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ASPECTOS PROBLEMATICOS DE LA ENERVACION DEL DESAHUCIO POR
FALTA DE PAGO"

PROBLEMATIC ASPECTS OF THE ENERVATION OF EVICTION FOR NON-
PAYMENT

Dra. Elisabet Cerrato Guri™"
Tarragona

RESUMEN

Uno de los requisitos esenciales de toda demanda de desahucio por falta de pa-
go es la exigencia al arrendador de indicar las circunstancias que pueden permitir o, en
su caso, impedir enervar el desahucio. Esta uiltima opcién tendra lugar cuando el arren-
datario ya hubiera hecho uso de esta facultad en una ocasién anterior, o cuando el
arrendador le hubiese requerido extrajudicialmente de pago sin éxito, en los términos
legalmente establecidos. Sin embargo, nuestra norma procesal deja de concretar aspec-
tos esenciales de estas excepciones a la enervacion, lo que ha provocado soluciones con-
tradictorias de nuestros tribunales de justicia y la necesidad de una respuesta judicial
consolidada. Todas estas cuestiones son objeto de analisis en el presente trabajo.

Palabras claves: desahucio, enervacién, requerimiento de pago, plazo inicial.

ABSTRACT

One of the essential requirements of any demand for eviction for non-payment
is the requirement to the landlord to indicate the circumstances that may allow or,
where appropriate, prevent from enervating the eviction. This last option will happen
when the tenant has already made use of this power on a previous occasion, or when the
landlord has extrajudicially requested payment without success, in the legally estab-
lished terms. However, the Spanish Procedural Law fails to specify essential aspects of
these exceptions to the enervation, which has led to contradictory solutions from our
courts and the need for a consolidated judicial response. All these issues are analysed in
this paper.

Keywords: eviction, enervation, payment requirement, initial term.
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El dies a quo del pago enervador. 3.2.1. Tras la admisién de la demanda. 3.2.2. Con la presen-
tacion de la demanda. 3.2.3. Solucién de nuestra doctrina jurisprudencial. 4. Reflexion final.

1. INTRODUCCION _ ' _
Una de las cuestiones mas sensibles que se plantea en el &mbito del alquiler, espe-

cialmente el de las viviendas, es el desahucio del inquilino por falta de pago de las rentas de-
bidas. Ante esta realidad, y tras distintas reformas procesales’, nuestra Ley de Enjuiciamiento
Civil (en adelante LEC) regula, con cierta dispersién, coémo debe actuar el arrendador, que ha
dejado de percibir del arrendatario las rentas debidas o cantidades asimilables, para recuperar
la posesién de su finca, y como y cuéndo puede el arrendatario evitar ser desalojado de la vi-
vienda una vez iniciado el proceso de desahucio por falta de pago; o, en otros términos, co6mo
puede enervar la accién de desahucio.

Seglin dispone el art. 250.1 LEC, esta reclamacién judicial deber vehicularse por
los tramites del juicio verbal, si bien con algunas especialidades, siendo de destacar que el
demandante podré escoger entre ejercitar la accién de desahucio de manera individual o bien
acumularla a la reclamacion de las rentas o cantidades debidas. Sea como fuere, el escrito ini-
cial de demanda que pretenda el desahucio por falta de pago deberé reunir ciertas particulari-
dades, que no exige la genérica regulacion del art. 399 LEC, entre las que debe sefialarse la
necesidad de que el arrendador-demandante indique la viabilidad, o no, del pago enervador
para que el arrendatario-demandado pueda eludir el desalojo del inmueble®. O, en palabras de
la propia ley, “las circunstancias concurrentes que puedan permitir o no, en el caso concreto,
la enervacion del desahucio”, de modo que, en caso de concurrir, el arrendatario pueda seguir
permaneciendo en la finca al margen de lo que originé la reclamacién judicial, esto es, la re-
cuperacion de la posesién por su propietario motivada por el incumplimiento en el pago de las
rentas. Por lo tanto, se trata de un requisito ineludible cuya inobservancia tendrd como conse-
cuencia la inadmisién de la demanda’. A pesar de ello, en el 4mbito doctrinal se ha recordado
la posible subsanacién de tal omision en virtud de “la doctrina del TC segiin la cual el derecho
a una resolucion sobre el fondo y el derecho a la tutela judicial efectiva no puede someterse a
un excesivo formalismo, salvo que se trate de defectos procesales insubsanables, como la falta
de jurisdiccion o competencia™.

Una vez presentada la demanda de desahucio, seré el Letrado de la Administracién
de Justicia quien deba admitirla (por decreto) o dar cuenta al tribunal para que sea éste quien
resuelva sobre su admision cuando estimare la falta de jurisdiccién o competencia, o bien la

' Especialmente significativas son las reformas operadas por la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de
flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas (BOE niim. 134, de 5 de junio de 2013);
la Ley 37/2011, de 10 de octubre, de medidas de agilizacién procesal (BOE num. 245, de 11 de octubre
de 2011); y la Ley 19/2009, de 23 de noviembre, de medidas de fomento y agilizacién procesal del alqui-
ler y de la eficiencia energética de los edificios (BOE niim. 283, de 24 de noviembre de 2009).

2 A fecha de hoy, sigue siendo de actualidad la consideracién de ESCALER BASCOMPTE, R., E/ de-
sahucio por falta de pago, Atelier, Barcelona, 2006, p.113 sobre la enervacién del desahucio en tanto que
una de las cuestiones més problematicas del juicio de desahucio, y muestra de ello es la “importante proli-
feracion de resoluciones jurisprudenciales en muy distinto sentido”.

? Este requisito legal no se contempla para la demanda de desahucio por expiracién del plazo legal o con-
tractual, puesto que en esta ocasion no tiene cabida una posible enervacién (vid. art. 439.3 LEC).

* CORBAL FERNANDEZ, ., Comentario al articulo 22 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, en “Broca-
Majada-Corbal. Préctica procesal civil. Tomo V (arts. 1 a 35)”, Corbal, Izquierdo, Pic6 (dirs.) 23° ed.,
Bosch, Barcelona, 2014, p. 739.
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existencia de defectos formales no subsanados por el actor en el plazo legal concedido a tal
efecto (art. 404 LEC).

A diferencia de lo que sucede con la accion de desahucio por expiracion de contrato
o plazo legal —que seguira estrictamente los tramites del juicio verbal-, en esta ocasién el le-
g1slador ha optado por una tramitacion sumaria en la que se ven 11m1tados los medios de ale-
gacion y prueba, tal y como se ha reconocido en la jurisprudencia menor’. Asi, tras la admi-
sién de la demanda, la norma procesal dispone en su art. 440.3 que el Letrado de la Adminis-
tracion de Justicia requiera al demandado para que en el plazo de diez dias lleve a cabo alguna
de las siguientes actuaciones: desaloje el inmueble y pague al actor (esta Gltima pretension so-
lo si se hubiere acumulado la reclamacion de cantidad a la accion de desahucio por falta de
pago); acepte la enervacion, haciendo frente al pago de la totalidad de la deuda; o se oponga a
la demanda de desahucio por concurrir alguno de los motivos tasados en el citado precepto le-
gal, cuales son el pago de la deuda o la concurrencia de las circunstancias relativas a la proce-
dencia de la enervacion, en cuyo caso se prevé la celebracion de una vista en la que sélo se
permitird al demandado realizar alegaciones y practicar pruebas sobre dichas circunstancias
(art. 444.1 LEC).

En este contexto, especialmente problematico del proceso de desahucio por falta de
pago es el supuesto en el que el arrendatario-deudor pretende el pago enervador que le permi-
ta evitar el desalojo para seguir disfrutando de la posesion del inmueble, y topa con la oposi-
cién del acreedor-demandante que lo considera improcedente, siendo para esta parte procesal
inevitable el desahucio y la consiguiente recuperacion de la posesion de su finca. Nuestro le-
gislador ha tratado esta realidad en el art. 22.4 LEC, si bien lo ha hecho de manera insatisfac-
toria por cuanto ha sido incapaz de concretar dos situaciones conflictivas que con relativa fre-
cuencia se ponen de manifiesto en la practica y que han precisado de un importante esfuerzo
interpretativo de nuestros tribunales de justicia. Por ello, el objetivo tltimo del presente traba-
jo es examinar tales situaciones e identificar cudles han sido las soluciones alcanzadas por
nuestra doctrina judicial que, una vez mas, se ha visto en la necesidad de integrar la falta de
respuesta legal a un reclamo de nuestra sociedad.

2. LA ENERVACION DEL DESAHUCIO POR FALTA DE PAGO

El art. 22 LEC regula la terminacién del proceso por satisfaccion extraprocesal o ca-
rencia sobrevenida del objeto, dedicando una especial atencion al supuesto de enervacion del
desahucio. A modo preliminar, observamos que esta norma se enmarca dentro del capitulo
dedicado al poder de disposicion de los litigantes sobre el proceso y sobre sus pretensiones
(arts. 19 a 22 LEC) que les faculta para “renunciar, desistir del juicio, allanarse, someterse a
mediacion o a arbitraje y transigir sobre lo que sea objeto del mismo, excepto cuando la ley lo
prohiba o establezca limitaciones por razones de interés general o en beneficio de tercero”

5 Segun destaca la SAP de Madrid (Seccién 10%) de 28 de octubre de 2015, fj. 1° JUR\2015\300271),
“[...] la acci6én de desahucio por expiracién del plazo contractual ha de ventilarse a través del cauce del
juicio verbal, de acuerdo con el articulo 250,1,1° del citado texto procesal, que es un juicio de naturaleza
declarativa, sin cortapisa alguna de medios de alegacion y defensa, que admite la acreditacion y discusion
en su seno de cualquier cuestion atinente a si ha expirado o no el término contractual pactado (...) no pu-
diendo confundirse con el juicio de desahucio por falta de pago presidido en sus contornos por esa limita-
cién de medios alegatorios y probatorios”.
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(art. 19.1 LEC)S, siendo la consecuencia tltima del caso que nos ocupa la anticipada finaliza-
cion del proceso porque se ha logrado la satisfaccion extraprocesal del actor (o demandado
reconviniente), o bien porque de manera sobrevenida ha desaparecido el objeto del proceso’.

Asi, de entrada, parece que en cualquiera de los dos supuestos enunciados ha dejado
de existir conflicto alguno entre las partes “siendo innecesaria y contraria al interés general la
tutela judicial”® solicitada. Sin embargo, pese a su ubicacion sistematica en la Ley, no com-
partimos que ello pueda mantenerse respecto de la enervacion del desahucio por falta de pa-
go’ pues si bien es cierto que el pago de las rentas y/o cantidades debidas, de conformidad con
las exigencias del art. 22.4 LEC en relacion con el art. 440.3 LEC, permite al deudor-
arrendatario eludir el desalojo de la vivienda, no lo es menos que lo que en Gltima instancia
pretende el demandante con la activacion de este proceso sumario es, méas alla del cobro de lo
debido, la resolucion del contrato incumplido que le permita recuperar la posesion de su finca.
Y esta pretension se desvanece con la enervacién del desahucio'.

En particular, el art. 22.4 LEC establece que para enervar el desahucio el deudor-
arrendatario deberé pagar o poner a disposicién en el tribunal o notarialmente las cantidades
reclamadas en la demanda y las debidas al tiempo del pago enervador, dentro del plazo confe-
rido en el requerimiento'’. Asi, el incumplimiento de tales requisitos legales por quien preten-
da dicha enervacion permitira al demandante abrir el correspondiente tramite de oposicion,
teniendo como consecuencia la citacién de las partes a una vista, que seguird idéntico desarro-

¢ Siguiendo a PICO i JUNOY, J. “Los principios del nuevo proceso civil”, en Economist & Jurist, Barce-
lona, 2000, pp. 30 a 33, esta es una manifestacién del principio dispositivo en virtud de la cual “las partes
pueden disponer tanto del objeto litigioso como de la continuacion del proceso”. Ademas, seglin sefiala el
citado autor, existen asimismo otras tres manifestaciones de dicho principio dispositivo, cuales son: “el
principio del proceso es siempre a instancia de parte”; “son las partes quienes delimitan el objeto del pro-
ceso”; “las sentencias deben ser congruentes con el objeto del proceso”.

7 Sobre los principios del proceso civil vid., a mayor abundamiento, BERZOSA FRANCOS, M.V., “Prin-
cipios del proceso”, en Justicia: revista de derecho procesal, ntim. 3, 1992, pp. 553-620.

8 SAN CRISTOBAL REALES, S., “Los mecanismos de satisfaccién extraprocesal o carencia sobrevenida
del objeto, y la enervacién del desahucio para poner fin al proceso de forma anticipada”, en Anuario Juri-
dico y Econdmico Escurialense, XLV (2012), p. 94.

® ESCALER BASCOMPTE, R., ob. cit., p. 114 cuestiona el acierto de la inclusién de la enervacién del
desahucio en el art. 22 LEC, por mas que pueda “dar origen a la terminacion extraprocesal del proceso,
resultando adecuada su inclusion en los arts. 19 y ss. LEC”.

' Para ACHON BRUNEN, M.J., “El juicio de desahucio por falta de pago después de la ley 4/2013, de 4
de junio de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de viviendas” en Justicia. Re-
vista de Derecho Procesal, niim. 2/2014, p. 488, “la enervacién de la accién puede entenderse como un
contraderecho del arrendatario que hace valer frente a su arrendador, de tal forma que la pretension de és-
te queda sin efecto cuando la enervacién resulta procedente”. En esta linea, SAN CRISTOBAL REALES,
S., ob. cit., pp. 102 y 104, reconoce la especialidad de la enervacién del desahucio por cuanto “no existen
ni carencia sobrevenida del objeto ni satisfaccion extraprocesal”. De hecho, siguiendo a esta autora, la
enervacion encuentra su razon de ser en “razones sociales y humanitarias a favor de los arrendatarios que
se vean transitoriamente afectados por una precaria o dificil situacion patrimonial, con el propésito de
neutralizar los efectos resolutorios que se asocian al desahucio, pero preservando la indemnidad econémi-
ca del arrendador”.

"' Aunque el art. 22.4 LEC no lo concrete, esta norma se refiere al requerimiento que tras la admisién de
la demanda el Letrado de la Administracién de Justicia realiza al demandado para que en el plazo de diez
dias desaloje el inmueble, pague al actor o realice lo que corresponda —segiin el art. 440.3 LEC— en caso
de pretender la enervacion.
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llo que la propia del juicio verbal por _remisi(’)n del .citado art. 22.4 LEC al 443 del mismo
cuerpo legal, finalizada la cual el juez dictara sentencia declarando enervada la accion o, en su
caso, estimando la demanda de desahucio. Merece la pena destacar en este punto que si se
acaba declarando enervada la accién, se condenard al arrendatario al pago de las costas de-
vengadas, no siendo en este caso de aplicacién el principio del vencimiento objetivo del art.
394 LEC. En nuestra opinién, ello tiene cierta logica pues si bien es cierto que el demandado
ha evitado ser desalojado del inmueble, convirtiéndose en vencedor del tramite de oposicion
instado por el demandante, no lo es menos que lo que ha motivado la demanda de desahucio
ha sido precisamente la falta de diligencia del arrendatario en el pago de las rentas quien, aco-
giéndose a la facultad que le brinda el art. 440.3 en conexién con el 22.4 LEC, al recibir el re-
querimiento del Letrado de la Administracion de Justicia, ha evitado el desahucio pero no el
pago de las rentas u otras cantidades debidas, que fue lo que precisamente dio origen al con-
flicto'”.

Por 1ltimo, la norma especifica los supuestos en los que decaerd la posibilidad de
realizar cualquier pago enervador, siendo ineludible el desalojo o, en su caso, el lanzamiento
del arrendatario, ademas del pago de las rentas o cantidades debidas cuando a la accion de de-
sahucio se hubiese acumulado la propia para la reclamacion dichas cantidades. Ello sucedera
cuando concurran algunas de las siguientes dos circunstancias: que el demandado ya hubiera
hecho uso de esta facultad en una ocasion anterior (por lo tanto, esta posibilidad enervadora se
contempla por una unica vez a lo largo de toda la relacién arrendaticia); o bien que el arren-
dador hubiere requerido de pago al arrendatario por cualquier otro medio fehaciente sin éxito,
con un minimo de treinta dias de antelacion a la presentacion de la demanda o, en otras pala-
bras, hubiese requerido extrajudicialmente de pago al deudor en los términos del art. 22.4 in
fine LEC.

3. DOS CUESTIONES PROBLEMATICAS DEL PAGO ENERVADOR

Nuestra doctrina cientifica y judicial han insistido en destacar, y asi lo compartimos,
que la posibilidad que la norma procesal ofrece al arrendatario para enervar la accién de de-
sahucio evitando, de este modo, el desalojo del inmueble, se configura como una oportunidad
y en ningln caso como un derecho para este sujeto que, en todo caso, sigue obligado al pago
de lo debido, y no en cualquier momento, sino al tiempo que corresponda.”® A este respecto,
la STS de 23 de junio de 2014, recuerda que “[...] No estamos ante un derecho del arrendata-
rio que pudiera conllevar la necesaria informacion para su ejercicio, sino ante un derecho del

12 No comparte esta opinion VAZQUEZ IRUZUBIETA, C., Comentario al articulo 22, sobre termina-
cion del proceso por satisfaccion extraprocesal o carencia sobrevenida de objeto. Caso especial de ener-
vacion del desahucio, de la Ley de Enjuiciamiento Civil, en “Comentarios a la Ley de Enjuiciamiento Ci-
vil (Actualizado por la Ley 42 de 5 de octubre de 2015)”, https://app-vlex-com.sabidi.urv.cat/#ES/search/
jurisdiction:ES/Comentario+al+art%C3%ADculo+22%2C+sobre+terminaci%C3%B3n+del+proceso+por
+satisfacci%C3%B3n+extraprocesal+o+carenciat+sobrevenida+de+objeto.+Caso+especial+de+enervaci%
C3%B3n+del+desahucio%2C+de+la+Ley+de+Enjuiciamiento+Civil/ES/vid/51885361, consultado el 19
de abril de 2018. Segun este autor la regulacion del apartado 5 del art. 22 LEC es un “contrasentido”,
siendo en su opinién “lo correcto” que “si la accion esta enervada por resolucion judicial, las costas las
pague quien no interpuso la demanda ajustandose a las condiciones que esta accion exige, sin perjuicio de
que la accidn siga intacta en cuanto a su posibilidad de ejercicio futuro”.

3 CABALLERO GEA, J. A, La Ley de Arrendamientos Urbanos. Reclamaciones, desahucios, Dykinson,
Madrid, 2013, p. 460, se refiere expresamente a la enervacion como un beneficio excepcional que la ley
concede al arrendatario.



Seccién doctrinal / Revista Vasca de Derecho Procesal y Arbitraje / 1/ 2019 6

arrendador a que se le abonen las rentas y cantidades asimiladas (IBI) y una obligacién de pa-
go por parte del arrendatario. Como declara la sentencia de esta Sala de 26 de marzo de 2009
(RJ 2009, 1750) (rec.1507/2004), la enervacion del desahucio no se configura tanto como un
derecho cuanto como una oportunidad del arrendatario para evitar el desahucio por falta de
pago, porque al arrendador no le es indiferente el momento en que se le pague la renta
estipulada™'®,

A pesar de ello, el hecho que la LEC no haya sido todo lo precisa que debiera al re-
gular la institucion de la enervacion ha tenido como consecuencia la existencia de comporta-
mientos inadmisibles por parte de algunos arrendatarios que han actuado como si de un privi-
legio a su favor se tratase, en perjuicio de los intereses del arrendador.

Esta carencia legislativa a la que nos estamos refiriendo encuentra su maxima ex-
presion en la fijacion del plazo inicial o dies a quo para realizar la enervacion, y en la deter-
minacion de los requisitos y contenido que debe reunir todo requerimiento extrajudicial de
pago. Y precisamente, ambos extremos son de ineludible consideracién para decidir sobre la
aceptacion del pago enervador y, en definitiva, la oportunidad del arrendatario de seguir dis-
frutando de la posesion del inmueble. Sin embargo, no siempre las resoluciones judiciales que
han tratado de colmar estas lagunas legales se han manifestado en la misma direccion, lo que
ha incrementado la confusion en torno a esta delicada materia. Afortunadamente, nuestro alto
tribunal ha tenido oportunidad de pronunciarse sobre las dos cuestiones planteadas y asentar
una clara doctrina jurisprudencial al respecto.

3.1. El previo requerimiento extrajudicial de pago

El arrendador podra oponerse y, en consecuencia, evitar el pago enervador del
arrendatario cuando concurra alguna de las dos causas tasadas en el parrafo wltimo del art.
22.4 LEC. La primera de ellas tendra lugar cuando el demandado ya hubiera usado la referida
oportunidad enervadora en una ocasion anterior, esto es, en otro proceso de desahucio entre
las mismas partes por el impago de rentas o cantidades debidas derivadas de la misma rela-
cion arrendaticia, que el arrendatario hubiera satisfecho en aquél momento para evitar el de-
sahucio; y la segunda, cuando el arrendador hubiera requerido de pago al arrendatario, como
minimo, treinta dias antes de interponer la demanda'®, realizandose de este modo un requeri-
miento extrajudicial de pago previo al juicio arrendaticio. Y de estos dos supuestos, es objeto
ahora de nuestro interés el segundo.

3.1.1. Requisitos y contenido
Los requisitos y contenido del requerimiento de pago previo a la presentacion de la
demanda de desahucio han sido obviados por nuestro legislador procesal, 1o que ha generado

!4 STS (Sala Civil, Seccién 1*) nim. 335/2014, de 23 de junio de 2014, £j.2° (R1\2014\3472). En este sen-
tido, y sobre el beneficio legal excepcional que supone la enervacion para el arrendatario, vid. también la
SAP de Zaragoza (Seccion 4*) nim. 100/2017, de 24 marzo, f.j. 3° (JUR 2017\128483).

15 Este plazo se ha visto considerablemente reducido, respecto de la originaria redaccién de la norma, que
establecia en cuatro los meses del requerimiento extrajudicial de pago previa presentacion de la demanda,
todo ello, y en términos del apartado II del Preambulo de la Ley 19/2009, de 23 de noviembre, de medi-
das de fomento y agilizacion procesal del alquiler y de la eficiencia energética de los edificios, al objeto
de “mejorar y agilizar los procesos de desahucio, salvaguardando en todo caso los derechos y garantias
que protegen al inquilino de buena fe”. A esta cuestion se ha referido también CORBAL F ERNANDEZ,
J., ob. cit., p. 741.
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dudas sobre su alcance y contenido en la practica. Y esta no es una cuestion menor, pues el
requerimiento debidamente formulado tendrd como consecuencia que, para el caso que lo
desatienda, el arrendatario deje de ostentar la facultad enervadora que le reconoce el art. 22.4
LEC frente la demanda de desahucio por falta de pago.

Con todo, esta carencia ha sido colmada a nivel jurisprudencial. Como punto de par-
tida, nuestro Tribunal Supremo reconoce en distintas de sus resoluciones, siendo de destacar
la STS de 23 de junio de 2014'¢, que estamos ante una cuestién controvertida que ha generado
“jurisprudencia contradictoria entre las distintas Audiencias Provinciales”. El conflicto se sus-
cita en torno a si debe incluirse en dicho requerimiento extrajudicial de pago, para que se en-
tienda véalidamente efectuado, el advertimiento al arrendatario de que “el contrato va a ser re-
suelto” y que “no procedera enervacion de la accién de desahucio si no se paga en el plazo
preceptivo””, o bien la obviedad de estos extremos hace innecesaria su expresa mencién'®, El
TS fija doctrina jurisprudencial al respecto al establecer que si bien es ineludible que el reque-
rimiento extrajudicial de pago se haga de modo fehaciente, indicando la cantidad reclamada y
se lleve a cabo solo cuando el arrendatario no hubiera puesto a disposicion del arrendador la
cantidad reclamada, en ninglin caso puede exigirse al arrendador que en él advierta al arrenda-
tario de que en caso de no pagar en el plazo indicado, se procedera a la resolucion del contra-
to, asi como tampoco de la improcedencia de la enervacion en caso de desatenderlo'. Y ello,
por cuanto el legislador no le obliga “a que se constituya en asesor del arrendatario”. En con-
secuencia, huelga decir que “el impago de las rentas genera la resolucion del contrato y el de-
sahucio de la vivienda o local”. Por lo tanto, el requerimiento extrajudicial de pago, cursado a
través de un medio fehaciente, debe referirse a las rentas y cantidades debidas.

En este ambito, otro problema que se plantea en la practica es si debe tenerse por
correctamente realizado el requerimiento que excede de la cantidad realmente debida. La res-
puesta de la AP de Madrid ha sido clara sobre esta cuestion al considerar enervada la accién
de desahucio y, por ende, dar al arrendatario la oportunidad de seguir permaneciendo en el
inmueble, con base a la siguiente justificacién: “[...] para que entre en juego la imposibilidad
de enervacion por parte del arrendatario consignando o procediendo al pago de las rentas y
cantidades adeudadas, en virtud de la existencia de un requerimiento previo de pago por parte
del arrendador, se exige que dicho requerimiento se refiera a la renta y cantidades que sean
realmente adeudadas por el inquilino, y dado que en los requerimientos extrajudiciales reali-
zados con anterioridad a la celebracién del juicio, el actor reclamaba cantidades muy superio-
res a las realmente adeudadas, tales requerimientos no pueden tener, por lo tanto, el efecto de

1° STS (Sala Civil, Seccién 1%) nim. 335/2014, de 23 de junio de 2014 (R1\2014\3472). En esta misma li-
nea, vid. también la STS (Sala Civil, Seccién 1%), niim. 508/2015, de 22 de septiembre de 2015, ff.jj. 1°y
2° (RJ 2015\4015); y en el seno de la denominada jurisprudencia menor, cfr. la SAP de Ourense (Seccién
1%), nim. 372/2016 de 31 octubre, £.j. 3° (AC 2016\1902).

17 Esta era la postura sostenida, entre otras, por la Seccién 13" de la AP de Barcelona, destacando, por su
claridad expositiva, su sentencia num. 345/2004, de 21 mayo (AC 2004\1369).

18 1 esta linea destacamos la SAP de Barcelona (Seccion 4%), nim. 52/2014 de 11 febrero, fj. 3° JUR
2014\148419).

1% A pesar de ello, estamos de acuerdo con CORBAL FERNANDEZ, J., ob. cit., p. 741, al considerar que
aunque no sea una exigencia legal, ni tampoco jurisprudencial, no estaria de mas que el arrendador hicie-
ra asimismo constar en el requerimiento que pereceré toda posibilidad de enervar la accién de desahucio
en caso de desatenderlo.
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impedir a dicha consignacién el efecto de enervar la accién de desahucio, con relacion a las
cantidades cuyo pago fue reconocido de forma extrajudicial por la parte demandada™.
Tampoco retine “los requisitos exigidos al requerimiento obstativo de la enervacion
de la accién de desahucio” el requerimiento realizado por la arrendadora, a juicio de la SAP
de Barcelona. En esta ocasion, pese no ponerse en duda la fehaciencia del medio (burofax), el
tribunal advierte que la cantidad extrajudicialmente reclamada no coincide con la de la poste-
rior demanda, “aunque posteriormente en la vista se intenta de nuevo subsanar diciendo que
se debia el mes de agosto”, y es por este motivo que concluye “la procedencia de la enerva-
cion de la accion de desahucio en el presente caso y la consiguiente desestimacion del recur-

s 0”21

3.1.2. Requerimiento realizado a través de “medio fehaciente”

Una vez hemos determinado cuél debe ser el contenido del requerimiento extrajudi-
cial realizado por el arrendador, previa interposicion de la demanda, para impedir la enerva-
cién de la accidn de desahucio, nos planteamos otra cuestion conflictiva en este contexto, que
hace referencia a la forma en la que debe exteriorizarse dicho requerimiento.

El art. 22.4 in fine se muestra abierto a que pueda llevarse a cabo a través de “cual-
quier medio fehaciente”, por lo que es obvio que no cualquier medio sera util para realizar el
requerimiento extrajudicial, siendo por consiguiente indispensable el requisito de la fehacien-
cia. Pero, jqué debemos entender por medio fehaciente? A diferencia de lo que ha considera-
do la doctrina més autorizada sobre esta materia, segun la cual la fehaciencia se alcanzara
cuando “exista constancia de la recepci6n, de la fecha de la recepcién y de su contenido™?,
nuestro Tribunal Supremo ha sido menos claro en la concrecion de este extremo pues ante la
exigencia de la fehaciencia del requerimiento de pago ha considerado de manera reiterada, a
través de su jurisprudencia, que esta se logra “[...] por medio que permita acreditar que llegd
a conocimiento del arrendatario, con la claridad suficiente”®. En consecuencia, parece que se-
r4 en cada concreto caso donde deba valorarse el cumplimiento de dicho requisito.

Ante la realidad expuesta, nos surge la duda en torno a la posibilidad de admitir,
como debidamente realizado, esto es, emitido a su destinatario “con suficiente claridad”, un
requerimiento expresado de forma verbal; o, en otros términos, jreine la condicién de “feha-
ciencia” el requerimiento oralmente realizado? Y nada mas lejos que examinar las resolucio-
nes de nuestros tribunales de justicia para llegar a la conclusion de que en los pocos supuestos
en los que el arrendador ha optado por el requerimiento extrajudicial de pago verbal®, el sen-

20 SAP de Madrid (Seccion 9%), nim. 163/2005, de 1 abril de 2005, f,j. 5° (JUR 2005\106885).

21 SAP de Barcelona (Seccion 4°), nim. 675/2016, de 24 noviembre de 2016, fj. 4° (JUR 2017\115010).

2 CORBAL FERNANDEZ, J., ob. cit., p. 741.

3 Por todas, vid. la STS (Sala de lo Civil, Seccién 1%), mim. 558/2015, de 13 octubre, fj. 5° (RJ
2015\4874).

24 E] anélisis de la doctrina judicial habida en esta materia nos permite afirmar que el mecanismo mas uti-
lizado para acreditar la fehaciencia del requerimiento extrajudicial es el burofax. Asi, por ejemplo, sucede
en la SAP de las Islas Baleares (Seccién 3%), nim. 315/2015, de 20 noviembre, fj. 2° (JUR 2015\302898).
En este caso, argumenta la demandante la desatencioén de distintos requerimientos verbales anteriores a la
presentacion de la demanda, y que niega la demandada, aunque ello no es tenido en cuenta por el tribunal,
quien resuelve sobre la base del requerimiento fehacientemente remitido, cual es el realizado expresamen-
te por medio de burofax. Del mismo modo procede el TS (Sala de lo Civil, Seccién 17), en las sentencias
nam. 558/2015 de 13 octubre, £j. 5° (RJ 2015\4874) y num. 558/2015 de 13 octubre, fj. 5° (RJ
2015\4874), al admitir la correccién del requerimiento de pago realizado al arrendatario a través de medio
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Se

tido de la decision judicial ha .sido favorable a la enervacion del desahucio, por su falta de
idoneidad25 De este modo lo ilustra la SAP de Santa Cruz de Tenerife (Seccion 4%), niim.
2/2005, de 7 marzo, fj.. 3% (JUR 2005\108605), al razonar que: “[...] ciertamente un reque-
rimiento verbal cuyo contenido no queda registrado en forma alguna, como el que se habria
ido en este caso y en el que se basa la sentencia recurrida, no es el método idéneo para
que conste que se ha hecho en la manera indicada, haciendo comprender al receptor los efec-
tos que puede tener su conducta, maxime como en este caso, en el que, al no comparecer al
juicio el demandado, no pudo ser interrogado al respecto”.

roduc

3.2. Eldies a quo del pago enervador

Otra importante cuestién que se plantea respecto de la oportunidad que tiene el deu-
dor-arrendatario para evitar ser desahuciado por desatender el pago de las rentas o cantidades
debidas al arrendador es la relativa al dies ad quem o plazo final para enervar el desahucio. Es
decir, ¢hasta cuando podra el arrendatario pagar las rentas debidas una vez iniciado el juicio
arrendaticio? En esta ocasion, la respuesta nos la da la tltima version del art. 22.4 LEC que, a
diferencia de lo que sucedia en su anterior redaccion, logra esclarecer que dicho pago podra
llevarse a cabo “dentro del plazo conferido en el requerimiento”26 judicial, por lo que es evi-
dente que podra materializarse mientras no se cumpla el plazo de diez dias desde que recibiera
el requerimiento del Letrado de la Administracion de Justicia instandole a desalojar el inmue-
ble, pagar al actor o, en caso de pretender la enervacion, pagar todas las cantidades debidas o
ponerlas a disposicién notarial o del tribunal, e incluso, formular la pertinente oposicion (art.
4403 LEC)”.

No obstante, menor suerte ha corrido la determinacion del dies a quo por cuanto
nuestra norma procesal sigue sin esclarecer el momento inicial para realizar la enervacion®,
lo que en la practica ha planteado dos interpretaciones distintas de consecuencias muy dispa-
res>: en primer lugar, la de quienes consideran que dicho plazo inicial debe empezar a com-

fehaciente, cual es el burofax. Por tltimo, y més reciente, vid. la SAP de Madrid (Seccién 8"), num.
458/2017, de 2 noviembre (AC 2017\1609).

25 B esta misma linea de opinién, ACHON BRUNEN, M.J. Andlisis prdctico de..., ob. cit., p. 84, consi-
dera que la posibilidad que el arrendador pueda acreditar “mediante testigos o de cualquier otro modo un
requerimiento meramente verbal”, fuerza en exceso el dictado del art. 22.4 LEC, aunque reconoce la exis-
tencia de distintos criterios jurisprudenciales con relacién a esta cuestion, con cita a la "SAP de San Se-
bastian, Sec. 3%, 10 febrero 1999"”.

% La problemética del dies ad quem del pago enervador previa a la reforma del art. 22.4 LEC introducida
por la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de vi-
viendas es analizada por ACHON BRUEN, M.J., “El juicio de...”, ob. cit. pp. 491 y 492.

21 A este respecto, CORBAL FERNANDEZ, J., ob. cit., p. 738, con cita a QUERAL CARBONELL, ad-
vierte la reduccion del plazo para realizar el pago enervador tras la reforma del art. 22.4 LEC operada por
la Ley 37/2011, de 10 de octubre, de medidas de agilizacion procesal, pues este “‘ya no serd "hasta antes
de la celebracién de la vista" sino que se fija un plazo concreto: ""diez dias desde el requerimiento"”.

28 ACHON BRURNEN, M.J., “El juicio de...”, ob. cit., pp. 493 — 498, ha criticado esta pasividad del legis-
lador en la determinacién de este importante extremo de la enervacién.

% Esta problematica ha sido objeto de estudio de nuestra doctrina cientifica. En concreto, especialmente
critica con la ambigua redaccién del art. 22.4 LEC ya se mostraba, antes de las reformas de 2009, 2011y
2013, ACHON BRUNEN, M.]., Andlisis prdctico de un juicio de desahucio por falta de pago, J.M.
Bosch, Barcelona, 2008, pp. 93 y 94, al observar que como sucediera con “el art. 1563 de la anterior LEC
—en su redaccién dada por la LAU 29/1994— no especifica el momento a partir del cual el pago de las can-
tidades adeudadas se puede considerar enervacion, limitindose a sefialar como dies ad quem la celebra-




Seccion doctrinal / Revista Vasca de Derecho Procesal y Arbitraje /1/2019 10

putar desde que se tiene por realizado el requerimiento del Letrado de la Administracién de
Justicia, que tendra lugar tras la admision de la demanda y siempre antes del sefialamiento de
la vista, como es el caso de la SAP de Madrid (Seccion 18%) nim. 345/2004, de 21 mayo®’,
que estima el recurso de apelacion del arrendatario al entender improcedente la enervacion de
la accién de desahucio decretada por el juez de instancia. Asi, atin reconocer el impago de dos
mensualidades, este tribunal considera que “[...] no ha existido una voluntad deliberadamente
rebelde al cumplimiento de las obligaciones y tan solo un mero retraso en el pago, ademas en
un periodo como es el estival en donde con frecuencia hay un cierto retraso a la hora de com-
probar los extractos bancarios y puede darse la circunstancia de no haberse percatado que no
se habia dado la orden de transferencia de pago de la renta™'; y, en segundo lugar, la de quie-
nes defienden que el momento de inicio debe avanzarse al de la presentacion de la demanda,
tal y como resuelve SAP de Ciudad Real (Seccién 1*), nim. 125/2003 de 28 abril. En esta li-
nea, razona la referida Audiencia Provincial que “[...] las cantidades reclamadas en la de-
manda eran debidas en el momento de su interposicion, por lo que la reclamacion del actor se
fundaba en un incumplimiento que concurria en el momento de la interposicion de la deman-
da; el pago posterior por el demandado no es que dejara sin objeto la demanda y al propio
proceso (con las consecuencias que de ello quiere deducirse a propdsito de la imposicion de
costas al demandante) sino que tuvo una eficacia enervatoria con los efectos impeditivos que
le son propios a propodsito de la pretension de desahucio, que se enerva”2-%,

3.2.1. Tras la admision de la demanda

Una interpretacion rigida del art. 440.3.1 LEC nos puede llevar a considerar no sélo
que el deudor-arrendatario dispone de diez dias desde que recibe el requerimiento del Letrado
de la Administracion de Justicia para enervar la accion —siempre -que no lo hubiera hecho con
anterioridad en los términos ya indicados—, sino que dicho pago enervador tiene unicamente
cabida en este acotado plazo procesal, no pudiéndose realizar con anterioridad®*. De hecho, la
actual redaccion del art. 22.4 LEC, que debe leerse de manera complementaria a la anterior
norma citada, parece corroborar esta primera opcién en tanto que admite la viabilidad del pa-
go enervador si tras el requerimiento efectuado en los términos del art. 440.3 LEC, el arrenda-

cion de la vista”. A pesar de ello, a fecha de hoy la redaccion de la citada norma sigue siendo confusa res-
pecto del dies a quo de la enervacion.

*¥ SAP de Madrid (Seccién 18%) num. 345/2004, de 21 mayo, f,j. 1° (AC 2004\1369).

3! Siguiendo a CORBAL FERNANDEZ, ., ob. cit., p. 738, esta opcion recuerda a lo previsto en el art.
1563 de la antigua LEC de 1881, que permitia al arrendatario enervar la acciéon de desahucio “mediante la
consignacion de las rentas debidas durante el periodo comprendido entre su citacion y el dia sefialado pa-
ra la celebracion de la vista”.

*2 SAP de Ciudad Real (Seccién 1%), nim. 125/2003 de 28 abril, fj. 2° (JUR 2003\146042).

33 Ademés de las anteriores posiciones, SAN CRISTOBAL REALES, S., ob. cit., pp. 106 y 107, sefiala
una tercera opcién que situaria el referido plazo inicial para realizar el pago enervatorio “desde la admi-
sién a trémite de la demanda y la citacién para la vista, si la posibilidad de enervar se incluye en el decre-
to de admision en el que se cita para la vista”; y ACHON BRUNEN, Andlisis prdctico de..., ob. cit., p. 97
apunta también la posibilidad que se tome en consideracion “el comportamiento de las partes y la entidad
del previo impago” respecto del pago efectuado previa citacion a la vista.

3 Cfr. QUICIOS MOLINA, M.S., “Estudio de las disposiciones de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de me-
didas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de viviendas. En particular, novedades del jui-
cio de desahucio, registro de arrendatarios morosos y régimen transitorio”, en Comentarios a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, Bercovitz Rodriguez-Cano (coord.), 6* ed., Aranzadi, Pamplona, 2013, p, 46.
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tario “paga al actor o pone a su disposicion o en el Tribunal o notarialmente” y lo hace, sigue
textualmente la norma, “dentro del plazo conferido en el requerimiento”, esto es, diez dias
desde que el Letrado de la Administracién de Justicia realizara dicho requerimiento una vez
admitida la demanda®.

Siguiendo esta 16gica, puede llegarse a la conclusién de que una vez presentada la
demanda de desahucio, el arrendatario puede satisfacer las cantidades debidas sin que su ac-
tuacion merezca la consideracion de pago enervador, mientras esta se halle pendiente de ad-
misién e incluso, tras su admision, en tanto no se haya formalizado el requerimiento de pago.
La consecuencia de ello sera la finalizacion del proceso por carencia sobrevenida de objeto.

Sin embargo, es evidente que esta opcion supone un inmerecido trato de favor para
el arrendatario, quien impunemente puede retrasarse en el pago de las rentas debidas y, por
ende, incumplir sistematicamente el contrato de alquiler; y, por su parte, un injustificado
agravio para el arrendador, quien puede verse obligado a recurrir constantemente a los tribu-
nales de justicia para cobrar, aunque tardiamente, lo que le corresponde, sin poder hacer nada
para recuperar la posesion de su finca. Y todo ello, al margen del uso abusivo que acaba reali-
zéndose de nuestra Administracion de Justicia por la reprobable actuacién de algunos arrenda-
tarios.

3.2.2. Con la presentacion de la demanda

La problematica planteada goza asimismo de otra posible interpretacion que trata
precisamente de evitar las negativas consecuencias practicas de la anterior opcién. Partiendo
del hecho que la falta de pago, en tanto que causa de resolucién de pleno derecho del contrato
de arrendamiento de finca urbana (arts. 27 y 35 Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arren-
damientos Urbanos)* se produce “desde el momento en que, habiéndose retrasado el mismo,
todavia no se haya producido al ejercer la accién™’, entendemos que el impago de las rentas u
otras cantidades debidas supondran la demora en el cumplimiento de las obligaciones pecu-
niarias del arrendatario hasta que el arrendador interponga la demanda, significando ello que a
partir de este momento ya no estara dispuesto a tolerar retraso alguno en el pago de lo debido.
Y es precisamente por este motivo que entendemos que el dies a quo para efectuar el pago
enervador debe computar desde este momento procesal, es decir, el de la presentacion de de-
manda. La consecuencia de ello serd que el deudor tenga todavia la oportunidad de evitar el
desahucio a través del correspondiente pago enervador, si bien, por esta unica vez (salvo pre-
vio requerimiento extrajudicial de pago, antes referido).

3.2.3. Solucidn de nuestra doctrina jurisprudencial

35 Sobre la base de esta reflexion, la SAP de Castellon (Seccién 3%) num. 182/2014 de 22 mayo, fj. 2°
(AC 2014\1785), justifica que “este es el criterio seguido por la jurisprudencia de las Audiencias Provin-
ciales”.

3 A lo que la citada SAP de Zaragoza (Seccion 4%) nim. 100/2017, de 24 marzo, fj. 3° (JUR
2017\128483), ha afiadido que “...] la Jurisprudencia de nuestro Tribunal Supremo no considera suficien-
te cualquier incumplimiento para declarar la resolucion, sino que se basa en la intencién de los contratan-
tes de infringir o no el contrato”.

7 BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, R., Comentarios al Articulo 35 de la Ley de Arrendamientos Ur-
banos, en Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, Bercovitz Rodriguez-Cano (coord.), 6" ed.,
Aranzadi, Cizur Menor, 2013, pp. 1027 a 1038, si bien en relacién a los arrendamientos para uso distinto
a la vivienda.
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Como se ha puesto de manifiesto, la importancia de determinar este plazo inicial no
es baladi pues en funcion de la opcidn que escojamos pueden plantearse comportamientos
abusivos por parte del arrendatario que el arrendador no tiene por qué soportar.

Consciente de esta realidad, y para evitar tales comportamientos, ante el silencio de
la ley, la solucién ha llegado de la mano de nuestro Tribunal Supremo, que ha optado por es-
tablecer el dies a quo en el momento de la presentacion de la demanda®, declarando la si-
guiente doctrina jurisprudencial: “[...] el pago de la renta del arrendamiento de la vivienda
fuera de plazo y después de presentada la demanda de desahucio no excluye la resolucion del
contrato, y esto aunque la demanda se funde en el impago de una sola mensualidad de renta,
sin que el arrendador venga obligado a soportar que el arrendatario se retrase de ordinario en
el abono de las rentas periddicas. Estos mismos razonamientos sirven de base para declarar la
enervacion del desahucio en los casos en los que se haya producido el retraso en el pago de
una sola mensualidad de renta y no haya mediado una enervacion anterior (...) la enervacion
del desahucio no se configura tanto como un derecho cuanto como una oportunidad del arren-
datario para evitar el desahucio por falta de pago, porque al arrendador no le es indiferente el
momento en que se le pague la renta estipulada™”.

Con ello se pone fin a una polémica cuestion de respuesta contradictoria en el marco
de nuestra jurisprudencia menor*’, y que en demasiadas ocasiones habia servido para dar am-
paro a la conducta abusiva de quienes suelen retrasarse en el pago del alquiler. Sobre la base
de esta doctrina jurisprudencial, podemos afirmar que la interposicién de la demanda arrenda-
ticia permitird al deudor actualizar el pago de las rentas periddicas debidas y evitar el desahu-
cio, si bien por una sola vez por cuanto deberd ya entenderse en esta ocasion que el pago se
efectiia como enervador del desahucio. En consecuencia, si en el marco de la misma relacién
arrendaticia, con posterioridad, el arrendatario vuelve a retrasarse en el pago de la renta o
cualquier otra cantidad derivada del contrato de alquiler (por ejemplo, el IBI) y el arrendador
interpone demanda de desahucio por falta de pago, el deudor ya no podra evitar ser desahu-
ciado por mas que pague las cantidades debidas una vez iniciado el nuevo juicio arrendaticio.
Y ello, porque el arrendatario no tiene por qué soportar la falta de diligencia del arrendador en
el cumplimiento de este extremo del contrato de arrendamiento®’.

3% Con anterioridad, algunos autores como ACHON BRUNEN, M.J., Andlisis prdctico de..., ob. cit., ya
se habian mostrado partidarios de hacer coincidir dicho plazo inicial con la presentacion de la demanda,
cuando concurriesen las circunstancias para la enervacion, y siempre y cuando la demanda fuese admiti-
da. En esta misma linea se posicionaba asimismo BONET NAVARRO, J., Los juicios por Desahucio.
Especialidades procesales para la Recuperacion de la posesion de Finca Arrendada o en Situacion de
Precario, Aranzadi, Cizur Menor, 2007, pp. 224 — 227, si bien consciente de que esta posicion chocaba
con otras opiniones, aunque minoritarias, proclives a trasladar el dies a quo a la citacién para la vista, de-
biéndose entender el pago efectuado con anterioridad a la citacion —atn ser posterior a la presentacion a la
demanda— como “tardia satisfaccién y no en cambio como enervacion”.

%9 STS (Sala Civil, Seccién 1%) ntim. 180/2014, de 27 de marzo de 2014, £,j. 2° (R1\2014\1530).

* Toma consciencia de la doctrina contradictoria de las Audiencias Provinciales sobre la consideracion de
“mero retraso o verdadera resolucion contractual” en este contexto la STS (Sala Civil, Seccion 1*) nim.
755/2008, de 24 julio (RJ 2008\4625).

“! Esta falta de diligencia no la aprecia la SAP de Zaragoza (Seccién 4*) nim. 100/2017, de 24 marzo, f.j.
3° (JUR 2017\128483) en la conducta de la arrendataria (ahora recurrida) cuyo retraso en el pago de la
renta fue debido al error de un tercero (en concreto, un error informatico de la entidad bancaria que dejo
de abonar las rentas pese a la orden de pago emitida), no pudiéndose por ello imputar esta situacion a la
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4, REFLEXION FINAL

) La pretendida flexibilizacién del mercado del alquiler manteniendo el equilibrio en-
tre “las necesidades de vivienda en alquiler y las garantias quei‘ 2dejben ofrecerse a los arrenda-
dores para su puesta a disposicion en el mercado arrendaticio”™” sigue siendo, a fecha de hoy,
una asignatura pendiente del legislador espafiol. Pese a las multiples reformas acontecidas en
esta materia, 1a inconcrecion todavia de algunos aspectos esenciales del proceso de desahucio

or falta de pago explica su problematica aplicacién practica. Afortunadamente, nuestro Tri-
pbunal Supremo ha tenido la oportunidad de pronunciarse sobre algunas de estas cuestiones
conflictivas y asentar una jurisprudencia clara que, al fin, ha logrado poner el punto final a de-
terminados comportamientos abusivos, amparados en la literalidad de la LEC, tratando en to-
do caso de respetar el necesario equilibro de las partes contratantes de la relacion arrendaticia.

arrendataria quien, tan pronto como tuvo conocimiento de la misma —tras la presentacion de la demanda-—,
abond todas las cantidades debidas.

“ Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de vivien-
das.



