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BONET NAVARRO, José, Los juicios por desahucio (especialidades procesales
para la recuperacion de la posesion de finca arrendada o en situacion de
precario), 2a. ed., Navarra, Aranzadi, 2009, 425 pp.

El autor, profesor titular de Derecho procesal en la Universitat de Valen-
cia (Estudi General), nos ofrece en esta segunda edicion de la obra que se
comenta un completo y riguroso estudio sobre los juicios por desahucio
de bienes inmuebles, abordando, con una metodologia impecable, un te-
ma de gran actualidad y vigencia como es la problematica que suscita la
recuperacion de la posesion de un determinado inmueble dado en arren-
damiento o cedido en precario.

Tomando como punto de partida la relevancia politica, econémica
y social que el fenémeno arrendaticio ha ido adquiriendo en el actual
contexto sociopolitico espanol y la importancia de contar con una le-
gislacion eficaz, el autor, a lo largo de cinco capitulos, se avoca al es-
tudio y examen critico de los instrumentos juridicos que el ordena-
miento espaiol pone a disposicion de las partes en esta materia,
examinando en profundidad y con amplio desarrollo de doctrina y
jurisprudencia, las especialidades procesales que el legislador ha pre-
visto en materia de desahucio de bienes inmuebles.

Con dicho objeto, el capitulo primero de la obra relativo a la tipo-
logia procedimental del desahucio (pp. 31-103), se dedica al examen
de cuestiones generales de caracter procedimental y objetivo de de-
sahucio.

Destaca el autor el caético panorama existente con anterioridad a
la LECiv 2000 en esta materia, caracterizado por la existencia de
una diversidad de texto legales y una pluralidad de procesos de de-
sahucio diferenciados en funcién de la naturaleza del arrendamiento.
La LECiv vino a poner fin a dicha situacion, sistematizando y unifi-
cando la regulacion existente y preordenando las pretensiones en ma-
teria arrendaticia y, particularmente, la de desahucio, a los tramites
del juicio verbal u ordinario, pero introduciendo, no obstante, una
seric de previsiones y de especialidades cualitativa y cuantitativamen-
te variables en funcién de la causa en que se funde la recuperacién
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del inmueble, especialidades que, a mayor abundamiento, fueron poste-
riormente ampliadas por la Ley 23/2003 de 20 de julio, de Garantia en
la Venta de Bienes de Consumo. Distingue el autor, de este modo cuatro
grupos o categorias de especialidades: especialidades para todo tipo de
desahucio, especialidades para desahucios por extincién del plazo y por
falta de pago, especialidades para desahucios por falta de pago y especia-
lidades para desahucios por falta de pago referidos a inmuebles urbanos.

A juicio del autor, sin embargo, este caimulo de especialidades no
justifica ni le otorga al juicio por desahucio el caracter de especial.
Se trata, por el contrario, de un juicio comun con especialidades cu-
yo ambito de aplicacién es amplio y omnicomprensivo de todas aque-
llas pretensiones que tengan por objeto la recuperacion de la pose-
sion de un inmueble fundada en un determinado titulo, esto es, en la
extincion de la relacion arrendaticia o en la voluntad de finalizar
la situacién de precario, con independencia de la adecuaciéon proce-
dimental y de las especialidades o previsiones que establezca el legis-
lador en funcién de la causa de extincion del contrato, la naturaleza
del inmueble, etcétera.

Delimitado el ambito del juicio de desahucio en la forma senalada,
el autor concluye este primer capitulo con el estudio de tres cuestio-
nes de caracter general. Se refiere en primer lugar a la regla general
prevista por la LECiv, del juicio ordinario como procedimiento ade-
cuado para la decision de cualesquiera asuntos relativos a arrenda-
mientos urbanos o ruasticos de bienes inmuebles, dentro de las cuales
se incluye también, a su juicio, los arrendamientos financieros o los
sometidos a cualquier otra norma material. Destaca el autor, sin em-
bargo, como la estricta aplicaciéon de esta regla general contenida en
el articulo 249.1.6, LECiv, puede llevar a una situaciéon de incohe-
rencia, particularmente tratandose de los supuestos de reclamacién de
cantidad por rentas, pretensiéon que, de no ser acumulada a la pre-
tension de desahucio por falta de pago —en cuyo caso se aplicaria el
juicio verbal con independencia de la cuantia— debe adecuarse al
procedimiento ordinario por tratarse de una “materia arrendaticia”,
aun cuando su cuantia sea exigua. En segundo lugar, se refiere a las
normas sobre cuantificaciéon del pleito y su constancia en la deman-
da, destacando el autor como el tema relativo al calculo de la cuan-
tia de los juicios de desahucio ha sido especialmente polémico tanto
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en la doctrina como en la jurisprudencia, toda vez que la ley equipa-
ra las pretensiones en las que se persiga la recuperacion del inmue-
ble, independientemente del titulo en que se funde, estableciendo que
la cuantia se determinara segin el valor del inmueble cuya recupera-
cién se pretende. Junto con las graves consecuencias que dicha si-
tuacion puede generar a las partes litigantes en materia de condena
en costas, la cuestion se complica mas atn cuando se trata de supues-
tos de pluralidad de objetos procesales. Finalmente, concluye este ca-
pitulo con el examen de cuestiones relativas al objeto del proceso co-
mo son la posibilidad de acumulacién de pretensiones y procesos y la
problematica que suscita la prejudicialidad en sus diversas manifesta-
ciones.

El capitulo segundo de la obra (pp. 105-160) sigue con el examen
de los aspectos generales aplicables a todo juicio de desahucio, pero
ahora desde un punto de vista subjetivo.

Se abordan asi, las cuestiones relativas a la capacidad y legitima-
cién de las partes asi como las situaciones de pluralidad de partes y
litisconsorcio, materias que si bien no presentan una particularidad
especialmente relevante o significativa en esta materia, son examina-
das con exhaustividad y amplitud de referencias doctrinales y de ju-
risprudencia. Mayores particularidades y problemas presenta la situa-
cién relativa a la jurisdiccion y competencia del tribunal en los
juicios de desahucio, materia que si bien no ha sido modificada con
la entrada en vigor de la LECiv 2000, su aplicacién suscita una serie
de dudas y cuestiones interpretativas como los relativos a la posibili-
dad de someter a arbitraje los temas que supongan la resoluciéon del
arrendamiento y el ulterior desahucio; la atribucién de competencia
genérica de los tribunales cuando interviene la administraciéon o es
necesario un acto o declaraciéon previa de ésta; la posible atribucion
de competencia objetiva a los tribunales de lo mercantil; la compe-
tencia territorial imperativa, su control de oficio por el tribunal y la
preclusion de la declinatoria, entre otros.

Concluye el autor este capitulo con el andlisis de una especialidad
comun a todo juicio de desahucio como es la necesidad de satisfacer
o consignar las rentas para la admisibilidad de los recursos de apela-
cidén, extraordinario por infracciéon procesal y casaciéon, cuando el de-
sahucio lleve aparejado el lanzamiento, en conformidad a lo estable-
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cido en el articulo 449, LECiv. Desarrollando las diversas cuestiones
que suscita su aplicacién en tanto requisito condicionante de la admi-
sibilidad de la preparaciéon de los recursos devolutivos asi como de su
mantencién, la norma merece una valoracién positiva para el autor,
en tanto junto con asegurar los intereses del arrendador que ha obte-
nido una sentencia favorable, igualmente tiene un efecto preventivo
del enriquecimiento injusto por parte del demandado recurrente.

En el capitulo tercero (pp. 161-203) el autor se adentra ya en el
estudio particular de las diversas especialidades procesales del juicio
por desahucio.

Profundizando en los temas ya enunciados en los capitulos prece-
dentes, se examinan las especialidades procesales del desahucio esta-
blecidas segtn el tipo de bien o la naturaleza del arrendamiento, esto
es, cuando se trata de fincas rusticas y el arrendamiento financiero,
finalizando con el examen detallado de las especialidades procesales
relativas a los desahucios por precario y arbitral. Sobre esta materia,
particularmente en lo que relativo al desahucio por precario, el au-
tor, luego de delimitar el ambito objetivo de este tipo de juicio y lo
que se entiende por situaciones de precario, pone de manifiesto uno
de los principales problemas que suscita la actual regulaciéon y que
tiene directa relaciéon con el planteamiento en este tipo de procesos
de una cuestion de fondo, de caracter prejudicial, como es la alega-
ci6on de titularidad del inmueble por parte del demandado, cuestion
que puede conllevar la declaraciéon de inadecuacién del procedimien-
to y la exclusion del juicio por exceder la materia que delimita su ob-
jeto y determina su adecuacion a los tramites del juicio verbal. Final-
mente, en lo que respecta al desahucio arbitral, el autor, luego de
examinar la viabilidad del convenio arbitral para someter la resolu-
cién del arrendamiento y la operatividad de la declinatoria asi como
la inadecuaciéon del procedimiento arbitral para instrumentar deter-
minadas pretensiones de desahucio, concluye la falta de idoneidad del
procedimiento arbitral para su sustanciacién, en tanto la mayor parte
de las especialidades y, en todo caso, las mas importantes, no tienen
cabida en este tipo de procedimiento.

El capitulo cuarto (pp. 205-290) versa sobre las especialidades pro-
cesales exclusivas del juicio verbal de desahucio por extinciéon del pla-
zo y por falta de pago, comenzando el autor con el estudio de las es-
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pecialidades comunes a estos dos tipos de juicios para luego concluir
con las especificas del desahucio por falta de pago en general y las
especiales cuando se trata de inmuebles urbanos.

Siendo un proceso sumario, la cuestion mas caracteristica del de-
sahucio por falta de pago es la limitaciéon a la posibilidad de alega-
cién y prueba y por ende, la exclusion de la eficacia del efecto tanto
negativo como positivo de la cosa juzgada. Lo anterior, sin embargo,
suscita una serie de cuestiones. Asi por una parte, se plantea, nueva-
mente, en esta materia la problematica de las denominadas “cues-
tiones complejas”. En tanto el procedimiento sélo es adecuado para
decidir sobre el cumplimiento o incumplimiento por parte de arren-
datario de su obligaciéon de pago y el reintegro de la posesion del in-
mucble al propietario, cualquier otra cuestiébn que se ventile debiera
determinar la inadecuacién del mismo y la correspondiente remision
al juicio declarativo coman que corresponda. La jurisprudencia, con
todo, ha matizado el rigor de esta norma, estableciendo limitaciones
al rechazo a la admisiéon de cuestiones distintas a las que corresponde
su objeto, con lo cual, concluye el autor, el contorno del dambito ma-
terial del juicio de desahucio no terminan de encontrarse definidos.
De otro lado, destaca el autor la peculiar o atipica acumulacién de la
pretension de reclamacion de cantidad con base en rentas, pretension
que, en razoéon de la materia, debe adecuarse al juicio ordinario, y la
de desahucio por falta de pago que, como se ha visto, se adecua al
juicio verbal. En su opinién, con esta acumulaciéon no sélo se estd
permitiendo la reunién de procesos de distinta naturaleza en sentido
descendente, de ordinario a verbal, sino que también se estaria modi-
ficando el alcance del conocimiento de la pretension de reclamaciéon
de cantidad, cuyo conocimiento dejaria de ser plenario. En sentido
contrario, el tratamiento plenario de dicha pretensién privaria de su-
mariedad al juicio de desahucio, desvirtuando su naturaleza. Ensegui-
da, se refiere el autor a la inoperancia de los efectos de cosa juzgada,
tanto en sentido positivo como negativo, que establece la ley, cues-
tibn que contrasta con la matizacién a dicha exclusién que venia sos-
teniendo la jurisprudencia conforme a la anterior regulaciéon y que en
la actualidad se sigue aplicando. Finalmente, se refiere el autor a la
posibilidad de enervaciéon de la acciéon por parte del arrendatario,
examinando en detalle su ambito de aplicacién, la determinacion
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cuantitativa para hacer viable la enervacion, las consecuencias apare-
jadas a dicha posibilidad y los aspecto de procedimiento necesarios
para la efectividad de la misma.

Concluye el autor este capitulo con el andlisis especifico de las es-
pecialidades que presenta el desahucio por falta de pago tratindose
de inmuebles urbanos, refiriéndose principalmente a la posibilidad de
condonaciéon de toda o parte de la deuda y costas condicionada al
desalojo voluntario del inmueble dentro de una determinado plazo; la
exclusion de la rebeldia en caso de incomparecencia del demandado,
los instrumentos de agilizacion procedimental previstos por la ley y el
desahucio de finca urbana como juicio rapido civil, finalizando con
un breve comentario acerca de la proyectada competencia de los juz-
gados de proximidad, que tendrian competencia objetiva para cono-
cer de desahucios por falta de pago en arrendamientos de fincas ur-
banas.

Finalmente, el capitulo quinto (pp. 291-323) se dedica al estudio
del régimen de la tutela cautelar y la ejecucion en los juicios por de-
sahucio.

Junto con analizar la posibilidad factica y juridica de adopcién de
medidas cautelares en este tipo de procedimientos, se examinan las me-
didas cautelares especificamente previstas para garantizar determina-
das y posibles situaciones accesorias en la ¢jecucion contenidas en la
regulacion de la ejecucion no dineraria, como son el embargo pre-
ventivo para asegurar la responsabilidad por danos y perjuicios por
desperfectos en el inmueble y otras medidas adecuadas para asegurar
la efectividad de la condena cuando no pudiera tener inmediato cum-
plimiento. En lo que respecta al régimen de ejecucion, el autor plan-
tea una problematica fundamental en esta materia y que dice rela-
cién con las limitaciones y frenos que cierta parte de la doctrina y de
la jurisprudencia, a su juicio infundadamente, ha venido poniendo a la
posibilidad de ejecucion provisional de la sentencia de desahucio que
implique lanzamiento, sosteniendo, por un lado, la inadmisibilidad
inicial de la ejecuciéon provisional, y, de otro, admitiendo la oposicion
a la ejecucion con caracter general. Dicha practica jurisprudencial lo
lleva a sostener que hoy, la ejecuciéon provisional de la sentencia en
los juicios de desahucio resulta, de facto, generalmente inadmisible.



BIBLIOGRAFIA 393

Mencion aparte de la extensa referencia bibliografica y del indice
cronologico de disposiciones citadas contenidos al final de la obra,
concluye el libro con un listado de la jurisprudencia consultada y ci-
tada por el autor, meticulosamente ordenado y clasificado por mate-
ria, asi como un completisimo apartado de anexos donde, junto con
aportar un breve analisis de las diversas causas de desahucio, lo que
importa entrar en el examen de las diversas causas de resolucion con-
tractual del contrato de arrendamiento, pone a disposicion del lector
un conjunto de formularios clasificados segin se trate de procedi-
miento ordinario o verbal, y en cada categoria, segun el tipo o natu-
raleza de bien y las causas de extincién del contrato.

Siguiendo la linea de calidad, rigurosidad y exhaustivo manejo de
fuentes doctrinales y jurisprudenciales, asi como el sentido critico y
exhaustividad que lo caracteriza, el profesor Bonet nos presenta una
investigacion de indudable calidad, profundidad y solidez, abordando,
con una metodologia, redacciéon y exposicion impecables, el estudio
de una materia de suyo especifica, compleja y llena de matices, como
es el fenomeno arrendaticio en general y el desahucio en particular.
Fuera de lo anterior, indudablemente la actualidad y vigencia del te-
ma tratado asi como el exhaustivo y minucioso estudio de la jurispru-
dencia realizado por el autor, complementado con un completo lista-
do de formularios, hacen de la obra recensionada un material de
gran utilidad practica y consulta obligada no sélo para el estudioso
del derecho procesal que quiera adentrase en el estudio las especiali-
dades de este tipo de juicios, sino principalmente para el practico que
quiera encontrar fundamentos solidos para resolver las multiples
cuestiones que cada vez con mayor intensidad se suscitan en materia
arrendaticia. Sin duda alguna, todas estas razones son las que justifi-
can sobradamente que el libro haya agotado su primera edicién y se
haya iniciado una segunda.

Renée Marlene Riviro HURTADO*

* Ayudante de Derecho procesal en la Universidad de Chile y becaria de docto-
rado en la Universidad de Valencia.



