
1. DESAHUCIOS 

ARRENDAMIENTOS



• Legitimación activa: La tiene el 

arrendador al haber sido parte en el 

contrato de arrendamiento.

• Legitimación pasiva: La tendrá el 

arrendatario.

1.1 LEGITIMACIÓN 

ACTIVA Y PASIVA

Como señala STS1597/2024, de 

28.11.2024 ES:TS:2024:5831: «dada la 

relación jurídica y la pretensión 

litigiosas (arrendaticia y de 

resolución contractual y reclamación 

de rentas adeudas, respectivamente) 

la condición para intervenir en el 

proceso como parte (con legitimación) 

activa no la atribuye la cualidad de 

ser propietaria, sino la de ser 

arrendadora».



1.2 DOCUMENTOS A 

APORTAR JUNTO A LA 

DEMANDA DE 

DESAHUCIO

- Contrato de 

arrendamiento.

- Si la parte 

demandante no tiene la 

condición de gran 

tenedor de vivienda a 

efectos de corroborar 

tal extremo, se deberá 

adjuntar a la demanda 

certificación del 

Registro de la 

Propiedad en el que 

consten la relación de 

propiedades a nombre 

de la parte actora.



2. JUICIOS 

DESAHUCIOS POR 

IMPAGO RENTA  Y 

CANTIDADES DEBIDAS



2.1 PLAZO 

PRESCRIPCIÓN POR 

IMPAGO RENTAS O 

CUANTÍAS 

ASIMILADAS

Las deudas por impago

de

arrendamiento prescribe

n a los 5 años, tal

como establece

el artículo 1966.2º Y

3º del Código Civil.

https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763#art1966


2.2 EJECUCIÓN POR IMPAGO

ACUMULAMOS ACCIÓN DE DESHAUCIO+RECLAMACIÓN DE 

RENTAS+GASTOS DEBIDOS (ART. 437.4.3LEC)

JUICIO VERBAL (INDEPENDIENTEMENTE DE LA CUANTÍA) 

(ART. 250.1.1, 249.16 813 LEC)

COMPETENCIA: JUZGADO DE 1ª INSTANCIA DE LA 

LOCALIDAD DONDE RADIQUE EL BIEN LITIGIOSO (ART. 
52.1.7LEC)
CUANTÍA PROCEDIMIENTO: UNA ANUALIDAD DE RENTA 
(ART.251.9 LEC) Y ELLO SIN PERJUICIO DE PODER 

RECLAMAR TODO LO ADEUDADO HASTA QUE SE PRODUZCA 

EL DESALOJO (CONDENAS A FUTURO, ART. 220LEC)

El demandante podrá anunciar en ella que 

asume el compromiso de condonar al 

arrendatario todo o parte de la deuda y 

de las costas, con expresión de la 

cantidad concreta, condicionándolo al 

desalojo voluntario de la finca dentro 

del plazo que se indique por el 

arrendador, que no podrá ser inferior al 

plazo de quince días desde que se 

notifique la demanda (ART 437LEC)



2.3 

DEMANDA 

DESAHUCIO 

IMPAGO

• Requisito de conciliación previa a la demanda (MASC)

• Dirigir la demanda no solamente contra el arrendatario 

también contra fiadores y /o avalistas.

• DEBE EL ARRENDADOR INDICAR:

-Las circunstancias concurrentes que puedan permitir o no, 

en el caso concreto, la enervación del desahucio.(Art. 

439.3 LEC)

-Si el inmueble objeto de las mismas constituye vivienda 

habitual de la persona ocupante.  (Art.439.6 LEC)

-Si concurre en la parte demandante la condición de gran 

tenedora de vivienda, (Art. 3.k) de la Ley 12/2023, de 24 

de mayo, por el derecho a la vivienda). En el caso de 

indicarse que no se tiene la condición de gran tenedor, a 

efectos de corroborar tal extremo, se deberá adjuntar a la 

demanda certificación del Registro de la Propiedad en el 

que consten la relación de propiedades a nombre de la 

parte actora. (ART. 438.6LEC)

- Podrá anunciar en ella que asume el compromiso de 

condonar al arrendatario todo o parte de la deuda y de 

las costas, con expresión de la cantidad concreta, 

condicionándolo al desalojo voluntario de la finca 

dentro del plazo que se indique por el arrendador, que 

no podrá ser inferior al plazo de quince días desde que 

se notifique la demanda. (ART. 437.3LEC)

- Podrá interesarse en la demanda que se tenga por 

solicitada la ejecución del lanzamiento en la fecha y 

hora que se fije por el juzgado a los efectos señalados 

en el apartado 3 del artículo 549 (ART. 437.3LEC)



2.4 

EJECUCIÓN 

IMPAGO Y 

DOMICILIO 

DEMANDADO

• OJO! SI CONOCEMOS OTRO DOMICILIO HAY QUE INTENTARLO 

ANTES DE HACERLO POR EDICTOS)

• ART 161.4 LEC Y 156 LEC

• VEASE STC:

DOMICILIO 

DEMANDADO:

VIVIENDA O LOCAL ARRENDADO, 

SALVO QUE EN EL CONTRATO DE 

ARRENDAMIENTO SE INDICARA OTRO 

(ART. 155.3LEC Y 161.3LEC)) 

STC 30/2014, 24 de febrero de 2014: En este sentido hemos 

declarado que cuando del examen de los autos o de la 

documentación aportada por las partes se deduzca la existencia 

de un domicilio que haga factible practicar de forma personal 

los actos de comunicación procesal con el demandado, debe 

intentarse esta forma de notificación antes de acudir a la 

notificación por edictos (por todas, SSTC 40/2005, de 28 de 

febrero, FJ 2; 293/2005, de 21 de noviembre, FJ 2, y 245/2006, 

de 24 de julio, FJ 2).STC 122/2013:  de dicho precepto ha de realizarse una 

interpretación secundum constitutionem integrando el contenido 

de la reforma con la doctrina de este Tribunal en cuanto a la 

subsidiariedad de la comunicación edictal, la cual tiene su 

fuente directa en el derecho de acceso al proceso del art. 

24.1 CE, de manera que la comunicación edictal en todo 

procedimiento de desahucio sólo puede utilizarse cuando se 

hayan agotado los medios de averiguación del domicilio del 

deudor o ejecutado.



2.5 DECRETO 

ADMISIÓN DEMANDA 

(ART 438.5LEC)
• El LAJ requerirá a la persona demandada para que en

el plazo de diez días:

-Desaloje el inmueble

-Pague al actor

- En caso de pretender la enervación, pague la

totalidad de lo que deba o ponga a disposición de

aquel en el tribunal o notarialmente el importe de

las cantidades reclamadas en la demanda y el de las

que adeude en el momento de dicho pago enervador del

desahucio

- Comparezca y alegue sucintamente, formulando

oposición, las razones por las que, a su entender, no

debe, en todo o en parte, la cantidad reclamada o las

circunstancias relativas a la procedencia de la

enervación.

• Si el demandante ha expresado en su demanda que

asume el compromiso a que se refiere el apartado 3

del artículo 437, se le pondrá de manifiesto en el

requerimiento, y la aceptación de este compromiso

equivaldrá a un allanamiento con los efectos del

artículo 21.



2.6 DECRETO ADMISIÓN 

DEMANDA (ART. 438.5LEC) 

EL DECRETO TAMBIÉN EXPRESARÁ:

- El día y la hora que se hubieran señalado para que tengan lugar la

eventual vista en caso de oposición del demandando, para la que servirá

de citación

- El día y la hora exactos para la práctica del lanzamiento en caso de que

no hubiera oposición.

- Se expresará que en caso de solicitar asistencia jurídica gratuita el

demandado, deberá hacerlo en los tres días siguientes a la práctica del

requerimiento

- Y se indicará que la falta de oposición al requerimiento supondrá la

prestación de su consentimiento a la resolución del contrato de

arrendamiento que le vincula con el arrendador.

- Se apercibirá al demandado de que, de no realizar ninguna de las

actuaciones citadas, se procederá a su inmediato lanzamiento, sin

necesidad de notificación posterior.


