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) CONSIDERACIONES PREVIAS

I. Consideraciones previas: concepto general del desahucio

¢Qué es la pretension de desahucio? sPor qué existen distintos procedimientos?

Es aquella que formula el arrendador de un bien inmueble frente al El fundamento juridico de la solicitud de desahucio puede ser muy
arrendatario, con la finalidad de obtener la recuperacion de la diverso. Esta diversidad determina que la pretensién se encauce por
posesion de dicho bien. Se trata de una accidon de naturaleza civil que procesos de distinta naturaleza, tanto plenarios como sumarios, en
puede articularse por distintas vias procesales dependiendo de la funcion de la causa invocada:

causa que la fundamenta.

«  Precario: juicio verbal plenario (art. 250.1.2.° LEC).

- Causas distintas del impago o expiracidén del plazo: juicio ordinario
(art. 249.1.6.° LEC).

- Falta de pago o expiracion del plazo: juicio verbal sumario especial
(art. 250.1.1.° LEC). Este es el objeto central del tema.

() Este tema se centra exclusivamente en el desahucio de fincas urbanas o risticas por falta de pago de rentas o cantidades debidas, o por
expiracion legal o contractual del plazo. Es el supuesto mas frecuente en los examenes.



Tres categorias de especialidades: esquema fundamental

Desde el inicio conviene tener presente que en el juicio de desahucio existen especialidades que no afectan a todos los supuestos por igual. La
doctrina y la LEC distinguen tres niveles de especialidad que el opositor debe manejar con precision:

Especialidades comunes Especialidades de finca urbana Especialidades por falta de pago
Aplicables tanto a los desahucios por falta Aplicables exclusivamente cuando el Predicables exclusivamente de los

de pago como a los desahucios por objeto del proceso sea una finca urbana. desahucios cuya causa es el impago de la
expiracion del plazo, con independencia de Aqui destaca la informacién al demandado renta o de cantidades asimiladas. La mas
si la finca es urbana o rustica. Por ejemplo: sobre recursos de atencion social y las relevante es la enervacion de la accion de
el régimen de competencia territorial o la exigencias derivadas de la condicidon de desahucio, institucion propia y exclusiva
acumulacioén de acciones. gran tenedor (Ley 12/2023). de esta modalidad.

[J Esto suele preguntarse: distinguir qué especialidades son comunes a ambas causas de desahucio y cuéles son exclusivas de la falta de
pago o de la vivienda urbana.



CONCEPTO Y NATURALEZA

I1. Concepto, naturaleza juridicay
procedimiento adecuado

El juicio de desahucio que se estudia en este tema es un proceso sumario cuyo
objeto consiste en la recuperacion de una finca rustica o urbana dada en
arrendamiento, con fundamento en el impago de la renta u otras cantidades
asimiladas, o en la expiracién del plazo fijado legal o contractualmente.




Naturaleza sumaria: fundamento y consecuencias

La sumariedad del juicio de desahucio por impago no es una mera calificacién dogmatica, sino que tiene consecuencias procesales de primer orden que se proyectan sobre

la posiciéon de ambas partes en el proceso.

Base normativa de la sumariedad
El caracter sumario se desprende de los arts. 444.1y 447.2 LEC:

-  Art. 444.1 LEC: en el juicio verbal de desahucio por impago, solo se permitira
al demandado alegar y probar el pago o las circunstancias relativas a la
procedencia de la enervacion. La cognicion esta deliberadamente limitada.

- Art. 447.2 LEC: las sentencias que pongan fin a estos procesos no produciran
efectos de cosa juzgada, lo que es consustancial a todo proceso sumario.

Procedimiento adecuado

La pretension de recuperacion de la finca arrendada se sustanciara siempre por los
tramites del juicio verbal por razén de la materia (art. 250.1.1.° LEC), con
independencia de la cuantia. En cualquier otro supuesto, el proceso adecuado sera
el juicio ordinario (art. 249.1.6.° LEC).

Limitaciones que impone la sumariedad

Para el demandante: solo puede pretender la recuperacion de la posesion de una
finca dada en arrendamiento ordinario, financiero o en aparceria, con fundamento
exclusivo en el impago o en la expiracion del plazo.

Para el demandado: solo podra defenderse alegando:

+  El hecho extintivo del pago integro de las cantidades reclamadas.
*  El hecho excluyente relativo a la procedencia de la enervacién de la accion.

Solo podra proponer prueba destinada a acreditar el pago o los requisitos de la
enervacion. Ninguna otra alegacion o prueba es admisible en este cauce sumario.

/N Error tipico de examen: confundir la sumariedad con la sencillez procedimental. La sumariedad no significa que el proceso sea simple, sino que la cognicion

judicial esta limitada y que la sentencia no produce cosa juzgada.



© ESPECIALIDADES PROCESALES

I11. Especialidades respecto al juicio verbal: vision general

Dado que el art. 250.1.1.° LEC remite en lo esencial a los tramites del juicio verbal, el juicio de desahucio sigue las reglas generales de este con las especialidades que se estudian
a continuacion. Estas especialidades afectan a la competencia, la legitimacion, la postulacion, la acumulacién de acciones y el contenido de la demanda.

Competencia Legitimacion

Fuero imperativo y Activa y pasiva especial
territorial

Postulacion Acumulacién

Abogado y Procurador
siempre

Acciones permitidas por
excepcion

Cada una de estas especialidades supone una modulacién o excepcion a las reglas generales del juicio verbal, justificada por la naturaleza especifica de la pretensién arrendaticia y
por la necesidad de equilibrar la celeridad del proceso con las garantias del arrendatario.



1. Competencia territorial

Fuero especial imperativo

La competencia territorial en los juicios de desahucio corresponde,
con caracter imperativo, a las Secciones Civiles del Tribunal de
Instancia del lugar donde se halle sita la finca arrendada.

Este fuero especial esta previsto en el art. 52.1.7.° LEC y se aplica de
oficio, lo que significa que el juez debe controlar su propia
competencia territorial sin necesidad de que las partes la invoquen.
No cabe sumisién expresa o tacita a un tribunal diferente.

¢Por qué es imperativo este fuero?

La razén es eminentemente practica: el tribunal del lugar donde radica
la finca es el mas idéneo para valorar las circunstancias del inmueble,
ejecutar el eventual lanzamiento con inmediatez y facilitar el acceso al
proceso de ambas partes. Asi se evita que el arrendador, que
generalmente ostenta mayor poder negocial, imponga en el contrato un
domicilio diferente para litigar.

Implicacion procesal

La apreciacién de oficio de la incompetencia territorial en este fuero
imperativo permite al tribunal declararse incompetente en cualquier
momento del proceso, incluso aunque ninguna de las partes lo haya
planteado mediante declinatoria.

[J Esto suele preguntarse en test: el fuero del art. 52.1.7.° LEC es imperativo y se aplica de oficio. No puede ser alterado por la voluntad de

las partes.



2. Legitimacion activay pasiva

Legitimacidn activa

Corresponde al dueio, al usufructuario o a cualquier persona con
derecho a poseer la finca (art. 250.1.1.° LEC). Esta formulacidn
amplia permite que ejerciten la accidn no solo los propietarios
plenos, sino también otros titulares de derechos reales sobre la
finca que les confieran la posesion legitima, como el usufructuario

o el enfiteuta.

También pueden ejercitar la accién los cesionarios del contrato de
arrendamiento en el lado del arrendador, siempre que la cesion sea
valida y eficaz.

Legitimacion pasiva

Incumbe al arrendatario (ordinario o financiero) o al aparcero (art.
250.1.1.° LEC).

Cuando se acumule la accidén de reclamacion de cantidades, la
legitimaciodn pasiva se extiende también al fiador o avalista
solidario del arrendatario, siempre que se haya efectuado un previo
requerimiento de pago que haya resultado insatisfecho (art.
438.3.3.° LEC).

En caso de subarriendo o cesién no autorizada, la accidon puede
dirigirse también contra el subarrendatario o cesionario que ocupe
el inmueble, pues ambos son parte en la relaciéon posesoria.

@  Error tipico: considerar que solo el propietario tiene legitimacién activa. El usufructuario y cualquier titular de un derecho de posesién

legitima también la tienen, conforme al tenor literal del art. 250.1.1.° LEC.



3. Capacidad de postulacion procesal

Regla general: Abogado y Procurador

Al tramitarse el juicio de desahucio por los cauces del juicio verbal por
razon de la materia, resulta irrelevante la cuantia reclamada a efectos
de procedimiento. Son de aplicacién las reglas generales de
postulacion de los arts. 23 y 31 LEC, que ordinariamente exigen la
intervenciéon de Abogado y Procurador.

Ello supone una excepcién a la regla general del juicio verbal, en el que,
cuando la cuantia no supera los 2.000 euros, no se exige la
intervencion de estos profesionales. En el juicio de desahucio, esta
excepcion por cuantia no opera.

Reglas especiales de designacion de oficio

La LEC contempla reglas especificas cuando alguna de las partes
solicita el reconocimiento del derecho a la asistencia juridica gratuita
(art. 33.3 LEC):

El Tribunal requerira a los Colegios profesionales el
nombramiento provisional de Abogado y Procurador.

El demandado debera solicitar dicho reconocimiento o interesar
la designacion en el plazo de tres dias desde la notificacién de la
demanda (art. 33.4 LEC).

El Letrado de la Administracion de Justicia informara de este
derecho al demandado en el momento del requerimiento del art.
440.3 LEC.




4. Acumulacion de acciones: excepcion permitida

Como excepcion a la regla general que prohibe la acumulaciéon objetiva de acciones en los juicios verbales, en el juicio de desahucio de finca se
permite que a la pretension principal de recuperacion de la finca se acumule la pretension de reclamacién de rentas o cantidades analogas vencidas
y no pagadas, cualquiera que sea su cuantia (art. 437.4.3.° LEC).

Acumulacidon contra el arrendatario Acumulacidn contra el fiador o Rentas futuras (condenas a futuro)
Puede acumularse la reclamacion de avalista Cuando se acumule la reclamacioén de
rentas o cantidades analogas vencidas y Podra acumularse también la accion de rentas, el demandante puede interesar
no pagadas, con independencia de su reclamacion de cantidades dirigiéndola expresamente en la demanda que la
importe. Esta acumulacidn evita tener que contra el fiador o avalista solidario, sentencia incluya la condena a satisfacer
iniciar un proceso posterior para recuperar siempre que se haya efectuado un previo las rentas que se devenguen con

las cantidades adeudadas una vez requerimiento de pago que haya resultado posterioridad a la presentacion de la
obtenida la posesion de la finca. insatisfecho (art. 437.4.3.° LEC). demanda hasta la entrega efectiva de la

posesion (art. 220.2 LEC).

[J Esto es clasico en preguntas de desarrollo: explicar el régimen de la acumulacién de acciones en el juicio de desahucio como excepcién a
la regla general del juicio verbal, citando el art. 437.4.3.° LEC.



5. Especialidades en el contenido de la demanda

El escrito de demanda en el juicio de desahucio presenta particularidades que lo distinguen de la demanda de juicio verbal ordinaria. Estas especialidades pueden sistematizarse en seis

apartados, que se estudian a continuacion.

Condenas a futuro
(art. 220.2 LEC)

Circunstancias relativas
a la enervacion
(art. 439.3 LEC)

Anuncio de condonacion
(art. 437.3 LEC)

Condicion de vivienda
habitual y gran tenedor
(art. 439.6 LEC, Ley 12/2023)

Anjul
Qt
uful

Solicitud de ejecucion
del lanzamiento

7 (art. 437.3 y 549 LEC)

Acreditacion del intento
negociador previo
(LO 1/2025)

Cada una de estas especialidades responde a una finalidad especifica del legislador: agilizar el proceso, proteger al arrendatario vulnerable, garantizar la tutela judicial efectiva del

arrendador y fomentar la resolucién extrajudicial de conflictos.



A) Condenas a futuro y B) Anuncio de condonacidn

A) Condenas a futuro (art. 220.2 LEC)

Cuando la pretensién de reclamacion de rentas se acumula a la de
desahucio, el demandante puede interesar expresamente en el escrito
de demanda que en la sentencia —o, en su caso, en el auto o decreto—
se incluya también la condena a satisfacer las rentas que se
devenguen con posterioridad a la presentacién de la demanda hasta la
entrega efectiva de la posesion de la finca.

Para la liquidacion de estas rentas futuras, se tomara como base el
importe de la dltima mensualidad reclamada al presentar la demanda,
salvo prueba en contrario. Esta prevision evita la necesidad de iniciar
nuevos procedimientos para cada mensualidad que vaya venciéndose
durante la tramitacion del juicio.

B) Anuncio de condonacion (art. 437.3 LEC)

Especialidad propia del desahucio de finca urbana por falta de pago o
por expiracion del plazo. El demandante puede anunciar en la
demanda que asume el compromiso de condonar al arrendatario toda
o parte de la deuda, asi como las costas procesales, siempre que este
desaloje voluntariamente la finca en el plazo que se sefaley, en todo
caso, antes de la celebracidn de la vista.

Si el arrendatario acepta y actia conforme al ofrecimiento, el Letrado
de la Administracién de Justicia dicta decreto de terminacién del
procedimiento, con efectos similares al allanamiento (art. 21 LEC).
Esta prevision incentiva el desalojo voluntario sin litigio.




C) Solicitud de ejecucion y D) Enervacidon en la demanda

C) Solicitud de ejecucidn directa del lanzamiento (arts. 437.3
y 549 LEC)

El demandante puede incorporar a su escrito de demanda una peticion
expresa para que la resolucién estimatoria de desahucio sea
directamente ejecutada, procediéndose al lanzamiento en la fecha 'y
hora que fije el Tribunal.

Esta solicitud expresa es suficiente para que se acuerde la ejecucion
directa de la sentencia, sin necesidad de presentar demanda ejecutiva
independiente, ni de esperar al transcurso del plazo general de 20 dias
del art. 548 LEC antes de despachar ejecucién (art. 549.4 LEC). Es una
especialidad orientada a la celeridad de la recuperacién posesoria.

D) Expresidn de las circunstancias relativas a la enervacion
(art. 439.3 LEC)

Como presupuesto procesal especifico de admisibilidad, en los
procesos de desahucio de finca urbana por falta de pago, no se
admitiran a tramite las demandas si el arrendador no indica en la
demanda las circunstancias concurrentes que, en el caso concreto,

pueden permitir o excluir la enervacioén del desahucio.

El juez debe verificar de oficio el cumplimiento de este requisito antes
de admitir la demanda. Si el actor no lo cumple, la demanda sera
inadmisible. La razén es que el tribunal necesita saber desde el inicio
si la enervacion es o no posible para configurar adecuadamente el
requerimiento al demandado.




E) Condicion de vivienda habitual y de gran tenedor

La Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, introdujo como requisito de admisibilidad la necesidad de que las demandas de
recuperacioén de la posesion especifiquen determinadas circunstancias (art. 439.6 LEC).

—— —0— —0—

Vivienda habitual del ocupante Condicion de gran tenedor Vulnerabilidad econémica del

La demanda debe especificar si el Debe indicarse si concurre en la parte demandado

inmueble objeto del proceso constituye o demandante la condicidn de gran tenedora Si la parte demandante si tiene la

no la vivienda habitual de la persona de vivienda (art. 3.k) Ley 12/2023). Si se condicion de gran tenedora, debera

ocupante, pues de ello dependen alega que no se ostenta tal condicion, indicarse si la parte demandada se

importantes consecuencias procesalesy debe acompanarse certificacion del encuentra o no en situacion de

de fondo. Registro de la Propiedad con la relacién vulnerabilidad econémica. Este apartado
de propiedades a nombre de la actora. ha sido declarado inconstitucional (ver

siguiente diapositiva).



La STC 26/2025 y sus efectos sobre el art. 439 LEC

¢Qué declaré la STC 26/2025, de 29 de enero? Lo que sigue vigente tras la STC 26/2025

El Tribunal Constitucional ha declarado inconstitucionales y nulos los apartados 6.c) Permanece en vigor la obligacidn de indicar en la demanda:

y 7 del articulo 439 LEC, introducidos por la Ley 12/2023: - _ - :
Si el inmueble constituye la vivienda habitual del ocupante.

- El apartado 6.c) imponia al demandante la carga de acreditar la situacién de Si el demandante tiene la condicién de gran tenedor.
vulnerabilidad del demandado. En su caso, aportar la certificacién registral de propiedades si
- El apartado 7 obligaba a la parte actora a someterse a un procedimiento de se niega esa condicion.
conciliacion o intermediacion previo como requisito de procedibilidad cuando
concurrian las condiciones de gran tenedor, vivienda habitual y vulnerabilidad Lo que se expulsé del ordenamiento es la carga de acreditar la
econdmica. vulnerabilidad del demandado y la obligatoriedad de la conciliacién

previa en manos del demandante.

Fundamento de la declaracidon de inconstitucionalidad

El TC considera que estos requisitos trasladaban al actor una carga acreditativa
desmesurada en relacidn con circunstancias igualmente accesibles por otros
medios, constituyendo una barrera desproporcionada para el ejercicio del derecho a
la tutela judicial efectiva (art. 24.1 CE).

/N Esto suele preguntarse en test: la STC 26/2025 declaré inconstitucionales los arts. 439.6.c) y 439.7 LEC. El resto del art. 439.6 permanece vigente.
Esta reforma es muy reciente y puede aparecer en exdmenes actualizados.



F) Acreditacion del intento negociador previo (LO 1/2025)

Lareforma dela LO 1/2025 Excepcion aplicable al desahucio posesorio

La LO 1/2025, de 2 de enero, de medidas en materia de eficiencia del Quedan exceptuados de este requisito, en lo que aqui importa, los
Servicio Publico de Justicia, ha incorporado un nuevo requisito de juicios posesorios que tengan por objeto la tutela sumaria de la
procedibilidad en diversos procesos civiles, incluido el juicio de tenencia o posesion de una cosa o derecho por quien haya sido
desahucio: despojado o perturbado en su disfrute.

La necesidad de adjuntar a la demanda el documento que acredite Consecuencias del incumplimiento

haberse intentado una actividad negociadora previa cuando la ley
La falta de acreditacion del intento negociador previo cuando sea

exija dicho intento como presupuesto de procedibilidad.

exigible constituye un defecto subsanable que impide la admisidon de la

Este requisito responde a la politica legislativa de fomento de los demanda. El tribunal requerirda al actor para que subsane el defecto en
métodos alternativos de resolucion de conflictos (MASC), buscando el plazo establecido, con apercibimiento de archivo si no lo hace.

reducir la litigiosidad antes de acceder al proceso judicial.

@ Tanto la STC 26/2025 como la LO 1/2025 son novedades muy relevantes para los examenes de oposicion de 2025. Conviene conocer
ambas con detalle.



> LA ENERVACION

IV. Especial referencia ala
enervacion de la accion de desahucio

La enervacion es una de las instituciones mas caracteristicas y examinadas del juicio
de desahucio. Su comprensidn exacta requiere atender a su concepto, naturaleza

juridica, objeto, plazos, limitaciones y efectos.




1. Concepto y naturaleza juridica de la enervacidon

Definicion

La enervacidn de la accién de desahucio es una facultad concedida al demandado-
arrendatario en virtud de la cual, si satisface las cantidades que adeuda al arrendador
en la forma, cuantia y bajo las condiciones legales previstas, y previa la aceptacién o
no oposicion del arrendador, puede provocar por una sola vez la finalizacion
anticipada del juicio de desahucio mediante una resolucién que deja la accion de
desahucio imprejuzgada.

Efectos esenciales

«  No resuelve el contrato de arrendamiento.
 No altera la relacidon arrendaticia existente.

- Permite que la situacién contractual permanezca inalterada (incélume).

Naturaleza juridica autonoma

Aunque la LEC sitia la enervacion entre las formas de terminacion
del proceso por satisfacciéon extraprocesal de la pretension o por
carencia sobrevenida de objeto (art. 22.4 LEC), no es técnicamente
correcto identificarla con dichas figuras, porque:

La enervacion no satisface integramente la pretension del
actor, pues esta comprende también el desahucio y la
resolucion del contrato.

Tampoco supone una carencia sobrevenida de objeto, ya que
el litigio no se agota en la deuda.

En consecuencia, la enervacion ha de entenderse como una forma
de terminacidn anticipada del procedimiento con naturaleza
juridica propia y auténoma, dotada de un régimen especifico
(GARBERI).

/N Error tipico: identificar la enervacién con el allanamiento o con la satisfaccion extraprocesal. Son figuras distintas con efectos diferentes. La

enervacion deja la accion imprejuzgada.



2. Objeto de la enervacidon: ;qué debe pagar el arrendatario?

Para que la enervacién produzca sus efectos, el arrendatario ha de pagar en el plazo del requerimiento todo lo que deba, sin que quepa un pago

parcial.

Cantidades reclamadas en la
demanda

El arrendatario debe abonar el importe
integro de las cantidades reclamadas por
el arrendador al interponer la demanda:
rentas impagadas, cantidades asimiladas
(suministros, cantidades repercutibles), e
intereses si se hubieran reclamado.

Cantidades devengadas desde la
demanda

Deben abonarse también todas las
cantidades que se hayan devengado desde
la interposicion de la demanda hasta el
momento en que se efectue el pago
enervatorio. La enervacion exige, por tanto,

la puesta al dia completa del arrendatario.

Formas de pago

El pago puede realizarse de tres maneras:

Directamente al arrendador, quien
expedira el correspondiente recibo
acreditativo.

Consignacion en el propio Tribunal
ante el que se sustancia la demanda.
Consignacién notarial, en los términos
del art. 22.4 LEC.



3. Plazo y limitaciones de la enervacion

Plazo para enervar Supuestos en que la enervacion no surte efecto

El pago o consignacién enervatoria debe realizarse La enervacion esta vetada en dos supuestos tasados:

dentro del plazo de diez dias siguientes a la

: ., e 1. Enervacion previa: si ya se hubiera producido otra enervacién anterior en el mismo
notificacion del requerimiento efectuado por el . _ .

. ., .. : contrato de arrendamiento, salvo que el cobro no hubiese tenido lugar por causas
Letrado de la Administracién de Justicia en virtud del

imputables al arrendador (ej.: si el arrendador rechazé el pago).
art. 440.3 LEC.

2. Requerimiento extrajudicial previo: cuando el arrendador hubiese requerido de
Este plazo es perentorio e improrrogable. La pago al arrendatario por cualquier medio fehaciente (burofax, acta notarial, etc.),
enervacion realizada fuera de plazo no producira con una antelacion minima de 30 dias a la presentacion de la demanda, y el
efectos y el proceso continuara hasta la vistay arrendatario no hubiera pagado en dicho plazo.

sentencia.

[J Esto suele preguntarse en test: los dos supuestos en que la enervacién no surte efecto: enervacién anterior (salvo imputabilidad al
arrendador) y requerimiento fehaciente previo con 30 dias de antelacion. El plazo para enervar es de 10 dias desde el requerimiento
judicial.



4. Efectos de la enervacion

Los efectos de la enervacién dependen de si el arrendador se opone o no a ella:

El arrendador NO se opone a la enervacion El arrendador SI se opone a la enervacién
El Letrado de la Administraciéon de Justicia pondra fin Se citara a las partes a la vista prevista en el art. 443 LEC, en la que
anticipadamente al proceso de desahucio mediante decreto. se debatira sobre la procedencia de la enervacion.

En materia de costas: se aplica el criterio objetivo del vencimiento, de El Tribunal decidira en sentencia:
modo que el arrendatario sera condenado al pago de las costas . : : :
- Estima la demanda de desahucio y prosigue con el lanzamiento,
causadas hasta ese momento. : -,
si la enervacion no procede.
El contrato de arrendamiento contintia vigente en los mismos - Declara enervada la accion, con los efectos del art. 22.4 LEC, si la

términos. No hay resoluciéon contractual ni lanzamiento. enervacion era procedente.

() Esto es clasico en preguntas de desarrollo: describir la doble posibilidad de efectos de la enervacién segun la postura del arrendador, con
referencia al art. 22.4 LEC y al régimen de costas.



' TRAMITACION PROCESAL

V. Tramitacion procesal: visidon
general

La tramitacién del juicio de desahucio sigue los cauces del juicio verbal con
importantes especialidades. Los principales hitos del proceso son: la informacioén al
demandado sobre recursos de atencién social (en vivienda habitual), el requerimiento

del LAJ, la eventual celebracién de vista, la sentencia, los recursos y la ejecucion.




1. Informacion al demandado en caso de vivienda habitual

Cuando el inmueble objeto del procedimiento constituya la vivienda habitual de la parte demandada, el art. 441.5 LEC establece una serie de

obligaciones informativas y de comunicacién a cargo del érgano judicial.

Obligacion de informacion en el decreto de admision

El tribunal informara al demandado, en el decreto de admisién, de la
posibilidad de acudir a las Administraciones Publicas autonémicas y
locales competentes en materia de:

Vivienda.

Asistencia social.

Evaluacién e informacion de situaciones de necesidad social.
Atencion inmediata a personas en situacion o riesgo de exclusién
social.

La informacion debe incluir los datos exactos de identificacién de
dichas Administraciones y la forma de contactar con ellas.

Comunicacion de oficio a las Administraciones

El Juzgado comunicara de oficio la existencia del procedimiento a las
Administraciones competentes para que verifiquen la vulnerabilidad
del demandado y presenten al érgano judicial, en su caso:

- Propuesta de alternativa de vivienda digna en alquiler social.
«  Propuesta de medidas de atencién inmediata.
« Relacién de posibles ayudas econémicas y subvenciones.

Si se confirma la vulnerabilidad, las Administraciones lo comunicaran
al Tribunal en el plazo maximo de diez dias. Recibida la comunicacidn,
el LAJ dara traslado a las partes por cinco dias.



Suspension del proceso por vulnerabilidad

Recibida la comunicacién de las Administraciones sobre la situacién de vulnerabilidad, o transcurrido el plazo sin recibirla, el Tribunal puede
suspender el proceso para la adopcidn de las medidas propuestas (art. 441.7 LEC).

Duracion maxima de la suspension Alzamiento de la suspension Ponderacion proporcional
Dos meses si el demandante es persona Transcurrido el plazo de suspension o El Tribunal debera ponderar de forma
fisica. adoptadas las medidas, se alzara proporcionada las situaciones de
: automaticamente la suspensioény el vulnerabilidad, teniendo en cuenta también
Cuatro meses si el demandante es persona
jurfdica procedimiento continuara por todos sus las de la parte actora. La proteccién del
tramites (art. 441.6 LEC). demandado no puede resultar en una

situacion de desproteccidén igualmente
grave del arrendador.

[J Esto suele preguntarse en test: los plazos maximos de suspensién por vulnerabilidad: 2 meses si el demandante es persona fisica y 4
meses si es persona juridica (art. 441.7 LEC).



2. El requerimiento: acto central del juicio de desahucio

El requerimiento es la pieza angular del juicio de desahucio por falta de pago. Una vez admitida la demanda y antes de la vista, el Letrado de la

Administraciéon de Justicia (LAJ) requiere al demandado para que, en el plazo de diez dias desde la notificacién, adopte alguna de las conductas

legalmente previstas (art. 440.3 LEC).

Opciodn 1: Desalojar

Desalojar el inmueble, entregando la
posesion al actor sin mas tramites.

Opcidn 2: Pagar o consignar

Pagar al actor las cantidades reclamadas o,
si pretende la enervacion, pagar o consignar
la totalidad de lo que deba en el Tribunal o

notarialmente.

Opcidn 3: Oponerse

Comparecer ante el Tribunal y formular
oposicidn, alegando sucintamente las
razones por las que considera que no debe
las cantidades reclamadas o las
circunstancias de la enervacion.

Se aprecia en este requerimiento la clara influencia de la técnica monitoria y del juicio cambiario, pues aglutina en un solo acto las alternativas de

pago, oposicion o inactividad, de las que se derivan importantes consecuencias procesales.



Contenido informativo y apercibimientos del requerimiento

Comunicaciones al arrendatario
El requerimiento debe informar al demandado sobre:

- Laposibilidad de enervar la accion, indicando el plazo y la forma
en que ha de realizar el pago o consignacion.

- La posibilidad de solicitar asistencia juridica gratuita en el plazo de
tres dias desde la notificaciéon de la demanda.

- Lafecha seinalada para la vista (en su caso) y la fecha y hora
fijadas para el lanzamiento.

Apercibimientos al demandado

El requerimiento advertira al demandado de que, si no realiza alguna
de las actuaciones previstas (enervar, desalojar u oponerse):

Se entendera que consiente la resolucion del contrato de
arrendamiento.

Se procederd a su inmediato lanzamiento en la fecha fijada.

Si no comparece a la vista, se declarara el desahucio sin mas
tramites y quedara citado para la notificacién de la sentencia en el
propio acto (cuando no intervenga Procurador), conforme al art.
440.4 LEC.




Forma de practicar el requerimiento

La correcta prdactica del requerimiento es esencial para la validez del proceso. La LEC establece reglas especificas de notificaciéon en este tipo de

procedimientos.

Regla general: entrega personal

La notificacion del requerimiento se
practicara, con caracter general, mediante
entrega personal al demandado en la
vivienda o local arrendado, salvo que en
el contrato de arrendamiento se hubiera
sefalado un domicilio distinto para la
practica de las comunicaciones (arts. 155
y 161.3 LEC).

Si el demandado no fuera hallado

Podra efectuarse la entrega de la cédula a
cualquier empleado o familiar mayor de
14 aios que se encuentre en el domicilio,
o al conserje de la finca, advirtiéndole de
su obligacién de entregar copia al
destinatario (art. 161.3 en relacién con el
art. 155.3 LEC).

Comunicacion edictal: caso
especifico del desahucio

Cuando el arrendatario no pueda ser
localizado, y siempre que no haya
comunicado de forma fehaciente al
arrendador un nuevo domicilio con
posterioridad al contrato, se procedera
sin mas tramites a realizar la
comunicacion mediante publicacién en el
Tablén Edictal Judicial Unico (art. 164,
parrafo tercero, LEC). Esta regla especial
agiliza el proceso evitando la busqueda
infructuosa del demandado.



Posibles conductas del demandado ante el requerimiento

Tras el requerimiento, el arrendatario puede adoptar diversas conductas, cada una con efectos procesales distintos. Su conocimiento es fundamental para el examen.

1. Pago 3. Desalojo sin pago

enervatorio ni oposicion

(10 dias: LAJ dicta (LAJ dicta decreto;
decreto por Actor puede instar

enervacion) ejecucion)

2. Inactividad

e 4. Oposicion
O atlienae

(Se celebra vista;

requerimiento: Resolucidn fija
Decreto y fecha lanzamiento)
lanzamiento)

[ Esto suele preguntarse en test y en desarrollo: describir las cuatro conductas posibles del demandado ante el requerimiento del art. 440.3 LEC y los efectos procesales
de cada una. Es uno de los puntos mas frecuentes del examen.



3. Eventual celebracion de vista

;Cuando tiene lugar la vista?

La vista en el proceso de desahucio solo tiene lugar cuando el
demandado comparece y formula oposicién frente a la pretension
ejercitada. Si el demandado no formula oposicién (paga, desaloja o
permanece inactivo), no hay vista.

Incomparecencia del demandado a la vista

Si el demandado, que formulé oposicién, no comparece finalmente a la
vista, no se aplica la regla general del art. 442.2 LEC (rebeldia 'y
continuacién del juicio). En su lugar, se presume su allanamiento a la
demanda, dictando el Tribunal sentencia ordenando el desahucio, que
se llevara a efecto en el dia y hora ya previstos para el lanzamiento
(art. 440.4 LEC).

Objeto limitado de la vista: sumariedad

La naturaleza sumaria del desahucio se refleja en la limitacién de las
alegaciones del demandado en la vista, que conforme al art. 444.1
LEC se reducen a:

« Alegary probar el pago de las cantidades reclamadas.
« Alegary probar las circunstancias relativas a la procedencia de la
enervacion de la accion de desahucio.

Esta limitacidon es una de las manifestaciones mas claras del caracter
sumario: el demandado no puede discutir la existencia del contrato, ni
introducir compensaciones, ni alegar causas de resolucién distintas.
Cualquier otra pretension debera ejercitarse en un proceso plenario
posterior.




4. La sentencia: plazo y efectos

Plazo para dictar sentencia

Practicadas las pruebas y, en su caso, formuladas conclusiones orales, el
Tribunal dictara sentencia en el plazo de cinco dias (art. 447.1 LEC), plazo
mas breve que el general de diez dias previsto para el juicio verbal ordinario.

En el propio acto de la vista se convocara a las partes, cuando no
intervengan representadas por Procurador o no proceda notificacion
telematica, para que acudan a la sede del Tribunal a recibir la notificacién de
la sentencia el dia mas préximo posible dentro de los cinco dias siguientes a
su fecha.

Ausencia de cosa juzgada: regla general

Las sentencias que resuelven sobre la pretension de desahucio o
recuperacion de finca por impago de renta o por expiracion del plazo no
produciran efectos de cosa juzgada (art. 447.2, parrafo primero, LEC). Esta
es la regla general, consecuencia directa del caracter sumario del proceso.

Excepcidn: cosa juzgada para las acciones acumuladas

Sin embargo, cuando en la demanda se hayan acumulado a la pretensién de
desahucio:

Las acciones de reclamacidon de rentas o cantidades analogas
vencidas y no pagadas, y/o
Las acciones ejercitadas contra el fiador o avalista solidario,

los pronunciamientos de la sentencia relativos a dichas acciones
acumuladas si produciran efectos de cosa juzgada (art. 447.2, parrafo
segundo, LEC).

Es decir, la parte de la sentencia que condena al pago de rentas
devengadas vincula a las partes en futuros procesos, aunque no la parte
relativa al desahucio en si.

[J Esto suele preguntarse en test: la sentencia de desahucio no produce cosa juzgada en cuanto al desahucio, pero si lo produce respecto a las acciones

de reclamacioén de rentas acumuladas. Distincion fundamental del art. 447.2 LEC.



5. Recursos: requisito especial del desahucio

El régimen de recursos en el juicio de desahucio presenta una especialidad de suma importancia practica y frecuente en los examenes: el requisito de
estar al corriente de pago para recurrir.

Requisito previo para recurrir (art. Desercion del recurso (art. 449.2 LEC) No procede recurso de queja (art.
449.1 LEC) Tales recursos se declararan desiertos, 494.I1 LEC)

En los procesos que llevan aparejado el cualquiera que sea el estado en que se El recurso de queja, que procede contra los
lanzamiento —entre ellos, el juicio de hallen, si durante su sustanciacién el autos que denieguen la tramitacion de un
desahucio— no se admitiran al demandado demandado recurrente deja de pagar los recurso de casacion, no procedera en los
los recursos de apelacion o casacion si, al plazos que venzan o las cantidades que procesos de desahucio de finca urbanay
interponerlos, no manifiesta y acredita por deba adelantar. La obligacion de mantenerse rustica cuando la sentencia que pudiera
escrito tener satisfechas las rentas vencidas al corriente es continua durante toda la dictarse no tuviera la consideracion de cosa
y las que, con arreglo al contrato, deba pagar tramitacion del recurso. juzgada. Esta limitacién es congruente con
por adelantado. el caracter sumario del proceso.

/N Error tipico: olvidar el requisito del art. 449.1 LEC al explicar los recursos en el desahucio. Es un presupuesto procesal especifico que el
opositor debe conocer con exactitud.



6. Ejecucion: especialidades en favor de la celeridad

En la fase de ejecucidn de las sentencias dictadas en juicios de desahucio de finca urbana se introducen también especialidades orientadas a lograr

una mayor celeridad en la entrega de la posesion.

Ejecucion directa desde la demanda

Como ya se indicé al tratar el contenido de la demanda, el
demandante puede solicitar expresamente en la demanda la
ejecucion directa de la sentencia de desahucio, sin necesidad de:

« Presentar una demanda ejecutiva independiente.
- Esperar al transcurso del plazo general de 20 dias del art. 548
LEC.

Esta peticion, formulada al amparo del art. 549.4 LEC, convierte la
sentencia estimatoria en directamente ejecutable, con indicacién en
el propio requerimiento de la fecha y hora del lanzamiento.

Entrega anticipada de la posesidén (art. 703.4 LEC)

El art. 703.4 LEC prevé la posibilidad de que, antes de la fecha fijada
para el lanzamiento, se hubiere producido la entrega efectiva de la
posesion al demandante.

Si el demandante lo acredita ante el LAJ, se dictara decreto declarando
ejecutada la sentencia y cancelando la diligencia de lanzamiento, salvo
que el demandante interese su mantenimiento para que se levante acta
sobre el estado de la finca en el momento de la devolucidn.

Esta prevision evita que se consume una diligencia de lanzamiento ya

innecesaria, ahorrando tiempo y recursos al sistema judicial.



Cuadro sinoptico: especialidades de la demanda de desahucio

A modo de sintesis, se recoge a continuacion el cuadro de las especialidades en el contenido de la demanda de desahucio, con indicacién de si son comunes o

propias de una modalidad especifica:

Especialidad

Condenas a futuro (rentas postcesacion)
Anuncio de condonacion

Solicitud de ejecucidn directa del lanzamiento
Circunstancias de la enervacion

Condicién de vivienda habitual y gran tenedor

Acreditacion intento negociador previo

Precepto

Art. 220.2 LEC

Art. 437.3 LEC

Arts. 437.3y 549 LEC

Art. 439.3 LEC

Art. 439.6 LEC (Ley 12/2023)

LO 1/2025

Ambito

Todos los desahucios

Solo finca urbana

Todos los desahucios

Solo falta de pago

Recuperacion de posesion

Donde sea exigible

Admisibilidad

No

No

No

Si

Si (parcialmente)

Si

(@ Las columnas marcadas como "Admisibilidad: Si" son requisitos cuya ausencia determina la inadmisién de la demanda. Las demds son facultades

opcionales del demandante.



Cuadro comparativo: efectos de cada conducta del demandado

Conducta del demandado

Pago enervatorio (sin oposicién
del actor)

Inactividad (no paga, no
desaloja, no se opone)

Desalojo sin pago ni oposicién

Oposicion

Incomparecencia a la vista (tras
oposicion)

Efecto procesal

Terminacién anticipada. Contrato sigue
vigente. No hay lanzamiento.

Terminacion sin vista. Lanzamiento en fecha
fijada. Resolucion del contrato.

Terminacion del desahucio. Sin efecto la
diligencia de lanzamiento. Actor puede instar
ejecucion por cantidades.

Celebracion de vista. El requerimiento sirve de
citacion. Fijacion de fecha de lanzamiento.

Presuncidon de allanamiento. Sentencia de
desahucio sin mas tramites.

Resolucion

Decreto del LAJ

Decreto del LAJ

Decreto del LAJ

Sentencia del Tribunal

Sentencia del Tribunal

Costas

A cargo del
demandado

A cargo del
demandado

Segun reglas
generales

Conforme a
resultado

A cargo del
demandado



Esquema normativo fundamental del tema

El siguiente cuadro recoge los preceptos normativos mas importantes del tema, imprescindibles para el examen de tipo test y para el desarrollo:

Procedimiento adecuado Caracter sumario
« Art. 250.1.1.° LEC: juicio verbal por impago o expiracion del plazo. « Art. 444.1 LEC: limitacidn de alegaciones del demandado.
« Art. 249.1.6.° LEC.: juicio ordinario para otras causas de - Art. 447.2 LEC: ausencia de cosa juzgada.
desahucio.
Especialidades procedimentales Enervacion y requerimiento
« Art. 52.1.7.° LEC: fuero territorial imperativo. « Art. 22.4 LEC: enervacion como modo de terminacion.
- Art. 437.4.3.° LEC: acumulacién de acciones. «  Art. 440.3 LEC: requerimiento (plazo: 10 dias).
« Art. 437.3 LEC: anuncio de condonacién y ejecucion directa. «  Art. 449.1 LEC: requisito para recurrir.

« Art. 439.3 LEC: enervacion en la demanda (admisibilidad).



Reformas legislativas recientes: impacto en el desahucio

El régimen del juicio de desahucio ha sido objeto de importantes reformas legislativas en los dltimos afios, que el opositor debe conocer y situar

cronoldégicamente.

Ley 12/2023 — 24 de mayo LO 1/2025 — 2 de enero
Ley por el derecho a la vivienda. Introduce los requisitos del art. 439.6 Ley Organica de eficiencia del Servicio Publico de Justicia. Introduce el
LEC sobre condicién de vivienda habitual y gran tenedor, y el art. 439.7 requisito de acreditar el intento de actividad negociadora previa como
LEC sobre conciliacién previa obligatoria (luego parcialmente expulsado). presupuesto de procedibilidad en el juicio de desahucio.
1 2 3

STC 26/2025 — 29 de enero

Tribunal Constitucional. Declara inconstitucionales y nulos los arts.
439.6.c) y 439.7 LEC por vulnerar el derecho a la tutela judicial efectiva
del arrendador (art. 24.1 CE).

/\  Estas tres normas son especialmente relevantes para los examenes de 2025. Debéis conocer qué introdujo cada una, cuando y cuél fue declarada
parcialmente inconstitucional.



Preguntas cldsicas de desarrollo

Los siguientes son los puntos del tema susceptibles de ser objeto de preguntas de desarrollo extenso en el examen:

1 Laenervacién dela accién de desahucio

Concepto, naturaleza juridica, objeto (qué debe pagarse y cémo),
plazo, limitaciones (dos supuestos tasados) y efectos segtn la
actitud del arrendador. Distincién con el allanamiento y la
satisfaccion extraprocesal.

3  Especialidades de la demanda de desahucio

Condenas a futuro, anuncio de condonacion, solicitud de
ejecucion directa, expresion de las circunstancias de enervacion,
requisitos de la Ley 12/2023, STC 26/2025y LO 1/2025.

2

El requerimiento en el juicio de desahucio

Naturaleza, contenido (tres opciones), comunicaciones e
apercibimientos al demandado, forma de practicarlo, y efectos
de cada posible conducta del demandado (pago enervatorio,
inactividad, desalojo, oposicién, incomparecencia a la vista).

El caracter sumario del juicio de desahucio

Significado de la sumariedad, limitacion de las alegaciones del
demandado (art. 444.1 LEC), ausencia de cosa juzgada (art.
447.2 LEC) y sus excepciones para las acciones acumuladas.



Resumen final y conclusiones del Tema 19

El juicio de desahucio por falta de pago o por expiracion del plazo es uno de los procesos civiles especiales mas importantes del programa de oposiciones. Su
dominio exige conocer tanto su estructura basica como las multiples especialidades que lo singularizan frente al juicio verbal ordinario.

Ideas clave del tema Normativa esencial a memorizar
«  Es un proceso sumario tramitado por las reglas del juicio verbal por Art. 250.1.1.° LEC — Juicio verbal por impago/expiracion
razon de la materia (art. 250.1.1.° LEC), con independencia de la cuantia. Art. 444.1 LEC — Limitacidén de alegaciones
« La cognicién esta limitada: el demandado solo puede alegar pago o Art. 447.2 LEC — Ausencia de cosa juzgada
enervacion (art. 444.1 LEC). Art. 22.4 LEC — Enervacion
« La sentencia no produce cosa juzgada sobre el desahucio, pero si sobre Art. 440.3 LEC — Requerimiento (10 dias)
las acciones acumuladas de reclamacién de rentas (art. 447.2 LEC). Art. 439.3 LEC — Enervacion en la demanda
« La enervacion es una facultad exclusiva del demandado-arrendatario, Art. 437.4.3.° LEC — Acumulacidon de acciones
con naturaleza juridica propia y auténoma, ejercitable una sola vezy Art. 52.1.7.° LEC — Fuero territorial imperativo
sujeta a limitaciones tasadas. Art. 449.1 LEC — Requisito para recurrir
« Elrequerimiento del LAJ es el acto procesal central del juicio, que Art. 441.7 LEC — Suspension: 2/4 meses
concentra las opciones del demandado y desencadena las Ley 12/2023 — Gran tenedor y vivienda habitual
consecuencias de su inactividad. STC 26/2025 — Inconstitucionalidad arts. 439.6.c) y 7
« Lasreformas delaLey 12/2023,la STC 26/2025y la LO 1/2025 han LO 1/2025 — Actividad negociadora previa

transformado el régimen de admisibilidad de la demanda de desahucio.
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Advertencia importante: Este documento se ofrece sin animo de lucro a los estudiantes matriculados y con finalidad exclusivamente
informativa y de apoyo al estudio de la carrera. Su contenido ha sido elaborado a partir de textos legales y manuales procesales
especializados y no sustituyen al material elaborado por el equipo docente.

El documento refleja la normativa vigente en la fecha de su elaboracién y no constituye un texto oficial. En consecuencia, pueden existir

inexactitudes o modificaciones normativas posteriores que no se encuentren recogidas en el mismo.

Para un adecuado estudio del Grado, se recomienda la consulta directa de los textos legales oficiales vigentes, asi como de otros

materiales especializados que permitan complementar y actualizar el contenido.

® Propiedad intelectual: Queda prohibida la reproduccién total o parcial de este documento, incluido el escaneo o soporte digital, su
transmisién en cualquier forma o por cualquier medio (electrénico, mecanico, fotocopia, grabacion u otros métodos), sin el permiso previo y
por escrito del autor. La infraccion puede ser constitutiva de delito contra la propiedad intelectual (art. 270 y siguientes del Codigo Penal).
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