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RESUMEN

El presente trabajo viene a centrarse en la figura del desahucio, valorando su
importancia, situdndolo contextualmente en el momento actual en que nos encontramos,
y delimitdndolo conceptualmente y distinguiéndolo de otras figuras afines con las que
comunmente es confundido. Tras ello, se viene a desarrollar el procedimiento de juicio
verbal de desahucio, sin profundizar demasiado al no tratarse de un proyecto
exclusivamente procesal. Posteriormente se analizara el Real Decreto-Ley 11/2020, de 31
de marzo en cuanto a su alcance, efectos y tramitacion, dada su incidencia en los

desahucios, asi como en otros procedimientos a los que afecta.
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1. INTRODUCCION

1.1 Objetivos

El presente es, fundamentalmente, un trabajo de revision e investigacion
bibliografica con dos labores. Por un lado, viene a diferenciar y describir los
procedimientos mas comunes cuya ejecucion puede dar lugar al desalojo de un bien
inmueble mediante el lanzamiento de sus ocupantes, y su distincion con el desahucio
comun, el cudl serd pieza central del presente. Por el otro, realizar un analisis descriptivo
de las medidas del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan
medidas urgentes complementarias en el ambito social y economico para hacer frente al
COVID-19, que vienen a afectar a los procedimientos que pueden dar lugar a lanzamiento

y el alcance de las mismas, asi como sus consecuencias sobre dichos procedimientos.

Con ello se pretende conocer y exponer la idoneidad de un procedimiento u otro,
asi como para evidenciar determinados errores conceptuales en que la sociedad incurre.
Y, en relacion con la citada norma, el objetivo excede de dicho encuadramiento para llegar

también a ilustrar su impacto en la Administracion de Justicia y en la sociedad.

1.2 Marco contextual y justificacion del tema

La vivienda es uno de los bienes mas basicos para el desarrollo de la vida, puesto
que constituye el entorno en el que se desarrolla gran parte de ella, un lugar de descanso
e intimidad. Tanto es asi, que el articulo 47 de la Constitucion Espafiola en su primer
inciso dispone que “Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna
y adecuada”, y después traslada a los poderes publicos la obligacion de legislar en qué
condiciones hacer efectivo este derecho. Aunque dicho precepto no goza de eficacia
directa, tratdndose de un principio rector, el legislador constituyente si tuvo a bien darle
proteccion, estableciendo como derechos fundamentales la intimidad personal y familiar

(art. 18.1 CE), y la inviolabilidad del domicilio (art. 18.2 CE).

Tan importante es que se trata de una teméatica atemporal para nuestra sociedad,
ya sea en conversaciones cotidianas, en tertulias de los medios de comunicacion, en los

programas de todos los partidos politicos y, por supuesto, en novedades legislativas.



Desde la crisis econdémica iniciada en 2007, se comenzo a poner en entredicho las
posibilidades de acceso a la vivienda y, en su caso, de mantenerla, sucediéndose una ola
judicial de desahucios y lanzamientos. En su momento, se afront6 el problema mediante
una serie de medidas, alguna de las cuales podremos ver a lo largo del cuerpo del presente.
Sin embargo, actualmente, la realidad econémica desde la crisis del COVID-19 en el afio
2020, con la sucesiva Guerra de Ucrania y el aumento del IPC, ha vuelto a darle impulso
a este cuestionamiento lo que ha resultado en novedades legislativas como el RDL
11/2020 y la Ley de Viviendal. Ademas, en los tultimos afios, en los medios de
comunicacion se ha manifestado un aumento de los casos de “ocupacion”, un fenomeno
que ha calado en la opinion publica hasta el punto de llegar a ser uno de los principales

temas recurrentes, o incluso de las mayores preocupaciones de la ciudadania.

Del mismo modo que la “ocupacion” de viviendas ajenas se ha incrementado
también lo ha hecho la percepcion en la ciudadania de que los poderes publicos y la
Justicia han sido ineficaces o incapaces a la hora de afrontar esta problematica. En este
marco, incluso la iniciativa privada ha visto una oportunidad de mercado que explotar,
asi, en el sector privado han surgido las empresas “antiokupas” para tratar de solventar
una problematica frente a la cual, al menos, una parte de la sociedad se siente

desprotegida.

Todo ello es de especial interés para un jurista debido a los diferentes derechos
que se pueden ver afectados por el transcurso de este fenomeno dadas las diversas
situaciones que se pueden originar en su contexto, asi como el orden jurisdiccional al que
pueden estar sujetos, lo cual también ayudard a determinar la solucion a adoptar
dependiendo del caso. La investigacion y el establecimiento de una tipologia de las
respuestas juridicas que ofrece nuestro ordenamiento juridico frente a esta problematica,
sobre todo circunscribiéndose a la via civil, es el leitmotiv de este Trabajo de Fin de
Grado. El desahucio es la respuesta -o una de ellas, como veremos- que ofrece nuestro
ordenamiento juridico a esta cuestion y serd la principal protagonista. Sin embargo, existe
cierta confusion en la ciudadania entre “desahucio” y “lanzamiento”, aunque
originariamente en la legislacion civil habia identidad entre ambos términos?, siendo este

ultimo concepto el consistente en el desalojo del bien inmueble una vez finalizado el

1 Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda

2 El articulo 1569 del Codigo Civil utiliza la expresion “desahuciar judicialmente” haciendo una
enumeracion de causas, entre alguna de las cuales, la legislacion procesal excluye, como veremos de la
consideracion como desahucio.



procedimiento oportuno, cuya explicacion y recopilacion, junto con el andlisis de su
afectacion por el Real Decreto-ley 11/2020 de 31 de marzo, sera la piedra angular del

presente.

En primer lugar, y como parte de esta introduccion, vamos a indagar en la
magnitud de esta problematica para la sociedad examinando su peso en ella, y en la
Administracion de Justicia. Para ello, vamos a proporcionar una serie de datos

distribuidos en gréficas, para posteriormente proceder a su analisis.

En las primeras graficas podremos ver la importancia que la ciudadania otorga a
la vivienda, los desahucios y la ocupacioén, como problema para el pais y como problema

a nivel personal.

Cuadro 1:

Importancia de la vivienda como problema para Espaia
(expresado en porcentaje)
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Cuadro 2:

Incidencia de los desahucios como problema para Espaina
(expresado en porcentaje)
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Cuadro 3:
Importancia de la ocupacion ilegal de viviendas como
problema para Espaia
(expresado en porcentaje)
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Cuadro 4:

Importancia de la vivienda como problema personal
(expresado en porcentaje)
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Cuadro 5:

Importancia de los desahucios como problema personal
(expresado en porcentaje)
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Cuadro 6:

Incidencia de la ocupacion ilegal de viviendas como

problema personal
(expresado en porcentaje)
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Cuadro 7:
Numero de denuncias por delitos relacionados con la
ocupacion ilegal de inmuebles
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En las graficas mostradas vemos como en los tltimos 2 afios ha aumentado de
forma muy notoria la consideracion de la “vivienda” como problema, tanto principal,
como segundo y tercer problema, tanto a nivel nacional como personal. Asimismo, se
puede concluir la percepcion personal de la vivienda como problema es mayor que como
problema nacional, y que la ciudadania percibe como mayor problema la “vivienda” que
particularidades como “los desahucios” o la “ocupacion ilegal de viviendas”. En cuanto
a los datos delictivos, vemos como en el periodo examinado se produce un continuo
aumento del numero de denuncias por delitos relacionados con la ocupacion ilegal de
inmuebles -tematica que examinaremos posteriormente-, hasta 2021, reduciéndose en

2022 como se aprecia en la grafica, pero también en 2023 segtin indican algunas fuentes®.

Cuadro 8:
Numero de asuntos resueltos en la jurisdiccion civil
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Fuente: CGPJ*

3 Articulo sin autor (29/08/2024). La Policia alerta a los propietarios de vivienda: asi deben actuar para
evitar una okupacion ilegal. EIl Espariol.
https://www.elespanol.com/invertia/observatorios/vivienda/20240829/policia-alerta-propietarios-
vivienda-deben-actuar-evitar-okupacion-ilegal/872913028 0.html

4 CGPJ (2022). Panoramica de la justicia 2022. p. 13



https://www.elespanol.com/invertia/observatorios/vivienda/20240829/policia-alerta-propietarios-vivienda-deben-actuar-evitar-okupacion-ilegal/872913028_0.html
https://www.elespanol.com/invertia/observatorios/vivienda/20240829/policia-alerta-propietarios-vivienda-deben-actuar-evitar-okupacion-ilegal/872913028_0.html

Cuadro 9:

Numero de sentencias dictadas en Espaiia en el orden
civil
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Cuadro 10:

Numero de lanzamientos en Espaia y sus motivos
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=



Cuadro 11:

Numero de sentencias dictadas en procedimientos de
desahucio por falta de pago
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Estos datos permiten obtener un porcentaje aproximado de lo que representan las
causas que terminan en lanzamiento sobre el total de asuntos seguidos ante juzgados y
tribunales del orden civil. Asi, en el afio 2023, en torno a un 1°56% del total de las
sentencias eran de desahucio por falta de pago, la mayor causa de lanzamiento en via
civil, y de ese porcentaje, un 88°52% estimaban la demanda integramente. Para hacer una
valoracion mas exacta, se ha de tener en cuenta que no todos estos procedimientos
terminan mediante sentencia, de hecho, la mayoria de ellos terminan mediante decreto.
Por lo que el impacto en la Administracion de Justicia de los procedimientos que puedan
terminar en lanzamiento seria mayor. Lo que si esté claro es que un porcentaje importante

de los procedimientos estan relacionados con cuestiones de vivienda.

Por otro lado, es posible concluir que de los datos examinados se desprende una
tendencia al descenso del numero total de lanzamientos, siendo mas acuciado a raiz de la
crisis del COVID-19 y por tanto, también, del RDL 11/2020 de 31 de marzo, aunque las
ejecuciones hipotecarias ya experimentaban una fuerte reduccion en el numero de

lanzamientos.
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1.3 Conceptos previos

En este punto es relevante hacer una aproximacion a los conceptos de propiedad
y posesion -este ultimo serd detallado de forma mas amplia dada la notoriedad especial
que posee para la temética de investigacion-, asi como al concepto clasico de ocupacion,
todos ellos vinculados estrechamente con la tematica que nos ocupa, y este ultimo en

particular con la ocupacion ilegal de viviendas y la nocidén que se tiene de la misma.

Tanto la propiedad como la posesion son derechos reales, y en su calidad, son
derechos absolutos sobre un bien que otorgan a su titular un poder inmediato y directo
sobre el mismo, que debe ser respetado por todos, y cuyo contenido constituye una

exclusiva sobre el bien en favor de su titular®.

El articulo 33 CE reconoce el derecho a la propiedad privada, aunque delimitado
conforme a la funcién social, y proclama en su tercer apartado que nadie “podra ser
privado de sus bienes y derechos sino por causa justificada de utilidad publica o interés
social...”. Segun el articulo 348 del Codigo Civil, la propiedad es “el derecho de gozar y
disponer de una cosa, sin mas limitaciones que las establecidas en las leyes” y otorga,
ademas, al propietario la facultad de reivindicar la cosa contra su tenedor y/o poseedor.
El derecho a la propiedad comprende 3 facultades: de goce o disfrute, de disposicion y de

reivindicacion.

Segtn la definicion de Lalaguna Dominguez, la posesion es “el ejercicio de un
poder de hecho sobre las cosas, en nombre propio o en nombre de otro, de modo
ostensible y notorio, y continuado en el tiempo, a través de actos que revelan una voluntad
de dominacion atendida la naturaleza de la cosa poseida”. El Codigo Civil no ofrece una
definicidon de la posesion, pero su articulo 430 realiza una clasificacion de posesion
natural y posesion civil. La posesion natural “es la tenencia de una cosa o el disfrute de
un derecho por una persona”, y la posesion civil “es esa misma tenencia o disfrute unidos
a la intencidn de haber la cosa o derechos como suyos”. La posesion contiene la facultad
de goce y disfrute de la cosa, y ademas establece la presuncion posesoria, la tutela judicial
sumaria como medio de defensa, y la posesion continuada puede dar origen a la

adquisicion de la propiedad en la forma que expondremos a continuacion.

6 Bercovitz Rodriguez-Cano, Rodrigo (2021). Manual de Derecho Civil. Derechos Reales, Bercal, S.A. p.
28
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En primer lugar, debemos ahondar en las formas de adquisicion de la posesion que
se encuentran recogidas por el articulo 438 CC que establece que: “La posesion se
adquiere por la ocupacién material de la cosa, animal o derecho poseido, o por el hecho
de quedar estos sujetos a la accion de nuestra voluntad, o por los actos propios y
formalidades legales establecidas para adquirir tal derecho™. Asi pues, se pueden
clasificar las formas de adquisicion de la posesion en dos grupos: las que precisan de
actos juridicos o “formalidades legales”; y la ocupacion material’. Por tanto, la
“ocupacion material de la cosa” es una forma valida de obtener la posesion en nuestro
Derecho. Ahora bien, la ocupacion material del bien puede tener una naturaleza licita o
ilicita, lo que la convertiria en una posesion viciosa y podria determinar la pérdida de la
misma®. Sin embargo, la ocupacion licita de la cosa podria determinar no sélo la condicion
de poseedor legitimo, sino también la adquisicion de la propiedad, y ello nos lleva al

estudio de la ocupacion y la usucapion.

Asi, el articulo 609 del Codigo Civil reconoce la ocupacion como una de las
formas de adquirir la propiedad. La ocupacion, a la que nos estamos refiriendo y que
reconoce nuestro ordenamiento se puede definir como la toma de posesion o aprehension
material de una cosa mueble que carece de duefo y que se lleva a cabo con el animo de
apropiarse de ella®. Y, el articulo 610.1 CC prescribe qué tipo de bienes son susceptibles
de ser adquiridos de esta forma: “Se adquieren por ocupacion los bienes apropiables por
su naturaleza que carecen de duefio, el tesoro oculto y las cosas muebles abandonadas™.
Por bienes apropiables se debe entender aquellos susceptibles de ser propiedad o posesion
(art. 437 CC), y no lo son los bienes de dominio publico (arts. 339 y 344 CC) ni los que
quedan excluidos del comercio (art. 1271 CC)!°. Y, aunque si son apropiables los bienes
inmuebles conforme a la legislacion civil, estan excluidos de adquisicién por ocupacion
en virtud del articulo 17 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las
Administraciones Publicas, que atribuye los bienes inmuebles que carecen de duefio a la

Administracion General del Estado.

7 Sanchez Aristi, Rafael (2021). La posesion. En Bercovitz Rodriguez-Cano, Rodrigo (2021). Manual de
Derecho Civil. Derechos Reales, op. cit. p. 80

& [dem

9 Valbuena Gutiérrez, José Antonio (2021). La ocupacion. El Hallazgo. El tesoro. En Bercovitz Rodriguez-
Cano, Rodrigo (2021). Manual de Derecho Civil. Derechos Reales, op. cit. p. 225

10 Valbuena Gutiérrez, José Antonio (2021). La ocupacion. El Hallazgo. El tesoro. En Bercovitz Rodriguez-
Cano, Rodrigo (2021). Manual de Derecho Civil. Derechos Reales, op. cit. p. 226



En cuanto a la usucapion, constituye una de las formas de adquisicion de la
propiedad!! conforme a lo prescrito por el articulo 609 CC. Nos referimos aqui a la
prescripcion adquisitiva. Se trata de una forma de adquirir la propiedad, asi como los
demas derechos reales mediante la posesion de la cosa a titulo de duefio de forma
continuada por el tiempo sefialado por la ley. Este tipo de poseedor es aquél que ostenta
la posesion de forma que es capaz de formar en los demds la conviccion de que es
realmente el duefio del objeto poseido, de lo contrario estariamos ante un simple tenedor

de la cosa'?

no apto para usucapir. La usucapion presupone la existencia de algin vicio o
defecto que involucra a una persona ajena que es la auténtica propietaria del bien'®, pero
una vez transcurridos los plazos de caducidad de las acciones oportunas para reclamarlo,
el poseedor-usucapiente de buena fe se convierte en propietario. Para completar la
usucapion, la posesion ha de ejercerse necesariamente en concepto de duefio, y de forma

publica, pacifica e ininterrumpida.

La usucapion puede ser ordinaria o extraordinaria. La usucapion ordinaria
requiere buena fe del poseedor y justo titulo, asi como el transcurso de los plazos de
posesion ininterrumpida de 3 afios para la adquisicion de bienes muebles (art. 1955.1 CC)
y de 10 afios para bienes inmuebles entre presentes y 20 anos entre ausentes (art. 1957
CC). Por tanto, debe estar basada en un titulo o negocio de adquisicion, que como hemos
dicho resulta ser ineficaz, pero también el titulo puede ser originario si procede de la
ocupacion de un bien que el ocupante cree de buena fe que habia sido abandonado®. Asi
pues, se comprenderia el caso de aquél que pretende vender una cosa que no es suya a
alguien que no es consciente de ello, asi como también el de aquél que adquiere un bien

abandonado aparentemente por su legitimo propietario, ausente o presente.

Por otro lado, 1a usucapidn extraordinaria requiere inicamente que la posesion sea
publica, pacifica, ininterrumpida y que transcurran los plazos de posesion ininterrumpida

de 6 afios para la adquisicion de los bienes muebles (art. 1955.11 CC) y 30 afios para

11 No s6lo la propiedad, también se pueden usucapir otros derechos reales.

12 S4nchez Aristi, Rafael (2021). La posesion. En Bercovitz Rodriguez-Cano, Rodrigo (2021). Manual de
Derecho Civil. Derechos Reales, op. cit. pp. 73-74

13 Sénchez Aristi, Rafael (2021). La posesion. En Bercovitz Rodriguez-Cano, Rodrigo (2021). Manual de
Derecho Civil. Derechos Reales, op. cit. p. 100

14 Sadnchez Aristi, Rafael (2021). La posesion. En Bercovitz Rodriguez-Cano, Rodrigo (2021). Manual de
Derecho Civil. Derechos Reales, op. cit. pp. 106-107



usucapir bienes inmuebles (art. 1959 CC). No se exigen aqui la concurrencia de justo

titulo ni buena fe.

Asi pues, llegamos a la tutela judicial sumaria de la posesion, citada
anteriormente. Se ejerce a través de las dos vias clasicas, los interdictos de retener y
recobrar la posesion, actualmente a tramitar por el cauce del procedimiento verbal
conforme al articulo 250.1.4° de la LEC. Esta tutela se reconoce a toda clase de poseedor
(art. 446 CC) sea natural o civil, o propietario en posesion de la cosa. Esta via canaliza
dos pretensiones distintas: la de retener la posesion, para aquél poseedor que pretenda
conservarla frente a los actos de perturbacion que padezca en ejercicio de su posesion; vy,
la de recobrar la posesion cuando la misma le haya sido arrebatada en contra de su
voluntad, es decir, implica un desplazamiento posesorio. La proteccion judicial sumaria
de la posesion no requiere que el poseedor pruebe su titulo de adquisicion, sino que el
demandante ha de probar que el bien se encontraba en su posesion al momento de ocurrir
el acto de perturbacion o despojo. Tratdindose de un procedimiento sumario, no es
plenario, es de cognicidon limitada y no produce efectos de cosa juzgada, por lo que se
pueden volver a abrir procedimientos judiciales por los mismos hechos. Esta via es un
medio veloz, para recuperar la posesion, tanto de bienes muebles como de inmuebles, por
lo que seria un medio idoneo para defender un bien inmueble de aquél que venga a
apropiarse del mismo, pudiendo ser objeto de lanzamiento del ocupante de una vivienda.
De hecho, en ese sentido se expresé el legislador mediante la promulgacion de la Ley
5/2018, de 11 de junio de modificacion de la LEC en relacion con la ocupacion ilegal de
viviendas, como examinaremos posteriormente. Sin embargo, esto no es un desahucio,
puesto que es una accion del poseedor y en los desahucios el demandante no tiene por

qué estar en posesion de la finca.

Como hemos visto, el concepto de ocupacion procede de la toma de posesion de
un bien mueble abandonado o que carezca de duefio sin que tenga cabida la apropiacion
por este concepto de un bien inmueble, excepto en caso de usucapion. Ello, realmente
guarda una ligera relacioén con lo que hoy se conoce como un “ocupa” u “okupa”, que es
como se denomina a aquél que se introduce o, -a veces, de forma mas erronea-
simplemente, permanece en un bien inmueble que no es de su propiedad, pues
basicamente lo que tienen en comun es la toma de posesion de algo que no es suyo, siendo
distinta la forma de aprehension, el tipo de bien, y que en caso de ocupacion ilegal de

viviendas el inmueble siempre tiene propietario por lo que tampoco es cosa abandonada.
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Por otro lado, en la opinion publica se tiende a incluir dentro de los grupos “okupa” a
aquel inquilino que, en un momento dado, por cuestiones econémicas o de otra indole,
deja de afrontar los pagos de la renta arrendaticia. Este ultimo caso representa entorno al

15 pero como hemos sefialado, merece una atencion

80% de los casos de “okupacion
especial dada la numerosidad que ostenta, y que procede de una relacion contractual de
alquiler y no de una entrada indeseada en domicilio, por lo que siendo mas justos

hablariamos de morosidad del inquilino.

Por lo que, habiendo explicado los conceptos de ocupacion, usucapion, propiedad,
posesion y que existen formas de defender ésta, en abstracto, es momento de abordar los

desahucios.

15 Rubio, Laura (10 de septiembre de 2023). Un 80% de los okupas son inquilinos que dejan de pagar el
alquiler. La Opinion de Madlaga. https:.//www.laopiniondemalaga.es/malaga/2023/09/10/80-okupas-son-
inquilinos-dejan-91803482. html
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2. DESAHUCIOS: CONCEPTO, CAUSAS Y DISTINCION

De las distintas definiciones de desahucio que podriamos ofrecer, en este
momento me resulta mas adecuada la ofrecida por Carlos Enrique Mascarefas, que de
forma amplia lo define como “el derecho que tiene el duefio de una finca u otra persona
facultada para ello de obtener, en los casos determinados por la ley, mediante el ejercicio
de la correspondiente accion en el oportuno proceso, el lanzamiento del inquilino, colono
o precarista”®. Este derecho subjetivo se ejercita por medio de la accion de desahucio
que nos ofrece la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (LEC), iniciando el
procedimiento de desahucio, que es el encaminado a dicha desposesion de la vivienda en

cuestion.

Desgranando la definicion de desahucio que acabamos de ofrecer podemos
comenzar a estructurar esta parte del trabajo: causas, distincion con figuras afines,
legitimidad y cauce procesal. Posteriormente se explorara el procedimiento completo y

su afectacion por el Real Decreto-ley 11/2020 de 31 de marzo.

El legislador promulg6 la Ley 24/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos (LAU) tratando de promover que los propietarios pusieren sus viviendas vacias
en el mercado inmobiliario para aumentar la oferta. Como parte de estas medidas de
fomento, tratando hacer que el alquiler fuese una opcion mads atractiva para los
propietarios y, ya habiéndose eliminado anteriormente el derecho del inquilino a prorroga
forzosa indefinida de los contratos de arrendamiento por medio del RDL 2/1985, de 30
de abril, sobre medidas de politica econdmica, se configurd un proceso rapido y eficaz
para recuperar la posesion de la vivienda: el desahucio. Asi, el Titulo V de la LAU
(derogado desde la entrada en vigor de la LEC) recogia normas procesales sobre los

procedimientos arrendaticios.

En un primer momento, el desahucio resultd ser una medida a la altura de las
expectativas, procesalmente hablando, dado que algunos estudios europeos, situaban el
juicio de desahucio por falta de pago en Espafia por encima de paises como Francia,

Alemania e Italia en lo que a velocidad se refiere?’.

16 Ibarra Sanchez, Juan Luis (2013). Teoria y prdctica de los juicios verbales de desahucio, La Ley, p. 85
17 Tbarra Sanchez, Juan Luis (2013). Teoria y prdctica de los juicios verbales de desahucio, op. cit. p. 28



El desahucio, como medida introducida por la LAU de 1994, es una medida
contemplada esencialmente en materia arrendaticia, por tanto, el procedimiento de
desahucio es distinguible de las ejecuciones hipotecarias (que mas adelante estudiaremos)
y de las acciones tipicas que recoge el Codigo Penal de entrar o mantenerse en morada
ajena “contra la voluntad de su morador” sin habitar en ella, u ocupar una cosa inmueble,

y demas procedimientos cuya ejecucion pueda dar lugar al lanzamiento.

La LEC vigente, que derogd la anterior LEC decimondnica y las normas
procesales recogidas por la LAU, incorpord éstas por el tramite del Juicio Verbal®. Asi,
los procedimientos de desahucio son configurados por la LEC como procesos
especiales'®. En palabras de Ibarra Sanchez, la accion de desahucio: “tiene, en primer
lugar, un contenido declarativo o constitutivo, pues es preciso declarar el contrato como
resuelto o extinguido o bien la propia inexistencia o ineficacia del titulo y, en segundo
lugar, ejecutivo o de condena mediante el lanzamiento voluntario o forzoso del inquilino
cuyo titulo se declaré resuelto o ineficaz, ya en fase de ejecucion, reintegrando al
poseedor juridico y real el disfrute y posesion del inmueble. Una definicion sintética y
clasica puede afirmar que se trata de una accion declarativa que lleva aparejada

ejecucion”?,

Estos procedimientos de desahucio se tramitan siguiendo las normas del juicio
verbal tal y como establece el articulo 250.1 de la LEC, aunque con determinadas

especialidades que estudiaremos mas adelante.
2.1 Causas de desahucio

Asi, habiéndose concebido el desahucio como una medida esencialmente
arrendaticia como ya hemos visto, son 3 las causas que se pueden invocar para instarlo

ante los Juzgados. Dichas causas estan previstas por el articulo 250.1 de la LEC:

-Falta de pago (art. 250.1.1° LEC). Es la causa mas comun, con diferencia, para
instar el procedimiento de desahucio. Segun establece el articulo 27.2 letra a de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, el arrendador podré resolver de pleno derecho el contrato por
“falta de pago de la renta o, en su caso, de cualquiera de las cantidades cuyo pago haya

asumido o corresponda al arrendatario”. Como vemos, sera causa de desahucio no solo el

18 Ibarra Sanchez, Juan Luis (2013). Teoria y prdctica de los juicios verbales de desahucio, op. cit. p. 38
19 Asencio Mellado, José Maria (2015). Derecho Procesal Civil, Tirant lo blanch, p. 525
20 Ibarra Sanchez, Juan Luis (2013). Teoria y prdctica de los juicios verbales de desahucio, op. cit. p. 33
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impago de la renta, sino de cualquier otra cantidad que deba pagar el arrendatario en
virtud del contrato de arrendamiento, o en su defecto, del articulo 20 LAU, como por
ejemplo la factura de la luz, agua, teléfono, gas, pago del IBI o gastos de la comunidad.
La ley no establece un numero minimo de recibos impagados para instar el procedimiento
de desahucio, sefialando la jurisprudencia del Tribunal Supremo que un Uinico impago ya

121, si bien el contrato de

faculta al arrendador para acudir a la tutela jurisdicciona
arrendamiento si que puede haber previsto esta situacion fijando un nimero minimo de

impagos, en cuyo caso habra que estar a lo acordado por las partes.

-Expiracion del plazo fijado legal o contractualmente (art. 250.1.1° LEC). Una vez
finalizado el plazo convenido en el Contrato de Arrendamiento, asi como la prérroga
forzosa prevista por la Ley 24/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, el
arrendador podr instar la accion de desahucio. Segun lo establecido en el articulo 9 LAU
la duracion del contrato de arrendamiento sera la pactada por las partes, entendiéndose
“celebrados por un afio los arrendamientos para los que no se haya estipulado plazo de
duracion o este sea indeterminado” (art. 9.2 LAU), sin perjuicio del derecho de prérroga
que posee el arrendatario. La LAU, establece una prorroga forzosa a favor del inquilino,

y una prorroga tacita:

-Prérroga forzosa. Actualmente la LAU establece que para los contratos
cuya duracion pactada sea inferior a 5 afios si el arrendador es persona fisica, o a
7 afios si el arrendador es persona juridica, una vez cumplido el plazo de vigencia
del contrato, este se prorrogara obligatoriamente por plazos anuales “hasta que el
arrendamiento alcance una duracion minima de cinco afios, o de siete afios si el
arrendador fuese persona juridica, salvo que el arrendatario manifieste al
arrendador, con treinta dias de antelacidon como minimo a la fecha de terminacion
del contrato o de cualquiera de las prorrogas, su voluntad de no renovarlo” (art.
9.1 LAU), salvo que transcurrido el primer afio de duracion del contrato y siempre
que el arrendador sea persona fisica, se hubiese hecho constar en el contrato la
necesidad del arrendador de ocupar la vivienda arrendada antes del transcurso de
5 afios para destinarla a vivienda permanente para si o sus familiares en primer

afio de consanguinidad o para su conyuge (art. 9.3 LAU). Para poder ejercer esta

2 Tbarra Sanchez, Juan Luis (2013). Teoria y prdctica de los juicios verbales de desahucio, op. cit. p. 271
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potestad de uso de vivienda el arrendador debera comunicarlo al arrendatario, al

menos, con 2 meses de antelacion especificando la causa.

-Prérroga tacita. Si vencido el contrato, o cualquiera de sus prorrogas,
habiendo transcurrido el plazo de prérroga forzosa, ninguna parte notificase a la
otra su voluntad de no renovar el contrato con 4 o 2 meses de antelacion segun sea
la parte arrendadora o arrendataria, el contrato se entendera prorrogado por plazos

anuales hasta un maximo de 3 afios mas (art. 10.1 LAU).

-Precario (250.1.2° LEC). La LEC viene a establecer que se decidiran en juicio
verbal las demandas que “pretendan la recuperacion de la plena posesion de una finca
rustica o urbana, cedida en precario, por el duefo, usufructuario o cualquier otra persona
con derecho a poseer dicha finca”. La posesion en precario de una cosa inmueble viene a
ser, grosso modo, el uso de la cosa sin contraprestacion ya sea con o sin el consentimiento
valido del propietario. La situacion juridica de la cesion en precario es similar a la del
contrato de comodato??, de hecho, se encuadra dentro de lo dispuesto en los articulos 1749
y 1750 del Cédigo Civil®® que autorizan al comodante a exigir la cosa cuando tenga
urgente necesidad de ella, o cuando asi lo desee en caso de no haber pactado duracion del
contrato. Este ultimo precepto citado proviene del Derecho romano, en el que se conocia
como precario al contrato por el que una persona otorgaba a otra el uso de una cosa a
titulo gratuito, reservandose la facultad de revocérselo a su arbitrio®®. De hecho, este
concepto del precario que ofrece el Codigo Civil, estaba ampliado en la derogada Ley
rituaria decimondnica, que reconocia la facultad de acudir al desahucio contra cualquiera
que disfrute o tenga la finca en precario “sin pagar merced”. Es decir, el concepto de
precario comprendia “no solo la situacion propia y genuina de la concesion graciosa del
uso de una finca por parte de su duefio, sino también aquellas otras situaciones en que el
demandado tiene la posesion de mero hecho de una finca sin pagar merced y sin ningin
titulo para ello, bien porque no lo haya tenido nunca o porque el titulo haya devenido
ineficaz”?. Pero, el uso que hace la LEC vigente de la locucion “cedida en precario” ha

generado debate sobre si se queda excluido de dicho precepto, y por tanto del

22 E] comodato es un contrato por el que una parte entrega a la otra la posesion de una cosa no fungible sin
contraprestacion para que la contraparte la utilice por un periodo de tiempo determinado o indeterminado
y posteriormente se la devuelva.

2 Bernardo San José, Alicia (2010). El juicio verbal de desahucio, Civitas, p. 71

24 Bernardo San José, Alicia (2010). El juicio verbal de desahucio, op. cit. pp. 71-72

% Bernardo San José, Alicia (2010). El juicio verbal de desahucio, op. cit. p. 72
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procedimiento especial de desahucio, la posesion de la cosa sin titulo. Sin embargo, la
jurisprudencia rechaza dicha tesis®: “[el precario] no se refiere exclusivamente a la
graciosa concesion al detentador y a su ruego del uso de una cosa mientras lo permite el
duerio concedente (en el sentido que a la institucion del precario le atribuyo el Digesto),
sino que se extiende a cuantos sin pagar mereced utilizan la posesion de un inmueble sin
titulo para ello o cuando sea ineficaz el invocado para enervar el cualificado que ostente
el actor”®’. Asi pues, esta via es la pertinente para la recuperacion del inmueble en casos
como la obtencidn del inmueble de forma violenta y/o contra la voluntad del propietario
(es decir, los casos que suelen calificarse como de “ocupacion”) ya que carecen de titulo,
asi como la cesion de la posesion de la finca a un hijo a fin de que establezca en ¢l su
domicilio conyugal, porque el titulo deviene ineficaz con la peticion de los padres de
recuperacion de la finca al extinguirse el vinculo conyugal. Es claro que no cabe instar el
juicio de desahucio por precario, en un primer momento, cuando ha existido previamente
un contrato de arrendamiento y el arrendador decide que el contrato ya no surte efecto
por cualquier motivo como incurrir en causa de resolucion, dado que previamente deberia
haber instado el proceso declarativo correspondiente para ello en caso de disputa con el

arrendatario.

2.2 Distincion con otras figuras

Como hemos visto a lo largo del cuerpo del presente, el desahucio es -excluyendo
el precario- un procedimiento originario de la materia arrendaticia, y a tramitarse por via
del procedimiento de juicio verbal. Cualquier lector ajeno al Derecho, podria darse cuenta
de que no han quedado incluidas entre dichas causas muchas situaciones que dan origen
al lanzamiento. Ello es porque, aunque de ser estimada la demanda, terminen en
lanzamiento, no son un desahucio, ni se han de tramitar por el mismo cauce procesal.

Algunos de estos casos, son los que vamos a estudiar ahora.

26 Véase, las STS n® 691/2020 de fecha 21 de diciembre de 2020 (TOLS8.251.440), y la STS n° de recurso
5932/2021 de fecha 15 de diciembre de 2021 (TOL 8.707.120), entre otras.
27 STS n° 691/2020 de fecha 21 de diciembre de 2020
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2.2.1 Acciones declarativas resolutorias arrendaticias.
Nuestro Cddigo Civil en su articulo 1569 establece que:

“El arrendador podra desahuciar judicialmente al arrendatario por alguna de las

causas siguientes.

1.“ Haber expirado el término convencional o el que se fija para la duracion de

los arrendamientos en los articulos 1.577 y 1.581.
2.“Falta de pago en el precio convenido.
3.“Infraccion de cualquiera de las condiciones estipuladas en el contrato.

4.“ Destinar la cosa arrendada a usos o servicios no pactados que la hagan
desmerecer, o no sujetarse en su uso a lo que se ordena en el numero segundo del articulo

1.555”.

No obstante, hemos visto que nuestra legislacion procesal excluye los numeros 3
y 4 de la consideracion como desahucio. Pues, el Cédigo Civil, esta utilizando como
sinonimos los términos “desahucio” y “lanzamiento”. La LEC regula en su articulo
249.1.6° otorgéndole la tramitacion del procedimiento de juicio ordinario, y excluyéndola
de la regulacion del juicio especial de desahucio recogido en el articulo 250.1.1° y
250.1.2°, a las demandas ‘“que versen sobre cualesquiera asuntos relativos a
arrendamientos urbanos o rusticos de bienes inmuebles”. En esta clase de demandas es
donde se incluyen aquellas iniciadas por los motivos a que se refieren los numerales 3 y
4 del precepto citado anteriormente, y que vienen a ser las causas que otorgan al

arrendador el derecho de resolver el contrato que establece el articulo 27.2 LAU.

Mediante el juicio ordinario, cuando se produzca un litigio motivado por la
demanda del arrendador en base a una de las causas de resolucion del contrato de
arrendamiento, éste podra obtener una sentencia por la que se declare extinguido el
contrato, mientras que en el juicio especial de desahucio tramitado por el procedimiento

de juicio verbal se caracteriza por su caracter restitutorio de la cosa arrendada?,

Excluyendo la falta de pago, ya explicada anteriormente, las causas de resolucion

del contrato, y que dan origen a las acciones declarativas, son:

28 Tbarra Sanchez, Juan Luis (2013). Teoria y prdctica de los juicios verbales de desahucio, op. cit. p. 95
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-La cesion o el subarriendo de la vivienda sin el consentimiento del arrendador.
Establece el articulo 8 de la LAU que, la cesion y el subarriendo de la vivienda requieren
el consentimiento escrito del arrendador. Sin embargo, esto ha de ser matizado conforme
a la doctrina de la buena fe, concretamente con la prohibicién de ir contra los actos
propios, o del retraso desleal en el ejercicio de los derechos. De este modo, el arrendador
que obtenga una renta por el cesionario no podra resolver el contrato alegando que no
prestd su consentimiento escrito?®. En lo que atafie, en particular, al subarriendo, -
obviando el consentimiento escrito- sdlo podra hacerse de forma parcial y sin que el

precio supere al del arrendamiento.

-La realizaciéon de dafios causados dolosamente en la finca o de obras no
consentidas por el arrendador cuando el consentimiento de éste sea necesario. Se debe
ampliar el alcance personal de la causa de dafios en la finca a cualquier conviviente con
el arrendatario o aquél por cuyos actos deba responder, incluyendo también, como dafios
en la vivienda el que ésta se encuentre en malas condiciones higiénico-sanitarias®.
Conforme regula el articulo 23 LAU, el arrendatario no podra realizar “obras que
modifiquen la configuracion de la vivienda o de los accesorios” sin consentimiento del
arrendador, y de ninguna forma éstas podran provocar una disminucion en la estabilidad
o seguridad de la vivienda. Pese a que el precepto sefnale que el consentimiento del
arrendador ha de ser expresado por escrito, la jurisprudencia ha matizado que no sera
necesario este formalismo siempre que el arrendatario pueda probar su existencia. “Sin
perjuicio de la facultad de resolver el contrato, el arrendador que no haya autorizado la
realizacion de las obras podra exigir, al concluir el contrato, que el arrendatario reponga
las cosas al estado anterior o conservar la modificacion efectuada, sin que éste pueda
reclamar indemnizacion alguna” (art. 23.2 LAU). El caso de que el arrendatario, su
conyuge o familiar que conviva con ¢l de forma permanente sea discapacitado o cuya
edad supere los 70 afos, previa notificacion escrita al arrendador, si que podra realizar
aquellas reformas o actuaciones que requiera para adaptarlas a sus necesidades, aunque
una vez finalice el contrato, debera restablecer el estado anterior de la vivienda si asi lo

requiere el arrendador, asi lo dispone el articulo 24 de la LAU.

2 Chaparro Matamoros, Pedro (2021). El arrendamiento urbano. En De Verda y Beamonte, José Ramon,
Tirant lo blanch, p. 348

30 Chaparro Matamoros, Pedro (2021). El arrendamiento urbano. En De Verda y Beamonte, José Ramon,
Derecho Civil 11, op. cit. 366



-Cuando en la vivienda tengan lugar actividades molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas. La jurisprudencia admite aqui que se incluyan en este supuesto
aquellos en que por parte del arrendatario se perturbe gravemente la convivencia en el

inmueble3!,

-Cuando la vivienda deje de estar destinada de forma primordial a satisfacer la
necesidad permanente de vivienda del arrendatario, su conyuge o hijos dependientes.
Distinguimos dos supuestos: que la vivienda permanezca deshabitada sin causa razonable
para ello; o que, aun estando habitada, sea utilizada para una finalidad distinta a la de
satisfacer la necesidad vivienda del arrendatario, como por ejemplo el desempefio de una

actividad comercial®2.
2.2.2 Ejecucion hipotecaria de bienes inmuebles

Este concepto es uno de los mas confundidos con los desahucios. Es el
procedimiento a instar por parte de la entidad bancaria que habiendo firmado una
hipoteca®® con un cliente sobre, por ejemplo, una vivienda para él, tras el impago,

permitird a la financiera ejecutar el inmueble para satisfacer su deuda.

La Ley Hipotecaria contenia -y contiene- en sus articulos 129 a 135 el
procedimiento de ejecucion hipotecaria. Si bien, la LEC recoge hoy la ejecucion
hipotecaria como un procedimiento especial, regulado en sus articulos 681 a 698, siendo
completado por lo dispuesto para el procedimiento general de ejecucion en aquellos

extremos no contemplados expresamente.

El titulo de ejecucion requerido para instar este procedimiento es la escritura
publica de constitucion de hipoteca, en la cual, segun el art. 682 LEC, deberan constar el
precio del inmueble ejecutado y el domicilio del deudor. La importancia del precio de la
finca que figure en la escritura radica en que dicha cantidad servira de tipo en la subasta.

Dicho precio, que sera fijado de comtn acuerdo por ambas partes contratantes, a fin de

31 Chaparro Matamoros, Pedro (2021). El arrendamiento urbano. En De Verda y Beamonte, José Ramon,
Derecho Civil I, op. cit. 367

32 Chaparro Matamoros, Pedro (2021). El arrendamiento urbano. En De Verda y Beamonte, José Ramon,
Derecho Civil I, op. cit. 368

33 Una hipoteca es un derecho real de garantia que se constituye para asegurar el cumplimiento de una
obligacion, que en estos casos sera el pago de un préstamo, otorgando al acreedor la facultad de exigir la
enajenacion sobre el bien hipotecado.



evitar situaciones abusivas, no podra ser inferior al 75% del valor que resulte de la

tasacion del inmueble.

Segun el articulo 693.1 de la LEC, la ejecucion hipotecaria procedera cuando
vencieren 3 plazos mensuales -ya sea del capital de crédito o de los intereses- sin que el
deudor cumpliere con sus obligaciones de pago, o “un niumero de cuotas tal que suponga
que el deudor ha incumplido su obligacion por un plazo al menos equivalente a tres
meses”, asi se hara constar por parte del Notario en la escritura de constitucion y por parte
del Registrador, en el asiento correspondiente. Establece el mismo precepto citado que
“Si para el pago de alguno de los plazos del capital o de los intereses fuere necesario
enajenar el bien hipotecado, y aiin quedaren por vencer otros plazos de la obligacion, se
verificard la venta y se transferiré la finca al comprador con la hipoteca correspondiente
a la parte del crédito que no estuviere satisfecha”. Podra reclamarse la totalidad de lo
adeudado por capital y/o intereses en los términos en los que asi se hubiese hecho constar
en la escritura de constitucion y en el asiento respectivo. Pero, cuando se hubiese
contratado con una persona fisica y el bien hipotecado sea una vivienda se producira el
vencimiento anticipado cuando haya sido requerido con un mes de antelacion con la
advertencia de que de no atender sus obligaciones se le reclamara por el total del
préstamo, y la cuantia de las cuotas vencidas y no satisfechas equivalgan, al menos: al
3% de la cuantia del capital concedido si la mora se produjese en la primera mitad de
duracién del contrato y, en todo caso, cuando sean impagados 12 plazos mensuales o
numero de cuotas equivalente; o, al 7% si la cuota se produjese en la segunda mitad de
duracion del contrato y, en todo caso, cuando sean impagados 15 plazos mensuales o

nimero de cuotas equivalente®,

Tal y como dispone el articulo 685 de la LEC, la demanda ejecutiva se debera
interponer contra el deudor, y si la finca perteneciese a un tercero hipotecante no deudor

o estuviese habitada por un tercero también deberd dirigirse contra éste®®.

Por el auto mediante el cual se autorice y despache ejecucion, se ordenara requerir
a aquellos contra los que se dirija la demanda -deudor, tercero hipotecante no deudor, o
tercero poseedor-. “Transcurrido el término de diez dias desde el requerimiento de pago

o, cuando éste se hubiera efectuado extrajudicialmente, desde el despacho de la ejecucion,

34 Articulo 693.2 de la LEC, en relacion con el art. 129 bis LH
% Fuentes Soriano, Olga (2015). La ejecucion hipotecaria de bienes inmuebles. En Asencio Mellado, José
Maria, Derecho Procesal Civil, Tirant lo blanch, p. 460
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el acreedor podra pedir que se le confiera la administracidon o posesion interina de la finca
o bien hipotecado. El acreedor, segun lo establecido por el articulo 690.1 de la LEC,
percibira en dicho caso las rentas vencidas y no satisfechas, si asi se hubiese estipulado,
y los frutos, rentas y productos posteriores, cubriendo con ello los gastos de conservacion
y explotacion de los bienes y después su propio crédito”. Cuando se trate de inmuebles
desocupados, con caracter provisional se otorgara al acreedor demandante la posesion

material.

La LEC recoge 3 vias de ejecucion de los bienes a las que acudir siguiendo la
voluntad de las partes: la celebracion de la subasta judicial, la realizaciéon del bien
conforme a lo establecido por las partes en convenio judicial, o la realizacion del bien a

través de una persona o entidad especializada®®.

Transcurridos 20 dias desde el requerimiento y las notificaciones
correspondientes, a instancia del actor, del deudor o del tercero poseedor, se procedera a
la subasta de la finca. En el caso del articulo 693.2 LEC, expuesto anteriormente, el
acreedor podra solicitar que se comunique al deudor que, antes de que se cierre la subasta,
podra consignar la cantidad vencida incluyendo las que lo han hecho iniciado el
procedimiento, y los intereses de demora, para liberar el inmueble, salvo que el bien
hipotecado sea la residencia habitual del inmueble, en cuyo caso el deudor podra proceder
al pago en estas condiciones atn sin el consentimiento del acreedor, conforme al articulo

693.3.11 de la LEC.

En la fase de conclusion del procedimiento, si no se hubiere hecho ya por estar
deshabitado, y tras la cancelacion de la hipoteca, asi como del resto de cargas o
gravamenes, a instancia del adquirente se le pondra en posesion del inmueble tras el

desalojo del mismo, siguiendo lo dispuesto por el articulo 675%".

En aras de afrontar la delicada situacion de vivienda durante la crisis econdmica
de 2008, el legislador promulgd diversa normativa de cardcter tuitivo para proteger al
deudor como parte vulnerable ante las entidades de crédito, como el Real Decreto-ley

27/2012, de 15 de noviembre, de medidas urgentes para reforzar la proteccion a los

%6 Fuentes Soriano, Olga (2015). La ejecucion hipotecaria de bienes inmuebles. En Asencio Mellado, José
Maria, Derecho Procesal Civil, op. cit, p. 463
37 Fuentes Soriano, Olga (2015). La ejecucidn hipotecaria de bienes inmuebles. En Asencio Mellado, José
Maria, Derecho Procesal Civil, op. cit, p. 464
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deudores hipotecarios, hoy derogado, y la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para
reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler
social, hoy vigente, aunque con reformas. Algunas de las particularidades de este
procedimiento de ejecucion hipotecaria, y que guardan cierta relacion con lo dispuesto en
el RDL 11/2020, de 31 de marzo, consisten en la suspension de lanzamientos cuando el
inmueble hipotecado sea vivienda habitual de personas que se encuentren en los

“supuestos de especial vulnerabilidad” conforme al articulo 1.1 de la citada Ley.

Otra norma importante a mencionar en el mismo sentido es el Real Decreto-ley
6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin
recursos. En virtud de dicha norma, aparte de la moderacion de los intereses, se cre6 la
posibilidad de existencia de un arrendamiento de vivienda por ministerio de la ley, entre
el ejecutado y la entidad bancaria ejecutante siempre que ésta sea una sociedad firmante
del Cédigo de Buenas Practicas, o codigo de buenas conductas bancarias. Para ello, el
ejecutado debera encontrarse en el umbral de exclusion que establece el articulo 3 del
RDL 6/2012. Estos contratos tendran una duracion de 2 afios sin derecho a prorroga, salvo
acuerdo escrito de las partes. La renta quedara establecida conforme a los criterios de
dicho Cdédigo hasta finalizada la duracion del contrato y las prorrogas a convenir. En caso
de impago de la renta, establece el apartado cuarto de Disposicion Adicional Unica del
RDL 6/2012 que transcurridos 6 meses sin haberse regularizado la situacion, se podra
iniciar el procedimiento de desahucio. Si el contrato finalizase por expiracion del término
sin que el inquilino abandone el inmueble, establece la DAU.5 del RDL 6/2012 que el
arrendador podra iniciar procedimiento de desahucio, en el cual podra reclamar por renta
impagada “la renta de mercado correspondiente a los meses en los que la vivienda hubiera

estado ocupada indebidamente”.

Asi pues, para obtener el lanzamiento del ocupante de la vivienda -sea o no sea el
deudor hipotecario- una vez realizada la subasta, se deberd instar por el adjudicatario -ya
sea el acreedor hipotecario o un tercero- en el seno del procedimiento y por los tramites
del art. 675 LEC. Ahora bien, el ocupante de la vivienda podra oponerse a tal pretension
“mediante la aportacion del auto de suspension del lanzamiento o el contrato de

3”38

arrendamiento obtenidos al amparo de la Ley 1/201 si los hubiere. No obstante,

cuando el propietario sea ya un tercero de buena fe ajeno al procedimiento de ejecucion

38 STS n° 1217/2023 de fecha 7 de septiembre de 2023
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hipotecaria, el cauce idoneo para obtener el lanzamiento del ocupante es el juicio de

precario®®.

2.2.3 El juicio posesorio de recuperacion de la vivienda ocupada de manera
ilicita

Este instrumento nace mediante la Ley 5/2018, de 11 de junio, de modificacion de
la Ley en Enjuiciamiento Civil, en relacion con la Ocupacion Ilegal de Viviendas. Pues

en virtud de la misma se incluy6 un segundo parrafo al articulo 250.1.4° de la LEC:

“Las que pretendan la tutela sumaria de la tenencia o de la posesion de una cosa

o derecho por quien haya sido despojado de ellas o perturbado en su disfrute.

Podran pedir la inmediata recuperacion de la plena posesion de una vivienda o
parte de ella, siempre que se hayan visto privados de ella sin su consentimiento, la
persona fisica que sea propietaria o poseedora legitima por otro titulo, las entidades sin
animo de lucro con derecho a poseerla y las entidades publicas propietarias o poseedoras

legitimas de vivienda social”.

Si bien, como expresa el Preambulo de dicha Ley -y ya hemos expuesto
anteriormente-, nuestro ordenamiento ya cuenta con la via del desahucio en precario, este
mecanismo viene a abordar la ocupacion ilegal de viviendas mediante una actualizacion
y acondicionamiento a partir del interdicto de recobrar la posesion puesto que “ninguno
de los cauces actualmente previstos en la via civil, para procurar el desalojo de la
ocupacion por la fuerza de inmuebles, resulta plenamente satisfactorio y, en todo caso, se
demora temporalmente de forma extraordinaria”. De igual modo, y aunque, como
también reconoce el Preambulo de la citada norma, sigue quedando el acceso a la via
penal, esta rama del ordenamiento juridico es regida por el principio de Gltima ratio y por
tanto solo se debe recurrir a ella para castigar aquellos comportamientos mas reprochables

para la sociedad.

Realmente se trata de una nueva via que deriva del interdicto de recobrar la
posesion, comentado brevemente en el presente y establecido en el primer parrafo del
mismo precepto, solo que nicamente opera en el caso de que el inmueble a recuperar sea

una vivienda. En ese sentido, algunas sentencias lo califican como “subproceso o nuevo

39 Varias STS, entre ellas STS n° 502/2021 de fecha 7 de julio de 2021 (TOL8.510.326) y STS n°® 1217/2023
de fecha 7 de septiembre de 2023 (TOL9.709.035)
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procedimiento privilegiado”, puesto que se trata de un procedimiento todavia mas agil
que el tradicional interdicto de recobrar la posesion, e incluso viéndolo como un hibrido

entre un procedimiento cautelar y monitorio:

“Como novedad se introduce la posibilidad de un “incidente” muy rapido para
conseguir la efectiva recuperacion de la posesion sin esperar a la toma de posesion en lo
que pudiera parecer una suerte de proceso cautelar y monitorio por presentar
caracteristicas de ambos, pues parece destinado, no a asegurar el resultado del
procedimiento principal sino a adelantarlo, colocando al ocupante en una posicion en la
que, o bien acredita en un breve plazo -cinco dias- el titulo en virtud del cual ocupa la

vivienda o bien es desalojado™.

Como deciamos, tratindose de una nueva modalidad del interdicto de recobrar la
posesion, opera para aquél poseedor, sea o no propietario, que sufre un desplazamiento
posesorio, con la diferencia de que en este caso el bien del que se ve desposeido es,
exclusivamente, una vivienda. Igualmente, se permite la acumulacién de acciones, por
ejemplo, la de resarcimiento de dafios y perjuicios por aquellos que pueda sufrir la

vivienda*l.

Los legitimados para iniciar el procedimiento son, como bien dice el precepto
citado, las personas fisicas legitimas propietarias o poseedoras, las entidades publicas o
las entidades sin &nimo de lucro en la misma situacion. Al igual que si el bien a recuperar
no fuese una vivienda, el resto de entidades debera acudir por la via del tradicional
interdicto o por el desahucio precario. Y, como particularidad que introduce este
procedimiento se podréd instar aunque no se conozca la identidad del ocupante (art.

441.1bis).

Aparte de la mayor agilidad de este procedimiento, lo mas relevante es que el
demandante, que debera acompaiar el titulo en el cual basa la demanda, podra solicitar
el desalojo inmediato de los ocupantes, dando inicio asi al “desahucio exprés”*?, que

tendra lugar mediante auto en caso de que el ocupante-demandado no aporte titulo que

40 SAP de Barcelona seccion cuarta n® 1169/2019 de fecha 18 de diciembre de 2019 (TOL7.735.195)

41 Rizo Gomez, Belén (2019). Procesos sumarios cuya tramitacion se sujeta al juicio verbal. En Asencio
Mellado, José Maria, y Fuentes Soriano, Olga, Derecho Procesal Civil. Parte especial, Tirant lo blanch, p.
214

42 Rizo Gomez, Belén (2019). Procesos sumarios cuya tramitacion se sujeta al juicio verbal. En Asencio
Mellado, José Maria, y Fuentes Soriano, Olga, Derecho Procesal Civil. Parte especial, op. cit, p. 215
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justifique su situacion posesoria en el plazo de 5 dias. Asi, como decia la Sentencia citada

se adelantaria el resultado del procedimiento.

Se trata del procedimiento idoneo para la recuperacion de una vivienda que ha
sido ocupada ilegalmente. Sin embargo, su existencia no impide que se pueda acudir a la
via del interdicto tradicional de recobrar la posesion, ni al desahucio por precario. Por lo
que no se podria alegar en contra una excepcion procesal por inadecuacion del

. . 43 I3 7 s
procedimiento™, lo que ademas seria una desproteccion frente al demandante porque este
procedimiento, al igual que los interdictos tradicionales, goza del plazo de 1 afio para su

instancia.
2.2.4 Delitos de allanamiento y de usurpacion

En este apartado venimos a indagar en aquellos supuestos delictivos en los que
alguien sin ningun titulo entra en la vivienda de otro con vocacion de quedarse y habitar
en ella. Es el tipo de “ocupacion” que mas preocupa a la ciudadania, y que frecuentemente
es confundido con los supuestos examinados hasta ahora. Entramos, pues, en los
supuestos castigados penalmente, relevantes para esta investigacion puesto que también

conllevarian el desalojo del ocupante del inmueble.

El Cédigo Penal distingue entre dos delitos que se pueden cometer y que se

encuadran aqui. Por un lado, los delitos de allanamiento, y por otro el de usurpacion.

En lo que a allanamiento se refiere, el Codigo Penal tipifica dos casos distintos: el
allanamiento de morada (art. 202 CP) y el allanamiento del domicilio de personas
juridicas y establecimientos abiertos al publico (art. 203 CP). En el presente, s6lo nos
centraremos en el primero, dada su vinculacion especial con la problematica cuyo examen

es objeto del presente. El articulo 202 CP establece que:

“l. El particular que, sin habitar en ella, entrare en morada ajena o se mantuviere
en la misma contra la voluntad de su morador, sera castigado con la pena de prision de

seis meses a dos arnos.

2. Si el hecho se ejecutare con violencia o intimidacion la pena serd de prision de

uno a cuatro anos y multa de seis a doce meses”.

4 Varias sentencias, SAP seccion cuarta de Barcelona n® 1169/2019 (TOL7.735.195), SAP seccion cuarta
de Barcelona n° 462/2020 de fecha 9 de junio de 2020 (TOL8.001.502), SAP seccion cuarta de Murcia n°
98/2021 de fecha 6 de mayo de 2021 (TOL8.558.791), etc.
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El bien juridico protegido con la tipificacion de este delito es la inviolabilidad del
domicilio. Lo que se viene a castigar es la entrada en morada, entendiendo por ésta “todo
espacio cerrado destinado a desarrollar una vida privada con posibilidad de exclusion de
otras personas para el desarrollo de la propia intimidad”**. El concepto de morada no
exige habitualidad, por lo que una residencia estacional quedaria incluida en la proteccion
que ofrece el precepto. Se contempla una modalidad activa “entrar” en contra de la
voluntad del morador, y una modalidad pasiva, mantenerse dentro contra la voluntad del
morador. No se requiere, en cuanto a la modalidad activa del delito, la existencia de
ningun tipo de barrera que impida una entrada, como pudiera ser un pestillo, pues aunque
la puerta estuviere abierta el inmueble debe quedar protegido, bastando incluso que la
voluntad contraria del morador se pueda deducir tacitamente®. Se trata de un delito de
comision dolosa y de mera actividad, “se consuma en el mismo momento en que se
produce la entrada en morada ajena o se permanece en la misma en contra de la voluntad
del morador, pero como delito permanente sigue consumandose hasta que cesa la
246

situacion antijuridica™®, es decir, hasta que abandona la morada.

El tipo agravado del delito de allanamiento de morada es el que se recoge en el
segundo apartado, estableciendo una pena mayor en caso de que la entrada o permanencia
en la morada se produzca mediando violencia o intimidacion. Se incluye aqui la entrada
en morada mediante fuerza en las cosas*’, por lo que este seria el tipo penal aplicable, por
ejemplo, a quién derriba una puerta o fuerza la cerradura para acceder a una morada con

tal de establecerse en ella.
En cuanto al segundo delito que nos ocupa, el articulo 245 CP establece que:

“l. Al que con violencia o intimidacion en las personas ocupare una cosa
inmueble o usurpare un derecho real inmobiliario de pertenencia ajena, se le impondra,
ademds de las penas en que incurriere por las violencias ejercidas, la pena de prision de

uno a dos anos, que se fijara teniendo en cuenta la utilidad obtenida y el dario causado.

44 Bolea Bardon, Carolina (2019). Delitos contra la intimidad. En Corcoy Bidasolo, Mirentxu, Manual de
Derecho Penal. Parte especial, Tomo 1, Tirant lo blanch, p. 355

%5 fdem

46 Bolea Barddn, Carolina (2019). Delitos contra la intimidad. En Corcoy Bidasolo, Mirentxu, Manual de
Derecho Penal. Parte especial, Tomo 1, op. cit. pp. 356-357

47 STS n° 509/2012, de fecha 19 de junio de 2012 (TOL2.586.680)



2. El que ocupare, sin autorizacion debida, un inmueble, vivienda o edificio ajenos
que no constituyan morada, o se mantuviere en ellos contra la voluntad de su titular, serd

castigado con la pena de multa de tres a seis meses”.

El bien juridico protegido por este delito es el derecho de propiedad o titularidad
sobre los bienes inmuebles o derechos reales, concretamente la facultad del propietario
de usar el bien (ius utendi)*. Tal y como afirma Gallego Soler, las “conductas de
ocupacion o usurpacion requieren una desposesion y correlativo acto de dominio sobre el
bien inmueble o sobre el derecho real inmobiliario”. En este delito se castiga la
ocupacion, independientemente de la forma de entrada en el inmueble, sin perjuicio que
los dafios provocados por la entrada u otras conductas se persigan mediante otros delitos
como puede ser el de dafios®. Se trata de un delito de comision dolosa y de mera
actividad. El primer apartado del precepto se aplica a aquellas conductas cometidas con
violencia o intimidacion y, haciendo uso de las expresiones “usurpar” y “ocupar”, se
exige, necesariamente dado el significado de las mismas, que se realice la conducta con
vocacion de permanencia®. Sin embargo, vemos como no es necesario que se cometan

sobre inmuebles que constituyan morada.

En cuanto al segundo apartado del precepto citado, este aplica a la ocupacion sobre
bienes inmuebles llevada a cabo de forma pacifica. Segln la jurisprudencia, y ampliando
lo que acabamos de adelantar al examinar el anterior apartado, entre otras cosas, se exige
que la accidn tenga una cierta vocacion de permanencia “por lo que las ocupaciones
ocasionales o esporadicas, sin vocacion de permanencia o de escasa intensidad, son ajenas

al 4mbito de aplicacion del tipo’2.

48 Morales Prats, Fermin (2023). La proteccion penal del patrimonio inmobiliario: la ocupacion de bienes
inmuebles y la usurpacion de derechos reales. En De Verda y Beamonte, Jos¢é Ramén, Muifioz Rodrigo,
Gonzalo, y Bueno Biot, Alvaro, Derechos reales (tratado practico interdisciplinar).
https://www.tirantonline.com/tol/documento/show/9589465 ?librodoctrina=19567 & general=Delito %2 0de
%20usurpaci%C3%B3n

4 Gallego Soler, José Ignacio (2015). Titulo XIII Delitos contra el patrimonio y contra el orden
socioeconomico. En Corcoy Bidasolo, Mirentxu, y Mir Puig, Santiago, Comentarios al Codigo Penal
Reforma LO 1/2015 y LO 2/2015, Tirant lo blanch, p. 839

%0 Gallego Soler, José Ignacio (2015). Titulo XIII Delitos contra el patrimonio y contra el orden
socioeconomico. En Corcoy Bidasolo, Mirentxu, y Mir Puig, Santiago, Comentarios al Codigo Penal
Reforma LO 1/2015 y LO 2/2015, op, cit. p. 840

51 Morales Prats, Fermin (2023). La proteccion penal del patrimonio inmobiliario: la ocupacion de bienes
inmuebles y la usurpacion de derechos reales. En De Verda y Beamonte, Jos¢é Ramoén, Mufioz Rodrigo,
Gonzalo, y Bueno Biot, Alvaro, Derechos reales (tratado practico interdisciplinar).
https.//www.tirantonline.com/tol/documento/show/9589465 ?librodoctrina=19567 & general=Delito %2 0de
%20usurpaci%C3%B3n

52 STS n° 800/2014 de fecha 12 de noviembre de 2014 (TOL4.587.163)
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Como vemos, este delito vendria a ser el que va a castigar la ocupacion.

Asi pues, el delito de allanamiento (arts. 202 y siguientes CP), en sus distintas
modalidades, viene a castigar la entrada en si en una residencia, aunque sea estacional, en
un domicilio ya sea de personas fisicas o juridicas, agravandose la pena si mediase
violencia o intimidacion. Mientras que el delito de usurpacion (art. 245 CP) lo que
penaliza es esa privacion de su derecho de propiedad que padece el propietario del bien
inmueble o derecho real inmobiliario independientemente de si reside o no en el
inmueble, distinguiendo también entre si lo hace mediante violencia o intimidacion o de
forma pacifica. Por tanto, ambos delitos sirven para castigar a aquellos que deciden
irrumpir en un inmueble para establecerse en €I, es decir, para los actos de ocupacion de
viviendas a los que se suele referir la sociedad, puesto que cuando no haya esa vocacion
de permanencia que es la que constituye la ocupacién en si, podria haber habido una

entrada no consentida punible por allanamiento.

Sin embargo, se ha de aclarar que, al contrario a lo que se suele manifestar en
medios de comunicacion, asi como en otros elementos formadores de opinion, tratindose
de delitos la policia puede intervenir de forma inmediata para desalojar a aquél/aquellos
que estd/n ocupando de forma ilegal el inmueble. Porque, a pesar de que sea la vivienda
del ocupante, y el articulo 18.2 de la Constitucion reconozca el derecho a la inviolabilidad
del domicilio, el propio precepto exceptia los casos de delito flagrante®®, supuesto en el
cual se estaria incurriendo pues el delito de allanamiento de morada se sigue consumando
mientras se permanece en el interior, y si hay voluntad de ocupar con vocacion de
permanencia se estd cometiendo también el delito de usurpacion (faltaria ver en qué
modalidad). En tal sentido se pronuncia la Instruccion 6/2020 de la Secretaria de Estado
de Seguridad, por la que se establece el protocolo de actuacion de las Fuerzas y Cuerpos
de Seguridad del Estado ante la ocupacion ilegal de inmuebles contempla la posibilidad
del desalojo de los ocupantes ilegales ante la presencia de un posible delito de

allanamiento de morada o de usurpacion.

De hecho, conforme a lo dispuesto por el articulo 492.1° en relacion con el 490.2°
de la LECrim, incluso la policia podria proceder a la detencion de los ocupantes si se

cumplen los presupuestos para ello®, y a la propia intervencion del domicilio, tal y como

53 Segtin la LECrim es flagrante el delito que se esté cometiendo o se acabe de cometer
5 Periculum in mora 'y Fumus boni iuris como ya se ha dicho.
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dispone la citada Instruccion, pero también habilitan algunos preceptos de la LECrim,

como el articulo 553 que establece que:

“Los Agentes de policia podran asimismo proceder de propia autoridad a la
inmediata detencion de las personas cuando haya mandamiento de prision contra ellas,
cuando sean sorprendidas en flagrante delito, cuando un delincuente, inmediatamente
perseguido por los Agentes de la autoridad, se oculte o refugie en alguna casa o, en casos
de excepcional o urgente necesidad, cuando se trate de presuntos responsables de las
acciones a que se refiere el articulo 384 bis, cualquiera que fuese el lugar o domicilio
donde se ocultasen o refugiasen, asi como al registro que, con ocasion de aquélla, se
efectue en dichos lugares y a la ocupacion de los efectos e instrumentos que en ellos se

hallasen y que pudieran guardar relacion con el delito perseguido |...].

El desalojo de los ocupantes del inmueble es una medida que se podra acordar en
el proceso penal conforme al articulo 13 de la LECrim. En ese sentido, la Instruccion
1/2020, de 15 de septiembre de la Fiscalia General del Estado, sobre criterios de actuacion
para la solicitud de medidas cautelares en los delitos de allanamiento de morada y
usurpacion de bienes inmuebles, dispone que los Fiscales “instaran del juez la adopcion
de la medida cautelar de desalojo de los ilicitos ocupantes y la restitucion del inmueble a
sus poseedores en los delitos de allanamiento de morada y usurpacion cuando concurran
las exigencias derivadas de los principios fumus boni iuris y periculum in mora, siempre
que la medida cautelar se revele justificada tras efectuar el correspondiente juicio de
ponderacion” y en todo caso ante un delito de allanamiento de morada cuando existan
indicios s6lidos de su comision. Asimismo, dispone que los Fiscales deberdn solicitar la
medida cautelar de desalojo tras conocer el contenido del atestado policial si revela
informacion suficiente, o en su caso durante la tramitacion del procedimiento, interesando
también la practica de diligencias necesarias. En cuanto a la pertinencia de la medida
cautelar de desalojo, cumplidos los presupuestos materiales de las medidas cautelares
penales y superado el juicio del principio de proporcionalidad de la medida, procedera su
acuerdo®. Ademas, la Junta Sectorial de magistrados de las Secciones Penales de la
Audiencia Provincial de Madrid decidié por unanimidad, en fecha 25 de noviembre de
2022, que “con caracter general, se estime pertinente que se acuerde la medida cautelar

de desalojo y restitucion del inmueble en aquellos supuestos en que se aprecien solidos

5 Auto de la Audiencia Provincial de Barcelona seccidon novena n° 997/2023, de fecha 3 de octubre
(TOL9.864.033).
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indicios de la ejecucion del delito de allanamiento o usurpacion, y se verifique ademas la

existencia de efectos perjudiciales para el legitimo poseedor”.

En defecto de la aplicacion de la medida cautelar de desalojo de los ocupantes,
una vez que recaiga sentencia condenatoria firme, en ella se haria constar la restitucion
del inmueble a la victima, con el abandono del inmueble por parte de sus ocupantes, o el
desalojo por parte de la policia. Cuestion distinta es lo que pueda dilatarse el
procedimiento penal y se tarde en restituir el inmueble a su legitimo propietario, para lo
que habria que tener en cuenta la mayor celeridad del procedimiento judicial
correspondiente al delito de usurpacion por su cauce procedimental mas breve en

comparacion con el delito de allanamiento que se tramita ante el Tribunal del Jurado.

En este momento, es pertinente la delimitacion entre la via penal por los delitos
de usurpacioén pacifica de bienes inmuebles y la tutela civil. La jurisprudencia sefiala que
quedan fuera de reproche penal las situaciones de ocupacion en las que previamente haya
habido una autorizacién a la ocupacion del inmueble®, e igualmente, aparte de los
requisitos ya mencionados anteriormente, se exige que exista un “riesgo relevante para la
posesion del sujeto pasivo sobre el inmueble afectado, que es lo que dota de lesividad y
significacion tipica a la conducta™’. Tampoco es susceptible de penalidad cuando la finca

objeto de ocupacién esta abandonada o ruidosa®®.

Asi pues, en virtud de lo expuesto, cabe sefialar de la existencia de una amplia
gama de respuestas que posee el ordenamiento juridico para hacer frente a la ocupacion
ilegal de viviendas, independientemente del origen de la misma (arrendaticio o no).
Incluso se prevé como infraccion administrativa leve conforme al articulo 37.7 de la Ley
Orgénica 4/2015, de 30 de marzo, de proteccion de seguridad ciudadana la “ocupacion de
cualquier inmueble, vivienda o edificio ajenos, o la permanencia en ellos, en ambos casos
contra la voluntad de su propietario, arrendatario o titular de otro derecho sobre el
mismo”, claro estd que es algo residual y que se distingue de la norma penal por la

diferencia de intensidad de la conducta®®.

6 STS n° 800/2014, de fecha 12 de noviembre (TOL4.587.163)

57 Auto de la Audiencia Provincial de Barcelona seccidon novena n°® 997/2023, de fecha 3 de octubre
(TOL9.864.033).

58 SAP de Huelva seccion primera, de fecha 5 de febrero de 2004 (TOL2.118.669).

59 SAP de Barcelona seccion novena, n® 410/2019, de fecha 17 de julio (TOL7.459.505).



Antes de finalizar este punto, es relevante citar el articulo 40 de la LEC, segun el
cual iniciado un proceso civil, cuando los hechos que se pretenden enjuiciar ofrecen
apariencia delictiva, el Juzgado lo pondra en conocimiento del Ministerio Fiscal por si
hubiere lugar al ejercicio de la accion penal, por lo que de una demanda de desahucio se
podria derivar aqui. Ello podria derivar en la suspension del proceso civil si se acredita la
existencia de causa criminal en la que se esté investigando alguno de los hechos sobre los
cuales se fundamenten las pretensiones de las partes, y cuando la decision del tribunal

penal pueda tener una influencia decisiva sobre el proceso civil.
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3. EL PROCEDIMIENTO DE JUICIO VERBAL

Tratandose el presente de un trabajo cuyo epicentro son los desahucios inicamente
se va a proceder a describir aqui el procedimiento de desahucio, que como ya se ha dicho,
se tramita por el cauce del procedimiento de juicio verbal conforme al articulo 250.1 de

la LEC.

Aunque los 3 juicios por desahucio se tramiten por el procedimiento de juicio
verbal existen diferencias en cuanto a su tipologia procesal y a los efectos que conllevan.
Los desahucios por falta de pago y por expiracion del término son procesos sumarios,
mientras que el desahucio por precario es un proceso especial cuya tramitacion se sujeta

al juicio verbal.

Los procesos sumarios se caracterizan porque poseen cognicion limitada, por lo
que no se puede entrar a debatir el objeto litigioso en su totalidad, igualmente la alegacion
y prueba esta limitada al objeto litigioso, y no producen efectos de cosa juzgada maés alla
del concreto aspecto que se esta debatiendo®’, que en estos casos es si procede o no el

desahucio®.

El proceso especial de desahucio por precario, en cambio, tiene conocimiento
plenario, no siendo limitado el objeto litigioso ni las posibilidades de alegacion y prueba,

y la sentencia que se dicte desplegard los efectos de cosa juzgada en su totalidad®.

3.1 Competencia y Legitimacion

Segtn establece el articulo 52.1.7° de la LEC, en los juicios que versen sobre
arrendamientos de muebles y desahucios seran competentes los tribunales del lugar en
que radique la finca, sin que quepa la posibilidad de otra alternativa conforme al articulo
54.1 del mismo texto legal citado. Y, como regla general, la competencia objetiva recae

sobre los Juzgados de Primera Instancia®.

60 Rizo Gomez, Belén (2019). Procesos sumarios cuya tramitacion se sujeta al juicio verbal. En Asencio
Mellado, José Maria, y Fuentes Soriano, Olga, Derecho Procesal Civil. Parte especial, op. cit., pp. 205-
206

61 Rizo Gomez, Belén (2019). Procesos sumarios cuya tramitacion se sujeta al juicio verbal. En Asencio
Mellado, José Maria, y Fuentes Soriano, Olga, Derecho Procesal Civil. Parte especial, op. cit., p. 210

62 Doig Diaz, Yolanda (2019). Procesos especiales cuya tramitacion se sujeta al juicio verbal. En Asencio
Mellado, José Maria, y Fuentes Soriano, Olga, Derecho Procesal Civil. Parte especial, op. cit, p. 200

&3 Articulos 45 de la LEC y 85.1 de la Ley Organica del Poder Judicial
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Anteriormente nos hemos referido a la legitimacion activa al examinar las causas
de desahucio y citando con ellas los articulos 250.1.° y 250.1.2° LEC. Asi pues, en cuanto
a las demandas de desahucio por falta de pago o por expiraciéon del término estdn
legitimados “‘el duefo, usufructuario o cualquier otra persona con derecho a poseer una
finca rustica o urbana dada en arrendamiento” y para las demandas de desahucio en
precario el “usufructuario o cualquier otra persona con derecho a poseer dicha finca”. Tal
y como vemos, esta legitimado para interponer la demanda de desahucio cualquiera que
ostente un derecho de posesion sobre la finca. Ahora bien, en el caso de que exista un
usufructo sobre la finca corresponde al usufructuario la interposicion de la demanda,
consecuencia logica de su derecho real de goce y disfrute sobre la finca tratdndose de una
accion para recuperar la posesion, pudiendo actuar el nudo propietario s6lo como
codemandante®®. Del mismo modo, en caso de subarrendamiento, corresponde al

subarrendador ejercitar la accion de desahucio contra el subarrendatario®.

A efectos de acreditar su legitimacion, el demandante unicamente debera probar
su condicion de arrendador®®, no siendo posible que el demandado pueda alegar falta de
legitimacion activa del arrendador al celebrar el contrato sobre todo cuando ésta se ha
reconocido por actos procesales o extraprocesales como el pago de las mensualidades de

forma regular, o su consignacion a efectos de enervacion®’.

En cuanto a legitimacion pasiva, hay que distinguir segin el supuesto. En los
supuestos de desahucio por falta de pago o por expiracion del término se deberd
interponer la demanda contra el arrendatario en cualquier caso, y en caso de que fuesen
varios, se dirigird contra todos ellos, al tratarse de un supuesto de litisconsorcio pasivo
necesario®. Y, en los supuestos de desahucio en precario la legitimacién pasiva
corresponde a todos aquellos que constituyen el supuesto de precario examinado
anteriormente. Dado que se conoce el domicilio de los ocupantes, nada impide que se

pueda interponer demanda de desahucio en precario frente a ellos pese a no conocer su

identidad.

4 SAP de Alicante n° 72/2010, de fecha 18 de febrero de 2010 (TOL5.278.091)

8 Bernardo San José, Alicia (2010). El juicio verbal de desahucio, op. cit. p. 130

8 Bernardo San José, Alicia (2010). E! juicio verbal de desahucio, op. cit. p. 131

67 SAP de Burgos n° 88/2010 (TOL1.837.257), de 9 de marzo y SAP de Tarragona n® 118/2010, de 11 de
marzo

68 Bernardo San José, Alicia (2010). El juicio verbal de desahucio, op. cit. p. 135



3.2 Acumulacion de acciones y Demanda

La regla general es que los juicios verbales no admiten la acumulacion objetiva
de acciones, que es a la cual nos vamos a referir a continuacion. La razon de que se pongan
limitaciones a la acumulacién de acciones en el procedimiento de juicio verbal procede
de la voluntad del legislador de no dificultarlo en exceso, manteniéndolo como un

procedimiento mas agil®°.

Sin embargo, a dicha regla general le siguen algunas excepciones. Asi, conforme
al articulo 437.4.3° de la LEC, se permite expresamente la acumulacion de acciones en
reclamacion de rentas o cantidades andlogas vencidas y no pagadas en los juicios de
desahucio por falta de pago o por expiracion del término, permitiendo también la
acumulacion de las acciones contra el fiador o avalista solidario que haya desatendido
previamente un requerimiento de pago. Es decir, tanto a las acciones de desahucio por
falta de pago y por expiracion del término, cuya pretension es la recuperacion de la
posesion de la finca, se puede acumular la accion de reclamacion de rentas. Ademas, los
dos numeros anteriores al precepto citado, que se refieren al juicio verbal en general
habilitan la acumulacién de la accion de dafios y perjuicios, y la acumulacion de acciones
basadas en unos mismos hechos, siempre que proceda el juicio verbal, por lo que también

serian aplicables.

En cuanto a los efectos de la acumulacion, se ha de decir que, pese a que el
desahucio tenga naturaleza sumaria y la de la accion de reclamacion de rentas sea

plenaria, su ejercicio cumulativo no altera su naturaleza’®.

Ahora bien, jseria posible acumular la accion de desahucio por falta de pago con
otra de desahucio por expiracion del término? No, la jurisprudencia rechaza dicha
posibilidad™ dado que ambas acciones no se basan en los mismos hechos ’2. En este caso
se deberia instar un juicio de desahucio por expiracion del término y acumular la accion
de reclamacion de rentas y cantidades debidas, o en su caso ambas por separado, instando

en primer lugar el desahucio por expiracion del término, y posteriormente un nuevo

89 Exposicion de Motivos (VIIT) de la LEC

70 Bernardo San José, Alicia (2010). E! juicio verbal de desahucio, op. cit. p. 88

"1 SAP seccion primera de Caceres n® 188/2005, de fecha 13 de mayo de 2005 (TOL645.967)

2 Dominguez Luelmo, Andrés, Martin Ruiz, Abelardo, y Toribios Fuentes, Fernando (2013). Guia
practica de los juicios por falta de pago, Lex Nova, p. 66



procedimiento por reclamacion de rentas y cantidades debidas a tramitar, también, por los

cauces del juicio verbal conforme al art. 250.1.1° LEC.

De todo lo expuesto anteriormente, se desprende que en cuanto a la a accidon de
desahucio en precario también cabe la acumulacion de acciones, por ejemplo, la de dafios

y perjuicios por aquellos que pueda sufrir la vivienda o su legitimo poseedor.

En lo que respecta al inicio del procedimiento de desahucio, como todo proceso
civil, comienza a instancia de parte por medio de la interposicion de una demanda. La
demanda debera contener la identificacion tanto de la parte actora, como de la demandada
asi como el domicilio o residencia en el que se le pueda emplazar, una exposicion de los
hechos de forma clara y organizada, asi como de los documentos a acompafiar junto con
la misma, los fundamentos de derecho, y un petitum, fijando con claridad y precision lo
que se pida. En cuanto a los desahucios por ambas causas del articulo 250.1.1° el
demandante: segtn establece el articulo 437.3 de la LEC podra anunciar en la demanda
que asume el compromiso de condonar una parte o la totalidad de la deuda y de las costas,
expresando la concreta cantidad, si el demandado se compromete a abandonar
voluntariamente la vivienda en un plazo no inferior a 15 dias desde la notificacion de la
demanda; podra interesar que se tenga por solicitada fecha y hora para la ejecucion del
lanzamiento; y, debera, en todo caso, indicar las causas concurrentes que puedan permitir
la enervacion -que explicaremos a continuacion-, o de lo contrario la demanda sera
inadmitida de acuerdo con lo dispuesto por el articulo 439.3 LEC. Del mismo modo,
segun el articulo 439.6 de la LEC, la demanda de desahucio (para los 3 casos en que tiene
cabida) deberd indicar si la finca constituye el domicilio habitual del demandado, y si el
demandante estd considerado como gran tenedor y, en su caso, si el demandado se
encuentra en situacion de vulnerabilidad econdomica, de lo contrario se inadmitira la
demanda. Conforme al articulo 251.9* de la LEC, la cuantia de la demanda en los
desahucios por falta de pago o por expiracion del término sera de una anualidad de la
renta, exceptuando el caso de que se ejerza conjuntamente la accion de reclamacion de
rentas y que las cantidades adeudadas sean superiores, en cuyo caso se estara a la mayor
de las cuantias segun lo dispuesto por el art. 252.2%.11 LEC, mientras que para los
desahucios en precario habra que estar a lo dispuesto en el articulo 251.2%, sefialando el

valor del inmueble como cuantia de la demanda.

Se ha de hacer referencia especial a la identificacion del demandado en el escrito

de demanda, puesto que constituye uno de los requisitos de la misma. Si bien en los
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desahucios por falta de pago y por expiracion del plazo no suele constituir un problema
ya que se ha firmado anteriormente un contrato de arrendamiento en el que constan los
datos identificativos del arrendatario y el domicilio suele ser la vivienda arrendada, o se
puede haber sefialado otro domicilio en el contrato de arrendamiento, e igualmente de no
ser asi, conforme al articulo 155.3.1 ltimo inciso de la LEC se ha de entender que al no
haberse sefialado otro domicilio se considerara como tal la vivienda arrendada, en los
desahucios en precario puede suponer un mayor problema cuando el ocupante es un
individuo o grupo de individuos no deseados. En estos casos, conociéndose que habitan
en el domicilio ocupado, y sin conocerse la identidad, se podra hacer uso de la formula
“contra los ignorados ocupantes de la vivienda” expresamente recogida actualmente por
el articulo 441.1bis de la LEC. Asi pues, se procedera a notificar conforme al articulo 155
y siguientes de la LEC, citando al arrendatario por correo certificado o burofax con acuse
de recibo, siendo necesaria la constancia de su recepcion, y de lo contrario, en ultima

instancia se procedera a la publicacion por la via del Tablon Edictal Judicial Unico.

Por ultimo, indicar que junto a la demanda se han de acompafiar, ademas de aquél
que acredite la representacion de Abogado y Procurador (poder o apud acta), los
siguientes documentos: contrato de alquiler, nota simple o certificacion sobre la
titularidad registral de la finca y la escritura, copia del recibo del IBI, y justificante de
pago de la tasa por el ejercicio de la actividad jurisdiccional conforme a la Ley 10/2012,
de 10 de noviembre, por la que se regulan determinadas tasas en el dmbito de la
Administracion de Justicia y del Instituto Nacional de Toxicologia y Ciencias Forenses,
en su caso’>, y si se trata de un gran tenedor, también la acreditacion que haberse sometido
a intermediacion o conciliacion, junto con aquellos documentos relativos al fondo del

asunto.

El Letrado de la Administracion de Justicia examinard la demanda, y en su caso
dictara decreto de admision y seglin la demanda formulara requerimiento al demandado.
El decreto de admision, tras la peticion en la demanda de que sefiale lanzamiento,
contendra fecha de vista para el caso de que el demandado presente escrito de oposicion,
e igualmente fijar4 fecha de lanzamiento para el caso de que el demandado no realice

ninguna de las actuaciones que se detallaran a continuacion.

3 Ibarra Sanchez, Juan Luis (2013). Teoria y practica de los juicios verbales de desahucio, op. cit. pp.
263-266
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3.3 Opciones del demandado: enervacion, allanamiento, entrega y
oposicion

La enervacion es el pago que el demandado puede, o bien realizar al actor, o bien
poner a disposicion del tribunal o notarialmente, de las cantidades reclamadas por el
demandante y las que se hayan derivado hasta el momento de la enervacién’ en el plazo
conferido en la demanda. Con dicho pago se pone fin al procedimiento, evitando el

lanzamiento y la finalizacion del contrato de arrendamiento.

Segun el articulo 438.5 de la LEC, el Letrado de la Administracion de Justicia tras
examinar y admitir a tramite la demanda, dard traslado de la misma al demandado,
confiriéndole un plazo de 10 dias, con anterioridad a la vista, para oponerse a la demanda,
o enervar la accion pagando la totalidad de las cantidades reclamadas y las que
posteriormente se hayan devengado hasta ese momento, o las ponga a disposicion del
Juzgado o por via notarial, o un plazo de 15 dias si hubiese compromiso de condonacién.
Si el demandante se ha comprometido conforme al articulo 437.3 de la LEC, la aceptacion
de este compromiso equivaldré a un allanamiento tal y como establece el articulo 438.5.11
del mismo texto legal. Si el demandante se opusiere a la enervacion por no cumplirse las
condiciones expresadas por ¢€l, y que de no sefalarlas correctamente en la demanda
supondrian su inadmision -como ya se ha manifestado anteriormente-, se citara a las
partes a una vista conforme al articulo 443.3 LEC cuyo resultado sera una sentencia por
la que, segun el articulo 22.4.1 LEC, se declarard enervada la accion o estimada la

demanda.

Ahora bien, en base a lo dispuesto por el articulo 22.4.11 LEC, la enervacion no
podra tener lugar: cuando el arrendatario hubiera enervado el desahucio en otro
procedimiento instado anteriormente, salvo que el cobro no se hubiere producido por
causa imputable al arrendador; ni tampoco cuando el arrendador, previamente, hubiese
requerido al pago al arrendatario por cualquier medio fehaciente con 30 dias de antelacion

como minimo, y este hubiere desatendido dicho requerimiento.

La resolucion por la que se declare enervada la accion de desahucio, que puede

ser sentencia o decreto, condenaréd al arrendatario al pago de las costas, salvo que el

74Rizo Gomez, Belén (2019). Procesos sumarios cuya tramitacion se sujeta al juicio verbal. En Asencio
Mellado, José Maria, y Fuentes Soriano, Olga, Derecho Procesal Civil. Parte especial, op. cit., p. 208
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impago que hubiere servido de causa para instar el procedimiento hubiese sido por causa

imputable al arrendador tal y como establece el articulo 22.5 de la LEC.

Por otro lado, como se decia anteriormente, el demandante puede anunciar en la
demanda su compromiso de condonar al arrendatario una cantidad total o parcial de lo
adeudado que puede incluir también las costas del procedimiento, a cambio de que éste
desaloje el inmueble en un plazo que no podra ser inferior a 15 dias desde que se le
notifique la demanda. La aceptacion y desalojo por parte del demandado tendra el valor
de un allanamiento, e igual que en el caso anterior, finaliza el procedimiento mediante

decreto.

Por ultimo, el demandado puede formular oposicion para defenderse. En este caso,
conforme al articulo 444.1 de la LEC, s6lo se permite al demandado alegar y probar el
pago o las circunstancias relativas a la procedencia de la enervacion, o alegar los motivos
por los que no debe dichas cantidades, o en su caso que se le prorrogd el contrato de
alquiler, sin que quepan otros motivos para oponerse a la demanda”, aparte de las
excepciones procesales. Por otro lado, si fuese el caso de precario, se podria alegar la
existencia de titulo que legitime la ocupacion del inmueble. En cuanto a las posibilidades
de reconvencion, el articulo 438.2 de la LEC no la permite para aquellos procedimientos
que no tengan efectos de cosa juzgada, excluyéndola asi para los procedimientos de
desahucio por falta de pago o por expiracion del término, salvo que se esté ejercitando
cumulativamente la accion de reclamacion de rentas, por ser ésta de naturaleza plenaria.
Sin embargo, si se permite para los procedimientos de desahucio en precario, siempre y
cuando la reconvencion no determine la improcedencia del juicio verbal, y exista
conexion entre sus pretensiones y las de la demanda principal. Formulada la oposicion,
se procedera a la celebracion de la vista en la fecha sefialada en el decreto de admision a

tramite.

En el caso de que el demandado no proceda de ninguna de las formas
anteriormente descritas, y no comparezca ante el tribunal, segun el articulo 438.5.VII de
la LEC, el LAJ dictaré decreto teniendo por finalizado el procedimiento y se procedera al

lanzamiento en el dia y hora que se haya fijado por el decreto de admision a tramite.

5 Rizo Gomez, Belén (2019). Procesos sumarios cuya tramitacion se sujeta al juicio verbal. En Asencio
Mellado, José Maria, y Fuentes Soriano, Olga, Derecho Procesal Civil. Parte especial, op. cit., p. 210



Si tras la vista se dictase sentencia estimatoria de la demanda, y no hubiere recurso
por parte del demandado, seglin dispone el articulo 438.6 LEC, el lanzamiento debera

tener lugar en un plazo méximo de 30 dias desde la vista.

3.4 Tramitacion

En este punto, primero, cabe resumir lo visto hasta ahora, para después continuar
con los tramites establecidos en la Ley de Enjuiciamiento Civil hasta que se dicte

sentencia, que sera examinado posteriormente.
Resumen:

-Previamente al inicio del procedimiento de juicio verbal: se podra reclamar de
forma fehaciente el pago al inquilino moroso; o, se podran instar los procedimientos de
mediacion y conciliacion, obligatorios en caso de que la parte demandante tenga la

consideracion de gran tenedora.

-Presentada la demanda en la forma examinada anteriormente el LAJ examinara
la demanda y si cumple los requisitos, dictard decreto de admision de la misma, dandole
traslado a la parte demandada para que proceda al pago, entrega del inmueble, enervacion
(st procediere) o formulacion de oposicion en el plazo de 10 dias, bajo el apercibimiento
que de no proceder de ninguna de estas formas, se dictard decreto teniendo por finalizado
el procedimiento y procediendo a la ejecucion del lanzamiento en la fecha sefialada en el

decreto de admision a tramite:

-Si el demandado procede a la entrega del inmueble dentro del plazo
otorgado por el demandante (ya sea entrega voluntaria o a cambio de
condonacion), y que no podré ser inferior a 15 dias en caso de compromiso de
condonacion: se considerard un allanamiento y finalizard el procedimiento
mediante decreto, siempre y cuando haya condonacién total, o la demanda no

gjercitase la acumulacion de rentas.

-Si el demandado procede a la enervacion, y el demandante acepta, sera
considerado un allanamiento, finalizando el procedimiento mediante decreto. Si

el demandante no acepta por estimar que no concurren las condiciones impuestas
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por ¢él, se celebrara una vista en la que, mediante sentencia se tendra por estimada

la demanda o la enervacion, en su caso.

-Si el demandado formula oposicion, se celebrara vista en la fecha sefialada
en el requerimiento y en el decreto de admision por el LAJ, procediendo a dejar
sin efecto la fecha de lanzamiento sefialada, y se tendrd que fijar nueva fecha de
lanzamiento en los préoximos 30 dias a la celebracion de la vista, salvo

interposicion de recurso, o que la demanda haya sido desestimada.

-Si el demandado no entrega el inmueble, ni enerva la accién de desahucio,
ni formula oposicion, se procedera al lanzamiento en la fecha y hora sefialada en

el requerimiento por el LAJ.

El mismo decreto de admision informara al demandado de la posibilidad de acudir
ala Asistencia Juridica Gratuita. Asimismo, segiin dispone el articulo 441.5 LEC, también
se le informara de la posibilidad de acudir a la Administracion Publica pertinente en
materia de vivienda y asistencia social, detallando la identificacion de dichas
administraciones y las formas de contactar con ellas a fin de que puedan apreciar la
concurrencia de situacion de vulnerabilidad econdmica. Igualmente, de oficio, el Juzgado
pondra el procedimiento iniciado en conocimiento de las administraciones competentes
para que puedan verificar si se trata de una persona en situacion de vulnerabilidad
econdmica y de ser asi, que éstas puedan presentar alternativa habitacional y proponer las
medidas de atencion necesarias, asi como ayudas y subvenciones para la demandada. En
caso de que la persona demandada se encuentre en situacion de vulnerabilidad econémica,
segin el mismo precepto citado anteriormente, la Administracion lo pondra en
conocimiento del Juzgado en el plazo maximo de 10 dias. Si el demandante fuera un gran
tenedor que hubiera hecho constar en la demanda la situacion de vulnerabilidad del
demandado, se comunicara en el oficio que se dirija a las Administraciones Publicas para

los mismos efectos sefialados.

Presentado dicho informe por la Administracion, el LAJ dard traslado a las partes,
para que en el plazo de 5 dias se pronuncien, pudiéndose llegar a suspender la vista o el
lanzamiento tal y como establece el propio articulo 441.5 de la LEC. Tras ello, segin
dispone el articulo 441.6 LEC, el juez resolvera mediante Auto sobre si suspende el
procedimiento de 2 a 4 meses, en funcion de si el demandante es persona fisica o juridica,

mientras se adoptan las medidas pertinentes por parte de la Administracion. El juez
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valorara de forma “ponderada y proporcional del caso concreto”, pudiendo apreciar,
aparte de las circunstancias del caso, también la posible vulnerabilidad del demandante.
A estos efectos, en virtud de lo dispuesto por el articulo 441.7 de la LEC, se considerara
vulnerabilidad que el importe de la renta, si se trata de un desahucio por falta de pago,
mas el de los suministros supere el 30% de los ingresos de la unidad familiar, y que éstos
no superen el limite de 3 veces el IPREM’® o de 5 veces en caso que uno de los miembros
posea una discapacidad igual o superior al 33% o se encuentre en situaciéon de
dependencia o enfermedad que le incapacite permanentemente, incrementandose este
limite un 0’3 por hijo a cargo de la unidad familiar, 0’35 en caso de hijo de familia
monoparental, o de tener discapacidad igual o superior al 33%, y 0’2 veces por persona
dependiente o mayor de 65 afos a cargo de la unidad familiar. Finalizado el plazo de 2 o
4 meses, o adoptadas las medidas pertinentes por la Administracion, se reanudara el

procedimiento.

Asi pues, llegamos a la celebracion de la vista en caso de que el demandado
hubiere formulado oposicion. Previamente al estudio del desarrollo de la vista se ha de
advertir de lo dispuesto por el articulo 442 de la LEC, segin el cual, en caso de
incomparecencia por parte del demandante, si el demandado no desea la continuacion del
procedimiento se tendra aquél por desistido con imposicion de costas y condena a
indemnizar al demandado si este lo solicita acreditando dafios y perjuicios, si el
demandado acredita interés legitimo podra celebrarse la vista; pero, si es el demandado
el que no aparece, se procederd a la celebracion del juicio; y, si se celebrare la vista y
procediere el desarrollo del interrogatorio podran considerarse admitidos los hechos

segun establece el articulo 440.111 de la LEC.

Comparecidas las partes, la vista se celebrara seglin lo prescrito por el articulo 443
de la LEC. En primer lugar, el Juez comprobara si subsiste el litigio, en este momento las
partes podran manifestar si han alcanzado algiin acuerdo, pudiendo desistir o solicitar su
homologacién judicial, pedir la suspension, o mostrarse dispuestas a concluirlo de
inmediato. Si las partes no procedieren de ninguna de estas formas, subsistiendo el litigio
entre ellas, procedera el examen sobre las circunstancias que puedan impedir la valida
prosecucion y término del proceso mediante sentencia sobre el fondo. Si no se hubieran

suscitado las cuestiones procesales a que se refieren los apartados anteriores o si,

76 El limite del IPREM en el presente afio 2024, esta fijado en 8400 euros anuales en 14 pagas, y 600 euros
mensuales (7200 euros en 12 pagas).
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formuladas, se resolviese por el tribunal la continuacion del acto, procedera la
delimitacion del objeto del proceso, dando la palabra a las partes para las aclaraciones
oportunas y la fijacion de los hechos controvertidos, teniendo palabra el demandante en
primer lugar, y después el demandado, pudiendo cada uno ratificarse en la demanda u
oposicion. Si no hubiere conformidad en los hechos, se continuara con la practica de la
prueba. Previamente a la practica, las partes propondran los medios de prueba, debiendo
resolver el juez en el acto, y contra sus resoluciones sobre admision o inadmision de
prueba en el acto de vista, cabra recurso de reposicion en el acto, y, en su caso, protesto,
segun dispone el articulo 446 LEC. Tras la practica de la prueba, el juzgador podra
conceder a las partes un turno de palabra para formular sus conclusiones, y tras ello se
daré por finalizada la vista, procediéndose a dictar sentencia en los 5 dias siguientes tal y

como establece el articulo 447.1 de la LEC.

3.5 Sentencia y Ejecucion

Segln el articulo 447.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, y como se acaba de
indicar, se dictara sentencia dentro de los 5 dias siguientes a la celebracion de la vista’’,
convocandose a las partes para recibir la notificacion de la misma si no estuvieren
representada por procurador, o no estuvieren obligadas a relacionarse con la
Administracion por medios telematicos. En cuanto al demandado que no hubiere
comparecido, conforme al articulo 438.6 LEC, estara citado para recibir la notificacion
de la sentencia al sexto dia siguiente de la celebracion de la vista, en sede judicial o sede

electronica.

Como ya se ha dicho, las sentencias en los procedimientos de desahucio por falta
de pago o expiracion del término no producen plenos efectos de cosa juzgada, sino que
¢éstos se limitan so6lo al concreto aspecto de la relacion juridica que se esta debatiendo, es
decir, si procede o no el desahucio. Ello independientemente de que se estén ejercitando
cumulativamente otras acciones que por su caracter si desplieguen plenos efectos de cosa
juzgada. Mientras que las sentencias en procedimientos de desahucio en precario si que
producen plenos efectos de cosa juzgada, impidiendo que se pueda entablar un segundo

proceso entre las mismas partes y con el mismo objeto.

7 Un plazo mas abreviado del comun.
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La sentencia sera recurrible, pero conforme al articulo 449 de la LEC no se
admitira el recurso oportuno si no se acredita el pago de las cantidades adeudadas o que
se hayan de adelantar. Igualmente, la ley prevé que se puedan satisfacer dichas cantidades
con el tnico motivo de recurrir y posteriormente se deje de pagar, si ello ocurriese, se

tendria el recurso por desierto.

Llegados a este punto, en un proceso declarativo, cabria esperar la firmeza de la
sentencia y posteriormente presentar la demanda de ejecucion de titulos judiciales. Pero,
esto no ocurre en los procedimientos de desahucio, puesto que son de ejecucion
inmediata. Habiéndose solicitado en la demanda el sefialamiento del lanzamiento, y fijado
éste por decreto o sentencia, se procedera en la fecha sefialada para ello sin necesidad de
ningln otro tramite segin establece el articulo 549.3 LEC. No obstante, si en el
procedimiento no se solicito el lanzamiento, o se ejercitd la acumulacion de acciones, si
sera necesario solicitar la ejecucion de la sentencia, en el segundo caso, al menos, en

cuanto al abono de las cantidades reclamadas’®.
En cuanto al lanzamiento en si, dispone el articulo 703.1 lo siguiente:

“Si el titulo dispusiere la transmision o entrega de un bien inmueble, una vez
dictado el auto autorizando y despachando la ejecucion, el Letrado de la Administracion
de Justicia responsable de la misma ordenard de inmediato lo que proceda segun el
contenido de la condena y, en su caso, dispondra lo necesario para adecuar el Registro

al titulo ejecutivo.

Si en el inmueble que haya de entregarse hubiere cosas que no sean objeto del
titulo, el Letrado de la Administracion de Justicia requerira al ejecutado para que las
retire dentro del plazo que sefiale. Si no las retirare, se considerardn bienes abandonados

a todos los efectos’®.

En los casos de desahucio por falta de pago de rentas o cantidades debidas, o por
expiracion legal o contractual del plazo, para evitar demoras en la practica del

lanzamiento, previa autorizacion del Letrado de la Administracion de Justicia, bastara

78 Casasola Diaz, José Maria, y De Gea Cadenas, Catalina (2013). Acciones civiles de recuperacion de la
posesion, Editorial Ley 57, pp. 66-67

% Por tanto, podran ser adquiridos por el demandante por ocupacion, si asi lo desea, o segin Bonet Navarro
podra proceder a su retirada corriendo con los gastos e incluir estos en la tasacion de costas de la ejecucion.



con la presencia de un unico funcionario con categoria de Gestor, que podra solicitar el

auxilio, en su caso, de la fuerza publica”.

“De hacerse constar en el lanzamiento la existencia de desperfectos en el
inmueble originados por el ejecutado o los ocupantes, se podra acordar la retencion y
constitucion en deposito de bienes suficientes del posible responsable, para responder de
los darios y perjuicios causados, que se liquidaran, en su caso y a peticion del ejecutante,
de conformidad con lo previsto en los articulos 712 y siguientes”. Dicho procedimiento
requiere de la presentacion de un escrito por el demandante-ejecutante exponiendo una
relacién de los dafios y perjuicios causados junto con su valoracion, aportando los
dictdmenes correspondientes. Tras su presentacion, el LAJ dara traslado al demandado
para que formule alegaciones en el plazo de 10 dias, pudiendo proceder de las siguientes

formas:

-Si el demandado se conforma o no contesta, conforme al articulo 714 de la LEC
se procedera a hacer efectiva la suma convenida en la forma establecida en los articulos
571 y siguientes para la ejecucion dineraria. Segun establece el articulo 714.2, se
entendera que el deudor se conforma si en su escrito se limita a negar genéricamente la

existencia de dafios y perjuicios.

-Si el demandado formula oposicion, se seguirdn los tramites del juicio verbal,
“pero podra el tribunal que dict6 la orden general de ejecucion, mediante providencia, a
instancia de parte o de oficio, si lo considera necesario, nombrar un perito que dictamine
sobre la efectiva produccion de los dafios y su evaluacion en dinero, tras la presentacion
del escrito de impugnacion de la oposicion. En tal caso, fijard el plazo para que emita
dictamen y lo entregue en el juzgado y la vista oral no se celebrard hasta pasados diez
dias a contar desde el siguiente al traslado del dictamen a las partes” (art. 715 LEC). En
los 5 dias siguientes a la vista, el juez resolverd mediante auto (que sera apelable y sin
efectos suspensivos) fijando la cantidad que se deba abonarse como dafios y perjuicios e

impondra condena en costas tal y como establece el articulo 716 LEC.

La interposicion de recurso alguno no impedird la ejecucion provisional de la
sentencia. Ahora bien, habra que estar al caso concreto, puesto que sera causa de

oposicion que la ejecucion provisional provoque perjuicios de muy dificil o imposible de

80 Articulo 703.3 LEC
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restaurar o compensar conforme a los articulos 528.2.2° y 528.3 de la LEC®, lo que es
algo a tener en cuenta ya que se suele tratar del domicilio habitual del demandado, y que
en caso de plantear recurso, se obligaria a seguir pagando una renta (en caso de

procedimiento arrendaticio) por un inmueble que no se posee.

8 Ibarra Sanchez, Juan Luis (2013). Teoria y practica de los juicios verbales de desahucio, op. cit. pp.
620-622
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4. RDL 11/2020: ALCANCE, EFECTOS Y
PROCEDIMIENTO

El Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas
urgentes complementarias en el ambito social y econdmico para hacer frente al COVID-
19, como bien dice su titulo, fue publicado en el Boletin Oficial del Estado el 1 de abril
de 2020, en pleno confinamiento provocado por la pandemia del COVID-19 y durante la
vigencia del Estado de alarma invocado a causa de ésta. Entr6 en vigor al dia siguiente de
su publicacion, y originalmente estaria vigente hasta un mes después de la finalizacion
del Estado de alarma. Pero, una vez finalizado, algunos de sus preceptos se han ido
prorrogando hasta la actualidad y, como establece su articulo 1, por el momento, seguira

vigente hasta el 31 de diciembre del presente afio 2024.

Esta norma produce determinados efectos sobre los desahucios y otros
procedimientos con lanzamiento que examinaremos a continuacion. Durante el examen
de esta norma se podran apreciar conceptos a los que ya se ha hecho referencia a lo largo

del presente.

El RDL 11/2020 viene a establecer una suspension del procedimiento de
desahucio y de los lanzamientos para aquellas personas que se encuentren en una
situacion de vulnerabilidad economica que les imposibilite encontrar una alternativa

habitacional para ellos mismos y para aquellos con quienes convivan.

Conforme al articulo 1 de la norma, el arrendatario podra instar un incidente de
suspension extraordinaria del desahucio o lanzamiento por vulnerabilidad econémica
para los procedimientos de desahucio por materia arrendaticia, es decir por falta de pago
o por expiracion del término, siempre que reuna determinados requisitos que
posteriormente se expondran. Todo ello, independientemente de que haya tenido lugar, o
no, la suspension a la que haciamos referencia anteriormente®?. La suspension estard
vigente hasta el 31 de diciembre de 2024 -de momento, dada la posibilidad de una
prorroga posterior-, y suspenderd el lanzamiento si ya estuviere sefialado, o la celebracion
de la vista si ésta procediere y atin no se hubiese celebrado, hasta después de la fecha

indicada.

82 Véase el apartado 3.4
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Asimismo, el articulo 1 bis del mismo texto legal otorga al juez la facultad de
suspender el lanzamiento hasta la misma fecha, para los desahucios por precario, juicios
posesorios, los procedimientos del articulo 250.7 LEC, y para los procesos penales en los
que se sustancie el lanzamiento de vivienda habitual de los ocupantes por causa de
vulnerabilidad econdmica y sin alternativa habitacional cuando se den determinadas
circunstancias. Por un lado, se deberd examinar si la entrada o permanencia en el
inmueble se deba a una situacion de extrema necesidad y la cooperacion de los habitantes
con las autoridades competentes, y por el otro lado se deberan cumplir los requisitos
econdmicos para encuadrarse en la situacion de vulnerabilidad econémica. Asimismo, se
requiere que la vivienda en cuestion pertenezca a una persona juridica o a personas fisicas
titulares de mas de 10 viviendas, y que entre los ocupantes se encuentre una persona
dependiente conforme al articulo 2.2 de la Ley 39/2006, de 14 de diciembre, de
Promocién de la Autonomia Personal y Atencion a las personas en situacion de
dependencia, victima de violencia sobre la mujer, o tener a su cargo y como conviviente
a alguna persona menor de edad o dependiente. Por ultimo, el apartado 7 del articulo 1
bis establece unas causas excluyentes de la suspension: que la entrada o permanencia se
haya producido en un domicilio habitual o segunda residencia de persona fisica; que la
entrada o permanencia se haya producido mediante violencia o intimidacidn; que existan
indicios razonables de que la vivienda se esté utilizando para la realizacion de actos
ilegales; que la entrada o permanencia se haya producido en inmuebles destinados a
vivienda social ya asignada a un solicitante; y, que la entrada en la vivienda se haya

producido con posterioridad a la entrada en vigor de la norma, es decir, 1 de abril de 2020.

Obsérvese que, en el primer caso, se puede suspender también la celebracion de
la vista y no sélo el lanzamiento, y que en los casos del articulo 1 bis del RDL 11/2020

se han de examinar otras circunstancias aparte.

Segtin el articulo 5 RDL 11/2020 para considerar que una persona se encuentra en

situacion de vulnerabilidad econdémica ha de cumplir con los siguientes requisitos:

-Que la persona que esté obligada a pagar la renta de alquiler esté desempleada,
en ERTE, haya reducido su jornada por motivo de cuidados, u otras circunstancias
similares que supongan una pérdida sustancial de ingresos impidiendo que, en el mes
anterior, el conjunto de los ingresos de los miembros de la unidad familiar no alcance: el
limite de 3 veces el IPREM con caracter general, siendo 4 veces en caso de que alguno

de los miembros de la unidad familiar tenga declarada una discapacidad igual o superior
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al 33% o situacion de dependencia o incapacidad permanente que le imposibilite realizar
una actividad laboral, y 5 veces en caso de que la persona obligada a pagar la renta sea
persona con paralisis cerebral, enfermedad mental o discapacidad intelectual con grado
reconocido igual o superior al 33%, o persona con discapacidad fisica o sensorial con un
grado reconocido igual o superior al 65%, asi como en los casos de enfermedad grave que
incapacite a la persona o a su cuidador para realizar una actividad laboral. Dichos limites
se incrementaran en 0’1 veces por cada hijo a cargo de la unidad familiar o 0’15 si fuese
una unidad familiar monoparental, y 0’1 veces por persona mayor de 65 afios miembro

de la unidad familiar.

-Que la renta arrendaticia, sumados los gastos y suministros basicos, supere el
35% de los ingresos netos que perciba el conjunto de la unidad familiar, entendiendo por
ingresos basicos el importe del coste de los suministros de electricidad, gasoil para la
calefaccion, gas, agua, servicios de telecomunicaciones y gastos de comunidad, todo ello

de la vivienda habitual que corresponda abonar al arrendatario.

-Que la persona arrendataria o cualquiera de las que componen la unidad familiar
no dispongan de propiedad o usufructo sobre alguna vivienda en Espafia. No se tendra en
cuenta el derecho sobre una parte alicuota de vivienda obtenida por transmision mortis
causa, ni la titularidad de una vivienda siempre y cuando se acredite la no disponibilidad
de la misma por causa ajena a su voluntad, ejemplificando la ley casos de separacion o

divorcio o la no accesibilidad por razén de discapacidad.

Como se sefialaba, estas circunstancias son similares a las que el articulo 441.7 de
la LEC requiere para valorar la vulnerabilidad econdmica en su contexto anteriormente

explicado.

La concurrencia de la situacion de vulnerabilidad econémica debe ser probada por
el solicitante, mediante la aportacion de la siguiente documental, conforme al articulo 6

RDL 11/2020:

-Certificado expedido por la entidad gestora de las prestaciones en el que figure
la cuantia percibida en concepto de prestaciones o subsidio por desempleo, o certificado
expedido por la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria o el érgano autondémico

competente en caso de cese de actividad de trabajadores por cuenta propia.

-Libro de familia o documento acreditativo de pareja de hecho.
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-Certificado de empadronamiento relativo a las personas empadronadas a la
vivienda con referencia al momento de la presentacion de los documentos y de los 6 meses

anteriores.

-Nota simple del Registro de la Propiedad de todos los miembros de la unidad
familiar a efectos de acreditar que disponen de ninguna otra propiedad o usufructo sobre

vivienda.

-Declaracion responsable del deudor o deudores relativa al cumplimiento de todos
los requisitos anteriores para considerarse sin recursos econdmicos suficientes a los

efectos del RDL 11/2020.

-Y, en su caso, declaracion de discapacidad, dependencia o incapacidad

permanente para realizar una actividad laboral.

Dichos requisitos son comunes para todos aquellos procedimientos a los que
afecta la suspension establecida por el RDL 11/2020, conforme a lo que se acaba de
exponer. Ahora bien, se ha de decir que la vulnerabilidad econémica no solamente opera
con respecto al arrendatario, asi como el resto de ocupantes de la vivienda que el
demandante posee recuperar, sino que también podré acogerse a ella el arrendador. En tal
sentido se pronuncia el articulo 1.3 RDL 11/2020. De ser asi, como veremos a
continuacion, la autoridad judicial debera evaluar qué situacion de vulnerabilidad ha de

prevalecer.

El incidente de suspension extraordinaria del desahucio o lanzamiento se iniciara
a instancia de parte, mediante la presentacion de un escrito por parte del arrendatario
demandado, u ocupante de la vivienda en su caso, en cualquier momento del
procedimiento. No obstante, segiin el momento procesal en el que se presente se podra
suspender el procedimiento si no se ha celebrado la vista, o bien el lanzamiento si ésta ya
se ha celebrado o no procediere, por ejemplo por no haber realizado actuacion alguna tras
la notificacion de la demanda. Una vez presentado el escrito junto con la documentacion
acreditativa de la vulnerabilidad economica referida anteriormente, el LAJ dara traslado
al demandante para que en el plazo de 10 dias pueda acreditar, igualmente, encontrarse
en situacion de vulnerabilidad econdémica “o en riesgo de ella, en caso de que se adopte
la medida de suspension del lanzamiento™ (art. 1.2 RDL 11/2020). Tras ello, establece el
articulo 1.3 RDL 11/2020 que el LAJ dara traslado de toda la documentacion a los
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servicios sociales, solicitandoles la elaboracion de un informe en el plazo de 10 dias, en

el que se valore la situacion de vulnerabilidad del solicitante o solicitantes.

A la vista de la documentacion y el informe emitido por los servicios sociales, el
Juez resolverd mediante auto. Si la resolucion considera acreditada la vulnerabilidad del
demandado, y en su caso que no debe prevalecer la posible situacion de vulnerabilidad
del demandante, se acordara la suspension del procedimiento o del lanzamiento si ya se
hubiese celebrado la vista. Acreditada la vulnerabilidad, antes de la finalizacion del plazo
maximo de suspension, establece el articulo 1.4.I1 del RDL 11/2020 que las
Administraciones publicas competentes deberan adoptar las medidas oportunas para
satisfacer la necesidad habitacional de la persona en situacion de vulnerabilidad
economica. Tras la adopcion de dichas medidas, dispone el art. 1.2 RDL 11/2020, la
Administracion debera ponerlo en conocimiento del Tribunal, y el LAJ deberé dictar en
el plazo de 3 dias un decreto por el cual levante la suspension del procedimiento. El auto
que declare la suspension debera sefialar que el 31 de diciembre de 2024, Gltimo dia
actualmente de vigencia de la norma, se alzard la misma y se reanudard el procedimiento

en el estado en que estuviese.

En cuanto a la tramitacion del incidente en los procedimientos de los arts. 250.1.2°,
250.1.4°, 250.1.7° LEC o proceso penal en que se sustancie el lanzamiento de vivienda
habitual, es similar, los Gnicos cambios son: que no se valora la situacion del demandante,
sino solamente la del demandado solicitante; que la Administracion tendréd un plazo de 15
dias para la emision del informe sobre la situacion del solicitante; que el auto tendra que
valorar, ademads de las circunstancias econdmicas, que no incurra en ninguna de las causas
que excluyentes sefialadas por el art. 1 bis.7 RDL 11/2020; y, que lo que se suspende aqui

es solamente el lanzamiento.

Por ultimo, se ha cuestionado si el auto por el que se acuerda o deniega la
suspension al amparo de la norma que se esta examinando es susceptible o no de la
interposicion de recurso. Asi, podemos encontrar disparidad de criterios en los tribunales,
desde posiciones que no aceptan recurso, a aquellas que aceptan inicamente recurso de
reposicion, y algunas otras que si aceptan recurso de apelacion®. Lo que esta claro es que
el texto legal nada dice, por lo que hay que remitirse a la LEC. La Ley rituaria, en su

articulo 455.1, viene a establecer que serdn susceptibles de recurso de apelacion las

8 Véase el AAP seccion cuarta de Malaga n° 180/2022, de 5 de abril (TOL 9.396.570)
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sentencias®, los autos definitivos y aquellos otros que la ley expresamente sefiale. Como
ya hemos dicho, el RDL 11/2020 nada dice en cuanto a la posibilidad de recurrir, y es
claro que no es una sentencia, ni un auto definitivo en el sentido del articulo 207.1 de la
LEC®. Y, si vamos a entender que nos referimos a la decisién sobre el lanzamiento,
tratandose de una ejecucion, opera el articulo 562.1.1° de la LEC que viene a habilitar el
recurso de reposicion para el caso, e igualmente, la regla general del articulo 451.2 de la
LEC establece que cabra recurso de reposicion contra todas las providencias y autos no
definitivos. Asi pues, debemos concluir que Gnicamente cabe la interposicion de recurso
de reposicion contra el auto por el que se acuerde o deniegue la suspension en virtud del

Real Decreto-Ley 11/2020, de 31 de marzo.

Segun se ha podido ver, los efectos del RDL 11/2020 sobre los procedimientos de
desahucio, asi como otros cuya ejecucion con lleve lanzamiento, producen la suspension
del procedimiento provocando una paralizacion del mismo que podria provocar que se
demorase hasta el afio 2025 -y ello si la norma no se vuelve a prorrogar-, con los perjuicios
que provocaria al arrendador y/o propietario. Ahora bien, se debe destacar que la norma
posee un claro caracter tuitivo para con el inquilino u ocupante que se encuentre en unas
condiciones socioeconémicas muy dificiles, aunque limitado al valorar también las
condiciones del arrendador®® y propietario y no extendiendo sus afectos a la ocupacion de
inmuebles realizada con violencia e intimidacion. Asi pues, constituye una herramienta
para prolongar la permanencia en el inmueble de la que el legislador ha dotado al
demandado o denunciado que se encuentra en situacion de vulnerabilidad econdmica,

pero que no opera en todos los casos ni es de aplicacion automatica.

8 Con el matiz de que para apelar sentencias dictadas en procedimiento de juicio verbal la cuantia del
procedimiento debera superar la cifra de 3.000€

8 AAP seccion cuarta de Barcelona n® 301/2023, de fecha 29 de noviembre (TOL9.863.007)

8 Véase, por ejemplo, la AAP seccion cuarta de Malaga n® 183/2022, de fecha 7 de abril de 2022 (TOL
9.405.638), que viene a confirmar Auto de fecha 10 de mayo de 2021, que estima que debe prevalecer la
vulnerabilidad del arrendador que tiene un grado de discapacidad reconocido del 98% y convive con su
madre, de avanzada edad.
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3. CONCLUSIONES

De todo lo expuesto, se pueden extraer las conclusiones que se van a exponer a

continuacion.

En cuanto a la terminologia, queda clara la distincion entre lo que es ocupacion u
“okupacion” de viviendas y lo que no lo es. Nos referimos aqui a la situacion de entrada
0 permanencia en una vivienda sin titulo que la justifique, independientemente de la
mediacion o no de violencia en la forma de entrada, que se ha producido en contra de la
voluntad del legitimo propietario, poseedor o titular de derecho real sobre el inmueble.
Definicion de la que se excluyen aquellos supuestos en que se dan la existencia de un
contrato de arrendamiento o la ocupacion con titulo de cualquier indole capaz de
justificarla. Igualmente son evidentes las diferencias terminoldgicas entre un desahucio y
un lanzamiento, pese a que la opinion publica los confunda. Pues, como ya se ha dicho,
el lanzamiento consiste en el desalojo de los ocupantes del inmueble, medida que se puede
acordar en un procedimiento que no necesariamente serd el de desahucio dada la variedad
de procedimientos existentes. Tampoco cabe, la denominacion como desahucio de
cualquier procedimiento en el que se pretenda la recuperacion del inmueble, cuestion en

que nos detendremos a continuacion.

El ordenamiento juridico ofrece una variedad de soluciones para que el legitimo
propietario, poseedor, o titular de derecho real sobre el bien inmueble recupere la posesion
de la finca, y que se han examinado a lo largo del presente. En cuanto a lo manifestado
anteriormente, esta variedad impide que se pueda hacer uso del término “desahucio” para
referirse a cualquier procedimiento cuya ejecucion conlleve al lanzamiento del ocupante
de la finca cuya posesion se pretende recuperar. Estas son, y se pueden distinguir de la

siguiente forma:

-Desahucio. El desahucio es el procedimiento mas utilizado para la recuperacion
de la posesion de un bien inmueble y es esencialmente arrendaticio, puesto que su
nacimiento surge en dicho ambito y porque 2 de las 3 causas por las que se suele instar
obedecen a una relacion contractual de alquiler de bien inmueble. Procede invocar el

desahucio:

-Por falta de pago. En el momento en que se produzca el impago, por parte

del inquilino, de cualquier recibo de la renta o de cualquiera de las cantidades que
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le corresponda pagar, el arrendador podré instar el procedimiento de desahucio

por falta pago.

-Por expiracion del plazo fijado legal o contractualmente. Si finalizase el
plazo de vigencia estipulado en el contrato o cualquiera de las prorrogas a que
hubiere lugar, si el inquilino no abandona el inmueble, el arrendador podra

solicitar su desahucio.

-Por precario. Esta es la causa que excede de la materia arrendaticia.
Procedera el desahucio por precario cuando el ocupante del bien inmueble carezca
de titulo para ello, ya sea porque éste ha devenido ineficaz o porque nunca lo ha
tenido. Es uno de los medios que se puede utilizar frente a la ocupacién, aunque

no exclusivamente, ni seria el mas veloz actualmente.

-Ejecucion hipotecaria. Viene a ser uno de los procedimientos mas
conceptualmente confundidos con el desahucio por la opinion publica y la sociedad en
general. Se corresponde al procedimiento a instar por la entidad financiera tras el impago
de un niimero determinado de mensualidades, conforme a las condiciones legalmente
establecidas, derivadas de un contrato de hipoteca en el que en garantia del pago del

préstamo se constituye la hipoteca sobre un bien, en este caso el inmueble.

-Tutela sumaria de la posesion. Actualmente, en los casos en que se prive al
propietario o al legitimo poseedor de su finca, se podra recurrir a los tradicionales
interdictos de retener o recobrar la posesion o, a su “nueva modalidad”, el juicio posesorio
de recuperacion de la vivienda ocupada. Este ultimo es el medio mas 4gil para la
recuperacion de la vivienda ocupada ilegalmente en los términos a los que nos hemos

referido, pero las empresas quedan excluidas de su ejercicio.

-Hechos delictivos. El Cédigo Penal recoge dos delitos, aunque con sus distintas
modalidades, para castigar la entrada o permanencia en bien inmueble ajeno. Ahora bien,
no hay que olvidar en materia penal se vienen a castigar las conductas mas graves y
reprochables para la sociedad, por lo que algunas conductas pueden quedar excluidas del

tipo.

-Delitos de allanamiento de morada. Estos delitos vienen a castigar la

entrada o permanencia en morada ajena en contra de la voluntad de su “morador”.
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El concepto de morada no excluye a las segundas o terceras viviendas, etc., puesto

que no conlleva una habitualidad.

-Delitos de usurpacion. Este delito si que seria el idoneo para encuadrar la
ocupacion, puesto que constituye la accion tipica en si, y que se requiere cierta

vocacion de permanencia en el inmueble.

Si nos referimos a la importancia del problema que supone la ocupacion ilegal de
viviendas, se ha de decir, que de todos los procedimientos cuya ejecucion puede dar lugar
al lanzamiento del ocupante del inmueble, por numero el principal seria el desahucio por
falta de pago, seguido de las ejecuciones hipotecarias. Por tanto, actualmente no habria
un problema para la sociedad®’ con las ocupaciones en el sentido al que nos hemos
referido, por nlimero, pero si es destacable el aumento constante del nimero de denuncias

por este motivo, y eso es lo preocupante.

En penultimo lugar, viniendo a valorar la falta de celeridad del procedimiento de
desahucio, se ha de decir que los tramites de dicho procedimiento se caracterizan por la
agilidad, lo que se tradujo en la eficacia de la medida que venia precisamente a dotar al
ordenamiento juridico de un medio veloz para que el arrendador pudiese recuperar de
forma mas rdpida su inmueble en caso de impago del inquilino, y convencer asi a los
propietarios para aumentar la oferta de inmuebles en alquiler. Asi pues, lo que ha ido
fallando no ha sido el procedimiento judicial, puesto que en un primer momento la medida
fue un éxito, sino el colapso de la Administracion de Justicia, asi como la falta de recursos
de otros servicios publicos intervinientes como las Fuerzas y Cuerpos de Seguridad del
Estado. Ahora bien, se ha de decir que el procedimiento judicial ha sufrido distintas
modificaciones® que han originado que en determinados casos se pueda dar lugar a su
paralizacion por motivos de vulnerabilidad econdmica, que no estaban previstos

inicialmente y que pueden contribuir, en los casos en que se acuerdan, a la ralentizacion.

En ese mismo sentido, ha influido la pandemia del COVID-19 y la vigencia del
RDL 11/2020 y la posibilidad de suspender el lanzamiento en los distintos procedimientos
que alcanza cuando el solicitante se encuentre en situacion de vulnerabilidad econdémica

conforme a los requisitos establecidos en la norma. Sin embargo, la suspension que

87 Lo que no significa, por supuesto, que no sea un grave problema para las personas que lo sufren.
8 Como la introduccion del articulo 441.5 de la LEC por el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de

medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler, y la posibilidad de suspensién que ofrece el RDL
11/2020.
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introduce la norma no opera en todos los casos, pero si que contribuye a su ralentizacién
al afadir tramitacion. Por ultimo, sefialar que el RDL 11/2020 no es de aplicacion
automatica, que no alcanza a entradas o permanencias en domicilio habitual o segunda
residencia de persona fisica, y en ningin caso cuando medie violencia o intimidacion, y
que se podra valorar que el arrendador o propietario se encuentre también en situacion de
vulnerabilidad econdmica. Sea como fuere, el Tribunal Europeo de Derechos Humanos
ha manifestado en su sentencia Casa di Cura Valle Fiorita SRL vs. Italia, que la demora
prolongada por parte de las autoridades en cuanto al lanzamiento de los ocupantes ilegales
de un inmueble vulnera el derecho del legitimo poseedor a un proceso equitativo recogido
en el articulo 6.1 del Convenio Europeo de Derechos Humanos, asi como el derecho de
propiedad, aun teniendo en cuenta la procura de asistencia social a las personas en

situacion de vulnerabilidad, por lo que no son motivos que se excluyan reciprocamente.
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6. ABREVIATURAS

-AAP: Auto de la Audiencia Provincial

-Art: Articulo

-Arts: Articulos

-CC: Codigo Civil

-CP: Codigo Penal

-DAU: Disposicion Adicional Unica

-ERTE: Expediente Temporal de Regulacion de Empleo
-IPC: Indice de Precios al Consumidor

-IPREM: Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples
-LAU: Ley de Arrendamientos Urbanos

-LAJ: Letrado de la Administracion de Justicia

-LEC: Ley de Enjuiciamiento Civil

-LECrim: Ley de Enjuiciamiento Criminal

-RDL: Real Decreto-Ley

-SAP: Sentencia de la Audiencia Provincial

-STS: Sentencia del Tribunal Supremo
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