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las acciones de falta de pago de rentas o

cantidades debidas por el arrendatario y
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1- INTRODUCCION. LA
REFORMA DE LA LEY DE
ARRENDAMIENTOS URBANOS

La normativa del Juicio de Des-
ahucio, ha sufride una auténtica
“tormenta de reforma procesal” en
el mes de noviembre de 2009, en
primer lugar por la Ley de Reforma
de la Legislacién Procesal para la
Implantacion de la Nueva Oficina
Judicial; Ley 13/2009, de 3 de no-
viembre; RCL 200942090 (en ade-
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lante “"LNF"), y posteriormente por
la Ley de Medidas de fomento y agi-
lizacion procesal del alguiler y de la
eficiencia energéticade los edificios;
Ley 19/2009, de 23 noviembre, RCL
20092258 (en adelante “LFAPA").

Con respecto a la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, la LFAPA sélo
modifica el Art. 9-3° para el ambito
de las viviendas arrendadas, en
el sentido de eliminar la prorroga
forzosa, cuando el contrato prevea
expresamente, la necesidad para el
arrendador de ocupar lavivienda an-
tes del transcurso de cinco afos, para
destinarla a vivienda permanente,
para si o para sus familiares en pri-
mer grado de consanguinidad o por
adopcion. También para sucdnyuge,
en este Ultimo supuesto, siempre y
cuando se encuentre amparado por
sentenciafirme de divordo o nulidad
matrimonial.

De la herencia del Art. 68 LAU/1964,
el legislador rescata en esta sede, el
incidente de incumplimiento de la
ocupacidn por el propletario, dentro
del plazode tres meses, siguientes a
la extincién del contrato, o del efec-
tive desalojo de la vivienda'.

2- LA ENTRADA EN VIGOR DE
LA REFORMA

La LFAPA hasefaladosdloun mes para
su entrada en vigor, por tanto el dia 26
de diciermbre de 2009, salvo las atri-
buciones del Secretario Judicial, gue
a tenor de la LMF) tendran vigencia a
partir del dia 3 de mayo de 2010.

3- EL NUEVO JUICIO DE
DESAHUCIO: LEGITIMACION
Y COMPETENCIA

Mediante el procedimiento del Jui-
cioVerbal conespecialidades proce-
sales, cualquier persona conderecho
a poseer una finca urbana o rdstica,
puede recuperar la posesién de la
finca, que cedid en arrendamiento

urbano o rdstico, o en aparceria
Se trata de un proceso especial y
sumario, para acciones basadas
exclusivamente, en la falta de pago
de la renta, o en la expiracién del
plazo contractualmente fijado (Art.
250-12-1 LEC).

Por consiguiente:

1- El resto de acciones amparadas
en la legislacion de arrendamientos
rusticos y urbanos, deberdn trami-
tarse por el Juicio Ordinario (Art
249-19-5),

2-5iel actor acumula a cualguiera de
las acciones objeto de este proceso,
la de reclamacién de rentas vencidas
y no pagadas por el arrendatario, se
sigue siguiendo el procedimiento del
JuidioVer bal (Art. 483-3°-3 LEC, modi-
ficadopor la DisposiciénFinal 36dela
Ley 23/2003 de 10 julio, RCL 764).

Legitimacidn activa: propietarios y
usufructuarios, o cualguier persona
con derecho a poseer la finca.

Legitimacion pasiva: arrendatarios
¥ aparceros.

Competencia objetiva y territorial:
Juzgados de Primera Instancia del
lugar donde se encuentre la finca
{Art, 52-1°-7 LEC: “rei forum sitae").

4- ELNUEVO JUICIO
DE DESAHUCIO:LAS
MNOVEDADES EN LA
PRESENTACION DE LA
DEMANDA

La doble reforma indica que elactor
debe, o puede en su caso, resefar
de forma expresa, las siguientes
especialidades procesales en la
demanda:

A- Laenervacion de la accion.

Lasdos Leyes de reforma, modifican
el Art. 22-4° LEC; por su parte la
LFAPA introduce un nuevo apartado
quinto al precepto, en materia de
condena en costas.

Comoestradicional en esta materia,
la normativa citada permite al de-
mandado evitar el desahucio, con-
signande judicial o notarialmente,
las rentas o cantidades que adeude
al actor, mas todas las vencidas enel
tiempode la enervacién delaaccién
de desahucio.

Esta enervacién no serd posible, (1)
si el arrendatario hubiere enervado
el desahucio en otro proceso ante-
rior, salvo que concurra culpa del
arrendador, o (2) cuando haya sido
requerido de pago por el propletario,
un mes antes de la demanda, ¥ no
hubiere pagado.

Tres novedades importantes instau-
ra la doble reforma:

1. Amplia la posibilidad de enervar
la accién cuando el desahucio tenga
por objeto un arrendamiento rdsti-
co, evitando de esta forma el grave
problema de interpretacién guelege
lata, planteaba el Art. 22-4° LEC, gue
recuérdese en su redaccion original,
sélo se referia a los desahucios “de
finca urbana”

2. Instaura un nuevo incidente de
oposicitn del actor ala enervacion,
contrael Decretode terminacién del
proceso del Secretario Judicial

3.Elincidentefinalizard mediante re-
soludién judicial (Auto, entendemos
pot aplicacidn del Art. 206-29-22LEC),
quecondenara en costas al demanda-
do si declara enervada la acdan.

Porotra parte, el actorestdobligado
asenalaren lademanda, las circuns-
tancias de enervacion: Art. 439-3@
LEC. En la citacion para la vista, &l
Secretario Judicial debe notificar al
demandado, la posibilidad y circuns-
tanciasdela enervadénde laacdon:
Art. 440-3 LEC,

B-La peticidon de ejecucion forzosa
de la sentencia.

Curlosamente el nuevo Art, 549-39y
42 LEC, gue introduce la LFAPA, per-

1} Panafo sequnde del nuewo Art 932 LAU-: Si transcurridos tres meses a contar de la extineidn del contrato o, en su cass, del efective desalojs de la vivienda, no hubieran
precedide el arrendador o sus familiares en primer grade de consanguinidad o por adopeidn o su adnyuge en los supuestss de sentencia firme de divercie o nulidad matr

manial a ccupar ésta por si sequn los csos, el arendador deberd reponer al arendatario en eluso y disfrute delavivienda arrendada por un nuevo perieds de hastacinco
anas, respetanda, en lodemds, [as condiciones contiactualkes existentes altiempo de | extingién, con indemnizacidn de los gastos que eldesalsjo de la vivienda le hubiera
supuesto hasta el maments de la reecupacidn o indemnizarke, a eleecidn del arendatario, conuna cantidad igual al imparte de larenta por ks afas que quedaren hasta
completar cince, salvoque la ecupackin no pudiera tenar lugar por causa defuerza mayors.

2} Expresa de forma literal el nuevo Art 22-4° LEC <4, Los procesas de desahuciode finca urbana o ristica por faltade pago de las rentas o cantidades debid as por el aren
datario terminardn mediante decreto dictado al efacto por el Secrataris judicial si antes de la celebracidn de lavista, el arendatario paga al actor o pone a su dis pasicién
en el Tribunal & notarialmente el im partede las cantidades reclamadas en la demanda vy el de s que adeude en ol mementode diche paga enervador del desahucio. Siel
demandante se cpusiera a laenervackin por no cumplirse kos anteriones requisitos, se citard a las partesa B visia prevenida en el articuke 443 de esta Ley, tas la cual el Juez
dictaid sentencia parla que declarad enervada B accién o, en otio caso, estimard lademanda habiendo lugar al desahucics.
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mite al actor promover la “solicited
desu ejecuckdn” e la misma deman-
da, de forma gue la simple peticidn
expresada -siempre ¥ cuando la
sentencia seafavorable- permitica el
lanzamiento del demandado en las
fechas gue indigue la sentencia o la
citacidn paralavista, Alefecto el pla-
zode espera de lanorma, se deroga
para las acciones de desahucio.

C- La condonacidn de rentas y
costas. El nuevo allanamiento
especial.

La LFAPA sigue permitiendo al
amendador, anunciaren la demanda
su compromiso de condonar al de-
mand ado, toda o parte de la deuday
delascostas, siempre y cuando éste
manifieste gue admite la condona-
cidn, v acepte el plaz de desalojo
voluntaro delinmueble, gue al efec-
to sefalard el actor en la dernanda,
dentrodel plazo maxime de guince
dias siguientes a su notificacidn.

El demandado debe pronunciarse
dentro del plazo de cinco dias si-
guientes ala citacion parala vista.

Al efecto lacitada refomrna, afade un
niuevo apartado tercero al Art 21,y
reforma en el sentido indicado, los
Arts, 437-30y 440-3° LEC.

Nétese gue en realidad, la postura
afirmativa del demandada, instaura
en esta sede procesal, un nuevoe
allanamiento especial en materia de
Juicio de Desahucio,” pero al citar
el precepto en cuestidn, la expre-
sidn literal “efectos de transaccldn’,
entendemos que las partes puaden
pactar un plazo ad-hoc de desalojo,
lo que casionard gue la transaccidn,
elimine en buena técnica procesal el
& lla rarriie nbo, aurngue con los mis mos
efectos de terminacion del procesa

D- La sentencia de condena de
futuro.

La LFAPA ha modificado el Art. 220-
20 LEC, en ol sentido de gue el actor
puede solicitarla condenaal pagode
las rentas debidas hasta el tiempo,
delaentrega efectiva de la posesidn,

“tomdndose como base de la liguida-
cidn delas rentas futuras, el importe
deladltima mensualidad reclamada
al presentar la demareda’

E- La acumulackin de accion es con-
tra el fiador o avalista solidario.

En la nueva redacddn del Art. 438-32
LEC, la LFAPA alimina ol problema
anterior de la posibilidad de acu-
mular las acciones de desahucio,
contra eventuales fladores o avalis-
tas solidarios del arrendatario con la
respuesta positiva, aungue la nueva
norma exige con buen criterio, un
previo reguerimiento de pago.

5- EL NUEVO JUICIO
DE DESAHUCIO: LA
INSTAURACION DEL
“DESAHUCIO EXPRES"
PROCEDIMIENTO

Los operadones jurdicos han bautiza-
do ala LFAPA conlaexpresidndesahu-
Cio exprés’ no les falta razdn a lavista
de las siguientes novedades de lare-
forma en cuanto a procedimiento.

A- La reforma de la Ley de im-
plantacidn de la nueva Oficina
Judicial.

Debemos destacar el nuevo sefa-
lamiento de dia y hora parala vista,
y también para el lanzamiento del
demandado, que introd uce |a modi-
ficacibn de la Disposicidon Adicional
52 LEC, por laLey expresada:

Cuarta. Las Oficing de Sefial amiento
Inmeadiate raalizaran lod §afialamientos 4
que s& refiere o paralo b) del apartado
3, Primera, de esta dispodicion ante el
Jurgado de Primera Instandia que por
ture comesponda de acuerdo con un
distema programado de sefalamientos,
enaldia y haa habiles disponibbes s
proodmeos posibles, dentro en todo caso
da los siguisntas plaros:

) Lo saftalamientos para Las vistas a que
sarafier alarticulo 490 1 52 electuarin en
ot pl azos sefialados en el msmo preep-
T, conta das partirdel quinto dia posterior
a la presentacion de la demanda en la
Orficina de Sefalamiento nmedisto

1.

] La fijacitn de fechay hora en gque ensu
caso, haya de tener lugar o lanzamiento,
deamda-:mhptewisw-eneldﬁha
inciso del apartado 3 del articulo 440, &
realizard en un plaro inferior a un mes
dhessiche L e cha enque s hulbie ra sefalado
la conres pondiente vista,
Aungue la norma se refiere a los
partidos judiciales dotados con
oficinas judiciales de“Sefalamiento
Inmediate’, en el resto de partidos
judiciales que no dispongan del
servicio, los Secretarios Judiciales
deberin acordar mediante Decreto
el doble sefalamiento.

B- Aspectos del procedimiento no
modificadas:

Se seguirdn los trdmites del Juicio
Verbal conlas siguientes especialida-
des procesales, que determinan en
esta sede la existencia de un Juicio
Verbal Especial:

1.~ En la citacidn para la vista debe
el Secretario Judicial advertirque a
tenor del mismo Art 440-3° LEC, si
no comparece el demandado en la
vista, el Juez estimard el desahucio
sin mds tramites, dando lugar aun
supuesto de allanamiento tacito.

2- Las alegaciones v la proposicidn
de prueba del demandado en la
wista, estdn limitadas al pago o cir-
cunstancias de la enervacidre Art.
44412 LEC.

3- Lasentencla no tene efectos de
cosa juzgada material: Art 447-20
LEC.

4- Para gue el demandado pueda
presentar recursos devolutivos de
apelacidén, v de ser posibles, de
casacion o por infraccidn procesal,
deberd acreditar como prasupuesto
previo de admisibilidad del recurso,
que ha satisfecho las rentas vencidas,
ylas quedeba adelantarcon arreglo
al contrato (Art 44912y 22 LEC).

C- Aspectos procesales del proce-
dimiento modificad os:

Los extremos en concreto del nuevo

“desahucio exprés” gue incorpora la
LFAPA son los siguientes:

3} Expreca el nuevo Art. 21-3° LEC «3. 51 el allanamiznto resultase del comprom iso con efectos de transaccidn previsto en el apartado 3 del articulo 437 para los juicios de
desahudic por falta de pago de rentas o cantidades debidas, o por expiracidn legal o contractual del plazo, la resolucidn que homelogque la transaccidn declward que, deno
cumplirse con el plazo del desaloj establecidoen a transaccion, éstaquedarnd sin efecta v que se limard a cabo el Bnzamianto Sin mas tramite y sin natificacibn alguna al
condenade, enaldiay hora filadas en la citacidn si ésta e de fecha postenion o en el dia v hora que g sefake en dicha resolucidne.

4) El nueve Art. 440412 LEC de la Ley de refeima de refeiencia expiesa literalimeante el Secietario judicial citard a las partes para la celebracidn de vista an el dia y horague a
tal efecto senale, debiendo mediar diez dias, al menaos, desde elsiguiente alacitacién ysin que puedan exceder de veinte®



1.- Peticion de Justicia Gratuita; re-
forma del Art. 33-4¢ LEC:
El demandado debe solicitar el

privilegio procesal, dentro de los
tres primeros dias, siguientes a la

El legislador ha previsto al efecto los
dos supuestos de incomparecencia
o comparecencia del demandado a
la vista. En el primer supuesto en la
misma citacién se le advertird, (1)

copiade lasentencia en el tablon de
anuncios de la Oficina Judicial.

6- OTRA CONSECUENCIA DEL
"DESAHUCIO EXPRES". LA

natificacian de la demanda. de la admisién del desahucio sin ~ CRITICABLE REFORMA DEL M
Sila peticién se realiza en momento més trimites, ademis de (2) b fecha PROCESO MONITORIO. 3*
procesal posterior, 5610 los supues- de lanzamiento (se senalara por el Para finalizar el trabajo, debemos =~
tosdel Art. 16de I:;LeydeAsistencia Secretario Judicial un mes desde destacar que laLFAPAtambién aplica R’
Juridica G-ratuita suspenderan la la fecha de la vista), y que ademas, la regla del "desahucio exprés” al Pro- =)
celebracién de la \:rista - como novedad, (3) que queda ci-  ceso Monitorio, anadiendo un nuevo )
L o tado para recibir la notificacion de  apartado tercero al Art.818-3°LEC, de E

2- Citacion para la vista del dem::r‘r la sentencia, el sexto dia siguiente forma que cuando lademandatenga a
dado; reforma de los Art. 155-3°y  4oc46 [ vista, por objeto la reclamacion de rentas -
164-20 LEC: tidades debid | arren- pa
o . - En el supuesto de comparecenciaa  © c@ntidades debidas por el arren =

El problema tipico de averiguacién |, vista, el Tribunal dictaré sentencia ~ datario solo de finca “urbana” (sic), la (2]
del domicilio del demandado, en los dentro de los diez dias siguientes, eventual oposicion del arrendatario, <
Juicios de Desahucio, se soluciona salvo que se trate de finca urbana se tramitara con independencia de la -

con los pardmetros del proceso de
ejecucion hipotecaria, ex Art. 686
LEC.

Por tanto, el domicilio del deman-
dado serd a todos los efectos de
notificaciones del desahucio, el dela
vivienda o local arrendado litigioso,
salvo que el contrato exprese otro
domicilio a efectos de notificaciones,
de forma que fracasada la notifica-
cion por el Secretario Judicial, en
alguno de los tres domicilios que
cita el nuevo Art. 155-32 LEC,® la
LFAPA resulta clara en su nuevo Art.
164-2° LEC: "se procederd, sin mas
tramites, a fijar la cédula de citacion
eneltablén de anunciosde la Oficina
Judicial”

3.- El nuevo apercibimiento en la
citacion para la vista: citacion para
notificacién de sentencia y senala-
miento del lanzamiento; Arts. 440-
30-2y 447-10 LEC:

donde el plazo se recorta ala mitad,
convocandose a las partes ante la
sede del Tribunal, para recibir la no-
tificacion de la sentencia, el dia mas
proximo posible dentro de los cinco
dias siguientes al de la sentencia.

En este supuesto y de serfavorable la
sentencia, ante el silencio legislativo,
es evidente que valdrd como fecha
de lanzamiento, la sefalada en la
citacion para la vista.

4.-Incomparecencia del demandado
en la citacion para notificacién de la
sentencia; Art. 497-20-2 LEC.

Si el demandado no comparece, ha-
biendo sido citado en forma seguin
alguna de lasdos modalidades antes
sefaladas para la notificacién de la
sentencia, acude el legislador a la
misma solucion antes resenada del
nuevo Art. 164-2¢ LEC:"la notificacion
se hard por medio de edictos fijando

51 Articule 16 de la Ley indicada. Suspansidn del curse dal process.
La solicitud de reconacimiento del denecha ala asistencia juridica gratuita no sus penderd el curso del proceso.

cuantia litigiosa, por los tramites del
juidio verbal, lo que ratifica el deseo
del legisladorde agilizar al maximo la
tramitacion procesal de la materia, a
pesar de que la LNFJ haincrementado
el ambito del Proceso Monitorio hasta
la cantidad de 250.000 €, reformando
al efecto el Art. 812-1°LEC.

Pero nétese que de forma extrava-
gante la reforma desprecia en esta
sede a los arrendamientos risticos,
al igual que ocurria con laenervacion
de la accion con el antiguo Art. 22-
49 | EC, por lo que es de esperar una
urgente reforma de lege ferenda
del nuevo precepto, en el sentido
de igualar el tratamiento procesal
de los arrendamientos rusticos con
los urbanos, como por cierto, ha
sucedido como hemos indicado
supra, precisamente con el mismo
Art.22-49LEC, con ocasién de lasdos
reformas objeto de este trabajo.

Mo obstanta, a fin de evitar que el transcus e de ke plzos pueda provecar b praclusién de un trdmite o b indefensidn de cuakyuiera de las partas, el Juez, de oficie o a peti

cidn de éstas, podrd decietar b sus pensidn hasta que se produzca ladeciidn sobre el rieconacimiento o b denegacidn del derecha a litigar gratuitamente, o la designacidn
provisional de abogado y procurador sisuintervencidn fueia preceptiva o requerida en interds de b justicia.

Cuando la presentacidn de la solicitud del reconocimiento del derecho a la asistencia juridica gratuita se realice antesde iniclar el procesoy la accikdn pueda resultar perjudicada
por el transcurss de ks plazos de presdaripcidn, dsta quadard interrumpida, siempre que dentio de ks phzosestablecidos an esta Ley no sea pasible nembiar al solicitanta
Abogadaoy de ser prece ptivey Procuiador del tuine de oficio que ejeiciten b accidn en nombre del solicitante Cuando la accidn pueda resultar perjudicada por el ranscuiso
de kos plazos de caducidad ésta quedard suspendida hasta que recaiga resclucién definitiva en via administrativa, reconcciende o denagando el derecha, momento a partie
del cual se reanudard el cdmputo del plaze.

El cémputo del phzo de prescripcidn se reanud ard desde la notificacidn al solicitante de ladesignacidn provisional de abogad o por el Colegio de Abogados o, @n su caso,
desde la netificaciin del ieconacimienta o denegaciin del derecho por la Comisidn de Asistencia luridica Gratuita v, en todo case, en el plazo de dos meses desde la pre

sentacidn delasolicitud.

En el supuesta de que esta peticidn hubiere side denegada, fuere clramente abusiva y dnicamente esté preardenada a dilatar kes plazes, el drgane judicial que conczca de
la causa podrd computar los plazos en losesirictos @rminos legalmente previstos, con tadas las consecuencias que deello se derive.

A} «3 A efectos de actos de comunicacidn, podid designarse come domicilio el que aparezca en el padidn municipal o el que conste oficialmente a otros efecios, asicoma el
que aparezca en Registro oficial o en publicaciones de Calegios profesionales, cuando se tratare, respact vamanta, de empresas y otras entidades o de personas que ajeizan
profesién para la que deban colegiarse obligatoriamente. Tam bién podid designarse comadaomicilio, a ks refendos efectas ellugaren que se desanolle ac tividad profesional
o labaral no acasional

Cuando en la demanda se ejercite una accidn de aguellas a las que se refiere el ndmers 19del apanadal delarticulke 250, se entenderd que silas partes no han acordado senhalar
en el contratoe de arrendamiento un domicilic en el que se llevardn a cabo los actos de comunicacidn, dsie serd, a todos las efecios, el de b vivienda o local arendade.
Silademanda se dirigiese a una persona juridica, padid igualmente senalarse el domiciliode cualuiera que apaezea coema administrader gerente capaderads de b e mpiesa
mercantil, o presidente, miembro o gestardela Junta de cuakuier ascciackbn que apaeciesa en un Registio oficiate.



