
2.7 DECRETO 

ADMISIÓN 

DEMANDA 

(ART.441.5L

EC)

VIVIENDA HABITUAL: 

SE INFORMA AL DEMANDADO: de la posibilidad de acudir a las 

Administraciones Públicas autonómicas y locales 

competentes en materia de vivienda, asistencia social, 

evaluación e información de situaciones de necesidad 

social y atención inmediata a personas en situación o 

riesgo de exclusión social. 

DATOS DE DICHO INFORME

Sin perjuicio de lo anterior, se comunicará inmediatamente

y de oficio por el Juzgado la existencia del procedimiento

a las Administraciones autonómicas y locales competentes

en materia de vivienda, asistencia social, evaluación e

información de situaciones de necesidad social y atención

inmediata a personas en situación o riesgo de exclusión

social, a fin de que puedan verificar la situación de

vulnerabilidad y, de existir esta, presentar al Juzgado

propuesta de alternativa de vivienda digna en alquiler

social a proporcionar por la Administración competente

para ello y propuesta de medidas de atención inmediata a

adoptar igualmente por la Administración competente, así

como de las posibles ayudas económicas y subvenciones de

las que pueda ser beneficiaria la parte demandada.

En caso de que estas Administraciones Públicas confirmasen 

que el hogar afectado se encuentra en situación de 

vulnerabilidad económica y, en su caso, social, se 

notificará al órgano judicial a la mayor brevedad y en 

todo caso en el plazo máximo de diez días. 

identificación de dichas 

Administraciones + el  modo 

de tomar contacto con 

ellas.



2.8 SUSPENSIÓN 

DESAHUCIO Y/O 

LANZAMIENTO
RECIBIDO INFORME VULNERACILIDAD POR LA 

ADMINISTRACIÓN EL LAJ: 

-Traslado a las partes para que en el plazo de cinco

días puedan instar lo que a su derecho convenga

-Proceder a suspender la fecha prevista para la

celebración de la vista o para el lanzamiento, de

ser necesaria tal suspensión por la inmediatez de

las fechas.

PRESENTADOS LOS ESCRITOS O FINALIZADO EL PLAZO EL 

TRIBUNAL RESUELVE POR AUTO:

-Si suspende el proceso para que se adopten las

medidas propuestas por las Administraciones

públicas, durante un plazo máximo de suspensión de

dos meses si el demandante es una persona física o

de cuatro meses si se trata de una persona jurídica.

-Una vez adoptadas las medidas por las

Administraciones Públicas competentes o transcurrido

el plazo máximo de suspensión previsto se alza la

suspensión y continua el procedimiento.



2.9 CAUSAS DE 

OPOSICIÓN (ART 

444.1LEC)

• EL PAGO

• LA ENERVACIÓN

Respecto a la enervación, si el

propietario en su demanda dice que el

inquilino no puede enervar (por ley

tiene que decir en la demanda si puede o

no puede enervar), entonces el inquilino

podrá oponerse diciendo que sí puede

enervar (SI FUERA VERDAD)

La realidad es que el inquilino podrá

oponerse por cualquier otro motivo y el

juzgado normalmente admite a trámite el

escrito de oposición, por lo que se

celebrará el juicio.

En este sentido la STS 1003/23, 21 

junio, 

De conformidad con el art. 

441.3LEC, el demandado en 

la demanda puede oponerse 

alegando y probando, las 

razones por las que 

entiende que no debe en 

todo o en parte, la 

cantidad reclamada.



2.10 ENERVACIÓN (ART. 22.4LEC)

• El proceso termina mediante decreto dictado por el LAJ si, requerido el demandado en 

los términos previstos en el apartado 5 del artículo 438:

- Paga al actor 

- Pone a su disposición en el Tribunal o notarialmente, dentro del plazo conferido en el 

requerimiento, el importe de las cantidades reclamadas en la demanda y el de las que 

adeude en el momento de dicho pago enervador del desahucio. 

• Si el demandante se opusiera a la enervación:

-Se cita a las partes a  vista (Art.443LEC)

-Tras la vista el Juez dicta sentencia por la que declarará enervada la acción o, en otro 

caso, estimará la demanda habiendo lugar al desahucio.

- Esto no será de aplicación cuando el arrendatario hubiera enervado el desahucio en una 

ocasión anterior, excepto:

Que el cobro no hubiera tenido lugar por causas imputables al arrendador, ni cuando el 

arrendador hubiese requerido de pago al arrendatario por cualquier medio fehaciente con, 

al menos, treinta días de antelación a la presentación de la demanda y el pago no se 

hubiese efectuado al tiempo de dicha presentación.



2.10 ENERVACIÓN Y 

TS (STS 508/2015, de 22 de 

septiembre)
La comunicación ha de contener un requerimiento de pago de 

renta o cantidad asimilada.

Ha de ser fehaciente, es decir, por medio que permita 

acreditar que llegó a conocimiento del arrendatario, con la 

claridad suficiente.

Ha de referirse a rentas impagadas.

Debe transcurrir el plazo legalmente previsto, que ha venido 

fluctuando entre uno y dos meses, en las sucesivas reformas 

legales.

Que el arrendatario no haya puesto a disposición del 

arrendador la cantidad reclamada.

Sin embargo, en dicho precepto no se exige que se comunique 

al arrendatario:

-Que el contrato va a ser resuelto.

-Que no procederá enervación de la acción de desahucio si no 

se paga en el plazo preceptivo



2.11 
DECRETO 

DESAHUCIO 

Y 

LANZAMIENT

O

438.5LEC

• Se lleva a cabo el lanzamiento (conforme decreto 

admisión)

-Si el demandado no se opone

-Si el demandado no paga lo debido

-Si el demandado no enerva la acción

El lanzamiento se produce sin necesidad de nuevo 

requerimiento al efecto.

• Se deja sin efecto el lanzamiento.

- El demandado desaloja voluntariamente al inmueble sin 

formular oposición ni pagar.

Si la demandante solita levantar acta sobre el estado de 

la finca, se acuerda, se da traslado para que solicite la 

ejecución por las cantidades debidas

• AMBOS CASOS: 

-Condena en costas al demandado

-Se incluyen las rentas debidas que se devenguen con 

posterioridad a la presentación de la demanda y hasta la 

entrega de la finca (base de liquidación el importe de 

última mensualidad reclamada en demanda)



2.12 

TERMINACIÓN 

STA DESAHUCIO
(438.4 Y 5 LEC y 447 

LEC)

CUANDO HAY OPOSICIÓN DEL DEMANDADO

• Se celebra vista

• Se le apercibe que si no comparece 

se declarará el desahucio sin más 

trámite y se efectuará el 

lanzamiento, sin necesidad de nueva 

notificación antes de los 30 días de 

la fecha señalada de la vista.

• En caso de comparecer se celebra 

vista: 

• Si la STA es condenatoria y no se 

recurre, se efectúa el lanzamiento 

el día y hora fijados sin nuevo 

requerimiento.

• En los casos de STA por 

allanamiento, si el arrendatario no 

desaloja voluntariamente el 

inmueble, se fija con carácter 

subsidiario hora y día para el 

lanzamiento en un plazo no superior 

a 15 días desde la finalización del 

periodo voluntario.

En el requerimiento de vista se 

apercibe del día y hora exactos de 

lanzamiento en caso de no 

comparecer y que en caso de 

solicita AJG debe hacerlo en los 3 

días siguientes a la práctica del 

requerimiento.



2.13 DESAHUCIO POR 

FALTA DE PAGO DE 

RENTAS Y COSA 

JUZGADA (ART 447.2LEC)

• NO PRODUCEN EFECTO DE COSA 

JUZGADA: 

Las sentencias que deciden sobre la 

pretensión de desahucio o 

recuperación de finca.

• SI PRODUCEN EFECTO DE COSA 

JUZGADA:

Las acciones de reclamación de

rentas o cantidades análogas

vencidas y no pagadas, así como las

acciones ejercitadas contra el

fiador o avalista solidario.

En ningún caso se admitirá

reconvención en los juicios

verbales que, según la ley,

deban finalizar por

sentencia sin efectos de

cosa juzgada



2. 14 JUSTICIA 

GRATUITA 

• PLAZO PARA PEDIRLA: Durante cualquier momento hasta que termine el 

proceso.

• SE PUEDE SOLICITAR SUSPENSIÓN DE LOS PLAZOS PARA CONTESTAR LA DEMANDA:

Solo si la pide dentro de los 3 primeros días (hábiles) desde que recibió 

la demanda. 

• QUÉ OCURRE SI SE SOLICITA TRANSCURRIDO EL PLAZO DE LOS 3 DÍAS: No se 

suspenden los plazos, y como suelen tardarse unos 30 días o más en 

nombrarle abogado de oficio.

Es decir, si el inquilino pide justicia gratuita el primer día, entonces se suspende 

el cómputo de 10 días que tiene para oponerse a la demanda. Y cuando se le asigne 

abogado de oficio (es frecuente que tarde un mes o más) entonces se reanuda el plazo, 

quedándole 9 días para oponerse a la demanda.

El plazo de 10 días para oponerse a la demanda terminará antes de que le 

asignen abogado de oficio, con lo que una vez que le asignen el abogado de 

oficio ya se le habrá pasado el plazo para oponerse y, por tanto, ya nada 

podrá hacer para evitar el desahucio.



3. DESAHUCIOS POR 

EXPIRACIÓN DEL PLAZO



3.1 ACCIÓN DE 

RESOLUCIÓN POR 

EXPIRACIÓN PLAZO 

(ART. 9LAU)
• Para poder ejercitar la acción de resolución 

por expiración del término de un contrato 

vigente, conforme al artículo 9 LAU, es 

requisito necesario practicar requerimiento 

previo con 3 meses de antelación al 

vencimiento para evitar la prórroga. 

• La AP Málaga SEc. 4ª 48/2022 de 28 de enero, 

nos indica qué requisitos debe tener el 

requerimiento:
1ºQue se notifique al arrendatario 

la voluntad del arrendador de no 

renovar.

2ºQue sea fehaciente. Burofax, 

requerimiento notarial o cualquier 

medio en derecho incluyendo empresas 

privadas o formas tecnológicas de 

comunicación que cumplan estos 

requisitos esto es que podamos 

acreditar su envío y contenido.



3.2 PLAZOS DURACIÓN 

ARRENDAMIENTO 

VIVIENDAS
• En cuanto a la duración de los contratos el mayor problema 

radica en la cantidad de reformas producidas desde 2013 

hasta el día de hoy y que modifican los plazos de duración 

mínima en arrendamiento de vivienda:

• 1-Contratos desde 1995 a 06/06/2013: Cinco años y tres de 

prórroga después tácita reconducción.

• 2-Desde 7/6/2013 a 18/12/2018: Tres años y prórroga de un 

año y tácita reconducción.

• 3-Desde 19/12/2018 a 22/1/2019: Cinco años arrendador 

persona física, Siete años persona jurídica, más tres años 

de prórroga. Después, tácita reconducción.

• 4-Desde 23/1/2019 a 5/3/2019: Tres años, más uno de prórroga 

y tácita reconducción.

• 5-Desde 6/3/2019 hasta el 25/05/2023: Cinco años arrendador 

persona física, Siete años arrendador persona jurídica, más 

tres años de prórroga y después tácita reconducción.

En cuanto a la tácita reconducción, el TS Sala 1º, 184/2021 de 

28/03/22, clarifica la discusión existente entre algunas AP:

La tácita reconducción tiene la naturaleza 

jurídica de un nuevo contrato que se 

perfecciona por el consentimiento tácito de 

los contratantes y en el que se mantienen los 

pactos que rigieron la anterior relación 

contractual, salvo el plazo de duración y las 

garantías que tuviere


