
4.1 QUÉ 

SIGNIFICA 

“PRECARIO”

• La jurisprudencia ha ido

definiendo el concepto

de precario, de forma que

en la actualidad se

contemplan no solo los

casos en los que se

detenta de forma gratuita

una finca que es ajena

simplemente por

liberalidad o bien porque

quien tiene derecho a su

posesión lo tolera,

sino todas aquellas

situaciones en las que el

demandado usa el inmueble

sin derecho a poseerlo,

por no contar con un

título a tal efecto

(derecho que nunca se ha

tenido o se ha perdido).



4.2 CUANDO 
EJERCITAR LA ACCIÓN 

DE PRECARIO

• El propietario, usufructuario o persona 

que esté legitimada para esta acción 

podrá ejercitarla en el momento que 

estime conveniente, ya que no existe 

ninguna regulación legal al respecto.

• Por lo tanto, no tendrá que esperar a 

que pase un determinado plazo de tiempo 

desde el momento en que comenzó la 

posesión por parte de la persona que no 

tenía derecho a la misma.

Se puede utilizar el desahucio 

por precario frente a personas 

a quienes se le ha prestado el 

inmueble y también frente a 

okupas. No obstante, contra 

los okupas es más lógico 

recurrir al desahucio exprés 

para el desalojo de okupas, 

proceso especial creado en 

2018, ya que se presume que es 

más rápido.

https://simarroabogados.com/blog/usufructuario-vivienda/


4.3 REQUISITOS USO ACCIÓN DE 

PRECARIO

Legitimación 
activa. La 

jurisprudencia 

considera que esta 

acción se debe 

apoyar en el 

fundamento del 

actor de la 

posesión del bien a 

título de 

propietario, 

usufructuario o el 

derecho 

correspondiente en 

cada caso. Tendrá 

legitimación activa 

la persona con 
derecho a poseer la 

finca que 
materialmente está 
siendo poseída por 

otra.

Legitimación 
pasiva. Se 

dirigirá la 

demanda de 

desahucio por 

precario contra 

la persona que 
está poseyendo 
el inmueble sin 
título que le dé 
derecho a ello. 

Se puede admitir 

contra personas 

desconocidas, en 

su caso.



4.4 COHEREDEROS Y PRECARIO 
(STA, SALA DE LO CIVIL Nº1576/2024, DE 20 DE NOVIEMBRE)

La STS ha declarado la viabilidad del desahucio 

por precario entre coherederos mientras la 

herencia permanece indivisa.

Esto significa que los hermanos coherederos pueden 

ejercer una demanda de desahucio de precario 

frente al copropietario si éste se niega a su 

desalojo. 

El TS ha establecido que el hecho de ser un 

coheredero no otorga el derecho a poseer con 

carácter exclusivo de un bien que pertenece a la 

masa hereditaria. 

Por lo tanto, hasta que no se produce la partición 

de la herencia no se puede poseer de manera 

exclusiva un bien.



4.5 PRECARIO Y 

USUFRUCTO

En lo que se refiere a
los casos en los que existe
un derecho real de
usufructo, es importante
señalar que es
el usufructuario el
legitimado para ejercitar
la acción de desahucio por
precario, y no el nudo
propietario

(SAP de Barcelona n.º 
496/2017, de 30 de 
junio,ECLI:ES:APB:2017:9285.)

https://www.iberley.es/jurisprudencia/b-sap-de-barcelona-n-o-496-2017-de-30-de-junio-ecli-es-apb-2017-9285-b-47833181
https://www.iberley.es/jurisprudencia/b-sap-de-barcelona-n-o-496-2017-de-30-de-junio-ecli-es-apb-2017-9285-b-47833181


4.6 PRECARIO Y 

ARRENDATARIO

• En el caso de extinguirse el

contrato de arrendamiento en que se

basa esta posesión, el arrendatario

queda despojado de este título que

le legitima, y pasa a ser un mero

precarista.

• Cabe hacer mención especial al caso

del título posesorio que trae causa

de un contrato de arrendamiento. El

arrendatario tendrá legitimación

activa para interponer la demanda de

desahucio por precario, toda vez que

se trata del poseedor real de la

finca arrendada, por lo que el

título por el que posee es

suficiente.

SAP de Barcelona n.º 336/2015, de 4 

de noviembre, ECLI:ES:APB:2015:11439.

https://www.iberley.es/jurisprudencia/b-sap-de-barcelona-n-o-336-2015-de-4-de-noviembre-ecli-es-apb-2015-11439-b-47693631


4.7 PRECARIO E 

IDENTIFICACIÓN DE LA 

FINCA
• NO es requisito imprescindible que el 

inmueble esté inscrito a nombre del actor 

en el Registro de la Propiedad:

• La  propiedad se adquiere por el título y 

el modo, no teniendo la inscripción 

registral carácter constitutivo, de modo 

que no será preciso que el bien conste 

inscrito a favor del demandante, sino 

que bastará con que éste acredite, por 

cualquiera de los medios admitidos en 

derecho, su condición de propietario. (SAP 

de Barcelona n.º 335/2020, de 15 de mayo. 

ECLI:ES:APB:2020:2903.)

Se podrá, por lo tanto, acreditar la 

propiedad del inmueble mediante 

cualquier medio de prueba admitido en 

derecho, no siendo requisito la 

inscripción del inmueble en el 

Registro de la Propiedad.

https://www.iberley.es/jurisprudencia/b-sap-de-barcelona-n-o-335-2020-de-15-de-mayo-ecli-es-apb-2020-2903-b-48273065


4.8 JUICIO 

VERBAL (ART 

250.1.2 LEC)
La ley de 

Enjuiciamie

nto Civil 

establece 

en 

el artículo 

250.1.2º qu

e se 

decidirán 

siempre por 

las normas 

del juicio 

verbal las 

demandas 

que 

pretendan 

la 

recuperació

n de la 

plena 

posesión de 

una finca 

rústica o 

urbana, 

cedida 

en precario
.

Cuando nos 

encontramos ante 

un proceso de 

desahucio por 

precario, este se 

seguirá siempre 

por los trámites 

del juicio verbal 

toda vez que el 

procedimiento 

está determinado, 

a tenor de lo 

previsto en el 

apartado 

1.2.ª del 

artículo 250 de 

la LEC, en 
función de la 

materia, no de la 
cuantía

(SAP de A Coruña n.º 

304/2019, de 6 de 

septiembre, 

ECLI:ES:APC:2019:1826

y la SAP de Barcelona 

n.º 804/2019, de 27 de 

junio, 

ECLI:ES:APB:2019:9594)

.

Si el demandado 

no recurre en 

los siguientes 

20 días 

hábiles, deberá 

abandonar la 

vivienda o 

terreno, ya 

que, de lo 

contrario, se 

producirá el 

lanzamiento.

https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2000-323
https://mundojuridico.info/wp-content/uploads/2019/09/concepto-de-precario.jpg
https://www.iberley.es/legislacion/ley-1-2000-7-enero-enjuiciamiento-civil-436271
https://www.iberley.es/jurisprudencia/b-sap-de-a-coruna-n-o-304-2019-de-6-de-septiembre-ecli-es-apc-2019-1826-b-48116561


4.9 PRECARIO Y CUANTÍA DEL 
PROCEDIMIENTO 

(ART.250.1.2ª)

El valor de los 

mismos al tiempo de 

interponerse la 

demanda, conforme a 

los precios 

corrientes en el 

mercado o en la 

contratación de 

bienes de la misma 

clase.

La parte actora podrá 

valerse de cualquiera de las 
valoraciones oficiales de 

los bienes, puede estarse al 
valor catastral, al precio 

de compra si la enajenación 

se ha realizado hace 

relativamente poco tiempo, o 

bien podrá hacerse esta 

cuantificación del bien 

mediante un dictamen 

pericial.

Debemos señalar que el 

precio nunca podrá ser 
inferior al catastral.



4.10 

CONTESTACIÓN 

DEMANDA
Contestada la demanda y, en su caso, la

reconvención o el crédito compensable,

o transcurridos los plazos

correspondientes, el LAJ dictará

diligencia de ordenación acordando dar

traslado del escrito de contestación a

la parte demandante y concediendo a

ambas partes el plazo común de cinco

días a fin de que propongan la prueba

que quieran practicar.
Dentro del mismo plazo de cinco días la

parte actora podrá realizar las

alegaciones que tenga por conveniente

con respecto a las excepciones

procesales planteadas por el demandado

en su escrito de contestación que

puedan impedir la válida prosecución y

término del proceso mediante sentencia

sobre el fondo.



4.11 PRECARIO Y 

RECONVENCIÓN

• De acuerdo con el art. 447 de 
la LEC, no producirán efectos de 
cosa juzgada:

- Las sentencias que pongan fin a 
los juicios verbales de tutela 
sumaria de la posesión.

- El desahucio por falta de pago de 
rentas.

- El desahucio por expiración del 
plazo.

- El desahucio pretensiones sobre la 
efectividad de derechos inscritos 
etc. 

• Sin embargo, en el caso del 
desahucio por precario, toda vez 
que no se trata de un proceso 
sumario, cabría la posibilidad de 
presentar demanda reconvencional.

• Esta demanda se interpondrá junto 

https://www.iberley.es/legislacion/ley-1-2000-7-enero-enjuiciamiento-civil-436271


4.12 

DECRETO 

ADMISIÓN 

DEMANDA

• Se realiza mediante decreto del 

LAJ(Art.438 de la LEC). 

• Una vez admitida, dará traslado de 

ella al demandando para que la 

conteste en el plazo de 10 días 

hábiles.

• Contra este decreto de admisión a 

trámite de la demanda cabrá recurso 

de reposición ante el LAJ y contra 

esta revisión ante el Juez.

• AHORA y al igual de lo que sucede 

en los procesos de desahucio por 

falta de pago, en el caso del 

precario, el legislador ha previsto 

que pueda fijarse la fecha y hora 

exacta del lanzamiento del 

ocupante en el decreto de admisión 

de la demanda, para el caso de que 

se estime la pretensión y haciendo 

así innecesaria la posterior 

demanda ejecutiva.

https://www.iberley.es/legislacion/ley-1-2000-7-enero-enjuiciamiento-civil-436271


4.13 AUTO 

TRIBUNAL 

RESOLVIENDO 

DISTINTOS 

ASPECTOS

• El tribunal resolverá por auto:

- Impugnación de la cuantía del pleito 

- Excepciones procesales planteadas.

- Admisión de la prueba propuesta.

- Pertinencia de la celebración de vista,

acordando, en caso de no considerarla

necesaria, que queden los autos conclusos

para dictar sentencia.

• El tribunal resolverá por STA sin vista:

• Cuando la única prueba que resulte

admitida sea la de documentos, y éstos ya

se hubieran aportado al proceso sin

resultar impugnados, o cuando se hayan

presentado informes periciales y el

tribunal no haya considerado pertinente o

útil la presencia de los peritos en el

juicio



4.14 

LANZAMIENTO
• RECORDAD QUE SE HA MODIFICADO EL 

ART.549.3 LEC Y AHORA: 

En la sentencia condenatoria de todos 

los tipos de desahucio, o en los 

decretos que pongan fin al referido 

desahucio si no hubiera oposición al 

requerimiento, la solicitud de su 

ejecución en la demanda de desahucio 

será suficiente para:
La ejecución directa de dichas

resoluciones, sin necesidad de

ningún otro trámite para proceder

al lanzamiento en el día y hora

exacta señalados:

- En el decreto de admisión.

- En la propia sentencia

- El que se hubiera fijado al

ordenar la realización del

requerimiento al demandado.



4.15 DESAHUCIO POR PRECARIO O LANZAMIENTO EN LA 

EJECUCIÓN HIPOTECARIA
( STS, Sala Primera, de lo Civil, Pleno, 771/2022, de 10 de noviembre. 

Recurso 7265/2021 (SP/SENT/1165072).

Ocupante de la vivienda deudor 

hipotecario y ejercita el desahucio 

por precario el acreedor ejecutante o 

cualquier persona física o jurídica 

adjudicataria en el proceso de 

ejecución hipotecaria=

Se deberá instar el lanzamiento en el 
propio procedimiento, sin que sea 
adecuado acudir al desahucio por 
precario.  (para evitar, que, 

acudiendo a este proceso, se pueda 

liberar o dificultar la aplicación de 

lo dispuesto en la Ley 1/2013 y 

sucesivas modificaciones, de lo que se 

benefician los deudores hipotecarios 

en situación de especial 

vulnerabilidad.)

La parte actora no ha sido parte en el 

proceso de ejecución hipotecaria y su 

título dominical se gestó fuera de 

aquel procedimiento: 

sí que es admitido el acudir al 
desahucio por precario 

http://www.sepin.es/cronus-juridico/documento/verDoc.asp?dist=14&referencia=SP/SENT/1165072&cod=00C1S40Cq03E29J0CL01k00s07G0Lk0G80Cq01g0GF0Ag0FT29F0C02MP0Xl0C-07n1zu07F2JQ0%26L07a1T00HC

