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1. PRESENTACION. OBJETO DEL DICTAMEN

Aunque el presente dictamen lleve por titulo “juicio de desahucio por impago de rentas”, lo
cierto es que el mismo parte de un supuesto de hecho en el que un arrendatario de un
inmueble, a partir de un determinado momento, comienza a dejar de pagar tanto las rentas
mensuales como los gastos de determinados suministros asumidos por el en el contrato.
Esto deriva en que el propietario de la vivienda se pregunte si dicha conducta del arrendatario
serfa una razon suficiente para resolver el contrato, proceder a su desahucio y reclamarle las
rentas y suministros que le debe, y en caso de respuesta afirmativa a dicha pregunta, para que
se pregunte cual serfa el procedimiento a seguir y dado el caso, como serfa la demanda a

interponer.

Es este supuesto de hecho el que sirve de pretexto para que en el presente trabajo nos
centremos en analizar la fundamentacion juridico material en primer lugar, y posteriormente
la fundamentacién juridico procesal (hasta la interposicion de la demanda) a la que se ha de
estar ante cualquier caso como el del supuesto de hecho que se nos plantea, que no es otro
sino aquel en el que se van a ejercitar acumuladamente la accién de desahucio por falta de

pago y la accién de reclamacion de rentas y cantidades debidas.

En este sentido, en primer término, el trabajo comienza dando respuesta a las cuestiones
juridico materiales que se plantean acudiendo a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, al Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el
Codigo Civil, a la jurisprudencia del Tribunal Supremo y a publicaciones doctrinales para

resolver las mismas.

Tras ver el nucleo fundamental de las cuestiones materiales, cabe preguntarse cual es el
procedimiento a seguir y dado el caso, como serfa la demanda a interponer, acudiendo a la
Ley Otganica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial, a la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil, a la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, a la

jurisprudencia del Tribunal Supremo y a publicaciones doctrinales para dar respuesta a estas

preguntas.

Para finalizar, una vez se haya dado respuesta a las cuestiones planteadas en el dictamen para

un caso como el que nos atafie, el presente trabajo finalizara aplicando pertinentemente la



fundamentacién de la que se ha hablado al supuesto de hecho concreto que se nos plantea

al inicio del mismo.

2. ANTECEDENTES DE HECHO DEL CASO

1°. Don Andrés Garcifa Rodriguez, soltero y obrero del sector de la construccion, es
propietario en pleno dominio de dos viviendas. En primer lugar, de una vivienda sita en
Casasola de Arion (Valladolid), c/Fébricas, n® 14, la cual constituye su domicilio habitual, y,
en segundo lugar, de una vivienda sita en Valladolid, ¢/Bautismo n°11, 3°B, en la cual, tras
tener problemas de convivencia los anteriores arrendatarios con los vecinos, no vivia nadie
desde el 31 de marzo de 2023, fecha en la que finaliz6 el contrato, el cual no desed ser
prorrogado ni por don Andrés ni por los arrendatatios. Si bien, esta circunstancia cambi6 en

septiembre de 2023.

2%, Don Andrés vive en Casasola de Aridn, su pueblo de origen, el cual se encuentra en la

provincia de Valladolid a unos 55 kilémetros de la capital.

Durante el pasado agosto de 2023, don Andrés se encontrd en el pueblo con un viejo amigo

de la infancia y natural del mismo, don David Rufian Trigueros.

Don David, de 40 afios de edad, médico de familia de profesion, el cual habia contraido
matrimonio en 2017 con dofia Elena Ortiz Garcia, también natural de Casasola de Aridn; se
divorcié de esta en enero de 2021, teniendo un hijo de 6 afios, sobre el cual ostenta en

exclusividad su patria potestad, guardia y custodia.

Don David, el cual estudié la carrera de medicina en Salamanca, tras completar toda su
formacion acabd obteniendo plaza fija como médico de familia en el SACYL, pasando a

trabajar concretamente en el Centro de Salud la Alamedilla de Salamanca.

Sin embargo, una vez que don David se divorcid en enero de 2021, tal y como le cont6 a don
Andrés en su encuentro, empezd a sopesar la idea de trasladarse a Valladolid y “volver a
casa”. Finalmente acab6 solicitando el traslado, el cual le fue concedido en mayo de 2023, de
manera que pasaria a ocupar su plaza fija como médico de familia en el SACYL en el Centro

de Salud Pilarica Circular de Valladolid a partir del 1 de septiembre de 2023.

Por otro lado, don David, el cual se encontraba viviendo de alquiler en Salamanca, habia

comunicado a su arrendador el 28 de junio de 2023 su voluntad de desistir del contrato y



abandonar el piso el dia 31 de julio de 2023. De esta manera, desde el 1 de agosto de 2023,
don David, y hasta que encontrara vivienda en Valladolid, se encontraba viviendo junto con

su hijo temporalmente en la casa de sus padres en Casasola de Arion.

Ante estas circunstancias, don Andrés, al cual ademas le venia bien el dinero, decide ofrecetle
a don David la posibilidad de alquilatle la vivienda que tiene vacia en la ¢/Bautismo de
Valladolid. Tras ir a ver la vivienda, a don David le gust6 la misma y decidié aceptar la

propuesta de alquiler de don Andrés.

3°. En fecha 31 de agosto de 2023, don Andrés suscribe un contrato de arrendamiento con
don David por el inmueble citado en el expositivo primero, pactando una renta mensual de
500 € incluyendo los gastos de la comunidad de propietarios y asumiendo el arrendatario
todos los gastos derivados del uso del inmueble, a pagar dentro de los 7 primeros dfas de

cada mes.

4°. Los primeros meses del citado contrato transcurrieron con normalidad ya que el
arrendatario, don David, cumplia en tiempo y forma con el pago de sus rentas y suministros
desarrollindose todo correctamente. Sin embargo, toda esta situacién cambid a partir de

febrero de 2024.

En la madrugada del 31 de diciembre de 2023 al 1 de enero de 2024, durante la celebracion
de un cotillén de nochevieja en un local de Casasola de Aridn, vecinos del pueblo vieron salir
dellocal a don Andrés junto con dofa Elena, la exmujer de don David, ambos en gran estado

de embriaguez.

Los rumores comenzaron a cotrrer en el pueblo, y, finalmente, don Andrés le pidié perdén a
don David confesandole que fruto de su estado de embriaguez aquella noche se habia
acostado con dofia Elena. Ante esta situacién, don David amenazé a don Andrés diciéndole

que aquello tendrfa consecuencias.

5°. Desde febrero de 2024, este incluido, y hasta la fecha de hoy, 10 de enero de 2025; don
David ha dejado de pagar a don Andrés, por un lado, las rentas mensuales estipuladas en el

contrato, y, por otro lado, los suministros de agua, luz y gas que corren a su cuenta.
Las cantidades impagadas son las siguientes:

-Deuda por rentas impagadas (febrero de 2024 a enero de 2025, ambos incluidos): 6.000

euros.



-Deuda por impago de suministros de agua, luz y gas (enero a diciembre de 2024, ambos

incluidos): 1.044 euros

-Total de la deuda: 6.544 euros.

7°. Ante tal situacion, don Andrés se retne en agosto de 2024 con don David pidiéndole que
le pague todas las cantidades debidas y que continue pagandole las que se originaran con
posterioridad, ante lo que don David le contesta que no tiene intencién de pagarle nada

voluntariamente.

8°. Don Andrés, sin aun haber percibido el abono de las rentas y suministros pendientes,
acude a mi despacho en el dia de hoy, estando decidido a emprender acciones legales contra
don David con el fin de recuperar su inmueble y de que le sean pagadas todas las cantidades

debidas en concepto de rentas y suministros.

3. CUESTIONES JURIDICAS QUE SE PLANTEAN

El dia que don Andrés acudié a mi despacho, una vez que me expuso los antecedentes de
hecho del caso, me plante6 una serie de cuestiones juridicas, pidiéndome que le explicara

las mismas lo mas detalladamente posible.

1. ¢El impago de las rentas y de los suministros por parte de don David serfa una razén
suficiente para poder resolver el contrato y posteriormente proceder al desahucio de don
David, asi como para reclamarle las cantidades que le debe en concepto de dichas rentas
y suministros?

2. ¢Cual serfa el procedimiento a seguir?

3. Dado el caso, ¢como serfa la demanda a interponer?



4. FUNDAMENTOS JURIDICOS

La primera pregunta planteada por don Andrés se puede y se ha de dividir en dos partes.

4.1 ¢El impago de las rentas y de los suministros por parte de don David seria
una razon suficiente para poder resolver el contrato y posteriormente proceder

al desahucio de don David?

La respuesta a esta pregunta esta en la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos (en adelante LAU) y en el Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica
el Codigo Civil (en adelante Codigo Civil).

En primer lugar, podemos comprobar como el articulo 1091 del Cédigo Civil establece que
las obligaciones que surgen de los contratos (como lo es un contrato de arrendamiento de
una vivienda) tienen fuerza de ley entre las partes del mismo, entre los contratantes, debiendo

cumplirse a tenor de los mismos.

Teniendo en cuenta esto, y cifiéndonos al caso que nos atane, el articulo 1555.1 del Cédigo
Civil sefiala por su parte que “el arrendatario esta obligado a pagar el precio del

arrendamiento en los términos convenidos”.

Pues bien, el articulo 27.1 de la LAU sefiala lo siguiente: “El incumplimiento por cualquiera
de las partes de las obligaciones resultantes del contrato dara derecho a la parte que hubiere
cumplido las suyas a exigir el cumplimiento de la obligacién o a promover la resolucién del

contrato de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1124 del Codigo Civil”.

Por su parte, y de forma mas genérica, haciendo referencia a cualquier obligaciéon, no solo a
los contratos de arrendamiento, el articulo 1124 del Codigo Civil sefiala que en los casos en
los que se produzca un incumplimiento de obligaciones, la parte perjudicada puede exigir el

cumplimiento de la obligacién o bien la resolucién de la misma.

Es decir, los articulos 27.1 de la LAU y 1124 del Cédigo Civil dan derecho al arrendatario a
promover la resolucién del contrato en los casos en los que se produzca el incumplimiento

de las obligaciones del mismo.



Volviendo al incumplimiento de las obligaciones en los contratos de arrendamiento, el
articulo 27.2 de la LAU concreta las posibilidades que tiene el arrendador de resolver el
contrato de pleno derecho, siendo una de ellas la numero a) del citado articulo, la falta de
pago de la renta o de cualquier cantidad cuyo pago haya asumido o sea a cuenta del

arrendatario (lo que se conoce como cantidades asimiladas a la renta).

Cabria preguntarse aqui que se entiende por “cualquier cantidad cuyo pago haya asumido o
preg qui q p q YO pag y

sea a cuenta del arrendatario”.

Para responder a esta pregunta, debemos acudir, en primer lugar, al articulo 20.3 de la LAU
el cual nos sefiala que correran siempre a cuenta del arrendatario los gastos por los servicios
que tenga la finca arrendada que se individualicen a través de aparatos contadores. Es decir,

los gastos de luz, agua, gas, etc.

Sin embargo, no todo es tan concreto. Hemos de acudir, en segundo lugar, al articulo 20.1
de la LAU cuyo tenor literal es el siguiente: “Las partes podran pactar...” (en el contrato de
arrendamiento logicamente) “...que los gastos generales para el adecuado sostenimiento del
inmueble, sus servicios, tributos, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de
individualizaciéon y que correspondan a la vivienda arrendada o a sus accesorios, sean a cargo

del arrendatario”.

Entonces, exceptuando los gastos por los servicios que tenga la finca arrendada que se
individualicen a través de aparatos contadores, ¢qué se puede entender por cantidades

asimiladas a la renta a tenor de lo establecido en el articulo 20.1 de la LAU?

Ha sido el TS el que ha ido definiendo qué partidas se pueden entender como cantidades
asimiladas a la renta a través de sus sentencias. En este sentido, por ejemplo, la STS n°
108/2007 de 12 de enero de 2007, incluy6 el Impuesto de Bienes Inmuebles, doctrina

reiterada en numerosas sentencias como la STS n® 5928/2008 de 7 de noviembre de 2008° y

Sentencia nimero 108/2007 dictada por la Sala 1° del Ttibunal Supremo de 12 de enero de 2007, fundamento
juridico segundo.

2Sentencia numero 5928/2008 dictada por la Sala 1° del Tribunal Supremo de 27 de noviembre de 2008,
fundamento juridico segundo.



la STS n°® 5614/2015 de 30 de diciembre de 2015’ la cual incluy6 la tasa de recogida de

basuras o residuos urbanos.

Una vez que hemos visto que se entiende por “cualquier cantidad cuyo pago haya asumido
o sea a cuenta del arrendatario” en los términos del articulo 27.2 a) de la LAU, podemos
continuar sefialando que el articulo 35 de la LAU remarca que el arrendador, entre otras
causas previstas en este articulo, puede resolver de pleno derecho el contrato por las causas

previstas en el articulo 27.2 a) de dicha ley.

Regresando al Codigo Civil, este en su articulo 1569.2, recoge que el arrendador podra
desahuciar judicialmente al arrendatario por la falta de pago en el precio convenido. Sin
embargo, el articulo 1569.2 del Cédigo Civil, no contempla también como causa de
desahucio, a diferencia de lo que si hace el articulo 27.2 a) de la LAU, la falta de pago de otras
cantidades cuyo pago asuma o le corresponda al arrendatario. Esto se debe a que la redaccion

del articulo 1569.2 del Codigo Civil es anterior a la redaccion del articulo 27.2 de la LAU.

Bien, por lo tanto, y tras lo anteriormente expuesto, ha quedado acreditado que el impago
de la renta o de cualquier cantidad cuyo pago haya asumido o sea a cuenta del arrendatario
le da derecho al arrendador a resolver el contrato, y, posteriormente, en los términos que

veremos en su momento, a proceder al desahucio del arrendatario.

No obstante, cabria preguntarse ahora scuantos meses de impago (bien de renta o bien de
cantidades asimiladas) son necesarios para ello?

La respuesta es un mes. Asf lo recogen numerosas Sentencias del Tribunal Supremo, como,
por ejemplo, la STS n°® 180/2014, de 27 de marzo de 2014* o la STS n° 729/2010, de 10 de
noviembre de 2010°, las cuales entienden que el mero impago de un mes de rentas y/o de

cantidades asimiladas permiten la apertura del juicio de desahucio.

Aunque lo cierto es que ni siquiera es necesario el impago de una mensualidad bien de renta

o bien de cantidades asimiladas para poder resolver el contrato, siendo suficiente a estos

3Sentencia numero 5614/2015 dictada por la Sala 1° del Tribunal Supremo de 30 de diciembre de 2015,
fundamento juridico cuarto.

4 Sentencia nimero 180/2014 dictada por la Sala 1° del Ttibunal Supremo de fecha 27 de marzo de 2014,
fundamento juridico segundo.

5 Sentencia numero 729/2010 dictada por la Sala 1° del Tribunal Supremo de fecha 10 de noviembre de 2010,
fundamento juridico cuarto.



efectos el mero retraso de dicho pago. Tal y como nos recuerda el exmagistrado de la Sala 1*
del Tribunal Supremo, Antonio Salas Carceller, el pago de la renta, salvo que exista otro
pacto distinto, se ha de hacer cada mes, y si no se estipula nada, dentro de los siete primeros
dfas de cada mes. La no realizacién del pago en el plazo pactado o subsidiariamente en el que

acabamos de sefialar, supondtia una causa legal para resolver el contrato®.

No obstante, ha de matizarse correctamente que el mero hecho de retrasarse en el pago de
una mensualidad de la renta de derecho a resolver el contrato. En este sentido, la STS n°
755/2008, de 24 de julio de 2008, declara como doctrina jurisprudencial en su fallo lo
siguiente: “el pago de la renta del arrendamiento de un local de negocio, fuera de plazo y
después de presentada la demanda de desahucio, no excluye la aplicabilidad de la resolucion
arrendaticia, y ello aunque la demanda se funde en el impago de una sola mensualidad de
renta, sin que el arrendador venga obligado a soportar que el arrendatario se retrase de

ordinario en el abono de las rentas periddicas”.

Esta doctrina ha sido reiterada en numerosas sentencias del Tribunal Supremo, como la STS
n® 7113/2009 de 30 de octubre de 2009%, y también se aplica a los arrendamientos urbanos
como podemos comprobar en la STS n® 2390/2009 de 26 de marzo de 2009° o en la STS n°
1183/2014 de 27 de marzo de 2014,

En conclusion, el impago de una mensualidad o el retraso del pago de una mensualidad con
> g S

las matizaciones sefialadas, ya permite la resoluciéon del contrato de arrendamiento, y,

posteriormente, en los términos que veremos en su momento, a proceder al desahucio del

arrendatario.

4.2 ¢El impago de las rentas y de los suministros por parte de don David seria
una razén suficiente para poder reclamarle las cantidades que le debe en

concepto de dichas rentas y suministros?

¢ FUENTES-ROJO, LUIS; SALAS CARCELLER, Antonio; MAGRO SERVET, Vicente; FERRER RIBA,
Josep y MOLINA ROIG, Elga., “Derecho de Contratos. Debate juridico”, Actnalidad Civil, nim. 4, 2021, p.2.
7 Sentencia numero 755/2008 dictada por la Sala 1° del Tribunal Suptemo de 24 de julio de 20087, fallo.

8 Sentencia nimero 7113/2009 dictada por la Sala 1° del Tribunal Supremo de 30 de octubre de 2009,
fundamento juridico segundo.

9 Sentencia nimero 2390/2009 dictada por la Sala 1° del Ttibunal Supremo de fecha 26 de marzo de 2009,
fundamento juridico cuarto.

10 Sentencia nimero 1183/2014 dictada por la Sala 1° del Tribunal Supremo de 27 de marzo de 2014,
fundamento juridico segundo.
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Para responder a esta pregunta no tenemos mas que reproducir cronolégicamente lo ya
seflalado en el anterior epigrafe respecto de los siguientes articulos: Articulo 1091 del Cédigo
Civil, articulo 1555.1 del Cédigo Civil, articulo 27.1 de la LAU, articulo 1124 del Cédigo
Civil, articulo 27.2 de la LAU, articulo 20.3 de la LAU y articulo 20.1 de la LAU y

jurisprudencia citada al respecto.

Sin embargo, en la respuesta a esta pregunta, cabe hacer un matiz de lo ya mencionado en el

anterior epigrafe en relacién con los articulos 27.1 de la LAU y 1124 del Cédigo Civil.

En dicho epigrafe indicamos que los articulos 27.1 de la LAU y 1124 del Cédigo Civil dan
derecho al arrendatario a promover la resolucién del contrato en los casos en los que se

produzca el incumplimiento de obligaciones del mismo.

Pero centrandonos en la presente pregunta, hemos de observar que dichos articulos también
dan derecho al arrendatario de optar por otra opcion, por exigir el cumplimiento de las
obligaciones en los casos en los que se produzca el incumplimiento de las mismas.

Articulo 27.1 de la LAU: “...a exigir el cumplimiento de la obligacién o a promover la
resolucion del contrato de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1124 del Codigo Civil .
Articulo 1124 del Coédigo Civil: “El perjudicado podra escoger entre exigir el cumplimiento

o la resolucién de la obligacion...”.

Por lo tanto, queda acreditado que el impago de la renta o de cualquier cantidad cuyo pago
haya asumido o sea a cuenta del arrendatario, le da derecho al arrendador a reclamarle al
arrendatario las cantidades que le debe en concepto de rentas y suministros.

Cabe mencionar que el articulo 1124 del Cédigo Civil nos sefiala que bien se opte por una u
otra opcion, ello ha de hacerse con el correspondiente resarcimiento de los dafios y el cobro

de los intereses.

Por dltimo, hay que tener en cuenta el articulo 1966. 2° del Cédigo Civil el cual senala que

las acciones dirigidas a exigir el pago de las deudas arrendaticias prescriben a los cinco afios.

11



En conclusion, el impago de la renta o de cualquier cantidad cuyo pago haya asumido o sea
a cuenta del arrendatario, da derecho al arrendador a reclamarle a este dichas cantidades

siempre y cuando no hayan pasado cinco anos desde que se produjo el impago.

4.3 ¢Cual seria el procedimiento a seguir?

Una vez que hemos visto el nicleo fundamental de las cuestiones materiales, habiendo
dotado de contenido a las preguntas de si el impago de las rentas y de los suministros por
parte de don David serfa una razén suficiente para poder resolver el contrato de
arrendamiento y posteriormente proceder al desahucio de don David, asi como para
reclamarle las cantidades que debe en concepto de dichas rentas y suministros, lo siguiente

que cabria preguntarse es cual es el procedimiento a segui.

En este sentido, y entrando en el terreno del derecho de procesal, hemos de analizar,
primeramente, por separado, dos acciones: la accién de desahucio por falta de pago y la

accion de reclamacion de rentas y cantidades debidas.

4.3.1  La accion de desabucio por falta de pago

-Jurisdiccion: En este sentido, simplemente ha de sefialarse que la cuestion que nos ocupa
en el presente dictamen, de acuerdo con lo establecido en los articulos 22.1 y 9.2 de la Ley
Organica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial, ha de resolverse por los Juzgados y

Tribunales del orden civil.

-Competencia: Cabe preguntarse ahora qué 6rganos judiciales dentro del orden civil tienen

competencia objetiva y territorial para conocer la accion de desahucio por falta de pago.

En relaciéon con la competencia objetiva, el articulo 45 de la LEC senala que los Juzgados de
Primera Instancia seran los encargados de conocer en primera instancia (valga la
redundancia) los asuntos civiles que no estén atribuidos a otros tribunales por ley. Y en
principio, dado que esta ultima prevision no existe, pues no estan atribuidos los asuntos
relativos al desahucio por falta de pago a ningun otro tribunal, esto bastarfa para saber que

seran los Juzgados de Primera Instancia los encargados de ello.
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Pero en este caso si que existe una atribucién expresa, pues el articulo 52.1.7° de la LEC

atribuye el conocimiento de estos asuntos a los Juzgados y Tribunales de Primera Instancia.

En este sentido, y también ya en relaciéon con la competencia territorial, el articulo 52.1.7° de
la LEC no deja lugar a ninguna duda. Este nos indica que seran los Juzgados y Tribunales de
Primera Instancia del lugar donde radique la finca los competentes en los juicios sobre

arrendamientos de inmuebles y en los de desahucio.

-Capacidad procesal: En relaciéon a la capacidad procesal, tanto el demandante como el
demandado ostentaran la misma en virtud del articulo 6.1.1° de la LEC, el cual sefiala que las
personas fisicas podran ser parte en los procesos ante los tribunales civiles, y del articulo 7.1

del citado texto legal, el cual sefiala que todas las personas pueden comparecer en juicio.

-Legitimacion: Evidentemente, nada de lo que hemos visto hasta ahora tendrfa sentido si no
existiera legitimacion, ya fuera activa o pasiva. En estos términos, recoge el articulo 10 de la
LEC que las partes legitimas son los titulares de la relaciéon juridica o del objeto litigioso. De
lo aqui establecido parece evidente que en un juicio de desahucio por falta de pago los
titulares de la relacion juridica o del objeto litigioso, serfan, por un lado, y en lo que a la parte
activa se refiere, el arrendador (pero también el usufructuario o cualquier otra persona que
tenga derecho a poseer la finca, lo cual se difiere como veremos a continuacion del articulo

250.1.1° de la LEC) y, por otro lado, y en lo que a parte pasiva se refiere, el arrendatario.

-Procedimiento: Una vez que sabemos a qué Juzgados y Tribunales hemos de dirigirnos y
que tenemos la legitimacion para ello, cabria preguntarse qué procedimiento seguiremos. Y
en esta ocasion este no es otro sino un juicio verbal. En este sentido, el articulo 250.1.1° de
la LEC recoge que se decidiran en juicio verbal, con independencia de su cuantfa, las
demandas que, con base en el impago de la renta o en el impago de cantidades debidas por
el arrendatario, tengan como pretension que se recupere la posesion de una finca de caracter
rustico o urbano por el duefo, usufructuario o cualquier otra persona con derecho a poseer

la misma.

-Postulacion: Por dltimo, cabrfa preguntarse si es necesaria realmente la intervenciéon de
abogado y/o procurador en este caso. La base de la respuesta a dicha pregunta la

encontramos en el articulo 250.1.1° de la LEC, el cual, como hemos visto, nos indica que
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hemos de invocar un juicio verbal, siendo esto asi por razén de la materia y con

independencia de su cuantfa.

Esto nos permite disipar cualquier tipo de dudas en razén a la necesaria intervencion de
abogado y procurador de acuerdo con lo establecido en los articulos 31 y 23 de la LEC
respectivamente. Remarcamos esta cuestion porque los articulos 31.2.1° y 23.2.1° de la LEC
permiten a los litigantes comparecer por si mismos en los juicios verbales por razén de la
cuantfa siempre y cuando esta no supere los 2000 euros. Pero como hemos podido
comprobar, en este caso, y sin necesidad de entrar en la cuantia de que se trate, hemos de
invocar un juicio verbal por razén de la materia y no de la cuantfa. Por ello, se ha de estar a
lo dispuesto en los articulos 31.1 y 23.1 de la LEC los cuales sefnalan respectivamente que los
litigantes seran dirigidos en el tribunal por abogados que se encuentren habilitados en el

ejercicio de su profesion y que compareceran en juicio a través de procurador.

4.3.2  La accion de reclamacion de rentas y cantidades debidas

-Jurisdiccion: En relacion a la pregunta de a qué orden jurisdiccional hemos de dirigirnos, no
cabe sino reproducir por completo el apartado relativo a la jurisdicciéon de la accidon de
desahucio por falta de pago. De manera que seran los Jugados y los Tribunales del orden

civil los encargados de conocer las acciones de reclamacién de rentas y cantidades debidas.

-Competencia: Para conocer qué 6rganos judiciales dentro del orden civil tienen competencia
objetiva y territorial para conocer la accion de reclamacion de rentas y cantidades debidas,
hemos de acudir al mismo articulado que en la accién de desahucio por falta de pago.
Nuevamente, en relaciéon con lo establecido en el articulo 45 de la LEC, bastaria con observar
el mismo para saber que son los Juzgados de Primera Instancia los encargados de conocer
los asuntos en torno a esta materia, pues no esta atribuida por ley a ningun otro tribunal.
Pero como sabemos, esto va mas alla. Existe un atribucién expresa en el articulo 52.1.7° de
la LEC que nos indica que seran los Juzgados y Tribunales de Primera Instancia del lugar
donde radique la finca son los competentes en los juicios sobre arrendamientos de inmuebles,
despejando asi cualquier tipo de duda en relaciéon con la competencia organica y territorial

en lo que a la accién de reclamacion de rentas y cantidades debidas se refiere.
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-Capacidad procesal: En relacion a la capacidad procesal nos remitimos a dar por

reproducido dicho apartado en lo relativo a la accién de desahucio por falta de pago.

-Legitimacion: Al igual que hemos visto en la acciéon anterior, hemos de acudir en lo que a
legitimacion se refiere al articulo 10 de la LEC. Si bien, en este caso los titulares de la relacion
juridica o del objeto litigioso, serfan, por un lado, y en lo que a parte activa se refiere, el

acreedor; y, por otro lado, y en lo que a parte pasiva se refiere, el deudor.

-Procedimiento: De nuevo en este caso nos encontramos ante un juicio verbal. Y de nuevo
en este caso hemos de acudir al articulo 250.1.1° de la LEC, pero no en los mismos términos
que los expresados en relacion a la accidon de desahucio por falta de pago. Y es que el articulo
250.1.1° de la LEC también recoge que se decidiran en juicio verbal, con independencia de
su cuantia, las demandas que pretendan la reclamacién de cantidades por impago de rentas y

cantidades debidas.

-Postulacién: Nuevamente, para saber si es necesatia la intervenciéon de abogado y/o
procurador, encontramos la base de la respuesta a dicha pregunta en el articulo 250.1.1° de
la LEC. Y, como ya hemos visto, el mismo nos permite sin ninguna duda saber que hemos
de estar a lo dispuesto en los articulos 31.1 y 23.1 de la LEC, es decir, la necesaria intervencion

de abogado y procurador.

4.3.3  La acumulacion de la accion de desabucio por falta de pago y de la accidn de reclamacion de rentas

'y cantidades debidas

Como indicabamos al principio de este epigrafe, tras haber analizado el nicleo fundamental
de las cuestiones materiales, y buscando respuesta a la pregunta de cual sera el procedimiento
a seguir, sefialdbamos que, primeramente, habia que analizar por separado la accién de
desahucio por falta de pago y la accién de reclamacién de rentas y cantidades debidas. Una
vez analizadas ambas acciones por separado, lo siguiente que podria pensarse es que en un
caso como el que nos atafe, donde el propietario quiere tanto el desahucio de don David
como reclamarle todas las cantidades que le debe, serfa 6ptimo que ambas acciones se

pudieran ejercitar conjuntamente. Entonces ahora cabe preguntarse Jexiste esta posibilidad?
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La respuesta a esta pregunta se encuentra en el articulo 437.4 de la LEC el cual permite la
acumulacion objetiva de varias acciones en los juicios verbales, entre las cuales, en su punto
3°, se encuentran la accién de desahucio por falta de pago y la accién de reclamacion de

rentas o cantidades analogas vencidas y no pagadas''.

Lo siguiente a sefialar, teniendo ya en cuenta que existe la posibilidad de acumular
objetivamente ambas acciones, es que gracias al analisis realizado anteriormente de ambas
acciones por separado, en el cual pudimos comprobar como existia una practica identidad
de respuestas y articulado en sus distintos apartados, podemos responder sin dudas a una
serie de cuestiones. En este sentido, y dejando a un lado el apartado relativo a la jurisdiccion,
en cuanto al juzgado competente para conocer la acumulacién objetiva de estas acciones, es
evidente, en virtud del articulo 52.1.7° de la LEC que lo seran los Juzgados y Tribunales de
Primera Instancia del lugar donde radique la finca. En cuanto a la capacidad procesal, tanto
la parte demandante como la demanda serfan capaces de conformidad con los establecido en
los articulo 6.1.1° y 7.1 de la LEC. En cuanto a la legitimacion, y en virtud del articulo 10 de
la LEC, la activa la ostentara por una parte el arrendador, usufructuario o cualquier otra
persona que tenga derecho a poseer la finca/acreedor, mientras que la pasiva la ostentara por
otra parte el arrendatario/deudor. En cuanto a la postulacion, de acuerdo con los articulos
31.1 y 23.1 de la LEC, sera necesaria la intervenciéon de abogado y procurador. Y en cuanto

al procedimiento, el cauce procesal sera el del juicio verbal de acuerdo con el articulo 250.1.1°

de la LEC.

Si bien, en cuanto al procedimiento, hemos de indicar que han de tenerse en cuenta también
las especialidades contenidas en los articulos 437.3, 438.5,438.6, 439.3, 439.6,439.7, 440,
441.5, 441.6, 441,7, 444 y 447 de la LEC y en los demas articulos concordantes de la misma.
Respecto de estos articulos, sefialar por el momento que se hablara de ellos y de su contenido
a lo largo del presente trabajo, exceptuando los articulos 438.6 y 440 (de los que no se habla
nada), 441.5, 441.6, 441.7 (de los que se hace una breve referencia), 444 (respecto del que se
hara una breve referencia en relaciéon con su primer apartado a continuacion) y 447 (respecto

del que se hara alguna breve referencia en relacion con sus dos primeros apartados) por las

11 BONET NAVARRO, José; Los juicios por desabucio. Especialidades procesales para la recuperacion del inmueble
arrendado, okupado o en precario, Navarra, 2021, p.100.
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razones que se expondran en su debido momento a la hora de hablar de la demanda y su

contenido.

Continuando con lo que comentdbamos, en este caso estamos ante una de las excepciones
previstas en el articulo 437.4 LEC para poder acumular objetivamente acciones en un juicio
verbal, lo cual también va en consonancia con lo dispuesto en el articulo 73.1.2° de la LEC.
Dicho articulo sefiala que para que sea admisible la acumulacién de acciones, sera necesario
que por su materia no hayan de ser ventiladas en juicios de distinto tipo, lo cual, como ya
hemos visto, no se da en el presente caso ya que ambas acciones siguen el cauce procesal del
juicio verbal. No queda ninguna duda por lo tanto de que nos encontramos ante dos acciones

que deben ventilarse en el mismo tipo de juicio.

Ahora bien, la problematica va a surgir por qué nos encontramos ante acciones de distinta
naturaleza.

Por un lado, el juicio de desahucio por falta de pago se trata de un juicio de caracter sumario,
mientras que el juicio de reclamacion de rentas y cantidades debidas se trata de un juicio de
caracter plenario. Un juicio sumario es aquel “juicio en el que el tribunal resuelve con
limitacion de conocimiento sobre una cuestion, teniendo las partes limitadas sus
posibilidades de alegacién o prueba, sin que la sentencia impida un juicio plenario ulterior”".
Mientras que un juicio plenario es aquel “juicio en el que se somete a conocimiento pleno
del tribunal, sin limites de planteamiento, alegacion o prueba, la cuestion litigiosa suscitada™".
En estos términos, en el juicio de desahucio por falta de pago, de acuerdo con el articulo
444.1 de la LEC, sdlo se permite al demandado alegar y probar bien el pago o bien que
concurren las circunstancias que conducen a la procedencia de la enervacion, existiendo por
lo tanto una limitacién en lo que a las alegaciones y pruebas se refiere. Ademas, en relacion
con lo establecido en el articulo 447.2 de la LEC, la sentencia que ponga fin al juicio verbal
que decide sobre la pretension del desahucio no impide un juicio plenario posterior.

Por su parte, en el juicio de reclamacién de rentas y de cantidades debidas, de acuerdo con
el articulo 438.5 de la LEC, el demandado podra alegar las excepciones materiales que
considere oportunas, no existiendo por lo tanto una limitacién en lo que a las alegaciones y

pruebas se refiere. Ademas, en esta ocasion la sentencia que ponga fin al juicio verbal de

reclamacién de rentas y cantidades debidas si produce efectos de cosa juzgada no

12 Definicién de juicio sumatio, (en linea), <https://dpej.rac.es/lema/juicio-plenario>.
13 Definicién de juicio plenario, (en linea), < https://dpej.rac.es/lema/juicio-plenatrio>.
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incluyéndose dentro de los casos especiales de ausencia de cosa juzgada recogidos en el

articulo 447 de 1la LEC.

Por lo tanto, tras comprobar que nos encontramos ante acciones de distinta naturaleza que
van a ser ventiladas acumuladamente en el mismo juicio verbal, hay que preguntarse qué
sucede con la naturaleza de cada una de estas acciones y cual de ellas predominara sobre la
otra.

La respuesta a esta pregunta se empieza a perfilar, en primer lugar, con la Sentencia nimero
553/2008 dictada por la Secciéon 13* de la Audiencia Provincial de Barcelona, de 14 de
octubre de 2008.

Esta sentencia, aunque no en el orden argumental exacto que aqui reproducimos, viene a
sefialar lo siguiente. Parte de que conforme a los articulos 249.1.6 y 250.1.1 de la LEC deberia
primar la especialidad, es decir, la acciéon de desahucio sobre la accién de reclamacion de
rentas y cantidades debidas, por lo que la sentencia firme que se dicte en su momento no
deberia tener fuerza de cosa juzgada'”.

Si bien, dado que se entiende que tanto la acciéon de desahucio por falta de pago como la
accion de reclamacion de rentas y cantidades debidas mantienen su naturaleza a pesar de la
acumulacion objetiva de las mismas (citando en este sentido las STS 26.11.1992, 15.12.1994,
23.3.1990) la sentencia si tendria efectos de cosa juzgada en lo que a la accién de reclamacion
de rentas y cantidades asimiladas se refiere®.

Pero la sentencia finaliza este analisis cuestionando lo dicho en el anterior parrafo, pues
entiende que si se estimara la accion de reclamacién de rentas y de cantidades asimiladas,
serfa muy dificil que en un proceso de desahucio por falta de pago posterior (un proceso
plenario posterior en lo relativo al desahucio) se pudiera debatir la procedencia o la
improcedencia del mismo, cuando ya no se puede debatir que determinadas rentas eran
efectivamente debidas'’.

Partiendo de lo sefialado en la Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona que
acabamos de analizar, y teniendo en cuenta especialmente lo dltimo que hemos sefalado de

la misma, la respuesta a la pregunta de qué sucede con la naturaleza de estas acciones termina

14 Sentencia namero 553/2008 dictada por la Seccién 13* de la Audiencia Provincial de Barcelona, de 14 de
octubre de 2008, fundamento de derecho segundo.
15 Sentencia numero 553/2008 dictada por la Seccién 13* de la Audiencia Provincial de Batcelona, de 14 de
octubre de 2008, fundamento de derecho segundo.
16 Sentencia numero 553/2008 dictada por la Seccién 13* de la Audiencia Provincial de Batcelona, de 14 de
octubre de 2008, fundamento de derecho segundo.
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de perfilarse con la Sentencia nimero 1006/2023, dictada por la Sala de lo Civil del Tribunal
Supremo, de 21 de junio.

Esta sentencia del Tribunal Supremo va a considerar que el procedimiento en el que se
acumula la acciéon de desahucio por falta de pago va a tener una naturaleza plenaria como si
se tratara de un procedimiento en el que se reclama el pago de una cantidad. De manera que,
por un lado, y en virtud del dltimo inciso del primer parrafo del articulo 440.4 de la LEC,
introducido por la Ley 37/2011 (actualmente dicho contenido estd en el articulo 438.5 de la
LEC) el demandado va a poder oponerse alegando todo lo que considere oportuno en orden
a probar las razones por las que no debe la cantidad reclamada, bien en parte o bien en su
totalidad"”.

Como por ejemplo la aplicacion de la clausula rebus sic stantibus, la excepcion de
incumplimiento contractual, etc. Lo cual evidentemente no quiere decir que por si misma la
oposicién vaya a prosperar'®,

Por otro lado, la sentencia firme que se dicte en su momento tendra plenos efectos de cosa
juzgada. Y todo ello se debe, como sefialabamos al finalizar nuestro analisis de los dispuesto
en la Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona, a que no se pueden separar los
efectos que la estimaciéon o no de la reclamacién de rentas puede provocar en el desahucio
por falta de pago. “En la medida en que la estimacién de una excepcion al pago puede
determinar que la cantidad reclamada no se deba, ello puede dar lugar al fracaso de la accion

de desahucio, pues sin impago no hay causa de desahucio”"”.

4.3.4  Otras cuestiones relativas a la accion de desabucio por falta de pago y a la accion de reclamacion de

rentas y cantidades debidas

Nos preguntabamos en el anterior subepigrafe si serfa posible acumular objetivamente las
acciones de desahucio por falta de pago y de reclamacion de rentas y cantidades debidas,
obteniendo una respuesta afirmativa a dicha pregunta. No cabe duda de que esto es muy
beneficioso para el actor, ya que pudiendo ejercitar ambas acciones en el mismo
procedimiento se ahorra trabajo, tiempo, etc. Pero aparte de que la acumulacién objetiva de

estas acciones sea beneficioso desde el punto de vista del actor, cabe preguntarse si realmente

17 Sentencia numero 1006/2023, dictada por la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, de 21 de junio,
fundamento de derecho cuarto.

18 VELA TORRES, Pedro José., “Desahucio por falta de pago de la renta y acciéon acumulada de reclamacion
de las cantidades debidas por tal concepto”, Diario I.A L.EY, Seccion Comentarios de jurisprudencia,
nim.10603,2024, pp. 3-4.

19 Sentencia numero 1006/2023, dictada por la Sala de lo Civil del Ttribunal Suptremo, de 21 de junio,
fundamento de derecho cuatrto.
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existen otras posibilidades cuando se pretender ejercitar ambas acciones. Es decir, ¢se puede
ejercitar primero uno y luego otra? scual habria de ejercitarse antes? A estas preguntas vamos
a dar respuesta en este subepigrafe asumiendo el parecer de cuatro juristas de reconocido

prestigio.

--Primeramente nos podrfamos preguntar si es posible ejercitar la accién de desahucio por
impago en primer lugar y en segundo lugar la acciéon de reclamacién de rentas y cantidades
analogas.

En este sentido, el ex Magistrado del Tribunal Supremo, Antonio Salas Carceller, entiende
que si se puede dar esta posibilidad siempre y cuando el arrendador haya renunciado en todo
o en partea las rentas adeudadas para conseguir una pronta desocupacion, posibilidad
recogida en el articulo 437.3 de la LEC, y siempre y cuando no haya prescrito la accién de

reclamacién de rentas y cantidades anlogas™.

En este sentido, el ex Magistrado del Tribunal Supremo, Antonio Salas Carceller, entiende
que si se puede dar esta posibilidad siempre y cuando no haya prescrito la accion de
reclamacion de rentas y cantidades debidas, y siempre y cuando el arrendador no haya
renunciado en todo o en partea las rentas adeudadas para conseguir una pronta

desocupacion, posibilidad recogida en el articulo 437.3 de la LEC*.

--En segundo lugar, nos podrfamos preguntar si es posible ejercitar la accion de reclamacion
de rentas y cantidades analogas en primer lugar y en segundo lugar la acciéon de desahucio
por impago de rentas. Como veremos, en esta ocasion, nos vamos a encontrar con dos
posturas. La respuesta a esta pregunta sera negativa en el caso del ex Magistrado del Tribunal
Supremo, Antonio Salas Carceller, y en la del Presidente de la Audiencia Provincial de

Tarragona, Joan Perarnau Moya. Y la respuesta sera afirmativa en el caso del Catedratico de

20 FUENTES-ROJO, LUIS; SALAS CARCELLER, Antonio; PERARNAU MOYA, Joan; ADAN
DOMENECH, Federico y ACHON BRUNEN, M.* José., “Acumulacion objetiva de acciones en los juicios
de desahucio por falta de pago”, Actualidad Civil, ndm.12, 2022, p.2.
2t FUENTES-ROJO, LUIS; SALAS CARCELLER, Antonio; PERARNAU MOYA, Joan; ADAN
DOMENECH, Federico y ACHON BRUNEN, M.* José., “Acumulacién objetiva de acciones en los juicios
de desahucio por falta de pago”, Actualidad Civil, ndm.12, 2022, p.2.
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Derecho Procesal de la Universitat Rovira y Virgili, Federico Adan Doménech, y en el de la

Doctora en Derecho Procesal, M* José Achén Brufien™.

Comenzando con las respuestas negativas a esta pregunta, Salas Carceller considera que
cuando se ejercita en primer lugar la accion de reclamacion de rentas y cantidades analogas
y en segundo lugar la accién de desahucio por impago de rentas, se produce una situacion
de litispendencia la cual, de acuerdo con el articulo 421.1 de la LEC, conduciria al archivo y
al sobreseimiento del procedimiento de desahucio®.

Cabe aqui hacer un inciso y sefialar que para que se puede hablar de litispendencia, tiene que
existir un proceso que ya se ha iniciado sobre el cual puede o no haber recaido sentencia
firme, y otro proceso ya iniciado que no ha finalizado mediante una sentencia firme, en los
cuales coinciden el objeto del litigio, asi como los sujetos y la causa de los mismos™.

Esto se debe a que de lo contrario podriamos encontramos con sentencias contradictorias,
de manera que, por ejemplo, en una primera sentencia se condene al pago de las rentas o
cantidades analogas que se deban y se desestime el desahucio en el segundo proceso, o que
en una primera sentencia se desestime la accion de reclamacién de rentas y cantidades

analogas y en el segundo proceso se estime el desahucio™.

Por otro lado, Perarnau Moya, a pesar de que también responde negativamente a la pregunta
formulada, no lo hace con base en los mismos argumentos. Esto se debe a que, a diferencia
de Salas Carceller, el no observa litispendencia, pues a su entender las pretensiones deducidas
en uno y en otro proceso son distintas. Su razonamiento parte de recordar las caracteristicas
intrinsecas del procedimiento de desahucio, procedimiento que recordemos es sumario, no
produciendo plenos efectos de cosa juzgada y en el cual el deudor solo puede realizar
alegaciones en referencia a que ha efectuado el pago o alegaciones en relacion a si procede o
no la enervacion, y las caracteristicas propias del procedimiento de reclamacién de rentas y

cantidades analogas, el cual es un procedimiento plenario. Teniendo en cuenta esto, prosigue

22 FUENTES-ROJO, LUIS; SALAS CARCELLER, Antonio; PERARNAU MOYA, Joan; ADAN
DOMENECH, Federico y ACHON BRUNEN, M.? José., “Acumulacién objetiva de acciones...”, op. cit.,
p.5.

# FUENTES-ROJO, LUIS; SALAS CARCELLER, Antonio; PERARNAU MOYA, Joan; ADAN
DOMENECH, Federico y ACHON BRUNEN, M.? José., “Acumulacién objetiva de acciones...”, op. cit.,
p.2.

24 ¢Qué es la lidspendencia? / Blog UE, (en linea), 26 de julio de 2022,
<https:/ /universidadeuropea.com/blog/que-es-litispendencia/>.

% FUENTES-ROJO, LUIS; SALAS CARCELLER, Antonio, PERARNAU MOYA, Joan; ADAN
DOMENECH, Federico y ACHON BRUNEN, M.* José., “Acumulacién objetiva de acciones...”, op. cit.,

p.2.
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su analisis sefialando que lo que resulte del procedimiento de reclamaciéon de rentas y
cantidades analogas, surtira efectos de cosa juzgada en el procedimiento de desahucio, de
manera que si se estima la accion de reclamaciéon de rentas y cantidades analogas ello
conllevaria la estimacion de la acciéon de desahucio. Pero si la primera accioén se desestima,
ello conllevaria la desestimaciéon del desahucio. Esto lleva al Presidente de la Audiencia
Provincial de Tarragona a la conclusiéon de que estando estos procesos ligados entre si,
siempre que sea posible ha de procederse a su acumulacién. Pero en el caso de que esto no
sea posible, y al depender la resolucion del procedimiento de desahucio por falta de pago de
lo que se dicte en el procedimiento posterior de reclamacion de rentas y cantidades analogas,
el procedimiento de desahucio ha de suspenderse por prejudicialidad civil*.

La prejudicialidad civil, se encuentra regulada en el articulo 43 de la LEC, el cual sefiala lo
siguiente: “Cuando para resolver sobre el objeto del litigio sea necesario decidir acerca de
alguna cuestiéon que, a su vez, constituya el objeto principal de otro proceso pendiente (...)
si no fuere posible la acumulacién de autos, el tribunal (...) podra(...) decretar la suspension
del curso de las actuaciones (...) hasta que finalice el proceso que tenga por objeto la cuestion

prejudicial”.

Pasando ahora a las respuestas positivas a la pregunta que nos formulabamos, Adan
Domenech toma como punto de partida cuestionarse si es posible incoar un procedimiento
de desahucio vinculado a otro proceso de reclamacién de rentas anterior. En este sentido,
considera que el foco ha de ponerse en la cosa juzgada material regulada en el articulo 222
de la LEC, sefialando que para que no se pueda incoar este segundo proceso vinculado al
anterior, la cosa juzgada material ha de desplegar toda su eficacia, la cual se concreta en tres
limites: los limites objetivos, los limites subjetivos y los limites temporales, los cuales han de
ser idénticos en ambos procesos. Tomando esto como punto de partida, el Catedratico de
Derecho Procesal comienza por analizar la identidad o limites objetivos de ambos procesos
de cara a ver si existe identidad de dichos limites en los dos (y como veremos, sin que vaya a
ser necesario analizar el resto de limites). Esta identidad objetiva, esta conformada por la
peticion o el petitium, que basicamente es la solicitud que se realiza al juzgado o tribunal, y
por la causa de pedir o causa petendi, que es el fundamento de la peticién estando compuesta
por los hechos y por los argumentos juridicos del procedimiento. Bien, pues para comenzar,

Adan Domenech ya nos seflala que la peticion de ambos procesos es distinta,

26 FUENTES-ROJO, LUIS; SALAS CARCELLER, Antonio; PERARNAU MOYA, Joan; ADAN
DOMENECH, Federico y ACHON BRUNEN, M.* José., “Acumulacién objetiva de acciones ...”, op. cit.,

p.3.
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determinandose en el proceso de reclamacion de rentas y cantidades analogas la existencia
de una deuda por no haber pagado una obligacion de caracter econémico, y pretendiéndose
en el proceso de desahucio por falta de pago el lanzamiento (ejecucién forzosa de una
resolucion consistente en expulsar a los ocupantes del inmueble entregandole su posesion al
titular del mismo®) . En segundo lugar, y en lo que a la causa de pedir se refiere, para el
Catedratico los fundamentos juridicos que se alegan en ambos procesos son distintos,
fundamentandose la reclamacion de rentas en el articulo 17 de la LAU y el desahucio en el
articulo 27 de la LAU. Y en tercer lugar, sefiala que la cosa juzgada material no tiene el tnico
objetivo de que no se enjuicie en un nuevo proceso cuestiones ya enjuiciadas, sino que
también pretende que no exista peligro en relacién a la efectividad del pronunciamiento
judicial de ese primer proceso y que no se deroguen las actividades ejecutivas que deriven de
este. En lo que a este dltimo aspecto se refiere, en un caso como el que nos atafie en el que
primero se ejercite una acciéon de reclamacién de rentas y cantidades analogas y
posteriormente una accién de desahucio por impago de rentas, no se produciria la
variabilidad del pronunciamiento judicial anterior y no se modificaria la actividad ejecutiva
que de ¢l se deriva. Por ello, y simplemente tras analizar la identidad o limites objetivos de la
cosa juzgada material, Adan Domenech llega a la conclusion de que no existe una identidad
o limites objetivos iguales en ambos procesos, de manera que la cosa juzgada material no
despliega sus efectos , pudiendo ejercitarse primero la acciéon de reclamacion de rentas y

cantidades anélogas y posteriormente la de desahucio por impago de las mismas™.

Por ultimo, Achén Brufien, llega al mismo razonamiento que Adan Domenech. Simplemente
cabria anadir al analisis anteriormente expuesto, que sin en el proceso de reclamacioén de
rentas y cantidades analogas se dicta sentencia estimatoria, en el proceso de desahucio por
falta de pago el juez si quedarfa vinculado por dicha sentencia. Esto es lo que se denomina

efecto positivo o prejudicial de la cosa juzgada de acuerdo con lo establecido en el articulo

27 Lanzamiento (Ejecucion forzosa), (en linea),
<https://guiasjuridicas.laley.es/Content/Documento.aspx?params=H4SIAAAAAAAEADWP3U7DMAyFn
2a5A_VnCLjlzVok]gFCXYW4dVutjUjjkjil3dPjrWApss 7] cfL506]falxY Q2Ty5gyt2bX5rsmdCqsjt4669hEV
QxN0ogDICLakVt_njxdlZqyhkRvyHfrDqjPFxGArDD1NsjsVBvp5g9n0wlbcAfz2nuk6_fSZXCiNO_2Dmt
EHCegPO6NjVIPphxc5vOUhBBMKcuz]HmWO0Ifqqy2Lz63VC_Y oMm6zA9ShIAcG3wzul KMxs7C2Eaflz
D5FZfmvYna5atVZ6CYwEFWHTdP-

cli2x7Mmes6 VIw7BXpJk2yvY ] psmtFV1a9ZicKko2j8BIdAZ5:QKuTX8ZbQVhkAQAAWKE>.

2 FUENTES-ROJO, LUIS; SALAS CARCELLER, Antonio; PERARNAU MOYA, Joan; ADAN
DOMENECH, Federico y ACHON BRUNEN, M.* José., “Acumulacién objetiva de acciones ...”, op. cit.,

pp.3-4.
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222.4 de la LEC®. Este sefiala que el tribunal de un proceso en el que aparezca como
antecedente del objeto del mismo lo que ya se haya resuelto por sentencia firme con fuerza
de cosa juzgada en un proceso anterior, quedara vinculado a dicha resolucién, siempre y
cuando exista identidad entre los litigantes de ambos procesos o se extienda a ellos por

disposicion legal la cosa juzgada.

En definitiva, tras haber analizado el parecer de los cuatro juristas de reconocido prestigio
mencionados en este subepigrafe en relaciéon con las alternativas existentes a la acumulacion
objetiva de ambas acciones, podemos extraer principalmente dos conclusiones en torno a las
preguntas que dieron pie a este subepigrafe.

La primera de ellas, es que tras la evidente contraposiciéon doctrinal en torno a la posibilidad
de ejercitar en primer lugar la accidon de reclamacion de rentas y cantidades debidas y en
segundo lugar la accién de desahucio por impago de rentas, se ha de desechar esta posibilidad
como una alternativa fiable a la acumulacion objetiva de ambas acciones.

La segunda de ellas, es que a pesar de existir la posibilidad de poder ejercitar en primer lugar
la accién de desahucio por impago de rentas y en segundo lugar la accioén de reclamacion de
rentas y cantidades debidas, la opciéon de acumular objetivamente ambas acciones sigue
siendo mas 6ptima desde el punto de vista del actor, pues como ya hemos mencionado esto

permite ahorrar trabajo, tiempo, etc.

4.3.5  El proceso monitorio para la reclamacion de dendas arvendaticias

Llegados a este punto, nos ha parecido importante sefialar que en caso de que se pretendiera
unicamente reclamar el pago de las rentas y del resto de cantidades debidas, se deberfa hablar
brevemente del proceso monitorio para la reclamaciéon de deudas arrendaticias como una
alternativa a la accién de reclamaciéon de rentas y de cantidades debidas (bien de manera
individual o bien de manera acumulada junto con la accién de desahucio por falta de pago),
el cual se encuentra regulado en los articulos 812 a 818 de la LEC configurandose como un

proceso de caricter especial y abreviado™.

29 FUENTES-ROJO, LUIS; SALAS CARCELLER, Antonio; PERARNAU MOYA, Joan; ADAN
DOMENECH, Federico y ACHON BRUNEN, M.* José., “Acumulacién objetiva de acciones ...”, op cit.,
pp-4-5.

30 CASTRO DURAN Emilio; “Aplicacion de la técnica monitoria para la reclamacion de deudas arrendaticias”,
Practica de Tribunales, nim.159, 2022, p.2.
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Esta breve referencia al proceso monitorio se debe a que el mismo, parece ser, al menos a
nuestro juicio, la opcién mas econémica para el acreedor y que menos quebraderos de cabeza
le puede dar en este sentido. Esto se debe a que este procedimiento se inicia mediante un
escrito consistente en una solicitud (y no en una demanda) el cual tiene que tener los
elementos materiales y formales que se establecen en el articulo 814 de la LEC’'. Bien, pues
de acuerdo con lo establecido en el articulo 814.2 de la LEC, y atendiendo también a lo
dispuesto en los articulos 23.2.1° y 31.2.1° de la LEC, para la peticiéon inicial del
procedimiento monitorio no es necesaria la intervencion ni de abogado ni de procurador.
No obstante, si posteriormente en el procedimiento se diera oposicion o se despachara la

ejecucion, si serfa necesaria la intervencion de ambos profesionales™.

Si bien no todo en este proceso son ventajas.

En primer lugar, de la literalidad del articulo 812.1 de la LEC podemos observar como el
acreedor podra reclamar al deudor unicamente el pago de las deudas vencidas, de manera
que las rentas futuras que fueran venciendo posteriormente a la reclamacién y resultaran
impagadas no podrian ser reclamadas en este proceso.

En segundo lugar, en lo que a nuestro caso nos atafie, y uniéndolo con lo sefialado al principio
del presente subepigrafe, el proceso monitorio no admite acumular la accién de desahucio
por falta de pago™, y, como ya hemos comprobado, siendo la acumulacién de estas dos
acciones la solucién mas optima si se pretenden ejercitar ambas, hemos de desechar este

procedimiento en lo que a nosotros interesa.

4.3.6  El requerimiento de pago y la enervacion del desabhucio

Volviendo a la existencia de la posibilidad de acumular las acciones de desahucio por impago
de rentas y de reclamacién de rentas y cantidades debidas, y teniendo claro, tras haber visto
las alternativas existentes a dicha acumulacién, que esta es la soluciéon éptima cuando se
pretenden ejercitar ambas acciones, lo siguiente que nos podrfamos plantear es como
ejercitar las mismas. LLa respuesta, como veremos en el siguiente epigrafe, es a través de una
demanda. Pero antes de entrar a analizar dicha demanda, hay que analizar un paso
procedimental previo, el requerimiento de pago, que como veremos, debe hacerse antes de

la misma para evitar una de las posibilidades que tiene el deudor frente a la demanda

31 CASTRO DURAN Emilio; “Aplicacién de la técnica monitoria ...”, op. cit., p.4.
32 CASTRO DURAN Emilio; “Aplicacion de la técnica monitoria...””, op. cit., p.0.
3 CASTRO DURAN Emilio; “Aplicacién de la técnica monitotia...”, op. cit., p.1-2.
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presentada por el acreedor. Esta posibilidad es la enervaciéon del desahucio, que no es sino

una forma especial de terminar el proceso de desahucio por falta de pago o cantidades

debidas, la cual, mas que como un derecho, se configura como una oportunidad que se le
5 > q > gu q

brinda al arrendatario para evitar el desahucio™.

Para entender como se puede llevar a cabo la enervaciéon del desahucio, en primer lugar,
hemos de acudir al articulo 438.5 de la LEC. Dicho articulo sefiala que una vez admitida la
demanda, el LAJ requerira al demandado ofreciéndole una serie de alternativas, debiendo el
mismo optar por una de ellas en el plazo de 10 dias. Una de estas alternativas es la enervacion,
la cual consiste en que el demandado pague al demandante la totalidad de lo que le deba o
en que ponga a disposicion de este, bien en el tribunal o bien notarialmente (opcién
escasamente utilizada dados sus costes y requisitos™), la suma de las cantidades que se
reclamen en la demanda, junto con las que deba al momento de realizar el pago enervador
del desahucio. A través de esta actuacién del demandado, a la cual se refiere en idénticos
términos el articulo 22.4 de la LEC, se pondtia fin al proceso de desahucio por falta de rentas
o cantidades debidas mediante decreto del LA]J. Si bien el articulo 22.4 de la LEC ofrece otra
posibilidad, y es que el demandante se oponga a esta enervaciéon por no cumplirse con los

requisitos mencionados anteriormente, lo cual conllevaria a la celebraciéon de la vista.

Una vez que hemos visto esta posibilidad del demandado para evitar el desahucio, cabe
preguntarse ahora si el demandante tiene alguna posibilidad de evitar la misma. Y la respuesta

a ello esta en el segundo parrafo del articulo 22.4 de la LEC, que nos ofrece dos posibilidades:

1) Que el arrendatario ya hubiera enervado el desahucio en una ocasién anteriormente, salvo

que en dicha ocasién el arrendador no hubiera cobrado por causas imputables a él mismo.

2) La segunda de las posibilidades es la que nos ha traido a analizar este subepigrafe con
anterioridad al analisis de la demanda y su contenido. Esta consiste en que el arrendador, con
al menos treinta dias antes de haber presentado la demanda, hubiese requerido el pago al
deudor a través de cualquier medio fehaciente y este no hubiese realizado el pago con
anterioridad a la presentacién de la demanda. En cuanto al contenido que ha de tener este

requerimiento, se especifica en la Sentencia nimero 2136/2014 dictada por la Sala 1° del

34 Sentencia nimero 193/2009 dictada por la Sala 1° del Ttibunal Supremo de fecha 26 de marzo de 2009,
fundamento juridico cuatto.

35 BONET NAVARRO, José; Los juicios por desabucio. Especialidades procesales (...), op. cit., p.392.
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Tribunal Supremo de 28 de mayo de 2014. En ella se indica que ha de tratarse de un
requerimiento de pago de renta o cantidad asimilada que se refiera a cantidades impagadas,
que sea fehaciente (es decir, a través de un medio por el que se pueda acreditar que llegd a
conocimiento del arrendatario con la claridad suficiente), que se realice en el plazo legalmente
previsto (actualmente como ya hemos visto con al menos 30 dias de antelacién a la
presentacion de la demanda) y que en el momento de practicarse el arrendatario no haya
pagado al arrendador la cantidad reclamada. Si bien en dicha sentencia también se establece
que no es necesario que en dicho requerimiento se advierta al arrendatario que si no paga en

el plazo estipulado no podra enervar el desahucio o que el contrato va a ser resuelto™.

Continuando con los requisitos del requerimiento, acabamos de ver que este ha de hacerse a
través de un medio fehaciente, pudiendo surgirnos la duda de qué es esto. Esta respuesta nos
la puede dar a modo de ejemplo la Sentencia nimero 2462/2022 dictada por la Sala 1° del
Tribunal Supremo de 22 de junio de 2022.

En ella se hace referencia al burofax como medio fehaciente idéneo pues a través del mismo
se puede acreditar la literalidad del contenido del requerimiento, la identidad tanto del
remitente como del destinatario, el lugar o el domicilio al que se envia el mismo y el resultado
de la entrega®’.

Hemos de hacer ahora hincapié en este ultimo punto, en el resultado de la entrega del
burofax. ¢Qué sucederfa si el requerimiento no llega al demandado? De igual manera, a modo
de ejemplo, esta STS nos da la respuesta. Esta sefiala que los actos de comunicaciéon producen
igualmente sus efectos cuando su frustracion se produce por la voluntad expresa, por la
actitud pasividad, el desinterés, la negligencia, el etror o la impericia del destinatatio™.

En el caso objeto de esta STS, en la sentencia recurrida quedd acreditado que el arrendador
realizé el requerimiento de pago a través de un burofax con acuse de recibo, dejandose el
aviso al demandado en su buzén. Por su parte, el demandado, alegd que el mismo no le llego
debido a que entra gente extrafia en su portal pudiendo habérselo robado, lo cual no pudo

probar”.

3 Sentencia nimero 2136/2014 dictada por la Sala 1° del Tribunal Supremo de 28 de mayo de 2014,
fundamento juridico segundo.

37 Sentencia nimero 2462/2022 dictada por la Sala 1° del Tribunal Suptemo de 22 de junio de 2022,
fundamento de derecho tercero.

3 Sentencia numero 2462/2022 dictada por la Sala 1° del Ttibunal Supremo de 22 de junio de 2022,
fundamento de derecho tercero.

3 Sentencia numero 2462/2022 dictada por la Sala 1° del Ttribunal Supremo de 22 de junio de 2022,
fundamento de derecho primero.
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Para finalizar en lo que al requerimiento previo al deudor por parte del demandando se
refiere, hay que sefialar que la realizacién del mismo interrumpe el plazo de prescripcion para
reclamar las deudas por impago de rentas. ;Por qué esto es asi?

En primer lugar, porque el articulo 1973 del Cédigo Civil sefiala que la prescripcion se
interrumpe, entre otras formas, por reclamacion extrajudicial del acreedor.

En segundo lugar, porque el articulo 1973 del Cédigo Civil permite que esta interrupcion se
haga por cualquier medio instrumental no exigiendo uno concreto®. Por ello ha de
entenderse el burofax como uno de ellos.

Habiéndose entendido que no existe rigidez en cuanto al tipo de medio extrajudicial de
notificacién utilizado, siendo por ejemplo el burofax un medio instrumental extrajudicial
valido para interrumpir la prescripcién, ahora hay que ver algunas exigencias que si ha de
cumplir ésta y cualquier otra reclamacion extrajudicial.

En primer lugar, en la reclamacién extrajudicial se tiene que exteriorizar la voluntad de que
el deudor pague la deuda*. Y tal y como hemos visto, el contenido del burofax exige que

esto sea asi.

En segundo lugar, la reclamacion extrajudicial tiene que dirigirse al deudor y ser recibida por
el mismo, aunque realmente no es necesario que conozca el contenido de la misma, sino que
basta con que se acredite que la realizacion de la reclamacion ha llegado a conocimiento del
deudor®.

Y tal y como hemos visto, el contenido del burofax exige que el mismo se dirija al deudor,
siendo suficiente con que se acredite que este ha tenido conocimiento de la realizacion de

dicho burofax.

Cabe sefalar en este punto, que se dejara un modelo de burofax ajustado al supuesto de
hecho planteado al inicio del presente dictamen en el capitulo destinado a las resolucion del

mismo.

Por dltimo, y no por ello menos importante, hemos de hablar en este subepigrafe de una de

las exigencias del articulo 439.3 de la LEC: hay que indicar en la demanda si concurren o no

40 Sentencia numero 241/2024 dictada por la Sala 1° del Tribunal Supremo de 26 de febrero de 2024,
fundamento de derecho tercero.

41 Sentencia nimero 1797/2011 dictada por la Sala 1° del Tribunal Supremo de 23 de marzo de 2011,
fundamento de derecho tercero.

42 Sentencia nimero 702/2020 dictada por la Sala 1° del Ttibunal Supremo de 2 de marzo de 2020, fundamento
de derecho segundo.
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en el caso concreto las circunstancias que pueden permitir la enervaciéon. De lo contrario la
demanda se inadmitirfa, perdiendo asi todo el sentido la labor previa realizada en su caso en

orden a evitar la enervacion del desahucio.

4.4 Dado el caso, ¢como seria la demanda a interponer?

Nos ocupamos a continuacién de la demanda en la que se va a acumular la accién de

desahucio por falta de pago y la acciéon de reclamacion de rentas y cantidades debidas.

Cabe hacer ahora un inciso importante en este sentido. A lo largo de los siguientes
subepigrafes, vamos a analizar como ha de ser el contenido de la demanda, finalizando asi
realmente con el contenido relativo al procedimiento a seguir en el proceso que nos atafe.
Esto no quiere decir evidentemente que el procedimiento finalice con la interposicién de la
demanda, pues faltarfan de analizar distintos puntos del procedimiento, tales como el decreto
por el que se admite la demanda, se acuerda el requerimiento de pago al demandado
ofreciéndole distintas alternativas ante el mismo, se fija la fecha para la celebracion de la vista
en su caso y la del lanzamiento también en su caso, las distintas formas de terminar el
procedimiento en base a dicha conducta, la ejecucion dineraria, el lanzamiento, etc.

Si bien, el presente trabajo no puede extenderse mas alla de lo razonable, y por ello en el
mismo se ha decidido dar prioridad a comprender de la mejor manera posible las acciones a
ejercitar en el supuesto que nos atafie, las distintas posibilidades a la hora de ejercitarlas y la
mejor opcion para ello (acumulacién objetiva cuando se pretenden ejercitar ambas), el paso
previo a ejercitarlas y la forma de ejercitarlas, es decir, la demanda. Y en este dltimo punto,
en la demanda, no podemos si no hacer un analisis detallado de cémo ha de ser su contenido,
pues desde luego constituye una parte fundamental del conocimiento que ha de tener un
profesional del mundo del derecho, se sea abogado, procurador, docente, o cualquier otra

profesion propia de esta rama del saber.

Por otro lado, antes de entrar a analizar la demanda y su contenido, cabe sefialar que al final
del presente trabajo, en el capitulo destinado a la resolucién del dictamen, para comprender
mejor este epigrafe relativo al contenido de la demanda, y en orden a plasmar en definitiva
en la realidad practica lo visto en el presente trabajo, se va a dejar un modelo de demanda

ajustado al supuesto de hecho del presente dictamen.
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Entrando ya en materia, como ya hemos visto anteriormente, el cauce procesal sera el del
juicio verbal. Teniendo en cuenta esto hemos de acudir al articulo 437.1 de la LEC el cual
nos indica que “el juicio verbal principiara por demanda con el contenido y forma propios

del juicio ordinario”.

Esto nos lleva al articulo 399 de la LEC, el cual lleva por titulo “la demanda y su contenido”,
siendo el mismo el principal articulo en el que nos vamos a centrar analizando sus distintos
apartados en los siguientes subepigrafes, pero como veremos a lo largo del desarrollo de los

mismos, no siendo el tnico que nos indica el contenido que ha de tener este tipo de demanda.

4.4.1  Los articulos 399.1 y 399.2 de la . EC

El articulo 399.1 de la LEC sefiala el orden en el cual se va a estructurar la demanda, pudiendo
distinguirse cuatro bloques. Nos indica, en primer lugar, que se han de sefialar los datos que
permita identificar tanto al demandante como al demandado asi como el domicilio en el que
se pueda emplazar a ambos. En segundo lugar, y de forma numerada y separada, se
desarrollaran los hechos, en tercer lugar, y de igual manera los fundamentos de derecho, y en

cuarto y ultimo lugar de forma clara y precisa las peticiones.

Aparte de sefialar este orden en el que se va estructurar la demanda, el articulo 399.1 de la
LEC nos va a indicar la forma en la que se ha de identificar tanto al demandante como al
demandado asi como el domicilio en el que se pueda emplazar a ambos. En este sentido, nos
indica que todo ello ha de hacerse de acuerdo con lo regulado en el articulo 155 de la LEC.
En este punto hemos de unir lo desarrollado por el articulo 399.2 de la LEC, pues este nos
indica que en caso de intervenir abogado y procurador, se ha de mencionar su nombre y

apellidos junto con los datos y circunstancias que permitan identificar al demandante.

Prestemos por lo tanto atenciéon ahora a lo que nos sefiala el articulo 155 de la LEC en lo

que aqui nos atafie. Concretamente hemos de fijarnos en el numeral tres del citado articulo.
Por un lado, el articulo 153.3 de la LEC impone al demandante la obligacién de recoger en

la demanda todos los datos que conozca del demandado que puedan ser utiles para localizarle

tales como numeros de teléfono, numeros de fax, correos electrénicos, etc.
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Por otro lado, sefialar que ha de ser el demandante el que fije el domicilio del demandado en
la demanda, afiadiendo que en los casos en los que se ejercite una accion de las previstas en
el articulo 250.1.1° de la LEC (en este caso, como ya sabemos, en vez de una son dos las
acciones ejercitadas acumuladamente de las previstas en dicho articulo), salvo que las partes
hayan fijado para la realizacion de los actos de comunicaciéon un domicilio especifico, se
entenderd a este y a todos los efectos, que dicho domicilio sera el de la vivienda arrendada.

Si bien, una vez que la persona demandada haya comparecido, podra designar otro domicilio

para las siguientes comunicaciones.

44.2  Elarticulo 399.3 de la . EC

El articulo 399.3 de la LEC nos habla, por un lado, de los hechos, y, por otro lado, de los

documentos y otros medios que han de aportarse en la demanda en relacién con dichos

hechos.

En primer lugar, nos habla de los hechos, respecto de los cuales nos indica que han de
expresarse en la demanda ordenados y con claridad. En cuanto a los hechos que han de
recogerse en una demanda como la que nos atafie, hablaremos al final de este subepigrafe de
una serie de hechos que han de recogerse en la misma de manera obligatoria, y podremos
ver la concrecion de todos los hechos en general en el capitulo destinado a la resolucion del
presente dictamen, concretamente en el modelo de demanda ajustado al supuesto de hecho

del mismo.

En segundo lugar, al igual que con los hechos, el articulo 399.3 de la LEC nos indica que los
documentos medios e instrumentos que se aporten en la demanda referidos a los hechos,
han de expresarse en la misma de forma ordenada y clara.

Cabria preguntarse ahora cuales son estos documentos.

En este sentido hemos de acudir, en primer lugar, al articulo 264 de la LEC el cual nos sefiala

que documentos procesales han de acompanar a la demanda.

En relacién a lo establecido en los articulos 264.1° y 264.2° de la LEC, sin entrar en excesivos

detalles, simplemente sefialar que los mismos hacen referencia a los documentos que el
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demandante ha de acompanar a la demanda en orden a acreditar el poder de que se trate en

cada caso otorgado al procurador para su representacion procesal.

Cabe aqui ahora realizar un inciso, pues ha de sefialarse que los documentos a los que se
refieren los apartados 264.1 y 264.2 de la LEC, no se aportan como tal en relaciéon a los
hechos de la demanda. Mas bien, tal y como he podido comprobar en las demandas
analizadas en el despacho de abogados en el que he realizado las practicas del master, estos
documentos se aportan en el encabezamiento de la misma en el cual ademas se hace
referencia a la identidad y domicilio en el que se puede emplazar al demandante, a su
representacion y defensa letrada y a la identidad y domicilio en el que se puede emplazar al

demandado, cuestiones estas a las que se ha hecho referencia en el anterior subepigrafe.

Finalizando con el analisis del articulo 264 de la LEC, este en su ultimo apartado, el nimero
3, nos sefiala que también han de acompafarse a la demanda bien los documentos o bien los
dictamenes que nos indiquen de forma acreditada cual es el valor del objeto del litigio a fin
de determinar la competencia y el procedimiento. En este sentido, en una demanda como la
que nos atafie, y de acuerdo con lo establecido en los articulos 251.1°, 251.9° y 252.2° de la
LEC, los cuales analizaremos en el siguiente subepigrafe cuando veamos la cuantia de la
demanda, hemos de acompafiar a la demanda el contrato de arrendamiento, pues en ¢l se
determina la renta a abonar mensualmente por el arrendador de acuerdo con lo establecido

en el articulo 17 de la LAU.

Una vez que hemos visto los documentos que han de acompanar a la demanda de acuerdo
con lo establecido en el articulo 264 de la LEC, procede ahora examinar, en segundo lugar,
los documentos relativos al fondo del asunto que han de acompanar a toda demanda de
acuerdo con lo establecido en el articulo 265 de la LEC, analizando en este sentido solo los

preceptos de dicho articulo aplicables a la presente demanda.

En este sentido, el articulo 265.1.1° de la LEC sefiala que han de acompanar a toda demanda
los documentos en los que las partes del proceso funden “su derecho a la tutela judicial que

pretenden”.

En estos términos, en este precepto encaja el contrato de arrendamiento al que acabamos de
hacer referencia, el burofax o cualquier otro medio fehaciente idéneo con el que se requiera

al demandado para que pague las cantidades debidas con al menos 30 dfas de antelacion a la
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presentacion de la demanda (en caso de que se le requiera) y los documentos de los que

vamos a hablar en el articulo 265.1.3° de la LEC.

Y es que, por otra parte, y finalizando el analisis del articulo 265 de la LEC en lo que en
nuestro caso nos interesa, el articulo 265.1.3° de la LEC sefiala que han de acompafar a toda
demanda “las certificaciones y notas sobre cualesquiera asientos registrales o sobre el

contenido de libros registro, actuaciones o expedientes de cualquier clase”.

¢Qué debemos incluir aqui?

Pues entre otras certificaciones y notas que pudieran proceder dependiendo del caso,

nosotros vamos a hacer hincapié en dos de ellas.

Por un lado, habra de acompanar a la demanda una nota simple del Registro de la Propiedad
que acredite nuestra condicién de arrendador, bien sea en calidad de propietario,
usufructuario o poseedor de un derecho real de superficie sobre la vivienda objeto de
arrendamiento. Efectivamente no solo el propietario puede ser arrendador, pues tal y como
establece el articulo 1546 del Cédigo Civil, entre otras cosas arrendador es aquel que se obliga
a ceder el uso de la cosa. Cosa que ha de estar en su posesion no en su propiedad, pues no

obliga a ello el precepto que acabamos de mencionar.

Por otro lado, ha de acompafiarse una certificacion del Registro de la Propiedad que nos

indica si se es o no se es gran tenedor.

¢Por qué se ha de acompaniar a la demanda dicha certificacion?

Porque asi lo exige el articulo 439.6 letra c) de la LEC, el cual sefala que si se indica en la
demanda que no se tiene la condicién de gran tenedor de vivienda, esto ha de acreditarse
mediante una certificacion del Registro de la Propiedad en el que figuren las propiedades a

nombre del demandante a efectos de corroborar tal extremo.

Pero, ¢qué es esto de gran tenedor?, ¢por qué ha de indicarse esto en la demanda?
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Para comprender esto vamos a analizar el contenido del articulo 439.6 de la LEC el cual nos
indica una serie de hechos que han de incluirse de manera obligatoria en la demanda,

cumpliendo de esta manera con lo dicho al inicio del presente subepigrafe.

El articulo 439.6 de la LEC recoge una serie de hechos y documentos que han de indicarse
en la demandas en las que se ejerciten alguna o varias de las acciones previstas en el articulo
250.1° de la LEC si no queremos que la misma se inadmita.

De esta manera, en su letra a) nos indica que ha de especificarse en la demanda si el inmueble

objeto del litigo es la vivienda habitual de la parte demandada.

En su letra b) nos indica que ha de especificarse si el demandante ostenta la condicion de
gran tenedor de vivienda de acuerdo con lo establecido en el articulo 3.k) de la Ley 12/2023,
de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda (en adelante Ley por el derecho a la vivienda).
Ademas como acabamos de ver, también nos indica la manera en que ha de acreditarse que

no se ¢s gran tenedot.

Veamos ahora por lo tanto qué entiende por gran tenedor el articulo 3.k) de la Ley por el
derecho a la vivienda. A los efectos de este precepto, y de la citada ley, un gran tenedor es
tanto la persona fisica o juridica que ostenta la titularidad de mas de diez inmuebles de
caracter urbano y de uso residencial, como la persona fisica o juridica que ostenta la
titularidad de una superficie construida de uso residencial superior a 1.500 m2 sin contar ni
con garajes ni con trasteros. Si bien, en las zonas declaradas como mercado residencial
tensionado, y siempre y cuando asi lo motive en la memoria justificativa procedente la
comunidad auténoma de que se trate, se podra incluir en la definicién de gran tenedor a las
personas fisicas o juridicas titulares de cinco o mas inmuebles de caracter urbano y de uso

residencial.

Volviendo con el analisis del articulo 439.6 de la LEC, este en su letra ¢) nos indica que si el
demandante ostenta la condiciéon de gran tenedor de vivienda, y solo si ostenta dicha
condicioén, habra de indicarse en la demanda si el demandado estd o no en una situacion de

vulnerabilidad econémica.

Para ello, como veremos a continuacién, hemos de aportar de manera obligatoria mas

documentos a la demanda.
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Tenemos varias opciones. En primer lugar, la letra c) del articulo 439.6 de la LEC nos sefiala
que podemos acreditar si concurre o no en la parte demandada dicha situaciéon de
vulnerabilidad econémica, previo consentimiento del mismo, a través de un documento
emitido en un plazo inferior o igual a tres meses por los servicios bien de la Administracién
autonémica o bien de la Administracién local de que se trate que se especifiquen en la
normativa autonémica de vivienda para tal fin.

El articulo 439.6 de la LEC finaliza sefialandonos otros dos opciones posibles para acreditar

si la parte demandada se encuentra o no en tal situacion.

En este sentido, la segunda opcion serfa que la parte demandante, a través de una declaracion
responsable, acreditara que ha acudido al menos cinco meses antes de la fecha de
interposicion de la demanda alos servicios sociales indicados en la letra ¢) del citado precepto
habiéndose producido una de las siguientes situaciones: que o bien no la hayan atendido en
dichos servicios, o que si la hayan atendido pero que no se hayan puesto en marcha los

tramites correspondientes una vez que han pasado dos meses desde que acudi6 a los mismos.

Por ultimo, la tercera opcion serfa que la parte demandante acompanara a la demanda un
documento emitido por los servicios sociales indicados en la letra ¢) del citado precepto, el
cual no puede haber sido emitido en un plazo superior a tres meses, en el que se acreditara

que la parte demandada no ha consentido que se estudie cudl es su situacion econémica.

Una vez analizado el articulo 439.6 de la LEC, para finalizar este subepigrafe relativo a los
hechos y documentos de la demanda, hemos de analizar el contenido del articulo 439.7 de
la citada ley el cual guarda estrecha relacion con el apartado que le antecede y el cual recoge
una serie de hechos y documentos que han de indicarse en la demandas en las que se ejerciten
alguna o varias de las acciones previstas en el articulo 250.1° de la LEC si no queremos que

la misma se inadmita.

En este sentido, el articulo 439.7 de la LEC sefiala que en las demandas en las que se ejerciten
alguna o varias de las acciones previstas en el articulo 250.1.1° de la LEC, constituyendo el
inmueble objeto del litigo la vivienda habitual de la parte demandada , ostentando la parte
demandante la condicién de gran tenedor y encontrandose la parte demandante en situacién
de vulnerabilidad econémica, estos dos ultimos extremos en los términos previstos por el

articulo 439.6 de la LEC, no se admitira la demanda salvo que la parte actora acredite haberse
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sometido al procedimiento de conciliacion o intermediacion que las Administracién Publicas

con competencia en la materia determinen a tal fin.

¢Coémo ha de acreditarse?

En este sentido el articulo 439.7 de la LEC senala que la parte demandante podra acreditar
haberse sometido al procedimiento de conciliacion o intermediacion que las Administracién
Publicas con competencia en la materia determinen a tal fin a través del documento emitido
por los servicios sociales competentes en la materia, en un plazo inferior o igual a tres meses,
en el que conste la identidad de las partes sometidas a dicho procedimiento, el resultado del

mismo asi como si alguna de las partes ha decidido no participar en este.

Para que la parte actora, en su caso, pueda acreditar que no se ha podido cumplir con este
requisito, el articulo 439.7 de la LEC se limita a reproducir la primera de las dos opciones
sefialadas al final del articulo 439.6 de la citada ley tendentes a acreditar si la parte demandada
se encuentra o no en situaciéon de vulnerabilidad econémica a las que acabamos de hacer

referencia.

4.4.3  E/articulo 399.4 de la L. EC

En este sentido, sefiala de manera obligatoria, y sin exigir un orden concreto de los mismos
a la hora de ponerlos en la demanda: los que se refieran al asunto de fondo (habiendo de
remitirnos a los preceptos legales sefialados en los apartados 4.1 y 4.2 del presente trabajo)
asi como las alegaciones relativas a la jurisdiccion y a la competencia, a la capacidad de las
partes, a la representacion de las mismas, y a la clase de juicio. En cuanto a estos ultimos
fundamentos de derecho, a los que afiladimos la legitimacién y la postulaciéon en su mas
amplia acepcion, hemos de remitirnos a los preceptos legales sefialados en el subepigrafe

4.3.3 del presente trabajo.

Por ultimo, el articulo 399.4 de la LEC sefiala que también procedera alegar todo tipo hechos
de los que dependa que el juicio sea valido y que sea procedente una sentencia sobre el fondo
del asunto. Este dltimo inciso deja abierta la posibilidad de realizar alegaciones que bien de
forma voluntaria o bien por imperativo legal sean determinantes para la validez del juicio y

para la procedencia de una sentencia sobre el fondo.
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Centrandonos en este ultimo inciso, comencemos por aquellas que vienen impuestas por

imperativo legal.

-La enervacién: Reproduciendo lo ya sefialado en el epigrafe relativo al requerimiento de
pago v la enervacion del desahucio, el articulo 493.3 de la LEC exige que para que la demanda
sea admitida ha de indicarse en ella si concurren o no en el caso concreto las circunstancias

que pueden originar la enervacion.

-La cuantfa de la demanda. Antes de ver cudl es la cuantia de la demanda en el presente

proceso, hemos de resolver una serie de cuestiones.

En primer lugar, cabria preguntarse, atendiendo exclusivamente al proceso en el que nos
encontramos ¢Doénde se regula el hecho de que se haya de poner una cuantia en la demanda?
En este sentido hay que estar a lo dispuesto en los articulos 253.1 y 253.2 de la LEC.

El articulo 253.1 de la LEC senala que el actor ha de indicar en la demanda la cuantia de la

demanda la cual ha de expresarse con claridad y precision de acuerdo con lo dispuesto por

el articulo 253.2 de la LEC.

En segundo lugar, cabe preguntarse, ¢para qué sirve poner la cuantfa de la demanda en la
misma? En realidad no persigue un fin como tal si no que tiene un caracter instrumental
permitiendo determinar otras cuestiones procesales. Principalmente la clase de juicio o
procedimiento a seguir aunque también la competencia objetiva, el acceso a la casacion, las

tasas, la tasacion de costas, etc®.

Entonces, en un proceso como el siguiente, el cual se determina por razén de la materia y
no de la cuantia, Jes obligatorio determinar la cuantfa de la demanda en la misma? La
respuesta es muy sencilla. El articulo 253 de la LEC no recoge ninguna excepcion a la regla

general por lo tanto ha de responderse en sentido afirmativo a la anterior pregunta.

4 Auto nimero 593/2011 dictado por la Sala 1° del Tribunal Supremo de 25 de enero de 2011, razonamiento
juridico tercero.
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En tercer lugar, ahora si, habra que ver cual es la cuantfa de la demanda en el presente

proceso. Para fijar la misma en el presente caso hemos de estar a lo dispuesto en los articulos

251.1°, 251.9° y 252.2° de la LEC.

Si atendemos al articulo 251.1° de la LEC, este sefiala que en las acciones en las que se
reclama una cantidad de dinero, la cuantia de la demanda serfa la de la cantidad reclamada.
De manera que esta serfa la cuantia de la demanda en la que se ejercita la accién de

reclamacion de rentas y cantidades debidas.

Si atendemos al articulo 251.9° de la LEC, este sefiala que a excepcion de cuando el objeto
del juicio sea reclamar rentas o cantidades debidas, en los juicios que versen sobre
arrendamientos de bienes la cuantfa de la demanda vendria determinada por la anualidad de
la renta del bien de que se trate. De manera que esta serfa la cuantia de la demanda en la que

se ejercita la accioén de desahucio.

¢Cual serfa entonces la cuantia de la demanda cuando en ella se acumulan objetivamente la

accion de desahucio por falta de pago y cantidades debidas?

La respuesta nos la da el articulo 252.2° de la LEC el cual nos sefiala que en estos casos la
cuantfa de la demanda vendra determinada por la accién de mayor valor. Por lo tanto, hay

que estar a cada caso para ver cual de las dos acciones tiene mayor valor.

Una vez que hemos visto las alegaciones que han de ponerse en la demanda de manera
obligatoria en relacion con lo establecido en el dltimo inciso del articulo 399.5 de la LEC,
procede ver ahora algunas de las alegaciones que contendra la misma unicamente si asi se

desea, de forma de voluntaria.

- Las costas. El tema de las costas procesales es un tema muy extenso incluso si nos
circunscribiéramos a hablar exclusivamente de las costas del proceso civil que tenemos entre
manos. Teniendo en cuenta esto y que el presente trabajo no ha de extenderse en demasia,
en lo que a las costas se refiere vamos a limitarnos a hablar en el mismo de las siguientes

cuestiones:
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En primer lugar, habra que entender qué son las costas (civiles). Las costas en el proceso
civil vienen reguladas en el articulo 241.1 de la LEC, entendiéndose como la parte de los
gastos del proceso que se refieren a una serie de conceptos enumerados en dicho precepto.
Estos conceptos son los siguientes: los honorarios de los abogados y de los procuradores
cuando son preceptivos, los anuncios o edictos que hayan de publicarse obligatoriamente en
el proceso, los depdsitos que se requieran para poder interponer recursos, los “derechos de
peritos y demas abonos que tengan que realizarse a personas que hayan intervenido en el
proceso”, las copias, certificaciones, y testimonios que hayan de solicitarse por imperativo
legal a excepcion de los requeridos por el 6rgano jurisdiccional, los derechos arancelarios y

la tasa por el ejercicio de la potestad jurisdiccional a excepcion de cuando esta sea facultativa.

En segundo lugar, hemos de ver qué precepto resulta de aplicacion en lo que a condena en
costas se refiere en el presente proceso, si bien exclusivamente en lo relativo a la solicitud de
la condena en costas en la demanda y sin entrar en profundidad en las excepciones que el
precepto de aplicacion plantea.

En este sentido, el articulo 394.1 de la LEC sefiala que en los procesos declarativos en primer
instancia se va a condenar en costas a la parte a la que se le denieguen todas sus pretensiones.
Aunque esto tiene un matiz. Continua el articulo 394.1 de la LEC sefalando que esto sera
asi siempre y cuando el tribunal no considere que el caso era juridicamente dudoso en
relacion a los hechos y/o fundamentos de derecho.

¢Por qué hemos de sefialar por lo tanto en la demanda el articulo 394.1 de la LEC en lo que
a la condena en costas se refiere? Porque evidentemente si nosotros estamos ejercitando
acumuladamente una accién de desahucio por falta de pago y de reclamacion de rentas y
cantidades debidas es porque no tenemos ningun tipo de duda de que esas cantidades nos
son debidas y de que podemos ejercitar con total seguridad en defensa de nuestros intereses

dichas acciones.

En tercer y dltimo lugar, cabria preguntarse qué sucederfa en el caso de que no interesaramos
en la demanda la condena en costas a la parte contraria en un caso hacer uso de la facultad
de solicitar en la demanda la condena en costas a la parte contraria, la respuesta a esta
pregunta la encontramos en la STS nim. 761/2015, de 30 de diciembre, la cual sefiala que

en caso de vencimiento total, al venir impuesta la condena en costas a la parte perdedora por
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un precepto de Derecho necesario como lo es el articulo 394.1 de la LEC, estas se

impondtian de oficio por el tribunal al litigante perdedor™.

- La condena a futuro respecto de las rentas que se dejasen de abonar hasta la entrega efectiva
de la posesion de la vivienda. El articulo 220.2 de la LEC permite al demandante solicitar en
la demanda, con vistas a futuro, la condena de las rentas que el demandado no pague desde
el momento en el que se interpuso la demanda hasta el momento en el que se produzca la
entrega efectiva de la posesion de la vivienda al demandante. Para calcular cudl sera el importe
a deber de las mismas, se tomara como referencia el de la dltima mensualidad que se reclame
en la demanda. Por dltimo, sefialar que esta solicitud también se extiende al resto de

cantidades debidas si las hubiera.

-La ejecucion del lanzamiento sin necesidad de ulterior peticioén. Por un lado, el articulo 437.3
de la LEC, permite al demandante, siempre y cuando asi lo pida en la demanda, que se dé
por solicitada la ejecucion del lanzamiento en la fecha y hora que se indiquen por el juzgado
de acuerdo con lo que sefiala el articulo 549.3 de la LEC.

St acudimos al articulo 549.3 de la LEC, este reproduce lo sefialado en el articulo 437.3 de la
LEC para los casos en los que se dice sentencia estimatoria y para los casos en los que se

ponga fin al desahucio por decreto si no ha habido oposicién.

A esta solicitud en la demanda habria que afiadir ademas que no cabe el plazo de espera para
materializar el lanzamiento al que se refiere el articulo 548 de la LEC, de acuerdo con lo

dispuesto en el articulo 549.4 de la LEC.

Esto se debe a que el articulo 549.4 de la LEC senala que en la ejecucion de resoluciones de
condena de desahucio por falta de pago no vendra en aplicacion el plazo de espera para
despachar ejecucion de las resoluciones judiciales establecido en el articulo 548 de la LEC, el
cual nos sefiala que no se podra despachar la misma hasta que hayan pasado 20 dias desde

que la resolucion sea firme.

44 Sentencia nimero 761/2015 dictada por la Sala 1° del Tribunal Supremo de diciembre de 2015, fundamento
de derecho cuatto.
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No obstante, el articulo 549.4 de la LEC sefiala que en el caso de que se trate de vivienda
habitual, antes del lanzamiento, se debera haber actuado de acuerdo a lo dispuesto en los
articulos 441.5, 441,6 y 441.7 de la LEC. En lo que aqui nos interesa, en resumen, supondria
que en los casos en los que el demandante es gran tenedor y exista situacién de vulnerabilidad
econémica del demandado, el LAJ podra dictar auto suspendiendo el procedimiento durante
un plazo maximo de dos meses si el demandante es una persona fisica o de cuatro meses si
el demandante es una persona juridica, en orden a que se puedan llevar a cabo las medidas
propuestas por las Administraciones Publicas para hacer frente a dicha situacién de

vulnerabilidad.

-La condonacién de la deuda al demandado mediante el desalojo voluntario del inmueble.
Por otro lado, el articulo 473.3 de la LEC, permite al demandante anunciar en la demanda el
compromiso de condonar la totalidad o parte de la deuda y todo o parte de las costas al
demandado siempre y cuando este desaloje voluntariamente la vivienda. Para dicho desalojo,
el demandado va a tener un plazo el cual vendra determinado en la demanda al arbitrio del
demandante, si bien el mismo no podra ser inferior a quince dias a contar desde el dfa en el

que se notifique la demanda al deudor.

444  E/articulo 399.5 de la L. EC

El articulo 399.5 de la LEC es el relativo a las peticiones. En este sentido, nos sefiala que si
vamos a realizar varias peticiones en la demanda, estas se han de redactar de manera separada.
Y, por otro lado, nos indica que si vamos a realizar peticiones subsidiarias en orden a que
fueran desestimadas la peticion o peticiones principales, estas también se redactaran de

manera separada y ordenada.

Hemos de diferenciar por lo tanto por un lado peticioén principal y el resto de peticiones si
las hubiera, y por otro lado peticién o peticiones subsidiarias o bien a la principal o bien al

resto de peticiones.

Por otro lado, el resto de peticiones de la demanda distintas a la principal, sin contar con las
subsidiarias, y antes de realizar la peticién o suplico de la misma, van a ir encabezadas de una

denominacién que lleva por nombre otrosi®.

4 Definicién de otrosi, (en linea), <https://dpej.rac.es/lema/otros%C3%AD>.
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Teniendo en cuenta lo sefialado en el subepigrafe relativo al requerimiento de pago y la
enervacion del desahucio”, lo sefialado en el anterior subepigrafe relativo a los fundamentos
de derecho, lo visto hasta ahora en el presente subepigrafe y nueva fundamentacion juridica
que veremos a la hora de analizar la peticién principal, podemos indicar que en el caso que
nos atafie la demanda va a estar compuesta por una peticion principal y por varias peticiones
adicionales a la principal (que no subsidiarias) las cuales se incluiran o no en la demanda
dependiendo de la voluntad de quien la redacte y de lo que se pretenda, procediéndose a

sefialarse en el presente subepigrafe las mas relevantes a nuestro juicio.

Antes de comenzar a ver estas peticiones, simplemente sefialar que la manera de redactar las
mismas son un mero ejemplo, pudiendo redactarse de otras formas a voluntad de quien las

redacte.

Comencemos por ver la peticion principal la cual sera analizada acto seguido.

SUPLICO AL JUZGADO, tenga por presentada esta demanda, con el poder, documentos
que acompano, y copia de todo ello, y a mi por parte en nombre de quien comparezco, por
promovido juicio verbal por DESAHUCIO POR FALTA DE PAGO Y RECLAMACION
DE RENTAS contra DON/DONA “x”, ya circunstanciado/al que/ a la que se requerira de
conformidad con el art. 438.5 de la LEC, para que desaloje el inmueble y abone la suma
reclamada “x” asi como las que se devenguen hasta el momento en que se desaloje el
inmueble, de pretender la enervacion pague la totalidad de lo que deba o ponga a disposicion
de mi representado el importe de las cantidades reclamadas en la demanda y el de las que
adeude en el momento de dicho pago enervador, o comparezca, asistido de Letrado y
Procurador formulando escrito de oposicion, bajo los apercibimientos, citaciones y demas

menciones exigibles, de tal modo que:

1. - Si la parte demandada no atendiera el requerimiento de pago o no compareciere para
oponerse o allanarse: que el Letrado de la Administracion de Justicia dicte decreto dando por
terminado el juicio de desahucio y se proceda al lanzamiento de la parte demandada en la

fecha fijada.

2. - Si la parte demandada atendiera el requerimiento en cuanto al desalojo del inmueble sin

formular oposicién ni pagar la cantidad que se reclama: que el Letrado de la Administracion
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de Justicia lo haga constar asi y dicte decreto dando por terminado el procedimiento, dejando
sin efecto la diligencia de lanzamiento a no ser que ser que se interese su mantenimiento por
esta parte, y dando traslado a esta parte para que inste el despacho de ejecucion en cuanto a
la cantidad reclamada en la demanda y las cantidades que venzan con posterioridad hasta la
recuperacion por esta parte de la posesion de la finca arrendada para lo que bastara su mera

solicitud.

3. =51 1a parte demandada atendiera el requerimiento de pago solicitando la enervacién: que
el Letrado de la Administracion de Justicia dicte decreto teniendo por enervada la accién de
desahucio (esta posibilidad unicamente la incluirfamos en la peticion si se dan las

circunstancias que puedan dar lugar a la enervacion, las cuales ya hemos visto).

4. - Si la parte demandada formulase oposicion: que, tras la celebracion de la vista del juicio
verbal, se dicte Sentencia en la que se declare resuelto el contrato de arrendamiento de la
finca sita en “x” por falta de pago de la renta, se condene a la parte demandada a desalojarla
y a dejatla libre y vacua a disposicion de esta parte, con apercibimiento de lanzamiento, y se
condene a la parte demandada al pago de las cantidades debidas hasta entonces y de las que
venzan con posterioridad hasta la recuperacion por esta parte de la posesion de la vivienda
arrendada; teniendo en cuenta que en el caso de que el demandando no desaloje 1a finca de

manera voluntaria dentro del plazo legal fijado para ello, se lleve a cabo el lanzamiento del

mismo en la fecha fijada.

En cualquiera de las alternativas planteadas con imposicion de las costas a la parte

demandada.

Una vez visto el contenido de esta peticion, hemos de analizar la fundamentacion juridica

que explica tanto el contenido como el porqué de la peticion en si misma.

En este sentido, a pesar de que el al inicio del epigrafe relativo a la demanda y su contenido
,del que este subepigrafe forma parte, se indicé que no se va a analizar el decreto por el que
se admite la demanda y se acuerda el requerimiento de pago al demandado ofreciéndole
distintas alternativas ante el mismo, se fija la fecha para la celebracion de la vista en su caso
y la del lanzamiento también en su caso, ademas de otras cuestiones, lo cierto es que si hay

que hacer ciertas menciones al mismo en orden a comprender esta peticiéon principal.
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Teniendo en cuenta esto, hemos de acudir al articulo 438.5 de la LEC el cual sefiala que una
vez admitida la demanda, se ha de requerir a la parte demandada otorgandole un plazo de
diez dias en los que puede realizar las distintas conductas que se incluyen al inicio de la
peticion principal: desalojar el inmueble y pagar al demandante, enervar la acciéon bien
pagando al demandante la totalidad de la deuda o bien poniendo la misma a disposicién de
este en el juzgado o notarialmente, u oponerse a la demanda argumentando las razones por
las que considera que no adeuda en su totalidad o parcialmente la cantidad que sefiala como

adeudada el acreedor.

Una vez vistas estas conductas, lo siguiente es comprender que dependiendo de la conducta
por la que opte la parte demandada en este plazo de diez dias pueden suceder distintos
acontecimientos: los puntos 1 y 2 de esta peticiéon principal dos de ellos, los cuales de igual
manera prevé el articulo 438.5 de la LEC, indicando, por otro lado, que en cualquiera de
estos dos casos se impondran las costas a la parte demandada.

En cuanto a el punto 3 de la peticién principal, dicha forma de terminar el procedimiento se
contempla en el articulo 22.4 de la LEC tal y como vimos en el subepigrafe relativo al
requerimiento de pago y la enervacion del desahucio.

En cuanto al punto 4 de la peticién principal, el hecho de que si el demandado formulase
oposicion se celebrarfa la vista, también se contempla en el articulo 438.5 de la LEC, mientras
que el hecho de que la misma finalice con sentencia, sin nada mas que afiadir en este aspecto,

se contempla en articulo 447.1 de la LEC.

Nos faltarfa ver ahora las peticiones adicionales a la principal que hemos considerado mas
relevantes a la hora de introducir en una demanda en la que se acumulan la acciéon de
desahucio por falta de pago y la accion de reclamacion de rentas y cantidades debidas.

Procedemos a verlas a continuacion:

PRIMER OTROSI DIGO: Que, SI/NO ostenta el demandado/la demandada la facultad de
enervar la presente accioén, de conformidad con lo dispuesto en el art. 439.3 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, en relacion con lo dispuesto en los arts. 22 y 438.5 del mismo texto

legal.

SEGUNDO OTROSI DIGO: Que interesamos, sea ejecutada directamente la resolucion
que acuerde el lanzamiento (decreto que ponga fin al desahucio si no ha habido oposicién o

sentencia estimatoria de nuestra pretension resolutoria del contrato) sin necesidad de ningian
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otro tramite, procediéndose al lanzamiento del demandado/ de la demanda en la fecha que
al efecto se fije por el juzgado, a los efectos sefialados en el articulo 549.3 de la Ley de

Enjuiciamiento Civil y sin que sea preciso plazo de espera para materializar el lanzamiento,

conforme dispone el articulo 549.4 del citado texto legal.

TERCER OTROSI DIGO: Que esta representacién, de conformidad con lo establecido en
el articulo 473.3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, se compromete a condonar al
demandado/ a la demandada el pago de la totalidad de las cantidades adeudadas y de las
costas/ de parte de las cantidades adeudadas (“x” cantidad”) y de las costas (“x” cantidad),
siempre y cuando este/a desaloje voluntariamente la vivienda en el plazo de “x” dias desde

el dfa en el que se le notifique la presente demanda.

SUPLICO AL JUZGADO tenga por hecha las anteriores solicitudes y acuerde de

conformidad a las mismas.
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5. CONCLUSIONES. RESOLUCION DEL DICTAMEN

A través de este ultimo capitulo, se va a aplicar la fundamentacion juridica que hemos visto
a lo largo del trabajo al supuesto de hecho concreto que se nos planteé al inicio del mismo,
dando de esta manera respuesta a las preguntas planteadas por nuestro cliente. En este
sentido, vamos a dividir las presentes conclusiones en cuatro subepigrafes, destinado cada
uno de ellos a dar respuesta a las tres cuestiones juridicas que se plantean al inicio del presente

dictamen (la primera de ellas se dividi6 en dos).

5.1 ¢Elimpago de las rentas y de los suministros por parte de Don David seria
una razon suficiente para poder resolver el contrato y posteriormente

proceder al desahucio de Don David?

Cabe responder a don Andrés afirmativamente a su pregunta sefialaindole que va a tener

derecho a resolver el contrato suscrito con don David en virtud de los articulos 27.2 a), 20.3

y 35 de la LAU.

En primer lugar, el articulo 27.2 a) de la LAU sefiala que el arrendador (don Andrés) puede
resolver el contrato (el contrato de arrendamiento suscrito entre don Andrés y don David
por la vivienda sita en Valladolid en la ¢/Bautismo n°11,3°B) de pleno derecho por la falta
de pago de la renta (don David le debe las rentas de febrero de 2024 a enero de 2025, ambos
incluidos) o de cualquier cantidad cuyo pago haya asumido o sea a cuenta del arrendatario
(don David).

En cuanto a qué se conoce como “cualquier cantidad cuyo pago haya asumido o sea a cuenta
del arrendatario” recordemos que el articulo 20.3 de la LAU nos sefiala que correran siempre
a cuenta del arrendatario los gastos por los servicios que tenga la finca arrendada que se
individualicen a través de apararos contadores. Es decir, los gastos de luz, agua, gas, etc. (don
David le debe el pago de los suministros de agua, luz y gas de enero a diciembre de 2024,

ambos incluidos).
Ademas, hemos de sefialar a don Andrés que el articulo 35 de la LAU remarca que, el

arrendador, entre otras causas previstas en este articulo, puede resolver de pleno derecho el

contrato por las causas previstas en el articulo 27.2 a) de dicha ley.
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Por otro lado, el articulo 1569.2 del Cédigo Civil recoge que el arrendador podra desahuciar

judicialmente al arrendatario por la falta de pago en el precio convenido.

Por dltimo, en relacién con esta cuestion planteada por don Andrés cabria preguntarse ahora
¢cuantos meses de impago bien de rentas o bien de cantidades asimiladas son necesarios para
resolver el contrato y promover el desahucio de don David? La respuesta es un mes, tal y
como hemos podido comprobar en numerosas Sentencias del Tribunal Supremo, como,
por ejemplo, la STS n°® 180/2014, de 27 de marzo de 2014, o la STS n° 729/2010, de 10 de

Noviembre de 2010, superandose en este caso ampliamente el mes (11 meses de impago).

5.2 ¢Elimpago de las rentas y de los suministros por parte de Don David seria
una razdén suficiente para reclamarle las cantidades que le debe en

concepto de dichas rentas y suministros?

No cabe sino responder a don Andrés afirmativamente a su pregunta sefialandole que va a
tener derecho a resolver el contrato de arrendamiento suscrito con don David en virtud de

los articulos 1091, 1555.1 y 1966.2° del Coédigo Civil y 27.1 de la LAU.

El articulo 1091 del Codigo Civil sefiala que las obligaciones que surgen de los contratos
(como lo es un contrato de arrendamiento de una vivienda) tienen fuerza de ley entre las

partes del mismo, entre los contratantes, debiendo cumplirse a tenor de los mismos.

Teniendo en cuenta esto, el articulo 1555.1 del Cédigo Civil sefiala por su parte que “el
arrendatario esta obligado a pagar el precio del arrendamiento en los términos

convenidos”(cuestion que como acabamos de mencionar no se ha venido produciendo).

Pues bien, el articulo 27.1 de la LAU sefiala lo siguiente: “El incumplimiento por cualquiera
de las partes de las obligaciones resultantes del contrato dara derecho a la parte que hubiere
cumplido las suyas a exigir el cumplimiento de la obligacién... de acuerdo con lo dispuesto
en el articulo 1124 del Codigo Civil”, expresandose evidentemente dicho articulo del Cédigo

Civil en estos términos.

Por ultimo, en relacion con esta cuestion planteada por don Andrés, cabria preguntarse ahora
cuanto tiempo se tiene para exigir el pago de dichas deudas. En este sentido, el articulo 1966.
2° del Codigo Civil senala que las acciones dirigidas a exigir el pago de las deudas arrendaticias
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prescriben a los cinco afios (plazo que evidentemente no se ha superado en este caso pues

los impagos comenzaron en enero de 2024 y nos encontramos en enero de 2025).

5.3 ¢Cual seria el procedimiento a seguir?

Partiendo de la base de que lo que don Andrés pretende es, por un lado, resolver el contrato
y proceder al desahucio de don David (con el fin de recuperar su inmueble) y, por otro lado,
que le sean pagadas todas las cantidades que este le debe en concepto de rentas y suministros,
y teniendo en cuenta lo analizado en la fundamentacién juridica del presente trabajo, no cabe
sino responder a don Andrés sefialandole que el procedimiento a seguir para poder realizar
lo que nos pide es ejercitar dos acciones, la accion de desahucio por falta de pago y la accion

de reclamacion de rentas y cantidades debidas.

Acciones que afortunadamente, como hemos podido comprobar, se van a poder ejercitar
acumuladamente en virtud del articulo 437.4.3° de la LEC el cual permite la acumulacion
objetiva de dichas acciones en los juicios verbales. Y es que, como ya hemos podido constatar
a lo largo del presente trabajo tras analizar otras posibles alternativas al ejercicio conjunto de
ambas acciones, no cabe duda de que esta posibilidad es la mas 6ptima, permitiéndonos

ahorrar, por un lado tiempo y trabajo, y, por otro lado, dudas y posibles problemas.

Estas acciones se van a ejercitar acumuladamente a través de una demanda. Pero antes de
gjercitar esta demanda, teniendo en cuenta lo que quiere don Andrés y la reunién que
mantuvo con don David en agosto en la que este le indicé que de forma voluntaria no le iba
a pagar nilo que debia en ese momento ni la deuda que se fuera generando con posterioridad,
hemos de indicarle a don Andrés que vamos a realizar un paso procesal previo a la
interposicion de la demanda, que no sera otro que realizar un requerimiento de pago al

deudor, a don David, para evitar la enervacion del desahucio.

Si atendemos al articulo 438.5 de la LEC, este sefiala que una vez admitida la demanda, el
LAJ requeriria a don David ofreciéndole una serie de alternativas, debiendo el mismo optar
por una de ellas en el plazo de 10 dias, siendo una de estas alternativas la enervacién del
desahucio. Esta consiste en que pague a don Andrés la totalidad de lo que le debe o en que
ponga a disposicion de este (bien en el tribunal o bien notarialmente) la suma de las
cantidades que se reclamen en la demanda junto con las que deba al momento de realizar el

pago enervador del desahucio. Y el articulo 22.4 de la LEC sefiala que a través de esta
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actuacion de don David, se pondria fin al proceso de desahucio por falta de rentas o
cantidades debidas mediante decreto del LAJ, no pudiendo de esta manera cumplir con uno
de los deseos de don Andrés que no es otro que resolver el contrato y proceder al desahucio

de don David.

Como sefialabamos, para evitar que don David enerve el desahucio, hemos de realizarle un
requerimiento de pago, pues el segundo parrafo del articulo 22.4 de la LEC contempla esta
posibilidad, indicandonos que ha de hacerse con al menos treinta dias de antelacion a la
presentacion de la demanda. En este sentido no vamos a perder tiempo, y el lunes 13 de

enero realizaremos este requerimiento. Pero, ;cémo ha de realizarse?

Teniendo en cuenta la Sentencia numero 2136/2014 dictada por la Sala 1° del Tribunal
Supremo de 28 de mayo de 2014, la cual nos sefiala el contenido que ha de tener el
requerimiento de pago (en el cual entre otras cosas se seflala que no es necesario advertir al
arrendatario que si no paga en el plazo estipulado no podra enervar el desahucio o que el
contrato va a ser resuelto, por lo que, evidentemente, y en orden a nuestros objetivos, no
incluiremos dicha advertencia en el requerimiento), y a modo de ejemplo, la Sentencia
numero 2462/2022 dictada por la Sala 1° del Tribunal Supremo de 22 de junio de 2022, la
cual sefiala que el burofax es un medio fehaciente idéneo para realizar el requerimiento,

realizaremos el mismo a través de este medio, quedando su contenido de la siguiente manera:

“A D. David Ruffan Trigueros

C/Bautismo n°11, 3°B

Estimado inquilino,

En relacién al contrato de arrendamiento de 31 de agosto de 2023 que tiene suscrito con esta
parte, relativo al arrendamiento del inmueble de mi propiedad, sito en la ciudad de Valladolid
(47005), C/Bautismo n°11, 3°B, le comunico que a fecha de hoy me adeuda un total de SEIS
MIL EUROS (6.000,00€) en concepto de renta correspondientes a los meses de febrero de
2024 a enero de 2025, ambos incluidos, a razén de 500 EUROS (500,00€) por cada una de
estas mensualidades. Asimismo, a fecha de hoy también me adeuda un total de MIL
CUARENTA Y CUATRO EUROS (1.044,00€) en concepto de gastos de suministros de

luz, agua y gas correspondientes a los meses de enero a diciembre de 2024, ambos incluidos.
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Como bien sabe el abono de la renta y de los gastos de suministros de luz , agua y gas debe
efectuarse, segun el contrato, por mensualidades anticipadas dentro de los siete primeros
dias de cada mes.

Como ha venido haciendo anteriormente, puede proceder al abono de la cantidad adeudada

en la cuenta corriente ES48 1234 1234 12 1234567890”.

Volviendo a la Sentencia nimero 2462/2022 dictada por la Sala 1° del Tribunal Supremo de
22 de junio de 2022, en el caso de que don David no reciba el requerimiento por su voluntad
expresa, pasividad, desinterés, negligencia, error o impericia imputables a él mismo, este

requerimiento va a seguir produciendo igualmente sus efectos.

En definitiva, dada la conversacién mantenida en