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ARRENDAMIENTOS URBANOS

El desahucio
expreés

El desahucio exprés no se regula
en la Ley de Arrendamientos
Urbanos. Esta Ley solo hace
mencion a los motivos por los
que el arrendador puede exigir
que el desahucio. El motivo

mas frecuente es el impago

de las rentas de alquiler, pero
tendremos que acudir ala Ley
de Enjuiciamiento Civil para
saber en qué consiste el juicio
de desahucio, también conocido
como desahucio exprés.

EDUARDO FERNANDEZ FIGARES
Abogado

ntes de comenzar adelanto que el nom-
bre de desahucio exprés no es mas que
la forma en que se conoce al juicio ver-
bal de desahucio de inquilinos de toda
la vida. Es decir, no existe ninguin procedimiento
judicial que se llame desahucio exprés, sino que
la Ley de Enjuiciamiento Civil solo regula una mo-
dalidad dejuicio para echar al inquilino que no paga.

Ese procedimiento judicial es denominado de
varias formas, siendo las mds usuales la de juicio de
desahucio, desahucio exprés, etc. Pero en realidad
sélo existe un tipo de juicio para echar al inquilino.

Como indicaba al comienzo del articulo, la Ley de

Arrendamientos Urbanos contempla diversos
motivos para poder desalojar al inquilino. Sin em-
bargo en este articulo sdlo voy a analizar el mas fre-
cuente, que es el desahucio por impago de rentas
de alquiler. En concreto, es el articulo 27.2 LAU el
que permitird al arrendador interponer una deman-
da de desahucio por impago de rentas o de otras
cantidades -suministros, comunidad, etc.-

Existe impago de rentas y por tanto se puede inter-
poner la demanda de desahucio desde el mismo
momento en que el inquilino se retrasa en el pago
de la renta, aunque se trate de una finica mensua-
lidad de renta. Es decir, el arrendador no tiene
por qué soportar ningtin retraso en el pago de la
renta, pues su pago es la principal obligacion del in-
quilino y no cabe faltar a esa obligacion.

Por ultimo, las normas del juicio de desahucio son
las mismas tanto para los contratos de arrenda-
miento firmados antes del 6 de junio de 2013 como
para los que se firmaron después de esa fecha. Y
ademds, también se aplican las mismas normas
paralocales o para viviendas.

&QUE ES EL DESAHUCIO
EXPRES?

Como he dicho, el desahucio exprés como tal no
existe, debiendo ser denominado simplemente
“desahucio”.

Dentro de los juicios declarativos existen dos moda-
lidades:

- Juicio declarativo verbal.
« Juicio declarativo ordinario.

El de desahucio es del tipo “verbal”. El llamado jui-
cio ordinario no se aplica cuando queremos desalo-
jar al inquilino.

A través del procedimiento de desahucio el arren-
dador solicita al Estado -al Poder Judicial- auxilio
judicial para que el juez de por terminado el contra-
to de arrendamiento y, ademds, ordene el desalojo

Pagina 1



AGF BERENGUER. S.L. '

JH i _ S E_]
ADMINISTRADORES DE FINCAS ’ | | |
L b
== Z SRS i e
— L % I\ ol o
0jooo ? gonin !.r! / ‘\‘ ‘_\\
000|| = || 000 } " - \ foona0ooadn
1 e il Y r Y L L 4 L b b a4 1 4 1 1

del inquilino que no ha pagado la renta u otras canti-
dades vy, en definitiva, devuelva al arrendador la po-
sesion del inmueble.

Lademanda de desahucio, que esla que abre el proce-
dimiento de desahucio, ha de presentarse a través de
abogado y procurador, excepto en los casos -poco
frecuentes-, en que la renta mensual del inmueble es
inferior a166 euros al mes.

En el proceso de desahucio, ademds de pedir lo que
acabo de indicar, también puede pedir el arrendador
al juez que condene al inquilino al pago de las can-
tidades que adeuda, asi como que condene al inqui-
lino a pagar las costas que haya tenido que costear
el arrendador por la tramitacion del procedimiento.
También se pueden reclamar las rentas adeudadas,
en la demanda, a los avalistas o fiadores que aparez-
can en el contrato de arrendamiento, en caso de que
los haya.

QUE HACER ANTES DE
INTERPONER LA DEMANDA

Una vez que el arrendador no ha tenido €xito pidien-
do amistosamente al inquilino que le pague la renta,
lo primero que cabe plantearse es si ponerse algo mas
serio y pedir al inquilino que pague pero por escrito
y de forma fehaciente.

En muchas ocasiones este mecanismo surte efectoy
el inquilino paga. Pero en otras ocasiones sélo sirve
para gastar dinero y perder tiempo. Y en estas situa-
ciones el tiempo es lo mas importante.

Lo que nunca debe hacerse antes de iniciar el pro-
ceso de desahucio -tampoco durante el proceso de
desahucio- es cambiar la cerradura del inmueble,
entrar en la vivienda sin permiso, cortar los suminis-
tros, o dejar de pagarlos en los casos en los que sea el
arrendador el que los pague. Y ello por una razén
muy sencilla; aunque el inquilino no pague, juridi-
camente hablando €l es el poseedor de la vivienda
en tanto que el contrato no haya sido rescindido por
ambas partes o por un juez, por lo que si el arrenda-

dor hace alguna de estas cosas, el inquilino podria
llegar a denunciarle por allanamiento de morada,
por coacciones, etc. Y de hecho es una practica muy
habitual por parte de los inquilinos morosos para ex-
torsionar al arrendador.

La Ley ciertamente pretende que el proceso dure lo
menos posible, pero sucede que los juzgados tienen
una acumulacion de trabajo importante y los presu-
puestos no dan para mas.

Hace afios los desahucios tardaban muchisimo en
relacion a lo que tardan hoy en dia. Podian tardar fa-
cilmente dos afios. Hoy por hoy la duracién media
de un procedimiento de desahucio, desde que se pre-
senta la demanda, es de unos 4 meses.

EL PROCESO DE
DESAHUCIO

Una vez visto todo lo anterior llega el momento de
presentar la demanda de desahucio, junto a la que el
procurador tendrd que acompafar la siguiente docu-
mentacion:

» Contrato de arrendamiento original.

o Poder General para pleitos.

« Notificaciones fehacientes que se hayan envia-
do alinquilino reclamandole el pago de larenta.

 Escritura de propiedad del inmueble.

Una vez que se ha presentado la demanda, el inquili-
no recibira en el plazo aproximado de un mes un do-
cumento -un Decreto- en el que se admite a tramite
la demanda de desahucio y en el que, directamente,
ya queda fijada la fecha del juicio y la fecha del lan-
zamiento -en caso de que no haya juicio-. S6lo habrd
juicio si el inquilino se opone a la demanda, cosa que
no suele ocurrir casi nunca.

Una vez que el inquilino recibe en su domicilio el De-
creto anunciando todo lo relacionado con el proce-
dimiento de desahucio, el inquilino podra actuar de
varias formas:

+Quedarse en el inmueble y no pagar: en este caso,
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llegado el dia del lanzamiento, el personal del juzga-
do accederd al inmueble y desalojara al inquilino, de-
volviendo la posesion del mismo al arrendador.

- Pagar lo que debe y entregar el inmueble: es la
mejor de las soluciones, desde luego.

« Pagar la cantidad debida y seguir en el inmue-
ble: Esto es lo que se llama “enervar la accion de
desahucio”.

- Entregar el inmueble y no pagar la cantidad
adeudada: en este caso el procedimiento se da por
finalizado respecto al desahucio, y continuara res-
pecto a la reclamacion de la deuda.

- Contestar a la demanda oponiéndose a la mis-
ma: en este caso hay que celebrar juicio en la fecha
que se habia previsto en el Decreto.

En el caso en que el inquilino quiera oponerse ala
demanda, el procedimiento de desahucio terminara
con una sentencia, y en los demds casos el proceso
terminara con un decreto (se trata de un decreto di-
ferente al que recibe el inquilino tras la presentacion
de la demanda). Son dos tipos de resoluciones judi-
ciales distintas, pero a efectos de lo que a nosotros
nos interesa tienen efectos muy similares.

En el Decreto que da por finalizado el proceso de
desahucio cuando no ha habido oposicién del in-
quilino, el juez condenard al inquilino a pagar las
costas del proceso -en su caso, que suele ser casi
siempre- y se incluyen las rentas que van a vencer
hasta la fecha de toma de posesiéon del inmueble por
parte del arrendador.

EL LANZAMIENTO

El lanzamiento se regula en el extensisimo articulo
440.3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Tras la re-
solucidn del juez -Sentencia o Decreto, dependiendo
de si hubo o no oposicion a la demanda por parte del
inquilino-, habrd que ejecutar el lanzamiento o,
lo que es 1o mismo, hay que practicar el desahucio o

desalojo en caso de que el inquilino no haya desaloja-
do voluntariamente.

El lanzamiento se puede producir sin usar fuerza
-cuando el inquilino entrega las llaves voluntaria-
mente- 0 usando la fuerza -cuando no quiere irse el
inquilino del inmueble-.

La Comision Judicial tendrd que levantar Acta de
lo ocurrido durante el lanzamiento y sobre el estado
de conservacion del inmueble, pues muy frecuen-
temente existen dafios que el arrendador posterior-
mente tendrd que reclamar.

Transcurrido un plazo de 20 dias desde que la Sen-
tencia o decreto dictado por el juez es firme, el arren-
dador dispone de un plazo de 5 afios para ejecutar
la deuda, es decir, para intentar que se cumpla la
condena que el juez ha dictado contra el inquilino
mediante la que le condena a pagar la deuda. Esto
quiere decir que el arrendador podrad solicitar el em-
bargo de dinero, cuentas, bienes del inquilino
deudor para que pague la deuda.

FECHAS PARA JUICIO Y
LANZAMIENTO

+ El Decreto anuncia al arrendador y al inquilino
cudles van a ser las fechas establecidas tanto para el
posible juicio -en caso de que el inquilino se oponga
a la demanda- como para el lanzamiento -desalojo
forzoso-.

« El juicio suele ponerse a unos 60 dias vista desde
que se emite el Decreto.

« El lanzamiento suele ponerse a unos 90 dias vista
desde que se emite el Decreto.

« Por lo tanto, el juicio se celebrard unos 80 dias des-
pués desde que se presentd la demanda -20 + 60-, es
decir, casi alos 3 meses de presentar la demanda.

+Y el lanzamiento se producird unos 110 dias después
de haber presentado la demanda -20 + 90-, es decir,
casi 4 meses después de presentar la demanda®

Pagina 3



	Página 1
	Página 2
	Página 3

