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1.- INTRODUCCION

Lavivienda es uno de los problemas esenciales a los que se enfrentan las personas
y familias en la actualidad hasta el punto de considerarse por la ciudadania el problema
existente en la actualidad en Espafia mas citado (37,40 %) segun el barémetro del Centro
de Investigaciones Socioldgicas correspondiente al mes de octubre de 2025.

El mismo se extiende a toda la Unién Europea, habiendo indicado al efecto la
Presidenta Comision Europea Ursula von der Leyen en el discurso por ella pronunciado
sobre el estado de la Unién ante el Parlamento Europeo el pasado 10 de septiembre de
2025: “Esto es mas que una crisis inmobiliaria: es una crisis social. Desgarra el tejido social
europeo, debilita nuestra cohesién y también amenaza nuestra competitividad".

En semejante sentido se pronuncio6 el Presidente del Consejo Anténio Costa tras la
reunion que tuvo el 22 de octubre de 2025 con los Presidentes del Comité Europeo de
Regiones y del Consejo Econdmico y Social Europeo. A tal efecto expuso que la
asequibilidad y el acceso a la vivienda figuran entre las preocupaciones mas urgentes de
los europeos teniendo la crisis de la vivienda un peligroso triple impacto: afecta a los
derechos fundamentales de la ciudadania, perjudica la competitividad y socava la
confianza en las instituciones democraticas. Por ello, expuso haberse asegurado de que la
crisis de la vivienda figurase en la agenda del Consejo Europeo del dia siguiente 23 de
octubre de 2025. Destaco que, si bien este ambito sigue estando principalmente bajo la
jurisdiccién de las autoridades nacionales, regionales y locales, precis6 que era
fundamental el debate sobre cémo la Uniéon Europea puede complementar estos
esfuerzos cuyos objetivos expuso son diversos, al igual que las soluciones tratandose de
un problema complejo y multifacético que afecta no solo a los grupos mas vulnerables
(personas sin hogar, hogares con bajos ingresos), sino también a la juventud y a la clase
media.
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Reflejo de lo anterior son las Conclusiones del Consejo Europeo en la reunién
celebrada en Bruselas el 23 de octubre de 2025 en las que los veintisiete instan a la
Comisién a presentar con prontitud un plan ambicioso e integral para la vivienda asequible
cuyo objetivo sea apoyar y complementar los esfuerzos de los Estados miembros en el
contexto de una agenda de simplificacién teniendo en cuenta el principio de
subsidiariedad y las competencias nacionales.

También el Parlamento Europeo estd ocupandose de esta problematica siendo
ejemplo de ello la constitucion de una Comisién Especial sobre la Crisis de la Vivienda en
la Unién Europea.

Las causas de este problema son de la mas diversa indole pudiéndose citar a titulo
de ejemplo los precios desorbitados de compray alquiler, escasez de la oferta, existencia
de numerosas viviendas vacias, déficit de viviendas de alquiler social o la proliferacion de
viviendas turisticas.

En la respuesta a este problema la Justicia Civil juega un papel esencial ante la
funcién que tiene de cara a garantizar la seguridad juridica, maxime en un contexto de
enorme complejidad normativa y constantes reformas, si bien las respuestas que se dan
no siempre lo son en plazos razonables ante la enorme carga de trabajo que afecta a los
érganos jurisdiccionales.

Es a ello que se dedica la siguiente exposiciéon con andlisis de los problemas mas
relevantesy la respuesta posible ante ellos.

2.- PROBLEMATICA NORMATIVA

2.1.- Reformas multiples.

Un primer problema existente en este ambito es el de las constantes
modificaciones normativas (incluso Reales Decretos-ley luego no convalidados que por
ello tienen una vigencia temporal muy limitada). Ello genera inseguridad por lo cambiante
de los escenarios a tomar en consideracién por parte de los operadores. En el caso de los
juristas supone deber prestar atencién en el &mbito procesal a la fecha de presentacion de
la demanda pues (salvo prevision diferente), se debe estar a la redaccion de la LEC vigente
en ese momento al ser cuando operan los efectos de la litispendencia (art. 410 LEC). En el
ambito arrendaticio se debe estar a la fecha del contrato, salvo lo que puedan establecer
las disposiciones transitorias de las normas dictadas con posterioridad.

Ejemplo de lo anterior es que en lo que respecta al juicio de desahucio, desde el
8.01.2001 que es cuando entrdé en vigor la Ley de Enjuiciamiento Civil (Ley 1/2000), las
reformas llevadas a cabo han sido trece y son las siguientes (se citan unicamente los
numeros de norma en aras a la brevedad): * Ley 23/2003; * Ley 13/2009; * Ley 19/2009; *
Ley 37/2011; * Ley 5/2012; * Ley 4/2013; * Ley 42/2015; * Ley 5/2018; * Real Decreto-ley
21/2018 (derogado por Resoluciéon de 22 de enero de 2019, del Congreso de los Diputados);
* Real Decreto-ley 7/2019; * Ley 12/2023; * Real Decreto-ley 6/2023; * Ley Organica 1/2025.
Aello se afade el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas
urgentes complementarias en el ambito social y econdmico para hacer frente al COVID-19
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(suspensidn procedimientos/lanzamientos) que ha tenido a su vez diez modificaciones
(esencialmente en los plazos).

Esta multiplicidad de reformas se ha dado también en la regulacion de los
contratos de arrendamiento habiendo existido cinco regimenes distintos en lo que es la
duracion que fija la LAU (Ley 29/1994) a los que se anaden los dos derivados de la
regulacion anterior, con lo que en la actualidad conviven los siguientes siete regimenes en
lo que son los anos de duracién de los contratos (la misma se determina por la norma
vigente en la fecha de su celebracion):

* Anteriores a 9.05.1986: LAU/1964 (prérroga forzosa).
*9.05.1985 a 31.12.1994: Real Decreto-ley 2/1985 (libertad de duracién)

*1.01.1995 a 5.06.2013: Ley 19/1994 de arrendamientos urbanos (5 afos mas
hasta 3 afnos de prérroga)

-6.06.2013 a2 18.12.2018: Ley 4/2013 (3 afios mas 1 afio de prdrroga)

-19.12.2018 a 23.01.2019: Real Decreto-ley 21/2018 y Resolucién de 22 de enero
de 2019 que publica el Acuerdo del Congreso de los Diputados por el que se deroga el Real
Decreto-ley 21/2018 (5 afios - 7 si arrendador persona juridica mas hasta 3 afios de
prérroga).

-24.01.2019 a 5.03.2019: Ley 4/2013 (3 aflos mas 1 afo de prorroga)

- Desde 6.03.2019: Real Decreto-ley 7/2019 (5 afnos - 7 si arrendador persona
juridica- mas hasta 3 afios de prérroga y 1 afo adicional extraordinario a peticion del
arrendatario si es vulnerable y adicional de hasta 3 anos mas si la vivienda esta situada en
zona de mercado tensionado que cabe consultar en la web del Ministerio de Vivienda y
Agenda Urbana - https://www.mivau.gob.es).

En Catalufia existe ademas un Anteproyecto de incorporacién de la regulacion de
los arrendamientos urbanos al Libro Sexto del Cédigo Civil de Catalufia con una previsién
de duracion de 5 anos (7 si el arrendador fuere una persona juridica) mas hasta 3 afos de
prérroga.

2.2.- Interaccioén en derecho procesal de normas estatales y autondmicas.

El derecho procesal es materia exclusiva de competencia estatal como establece
el art. 149.1.62 de la Constitucidon segun el que:

“1. El Estado tiene competencia exclusiva sobre las siguientes materias: ... 6.9
Legislacion mercantil, penal y penitenciaria; legislacion procesal, sin perjuicio de las
necesarias especialidades que en este orden se deriven de las particularidades del
derecho sustantivo de las Comunidades Auténomas”

Esta ultima precision referente a una regulacion procesal propia cuando ello afecte
a especificidades del derecho especifico de las Comunidades Auténomas (recurso de
casacion) es reconocida expresamente en la Constitucién habiéndose procedido a su
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desarrollo normativo en distintas Comunidades. En lo que son los limites admisibles de la
misma senala la STC 120/2024 de 8 de octubre de 2024 (ECLI:ES:TC:2024:120):

“... para considerar cumplidamente justificada la aplicacion de la salvedad
competencial contenida en el art. 149.1.6 CE deben completarse tres operaciones, que
permitan dilucidar si una norma procesal autonémica constituye o no una “necesaria
especialidad” procesal. En primer lugar, ha de determinarse cual es el Derecho sustantivo
autonomico que presenta particularidades. En segundo lugar, es preciso sefAalar respecto
de qué legislacion procesal estatal y, por tanto, general o comun, se predican las
eventuales especialidades de orden procesal incorporadas por el legislador autonémico.
Por dltimo, ha de indagarse si, entre las peculiaridades del ordenamiento sustantivo
autondomico y las singularidades procesales incorporadas por el legislador autonémico en
la norma impugnada, existe una conexion directa tal que justifique las especialidades
procesales”.

No obstante lo anterior, mas alla de las especialidades derivadas del derecho civil
propio, se han dictado también a nivel autonédmico normas que tenian un marcado
contenido procesal, con la problematica que ello ha generado de cara a su aplicacion ante
la materia afectada (de competencia estatal) hasta que finalmente se ha declarado su
inconstitucionalidad. Asi ha sucedido en cuanto a la exigencia de deberse hacer una oferta
de alquiler social previa a la interposiciéon de demandas de ejecucion hipotecaria y de
desahucio por falta de pago que fue introducida por la Ley Catalana 24/2015, de 29 de julio,
de medidas urgentes para afrontar la emergencia en el ambito de la vivienda y la pobreza
energética (posteriormente se afadieron las de los procedimientos de desahucio por
expiracion de plazo, precario y tutela del derecho real inscrito por medio del Decreto Ley
17/2019, de 23 de diciembre, prevision luego refrendada en redacciones posteriores de la
norma fijadas por Decreto-ley 37/2020, de 3 de noviembre y Ley 1/2022 de 3 de marzo).
Esta exigencia referente a la realizacidon de una oferta de alquiler social no se considerd en
su momento como requisito de procedibilidad (y por ello motivo de inadmisién a tramite
en caso de no aportarse) asi reflejdAndose en los Acuerdos de unificacién de criterios, de 21
de febrero de 2020, de los Presidentes de las Secciones Civiles de la Audiencia Provincial
de Barcelona, sibien (como antes se ha indicado) finalmente la misma ha sido declarada
inconstitucional en las sentencias del Tribunal Constitucional que han resuelto los
recursos planteados en respecto de las diversas versiones de la norma (STC 16/2021 del
28 de enero de 2021 -ECLI:ES:TC:2021:16; 28/2022 de 24 de febrero de 2022 -
ECLI:ES:TC:2022:28; 37/2022 de 10 de marzo - ECLI:ES:TC:2022:37 y 120/2024 de 8 de
octubre de 2024 - ECLI:ES:TC:2024:120).

Finalmente se plantea un supuesto aliin mas complejo que el anterior cuales el que
viene determinado por los casos en los que una norma procesal estatal de cara a
determinar requisitos procesales remite a otra norma estatal que puede dar pie a la
aplicacién de una norma autonémica que por ello surte unos efectos procesales
inicialmente en ella no previstos.

Ello sucedid con el concepto de gran tenedor contenido en el 439.7 LEC (en la
redaccidn que le dio la Ley 12/2023) de cara a la exigencia que a los mismos se les hacia
de haberse sometido al procedimiento de conciliacién o intermediacidon que a tal efecto
establezcan las Administraciones Publicas competentes en los casos de las demandas de
los juicios verbales del art. 250.1. 1°, 2°,4°y 7° LEC. El concepto de gran tenedor segun el
art. 439.6 LEC es el contenido en el art. 3.k) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo. Tal precepto
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(art. 3.1.k) contiene una definicién a los efectos de lo en ella dispuesto, si bien el mismo se
da siempre que no entre en contradiccion con las definiciones contenidas en la regulacién
de las administraciones competentes en materia de vivienda y existen algunas que han
elaborado una definicién de gran tenedor distinta a la de la Ley 12/2023. Ello sucede con la
contenidaenelart. 5de laLey Catalana 24/2015, de 29 de julio que (entre otras cuestiones)
excluye del concepto de gran tenedor a los promotores sociales de vivienda que detalla en
su art. 51. La norma estatal no contiene una previsién especifica al respecto. Esta
dicotomia planted la cuestion referente a si los promotores sociales de vivienda en
Catalufa tenian que cumplir o no con la exigencia contenida en el art. 439.7 LEC. Una
opciodn era la de entender que no ya que se trata de una materia de competencia estatal
como es la procesaly se debe estar a la definicidén de gran tenedor que dé el estado (asi se
acordé en la Junta Sectorial Jueces de Primera Instancia de Barcelona de 29.06.2023). La
otra es la de considerar que cabe la aplicacion de la norma autondmica precisamente por
la habilitacion y remisidon que se hace a la misma en una norma estatal cual es la Ley
12/2023 a la que a su vez remite la LEC. Esta segunda posicion es la que se adoptd en la
reunion de presidentes de las secciones civiles del Audiencia Provincial de Barcelona de
9.02.2024 (asumidas a las Jornadas de unificacién de criterios de los Presidentes/se de las
Audiencias Provinciales de Cataluna, secciones civiles celebradas en Barcelona el 9 de
mayo de 2024).

Esta ultima cuestion es complejay muy discutible. La misma en los términos antes
descritos ha desaparecido en la actualidad ante la declaracién de inconstitucionalidad de
la exigencia contenidaenelart. 439.7 LEC llevada a cabo por la STC 26/2025 de 29 de enero
de 2025 (ECLI:ES:TC:2025:26). La razdn de ser de ello deriva de entender que no se puede
hacer depender la admision de la demanda de un requisito ajeno a la voluntad y diligencia
de las partes, quedando en manos de la administracion ya que no se fijaba plazo para el
procedimiento de conciliacion que regulaba. No obstante lo anterior, el problema se puede
volver a plantear al mantenerse en el art. 439.6 LEC la exigencia de indicar en la demanda
si se trata la parte actora de un gran tenedor (con remision a la definicion del art. 3.1.k) de
la Ley 12/2023) lo que afecta a las medidas de proteccién a adoptar (a esta problematica
se anade la relativa a la forma como concretar tal condicién de gran tenedor y los
problemas que comporta siendo manifestacion de ello la elaboraciéon de criterios
orientativos en diversos partidos judiciales como los aprobados por los jueces de primera
instancia de Barcelona el 29 de junio de 2023).

El problema de la definicién de gran tenedor igualmente se considera que se
producira enrelacion ala prevision contenida en la Disposicion transitoria tercera de la Ley
12/2023 relativa a cdmo se haya de proceder cuando quepa alzar las suspensiones
acordadas al amparo del Real Decreto-leu 11/2020 de 31 de marzo, ya que la misma
establece una necesidad de peticion especifica por los grandes tenedores, considerando
tales a los que se indica en el antes mencionado art. 3.1.k) de la propia Ley 12/2023.

3.- SUSPENSION DE PROCEDIMIENTOS Y EN SU CASO DE LANZAMIENTOS.

La cuestion referente a la suspension de procedimientos/lanzamientos
fundamentada en los diferentes regimenes que al efecto se han previsto genera problemas
especificos en lo que es su aplicacién ante las peculiaridades que tiene cada uno de ellos,
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siendo a esta problematica a la que se dedica la siguiente exposicion. Estos regimenes
son tres:

-Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores
hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social (con el antecedente del Real
Decreto-ley 27/2012, de 15 de noviembre, de medidas urgentes para reforzar la proteccién
a los deudores hipotecarios).

- Ley de Enjuiciamiento Civil (redaccion dada por la Ley 12/2023, de 24 de mayo,
por el derecho a la vivienda.

- Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas
urgentes complementarias en el ambito social y econdmico para hacer frente al COVID-
19.

3.1.- Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los
deudores hipotecarios, reestructuraciéon de deuday alquiler social.

La crisis econdmica y financiera con las dificultades que comporté para muchas
personas de cara a hacer frente a sus préstamos con garantia hipotecaria motivé que se
dictara el Real Decreto-ley 27/2012, de 15 de noviembre, de medidas urgentes para
reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios. El mismo permitia suspender el
lanzamiento hasta dos afios tras la entrada en vigor de la norma (16.11.2014 dado que la
fecha de entrada en vigor fue el 16.11.2012) en los procedimientos judiciales y
extrajudiciales de ejecucion hipotecaria respecto de colectivos especialmente
vulnerables. La norma determinaba quienes se considerasen tales y la forma de
acreditacion.

Este régimen normativo se vio sustituido por la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de
medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracién de
deuda y alquiler social. El plazo de suspensién de lanzamientos se fijé en ella hasta dos
anos desde la entrada en vigor con lo que la suspension se fijo hasta el 14.05.2015. El plazo
se ha ido prolongando por medio de diversas modificaciones que han sido las siguientes
(se fija la norma y el momento en que termina el plazo): * Real Decreto-ley 1/2015
(14.05.2017); * Real Decreto-ley 5/2017 (14.05.2020); Real Decreto-ley 6/2020
(14.05.2024) y Real Decreto-ley 1/2024 (14.05.2028).

La decision de suspensidon se acuerda por medio de auto y frente a ella cabe
recurso de reposicién pues de forma mayoritaria se entiende que este auto no es apelable.
Ejemplo de esta consideraciény los argumentos empleados al efecto es el AAP Barcelona,
Sec. 12484/2020 de 27 de julio de 2020 (ECLI:ES:APB:2020:7672A) que indica: “En primer
lugar y como ya se ha sefalado, en los articulos 1y2 de la ley 1/2013 no se prevé la
posibilidad de recurso. En segundo lugar, si bien se han ampliado las causas de oposicion
ello sélo se contempla en relacion a la abusividad de clausulas contractuales y frente a
deudores que sean consumidores. Y en tercer lugar, la resolucién que resuelve la
oposicién formulada por el demandado sdlo es apelable cuando ordena el sobreseimiento
de la ejecucidn o la inaplicaciéon de una clausula abusiva o la desestimacion de la
oposicion formulada por la existencia de una clausula abusiva que constituya el
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fundamento de la ejecucidn o que hubiese determinado la cantidad exigible( articulo 695.4
LEC). Cualquier otra cualquier reclamacién que el deudor, tercer poseedor y cualquier
interesado puedan formular y que no se halle comprendida en los articulos anteriores (
como aquisucede), incluso las que versen sobre la nulidad del titulo, vencimiento, certeza,
extincion o cuantia de la deuda se ha de ventilar en el juicio que corresponda sin producir
nunca el efecto de suspender o entorpecer el procedimiento, como continua sefialando
el articulo 698 LEC. Como esta Sala ya ha tenido ocasioén de declarar en anteriores
resoluciones (entre ellas la antes citada) "tampoco la regulacidon que de los medios de
impugnacion hace la Ley para la fase de ejecucion abunda en la posibilidad de que dicho
auto pueda ser apelado pues en la Ley de enjuiciamiento civil vigente, al margen de los
casos en los que dicha posibilidad aparece expresamente proscrita (arts.527.4,530.4
0551.4LEC ), lareglageneralviene dada por el articulo 562.1.2 LEC Legislacion citada LEC
art. 562.1.2, que limita la posibilidad de apelar a los casos en que expresamente se prevea
en la misma ley procesal (asi por ejemplo los arts. 527., 547, 552.2 y 561.3) y el art. 561.3,
que permite la apelacion contra la resolucidon que desestime un previo recurso de
reposicion cuando el tribunal competente provea en contradiccidon con el titulo ejecutivo”.

Ante el efecto econdmico que ello comporta, para que la medida acordada no fuere
contraria al art. 33 de la Constitucion (derecho a la propiedad privada), la Ley 1/2013 si bien
no establecid un régimen de compensacién directa al ejecutante (acreedor) por la
suspension de la ejecuciéon hipotecaria, ello no obstante previé para las entidades de
crédito incentivos fiscales y contables como deducciones en el Impuesto sobre
sociedades por determinadas pérdidas derivadas de daciones en pago o
reestructuraciones de deuda.

Una cuestidén que en la aplicaciéon de la Ley 1/2013 se ha planteado es la de la
necesidad o no de revision de la decisién de suspensidn a lo largo del tiempo (y mas en
concreto ante las modificaciones normativas que se han producido - seis en doce afos tal
y como antes se ha indicado)en la actualidad hasta el 14.05.2028). La procedencia de esta
revision se haindicado por el Tribunal Supremo pudiéndose citar a titulo de ejemplo la STS
1665/2024 de 12 de diciembre de 2024 (ECLI:ES:TS:2024:6146) en la que se expone: “3.En
la sentencia 1417/2024, de 28 de octubre, hemos dicho sobre la prérroga de
la suspensién de lanzamientos tras las ejecuciones hipotecarias: «1.- La cuestidn juridica
sometida a la consideracion de la sala en este recurso ha sido tratada en las sentencias
502/2021, de 7 de julio; 771/2022, de 10 de noviembre; y 266/2024, de 26 de febrero. »2.-
En tales resoluciones, tras exponer la normativa aplicable a la suspension de los
lanzamientos desde el afio 2013 hasta esa fecha (Real Decreto-Ley 27/2012, de 15 de
noviembre; Ley 1/2013, de 14 de mayo,; Real Decreto Ley 1/2015, de 27 de febrero; Ley
25/2015, de 28 de julio; Real Decreto-Ley 5/2017, de 17 de marzo; y Real Decreto-Ley
6/2020, de 10 de marzo), asi como la jurisprudencia de la sala sobre las situaciones
posesorias subsiguientes a las ejecuciones hipotecarias, con distincidn entre los casos en
que el propietario que insta el lanzamiento es el mismo acreedor/adjudicatario o un
tercero, establecimos, en lo que ahora interesa, lo siguiente: »(i) La redaccién del art. 1.1
de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, revela que la situacidn regulada en dicho precepto -
la suspensioén de los lanzamientos- es per se transitoria, puesto que propugna favorecer el
transito de la situacion provisional y de mera suspension del lanzamiento, a otra mas firme
amparada en un titulo contractual de arrendamiento, en las condiciones previstas en el
apartado 5 del anexo del Cdédigo de Buenas Practicas, que contempla una condiciones
favorables para el arrendatario en materia de rentas y plazos contractuales. »(ii) Como el
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auto del juzgado ejecutor establece un primer periodo de suspension, el demandado debe
acreditar haber solicitado de dicho drgano judicial la ampliacidon del plazo de suspension,
alamparo de las reformas legales introducidas por las normas juridicas antes citadas; a fin
de constatar la persistencia de las condiciones de vulnerabilidad exigidas para acceder a
esa medida excepcional. »(iii) Asimismo, el demandado debera acreditar haber solicitado
la posible formalizacion de un arrendamiento de la vivienda, en las condiciones previstas
en el Cddigo de Buenas Practicas. »3.- Es decir, la prorroga de la suspensidon de los
lanzamientos esta supeditada a la concurrencia de unos determinados requisitos
establecidos en la Ley (estarincurso en alguno de los supuestos de especialvulnerabilidad
y no tener acceso a un arrendamiento en los términos previstos) que no cabe presumir que
sean inmutables en el tiempo, puesto que pueden variar (venir a mejor fortuna,
aligeramiento de las cargas familiares, variaciones en la composicion de la unidad familiar,
etc.), por lo que para obtener sucesivas ampliaciones de las prorrogas habra de ir
solicitandose su concesion, previa demostraciéon de la permanencia de las circunstancias
que dan lugar a ellas”.

Por ultimo, cabe plantear cdmo se debera proceder una vez termine el plazo de
suspension fijado por la Ley 1/2013 de no acordarse una prorroga adicional (de asi ser sera
necesaria una peticion de prorroga y decisién en base a las circunstancias en ese
momento concurrentes como se acaba de exponer). En principio de nada especifico
establecerse, al ser un plazo legalmente establecido que terminaria, el alzamiento cabe
entender que lo acordaria el letrado de la administracion de justicia en base a las funciones
que al mismo corresponden conforme al art. 179.1 LEC, si bien todo dependera de lo que
se pueda acordar por el legislador y si se establece algun tipo de régimen especifico como
el que se ha fijado para levantar las suspensiones acordadas con fundamento en el Real
Decreto-ley 11/2020 en cuanto a los grandes tenedores por medio de la Disposicion
transitoria tercera de la Ley 12/2023 (con el problema de definiciéon de los mismos antes
expuesto en determinados casos)

3.2.- Ley de Enjuiciamiento Civil

La LEC prevé un régimen de protecciéon de personas vulnerables en los
procedimientos de desahucio de vivienda habitual (falta de pago, fin de plazo, precario,
juicios posesorios y de tutela de derecho real inscrito).

El mismo ha sido objeto de muy diversas redacciones (con la complejidad a ello
inherente que hace necesario prestar especial atencion al deberse atender a la fecha de
presentacion de la demanda que es cuando operan los efectos de la litispendencia segun
elart. 410 LEC).

En la actualidad el art. 441 LEC establece que el juzgado debe informar a la parte
demandada sobre la posibilidad de acudir a las Administraciones Publicas autonémicasy
locales competentes en materia de vivienda y asistencia social, facilitando sus datos de
contacto para que puedan evaluar la situacion de vulnerabilidad. Junto a ello el juzgado
debe comunicar de oficio a dichas Administraciones la existencia del procedimiento para
que verifiquen la vulnerabilidad y, en caso afirmativo, propongan alternativas de vivienda
digna en alquiler social, medidas de atencién inmediata y posibles ayudas econémicas o
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subvenciones para la parte demandada. Si las Administraciones confirman la
vulnerabilidad, deben notificarlo al juzgado en un plazo maximo de diez dias.

En los casos en que la parte actora sea una gran tenedora de vivienda (se ha de
indicar en la demanda segun establece el art. 439.6 LEC y los problemas de definicion que
se pueden plantear como se viene indicando), y se aporte documentacion acreditativa de
la vulnerabilidad (no es obligatoria, pero adjuntarla puede ser util para agilizar la
tramitacién), se indica esta circunstancia a las Administraciones para que realicen
directamente las propuestas mencionadas.

Tras recibir la informacion de las Administraciones publicas competentes y el
traslado de lo por ellas propuesto a las partes por cinco dias, se resuelve por auto si se
suspende el procedimiento por un plazo maximo de dos meses si el demandante es
persona fisica o cuatro meses si es persona juridica. Este auto es recurrible en reposicion,
no en apelacién al no ser final. La decision se adopta en base a la informacidn recibida y
alegaciones de las partes, valorandose la vulnerabilidad (el art. 441.7 LEC fija los umbrales)
de forma ponderada y proporcional, considerando también la situacion de la parte actora
y otras circunstancias acreditadas.

Transcurrido el plazo, se alza la suspensidn acordada, decisidn que cabe
considerar automatica y que por ello adopta el letrado de la administracion de justicia en
base a las funciones que al mismo corresponden conforme alart 179.1 LEC

3.3.- Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas
urgentes complementarias en el ambito social y econdmico para hacer frente al COVID-
19.

Esta norma en relacion a hogares vulnerables sin alternativa habitacional (los
parametros de lo que se entienda por tal los fija el art. 5), prevé en su art 1 la posibilidad de
suspender los procedimientos de desahucio por falta de pago y expiracion de plazo
(también en su caso los lanzamientos de ellos derivados), asi como los lanzamientos (art.
1 bis) en lo que son los juicios de precario, posesorios y de tutela de derecho real inscrito
(en el titulo de este precepto se alude a la suspensién asimismo de los procedimientos,
aungue en su texto precisa que lo que se puede suspender es una fase concreta del mismo
cual es la del lanzamiento). La duracién de los plazos maximos de suspensién (operan
hasta la adopcién por las Administraciones competentes de las medidas indicadas en el
informe de servicios sociales u otras que consideren adecuadas para satisfacer la
necesidad habitacional de la persona en situacion de vulnerabilidad que garanticen su
acceso a unavivienda digna), se ha ido prorrogando a lo largo del tiempo hasta el punto de
constar las siguientes fechas limite de suspensiéon y la norma que la establecié (hasta la
fecha de redaccion de esta exposiciéon han sido nueve modificaciones en cinco afios):

- Inicial hasta fin estado alarma: Real Decreto-ley 11/2020
- Hasta el 9.08.2021: Real Decreto-ley 8/2021

- Hasta el 31.10.2021: Real Decreto-ley 16/2021
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- Hasta el 28.02.2022: Real Decreto-ley 21/2021
- Hasta el 30.09.2022: Real Decreto-ley 2/2022
- Hasta el 31.12.2022: Real Decreto-ley 11/2022
- Hasta el 30.06.2023: Real Decreto-ley 20/2022
- Hasta: el 31.12.2023: Real Decreto-ley 5/2023
- Hasta el 31.12.2024: Real Decreto-ley 8/2023

- Hasta el 31.12.2025: Real Decreto-ley 9/2024 (Resolucidon de 22 de enero de 2025,
que publica el Acuerdo del Congreso de los Diputados por el que se deroga el Real Decreto-
ley 9/2024) y Real Decreto-ley 1/2025

Esta suspension en un principio se vinculaba a la pandemia del Covid-19 y las
medidas adoptadas en relacion a la misma, si bien en las mas recientes modificaciones
(dado el tiempo transcurrido desde el fin de la pandemia) los motivos que justifican la
prérroga se han concretado en la problematica de acceso a la vivienda. Ejemplo de ello es
la ultima modificacion adoptada por el Real Decreto-ley 1/2025, de 28 de enero en la que
se expone:

“Por lo que respecta al titulo IV, la grave situacion en el ambito econdmico y social
que siguen afrontando los hogares en Espana, en un contexto caracterizado por
determinadas dinamicas de crecimiento de precios e insuficiencia de oferta asequible de
vivienda, justifica la extraordinaria y urgente necesidad tanto de la extension de la
suspension de los desahucios en situaciones de vulnerabilidad, en un contexto en el que
es necesario salvaguardar la proteccion de los hogares mas vulnerables por un periodo
adicional hasta el 31 de diciembre de 2025 para garantizar la referida proteccion social”

Es por lo expuesto la situacién de vulnerabilidad e la que permite interesar estas
medidas en diversos momentos aun cuando en uno inicial se hubieren denegado. Las
mismas son distintas a las de la LEC antes mencionadas y permiten en los casos de
personas que se encentren en los parametros de una y otra donde sea posible la
suspension de los procedimientos en base a ambos regimenes (son los de desahucio por
falta de pago y expiracion de plazo) optar por la que entiendan mas idénea.

Esta posibilidad de peticion diversificada en el tiempo se ha precisado en la STC
126/2024 de 21 de octubre de 2024 (ECLI:ES:TC:2024:126) referida a un recurso de amparo
respecto de la decisién adoptada por el juzgado que limitaba a una uUnica vez la posibilidad
de solicitar la suspension. El Tribunal Constitucional destaca que la finalidad social y
temporal de la norma es la de proteger a hogares en vulnerabilidad econémica mediante
medidas sucesivas de suspensién mientras persista la falta de alternativa habitacional.
Ademas, precisa que la literalidad del precepto no impone la limitacién a un unico
incidente de suspension.

La decisidon sobre la suspensién derivada del Real Decreto-ley 11/2020 no se
considera con caracter general que sea apelable (cabe solamente reposicién) siendo
argumentos en favor de esta opcion el caracter de la propia norma que nada prevé, el
régimen de los recursos en materia de cuestiones incidentales y la limitaciéon de acceso a
la apelacion a los autos que acuerden poner punto final al proceso (arts. 387 a 393 LEC). A
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ello se anade la limitacidon que se contiene en el art. 455 LEC respecto de las resoluciones
recurribles en apelacion.

La suspensién de los procedimientos/lanzamientos afecta al derecho a la
propiedad (art. 33 de la Constitucion), lo que motiva que se haya previsto un mecanismo
de compensacidon a los arrendadores y propietarios que se regula en la Disposicion
adicional segunda del Real Decreto-ley 37/2020, detalldndose el procedimiento a seguir
en el art. 3 del Real Decreto 401/2021, de 8 de junio (modificado por el Real Decreto-ley
1/2025, de 28 de enero, que cambia los plazos del procedimiento para la presentacion,
tramitacionyresolucion de estas solicitudes, ampliando los plazos para elreconocimiento
de la compensacion hasta el 31.01.2026).

Una cuestidon que también se plantea es la referente a si es necesario revisar la
situacién de vulnerabilidad a lo largo del tiempo (como se ha indicado ha fijado el Tribunal
Supremo respecto de las suspensiones de lanzamientos en ejecuciones hipotecarias
acordadas al amparo de la Ley 1/2013). En principio cabria entender que si, aunque ello
plantea el problema de las numerosas reformas que ha tenido la norma en lo que son los
plazos maximos de suspension (nueve en cinco anos).

Finalmente cabe indicar que de cara a alzar la suspensiéon cuando termine el plazo
de vigencia de la misma, salvo los supuestos de revisiones a lo largo del tiempo (con la
problematica que se acaba de mencionar), en principio ante el caracter automatico de la
misma, podra ello llevarlo a cabo el letrado de la administracion de justicia con
fundamento en el art. 179.1 LEC, salvo en el caso de ser el propietario/arrendador un gran
tenedor (se reitera lo indicado en cuanto a la problematica que en determinados lugares
puede plantear quien fuere tal). La razén de ser de ello se encuentra en haberse previsto
un tramite especifico para los grandes tenedores en la Disposicién transitoria tercera de la
Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda. El mismo exige de solicitud
expresa y el cumplimiento de unos tramites especificos referentes a haberse acudido al
procedimiento de conciliacion o intermediacidon que establezcan las Administraciones
publicas (se fijan plazos de respuesta), en base al andlisis de las circunstancias de ambas
partes y de las posibles ayudas y subvenciones existentes conforme a la legislacion y
normativa autondmica en materia de vivienda (de ser la parte propietaria/arrendadora una
entidad publica de vivienda el requisito se puede sustituir, en su caso, por la previa
concurrencia de la accion de los servicios especificos de intermediacion de la propia
entidad). La validacién de este procedimiento (y el alzamiento de la suspension), cabe
entender que requerira de auto (recurrible en reposicion) pues entrafia una valoraciéon no
siendo un mero tramite automatico.

4.- JUSTICIA GRATUITA.

La problematica de vivienday los procedimientos judiciales de la misma derivados
genera situaciones especificas en los casos en que quienes se ven afectados por ellos
tienen reconocido el derecho a la asistencia juridica gratuita conforme a lo previsto en la
Ley 1/1996, de 10 de enero.

Tal reconocimiento no puede emplearse para litigar de forma injustificada, lo que
hace que la propia norma prevea mecanismos especificos en los casos en los que la
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posicion de quien tenga reconocido el derecho sea insostenible (el régimen es distinto al
de la falta de aportacién de documentacion suficiente).

La insostenibilidad se regula en lo que son procesos en primera instancia en los
arts. 15 (no designacion provisional de abogado por el Colegio de Abogados de entender
que la pretension principal contenida en la solicitud es manifiestamente insostenible o
carente de fundamento lo que implica un traslado de solicitud a la Comision de Asistencia
Juridica Gratuita) y art. 32 de la Ley 1/1996 (mismo supuesto anterior, pero en el que quien
pone de manifiesto la insostenibilidad es el abogado designado). El tramite a seguir en la
Comisidon de Asistencia Juridica Gratuita es el que determina el art. 33.2 de la ley
recabandose por la Comision dictamen del Colegio de Abogados sobre la viabilidad e
informe fundado del Ministerio Fiscal cuando el dictamen del Colegio de Abogados fuera
de insostenibilidad. Conforme al art. 34 de la ley basta con que el Colegio de Abogados o
el Ministerio Fiscal estimen defendible la pretension, para que se proceda a la designacion
de abogado (o segundo abogado de haber interesado la declaracién de insostenibilidad el
primero) para quien sera obligatoria la defensa. Caso de que el Colegio de Abogados y el
Ministerio Fiscal estimen indefendible la pretension, la Comisién de Asistencia Juridica
Gratuita desestima la solicitud que cabe recurrir en la forma prevista en el art. 20 sin que
frente al auto que se dicte quepa a su vez recurso.

La regulacion de la insostenibilidad en via de recurso se contiene en el art. 35 de la
ley que remite al mismo procedimiento antes mencionado si el abogado del recurrente
considerase inviable la pretension.

En cuanto a la aplicacién practica de este mecanismo, debe obrarse con mucha
prudencia dado que se ve afectado el derecho a la tutela judicial efectiva consagrado en el
art. 24 de la Constitucion siendo ejemplo de ello las precisiones de la Comisién del Turno
de Oficio delll-lustre Col-legi de | "Advocacia de Barcelona (ICAB) que aparecen en suweb.
En ellas se pone de manifiesto que la no designacion directa por el Colegio del art. 15de la
Ley 1/1996 es dificil que se dé pues el primer contacto con el Servicio de Orientacién
Juridica normalmente no permite entrar en un analisis mas exhaustivo sobre una posible
insostenibilidad de la pretension, siendo el abogado designado quien de la informacién
recabada del cliente y de la documentacion que este le facilita puede llegar a esta
conclusién. La insostenibilidad (se sigue indicando en esta informacion del ICAB) sélo se
puede plantear en aquellos supuestos en los que la pretensidon juridica considerada
inviable sea respecto de acciones a instar, no asi cuando se trate de la defensa de la parte
demandada, ya que en tal caso (y también en el de la parte actora) cabe plantear la
insostenibilidad por via de recurso.

Estas valoraciones son prudentes y ponderadas, si bien siempre debe senalarse
que la regulacion de la insostenibilidad entrafia una complejidad hasta el punto de que
sobre todo en via de recurso puede desincentivar su aplicacién y optar por el
planteamiento directo del recurso. Es por ello que pudiera ser de interés una posible
simplificacion de la insostenibilidad en fase de recurso en una nueva Ley de justicia
gratuita (en 2024 se sacd a consulta publica un Anteproyecto de Ley al respecto).
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5.- SATISFACCION DE RENTAS A LOS EFECTOS DE ADMISION A TRAMITE DEL RECURSO
DE APELACION Y SU DECLARACION COMO DESIERTO.

Este es el mecanismo previsto en el art. 449 LEC. El mismo tiene una finalidad
constitucionalmente legitima como se indica ya en la STC 344/1993 de 22 de noviembre de
1993 (ECLI: ES:TC:1993:344). Asimismo ha sido ademas declarado conforme con el art. 6
del Convenio Europeo de Derechos Humanos (derecho a un proceso equitativo) en la
STEDH de 15 de diciembre de 2022, Dahman Bendhiman v. Spain
(ECLI:CE:ECHR:2022:1115JUD004851220).

El control previsto en el art. 449.1 LEC referente a que en los procesos que lleven
aparejado el lanzamiento, no se admitiran al demandado los recursos de apelaciéon o
casacion si, al interponerlos, no manifiesta, acreditandolo por escrito, tener satisfechas
las rentas vencidas y las que con arreglo al contrato deba pagar adelantadas, implica un
necesario control en el momento de la admisidén a tramite del recurso y es de gran
importancia ya que frente a la decisidon de admisidn a tramite no cabe recurso en lo que es
a apelacion (art. 458.4 LEC) y tampoco en la casacion (art. 483 LEC). Esta situacién es la
que comporta que la parte recurrida lo que pueda hacer (de entender que no se ha dado
cumplimiento al tramite del art. 449.1 LEC) no es sino ponerlo de manifiesto, aunque ello
no puede comportar la inadmisién del recurso (ello ya se ha producido) sino el analisis del
cumplimiento de la exigencia del art. 449.1 LEC en la sentencia (o auto en su caso) que
resuelva el recurso (no antes) tanto de oficio como a instancia de parte, ante el caracter
provisorio que tiene lo resuelto cuando se admite un recurso (respecto del caracter
provisorio de la decision de admisién a tramite de un recurso cabe citar a titulo de ejemplo
la STS 14/2024 de 9 de enero de 2024 (ECLI:ES:TS:2024:7).

Una cuestién que se plantea es la referente a dénde hacer el ingreso maxime
cuando en sede de apelacidon se desconoce al interponerlo a que seccidon de la Audiencia
Provincial correspondera su conocimiento. Ejemplo de este problema es la situaciéon que
se planted en la Audiencia Provincial de Barcelona donde lo valorado por los letrados de la
administracién de justicia fue diferente a lo que entendieron procedente los presidentes
de sus secciones. Los primeros (acuerdos de 11.11.2024) consideraron que visto que el
art. 458.4 LEC, en su nueva redaccidn, da un plazo de tres dias desde que se reciben los
autos para que el letrado de la administracion de justicia tenga por interpuesto el recurso,
si la resolucion fuera apelable y se hubiera formulado dentro de plazo, entendieron que
esos tres dias sean de carencia para que el recurrente pueda hacer la consignacién una
vez conocida la seccidn a la que se reparte el recurso y, como consecuencia de ello, la
cuenta de consignaciones en la que efectuarla. No obstante lo anterior, los presidentes de
seccion de la misma Audiencia Provincial de Barcelona en la reunién celebrada el
22.11.2024 entendieron que la consignacidn se debe hacer en la cuenta de consignaciones
que corresponda al Juzgado de 12 Instancia que haya dictado la sentencia objeto del
recurso dado que conforme al art. 449 LEC al interponer el recurso de apelacidon debe
acreditarse tener consignada la cantidad objeto de condena, lo que supone que tal
consignacion ha de ser previa a la interposicidon del recurso y en ese momento se
desconoce laseccion que resolvera el recurso. A ello se aflade que el art. 462 LEC no prevé
la perdida de competencia funcional del juzgado de instancia sino hasta la sustanciacion
delrecurso que, ldgicamente, es posterior a su interposicidon (maxime cuando la ejecucién
se verificara de ser necesaria ante el juzgado).

APM g iz



Elart. 449.2 LEC regula a suvezla necesidad de declarar desierto el recurso cuando
el demandado recurrente dejare de pagar los plazos que venzan o los que deba adelantar.
Ello permite que en cualquier fase del recurso (sin necesidad de esperar a su resolucion)
por medio de decreto asi se determine (con posible recurso de revisién). Este control cabe
hacerlo de oficio, aunque ante la posibilidad de que los pagos se hagan directamente a la
contraparte (no consignandolos), lo idoneo es requerir a la parte apelante para que informe
sobre ello antes de declarar desierto el recurso (se evitan recursos innecesarios), sin
perjuicio de que la parte apelada también lo pueda poner de manifiesto.

Finalmente, en relacion a este requisito (esencial a fin de evitar perjuicios a la parte
apelada y que al no existir relacién contractual no opera en los casos de procesos donde
no hay titulo como los de precario o tutela del derecho real inscrito), es necesario analizar
la posibilidad de subsanacion prevista en el art. 449.6 LEC y si sobre ello se han producido
novedades tras la reforma operada por el Real Decreto-ley 6/2023, de 19 de diciembre,
queha dado una nueva redaccién al precepto y es de aplicacién a los procesos instados
desde el 20.03.2024.

La razon de ser del planteamiento de la problematica se encuentra en que en la
redaccidn anterior se indicaba que lo que cabia subsanar es “la acreditacién documental
del cumplimiento”, mientras que en la actual se habla de subsanar “los defectos en que
hubieran incurrido los actos procesales de las partes”.

La doctrina jurisprudencial consolidada en cuanto a la redaccién anterior del art.
449.6 LEC habia determinado que lo que es subsanable es la falta de acreditacién o prueba
documental de haber pagado o consignado las rentas debidas, no el hecho de la falta de
pago de dichas cantidades debidas, de tal forma que si dicho pago se realiza con
posterioridad al momento de interponer el recurso, éste debe inadmitirse por ser dicho
pago extemporaneo.

Ante la nueva redaccién se ha sostenido que la subsanabilidad ya no se
circunscribe exclusivamente a la justificacion documental de haber procedido al pago o
consignacion de las rentas debidas en plazo, y que por ello cabria admitir que es posible
corregir el hecho del pago en si, de tal forma que el tribunal debera dar tramite al recurrente
para que pueda ponerse al corriente de pago de las rentas con posterioridad a que haya
formulado el recurso, antes de proceder a suinadmisién o a declararlo desierto.

La situacién puede ser dudosa, habiendo optado los presidentes de las secciones
civiles de la Audiencia Provincial de Barcelona en su reunion de 22.11.2024 por considerar
que lo subsanable es la acreditaciéon del pago, no el pago en si mismo considerado (se
mantiene por ello la posicion anterior). La razén de ser de ello se encuentra en que ademas
de que el preambulo del Real Decreto-ley 6/2023 no ofrece ninguna explicaciéon de un
posible cambio, los apartados 1, 3y 4 del art.. 449 LEC lo que exigen para la admisién es
que el apelante “acredite” el pago, depdsito o consignacidon, con lo que tal pago debe
constar hecho al tiempo de la interposicidn del recurso siendo lo subsanable la
acreditacion. A ello afaden el que la subsanacién que contempla con caracter general el
art. 231 LEC (al que se refiere el art. 449.6 LEC) esta referida a los actos defectuosos, pero
no a los no realizados.
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6.- PROCESOS DE TULELA DE DERECHO REAL INSCRITO

En este proceso (como en el precario) no cabe que opere el art. 449 LEC ante la
ausencia de relacion contractual entre las partes, si bien en él para formular oposicién es
necesario el abono de la caucién que se haya establecido (art. 444.2 LEC), requisito que
ello no obstante no se exige para apelar, lo que plantea la cuestion referente a si se puede
hacer exigible la caucion como requisito de admisibilidad del recurso.

En relacion a ello (y sin perjuicio de posiciones divergentes que se pudieren
plantear) lo que cabe indicar es que lo no admisible es sostener “per saltum” una oposicién
que la LEC no permite plantear en sede de instancia siendo ejemplo de ello lo indicado en
la SAP A Corufa, Sec. 52 31/2012 de 30 de enero de 2012 (ECLI:ES:APC:2012:375). Ello
supone que el recurso de apelacion se debe ver desestimado de no haberse prestado la
caucion en primera instancia al no poderse entrar en los motivos alegados (salvo que se
incluyere alguno especifico como una nulidad de actuaciones).

En cuanto a si cabria una directa inadmisién a tramite del recurso de apelacién de
no prestarse la caucion, ello es mas problematico pues nada se prevé al efecto y es
doctrina constitucional reiterada (SSTC 145/1986, 154/1987, 78/1998, 274/1993 o
190/1997) que el acceso a los recursos previstos por la ley integra el contenido propio del
derecho a la tutela judicial efectiva reconocido en el art. 24.1 de la Constituciéon, de modo
que los requisitos para recurrir han de ser interpretados ponderando en cada caso las
circunstancias concurrentes. Es ésto lo que fundamenté los Acuerdos de Unificacion de
Criterios de las Secciones Civiles de la Audiencia Provincial de Barcelona, adoptados el
20.04.2018 que establecen que la ausencia de prestacion de la caucién prevista en los
arts. 439.2. 2°; 440.2y 444.2 LEC (la aqui analizada es la del art. 440.2 LEC), no justifica la
inadmisién a tramite del recurso de apelacion.

7.- EJECUCION

La problematica de vivienda plantea numerosas cuestiones en sede de ejecucién
(ademas de la suspension antes analizada). Seguidamente se procede a analizar algunas
de ellas en tanto en cuanto vinculadas con la problematica de vivienda.

Una primera de ellas viene referida a no poder fundar una ejecucion judicial directa
(y lanzamiento) los contratos de arrendamiento suscritos por medio de escritura publica (o
elevados a escritura) e incluso inscritos en el Registro de la Propiedad (el Real Decreto
297/1996, de 23 de febrero regula tal inscripcion). Ello se considera ser asi pues, si bien la
primera copia de una escritura publica es un titulo ejecutivo conforme a lo dispuesto en el
art. 517.2.4° LEC, ello lo es exclusivamente para condenas de obligaciones de caracter
dinerario, estando admitida solamente la ejecucién forzosa no dineraria con respecto a
titulos ejecutivos judiciales o asimilados (laudo arbitral o acuerdo de mediacién) de
conformidad con lo dispuesto en los arts. 520 y 699 de la LEC. Ello supone que elevar a
escritura publica un contrato de arrendamiento faculta al arrendador para exigir por via
ejecutiva el pago de larenta o el cumplimiento de otras obligaciones de caracter dinerario,
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pero no el lanzamiento directo del arrendatario que no desaloja la finca arrendada al
vencimiento del contrato, debiendo acudir previamente al juicio de desahucio.

Una segunda cuestién a plantear es si cabe o no una ejecucion de lo que es una
sentencia de desahucio en la que no se recurra éste, sino Unicamente la reclamacion de
rentas.

La ejecucion definitiva cabe considerar que no es posible, dado que el fundamento
de la misma es la firmeza de la resolucién que se ejecuta y el art. 207 LEC determina que
la firmeza es de la resolucion en si considerada no de cada uno de sus pronunciamientos,
siendo el titulo ejecutivo uno (art. 517 LEC).

En cuanto a si seria 0 no posible una ejecucion provisional, cabe indicar que la
sentencia de desahucio es de condena y no firme, con lo que se cumple el presupuesto
que fijaelart. 524.2 LEC. No es de las no ejecutables provisionalmente que detalla en art.
525 LEC, con lo que la ejecucioén provisional se podria entender posible. En ella cabe
considerar que no cabria que se estimare el motivo de oposicion referente a ser de extrema
dificultad restituir la situacion anterior del 528.2.2° LEC ya que no se ha apelado el
pronunciamiento referente al desahucio. Lo que cabria plantear como motivo de oposicién
es el del cumplimiento del 528.4 LEC que no plantea problemas y que tiene como
peculiaridad el que su tramitacion es conforme a lo dispuesto para la ejecucién ordinaria
o definitiva taly como fija el propio art. 528.4 LEC.

Otra cuestién que se suscita con frecuencia en sede de ejecucion es el
planteamiento como motivo de oposicidon de causas no previstas como la referente a la
vulnerabilidad (como motivo de oposicién y no para suspender el lanzamiento al amparo
del Real Decreto-ley 11/2020 o Ley 1/2013 en el caso de la ejecucion hipotecaria). Tal
motivo de oposicidén no esta previsto ni en el art. 556 LEC referente a motivos de fondo
(cuya alegacion ademas no suspende la ejecucién) nien el art. 559 LEC referente a motivos
procesales (que en principio tampoco suspende pues nada se prevé de forma expresa en
el art. 559 LEC). La suspensién de la ejecucion solamente se regula cuando el titulo es no
judicial (art. 557 LEC). La oposicidn a la ejecucion es distinta a su suspension que se regula
en la LEC en el art. 565.1 LEC, sin perjuicio de siempre poderse adoptar cuando lo
acuerden las partes. Igualmente cabe indicar que la interposicion de recursos no suspende
la ejecucion salvo cuando (como indica el art. 567 LEC) el ejecutado acredite que la
resolucion frente a la que recurre le produce dano de dificil reparacién (ello puede darse
en los casos de los lanzamientos), si bien se debe prestar caucién suficiente para
responder de los perjuicios que el retraso pudiera producir.

Ante la alegacién de un motivo de oposicién no previsto legalmente (es la cuestion
que se esta analizando), se podria plantear si cabria directamente proceder a su
inadmisién a tramite, solucién ésta que con caracter general no es aceptada. Ejemplo de
ello es el AAP Barcelona, Sec. 42 de 8 de febrero de 2023 (ECLI:ES:APB:2023:1663A) en el
que con referencia autos previos de la misma Seccidn se indica que un escrito de oposicion
es una auténticademanday el ejecutado es un auténtico demandante, siendo la oposicion
a la ejecucion una cufa declarativa en el proceso de ejecucion. Ante ello se indica que el
art. 403 LEC solamente permite inadmitir a tramite las demandas en los casos y por las
causas expresamente previstas enla LEC y en los arts. 556 ss. LEC no se contempla ningun
supuesto de inadmisidon de la demanda de oposicién a la ejecucion.
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8.- ARBITRAJE Y ARRENDAMIENTOS URBANOS.

La posibilidad de recurrir al arbitraje en cuestiones arrendaticias puede ser un
mecanismo agil para dar respuesta a las mismas no estimandose que el recurso al mismo
pueda serincompatible con la regulacion existente en materia de arrendamientos urbanos
tal y como se declara en el art. 4.5 LAU que prevé que: “5. Las partes podran pactar la
sumision a mediacion o arbitraje de aquéllas controversias que por su naturaleza puedan
resolverse a través de estas formas de resolucion de conflictos, de conformidad con lo
establecido en la legislacidon reguladora de la mediacidon en asuntos civiles y mercantiles y
del arbitraje”.

En todo caso, el recurso al mismo dependera de la cuestién que se plantee y el
contenido de la clausula arbitral pues dependiendo de ello la sumision a arbitraje cabe o
no. Ello puede motivar decisiones distintas y que por ello no se estiman contradictorias
como son dos autos dictados por la Seccién 42 de la Audiencia Provincial de Barcelona. En
el 117/2025 de 8 de abril de 2025 (ECLI:ES:APB:2025:3210A) se entendid no era posible (no
se trataba de un arbitraje sino de una mediacién obligatoria previa pactada antes de la
reforma operada por la Ley Organica 1/2025). Se trataba de un caso de la resolucién por
cesidn/subarriendo inconsentido por dedicar la vivienda a alquiler turistico y se entendié
no posible la mediacidon dado que la cldusula a ella referente mencionaba su operativa
respecto de “cualquier contingencia” derivada del contrato y se entendié que resolverlo
iba mas alla de una contingencia pues es ponerle punto final en base a una controversia
entre las partes sobre si han cumplido o no sus obligaciones (el Colegio de administradores
de fincas al que se referia la mediacion lo habia indicado asi). Por el contrario, el auto
189/2025 de 6 de junio de 2025 (ECLI:ES:APB:2025:4048A) que era también de una
clausula de remisién a una mediacioén previa obligatoria antes de la Ley Organica 1/2025,
entendid que ello era posible dado que se trataba de un caso de restitucion de la fianza y
garantia adicional siendo los términos de la clausula més amplios pues se referia a las
“relaciones derivadas del mismo” (en referencia al contrato).

Una cuestion de enorme interés en los casos del recurso al arbitraje en cuestiones
arrendaticias es el referente a si cabe hacer o no operativo en materia de arbitraje el
régimen protector que se incluye en la LEC, ya que ante el caracter de estas normas (y pese
a no preverse de forma expresa el caracter supletorio de la LEC en la regulacion del
arbitraje), la inclusion de una clausula arbitral podria emplearse (en caso de que la corte
arbitral no entendiera procedente la aplicaciéon del régimen protector de la LEC) como
mecanismo para eludir su operativa con la posible anulacion ulterior del laudo por ser
contrario al orden publico con fundamento en el art. 41.1.f) de la Ley 60/2003, de 23 de
diciembre, de Arbitraje.

Para dar respuesta a lo planteado cabe indicar que la aplicacién de la LEC como
supletoria en cuestiones no previstas en la legislacion arbitral se ha llevado a cabo en algun
caso (lo que por ello implicaria que nada impediria la operativa del régimen protector a que
se viene haciendo mencioén). Ese es el supuesto planteado en la STSJ Murcia, Sala Civil y
Penal de 14 de marzo de 2019 (ECLI:ES:TSJMU:2019:565) respecto del régimen de la LEC
referido al litisconsorcio e intervencion

La problematica del orden publico en materia de arbitraje y la normativa procesal
protectora en procesos arrendaticios se suscitd en la STS) Madrid, Sala Civily Penal de 14
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de septiembre de 2022 (ECLI:ES:TSJM:2022:10914) referida a la anulacion de un laudo
dictado en un desahucio por falta pago y reclamacion de rentas y en concreto el no haber
hecho operativa la suspension por vulnerabilidad del proceso del art. 441 LEC (en la
redaccion vigente en este momento). La sentencia considera que la previsiones de la LEC
son derechos de naturaleza irrenunciable, aunque no anulé el laudo al entender que el
defecto podia subsanarse con ocasion de la ejecucion judicial, maxime cuando, en
principio la norma que implementa las medidas de no contemplaba su aplicacién a los
procedimientos de arbitraje.

Por ultimo cabe citar la STS)] Madrid de 21 de enero de 2025
(ECLI:ES:TSJM:2025:443) referente a un arbitraje en que se resolvié un desahucio por falta
de pago de renta donde se alegaba la nulidad del laudo por no haber permitido la
enervacion del art. 22.4 LEC y no haber cumplido los requisitos exigibles en el proceso
arrendaticio tras la entrada en vigor de la ley 12/2023, de 24 de mayo para los supuestos
de posible vulnerabilidad del arrendatario. No obstante estas alegaciones, la sentencia no
entrd en lo aqui debatido, pues anuld el laudo por haberlo dictado el arbitro con lo que se
califica como “imprudente premura”, sin esperar a confirmar que habia expirado el plazo
conferido a la parte demandada para ejercer su derecho de alegary proponer pruebaen la
sustanciacién del arbitraje.

9.- LIMITACIONES DE RENTA.

El establecimiento de las mismas como medida de fomento de alquileres a precio
asequible se ha establecido para los nuevos contratos formalizados desde el 26.05.2023
en la reforma de la LAU llevada a cabo por la Ley 12/2023 que introduce en el art. 17 dos
parrafos a ello referentes (6 y 7). El art. 17 parte de la libre fijacién de renta, si bien fija
limitaciones en cuanto al arrendamiento de viviendas situadas en zonas de mercado de
residencial tensionado ("ZMRT") con implicaciones distintas en funcion de si el arrendador
es o no un gran tenedor (remite a la definicién que del mismo se contiene en la Ley 12/2023
ya habiéndose expuesto anteriormente las cuestiones que esto plantea). Las medidas de
contencién de precios no se aplican a las viviendas que no se encuentren en ZMRT con lo
que la renta en los nuevos contratos en tales lugares es la libremente estipulada entre las
partes teniendo en estos lugares los Indices de Referencia caracter informativo.

En las ZMRT, si el arrendador no es un gran tenedor, la renta no puede exceder de
la del contrato anterior, una vez aplicada la cldusula de actualizacién anual, salvo
determinados supuestos en los que puede incrementarse en un maximo del 10% (obras de
rehabilitacion, eficiencia energética, mejora de accesibilidad o contrato por 10 o mas afos
0 con prorroga potestativa para el arrendatario por 10 o mas afos). Por el contrario si el
arrendador es un gran tenedor, se aplica el menor de los siguientes importes: (i) la renta
del contrato anterior actualizada; o (ii) el precio aplicable conforme al sistema de indices
de precios de referencia ("indices de Referencia") aprobado mediante la Resolucién de 14
de marzo de 2024 de la Secretaria de Estado y Agenda Urbana (actualizado por Resolucion
de 8 de abril de 2025). El limite maximo de los Indices de Referencia también se aplica (con
independencia de quien sea el arrendador) a las viviendas que no hubieren estado en
alquiler en los ultimos 5 anos con independencia de que el arrendador sea o no gran
tenedor.
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Existen zonas declaradas de mercado tensionado en Catalufia, Pais Vasco,
Navarra y Galicia. Las mismas las determinan las Comunidades Auténomas
procediéndose a dar publicidad adicional a las mismas por medio de Resoluciones de la
Secretaria de Estado de Vivienday Agenda Urbana trimestre a trimestre que se publicanen
el BOE. Las mismas pueden ser consultadas en laweb del M° de Vivienda y Agenda Urbana
(https://www.mivau.gob.es)

Elnorespeto de estosindices, ademas de comportar sanciones administrativas (en
el caso de Cataluha se contienen en el Decreto-ley 1/2025, de 28 de enero, de medidas
urgentes en materia de contencion de rentas modifica Ley 18/2007, de 28 de diciembre,
delderecho alavivienda), pueden plantear cuestiones incluso de validez del contrato ante
el caracter imperativo que tiene el art. 17 LAU (salvo para los arrendamientos de viviendas
cuya superficie sea superior a 300 metros cuadrados o0 en los que la renta inicial en
cémputo anual exceda de 5,5 veces el salario minimo interprofesional en computo anualy
elarrendamiento corresponda a la totalidad de la vivienda) por la precisidén que se contiene
en el art. 4 (sin perjuicio de la aplicacion del régimen general de nulidad de los actos
contrarios a las normas imperativas que se contiene en el art. 6.3 CC).

Las limitaciones (de cara al fomento de los alquileres a precios asequibles)
asimismo se contienen en lo que son los incrementos de renta respecto de lo que en lo que
son los contratos cuya revision de renta fuere hasta el 30.03.2022 se esté a lo pactado (lo
habitual es la aplicacién del IPC) si no, no se aplica incremento (art. 18 LAU). Cuando la
revision se haga a partir del 31.03.2022 operan limitaciones a los incrementos que se
detallan en el art 46 del Real Decreto-ley 6/2022 (distingue entre contratos a actualizar la
renta entre el 31.03.2022y el 31.12.2023 y entre el 1.01.2024 y el 31.12.2024), aplicandose
desde el 1.12.2025 el indice de Referencia para la Actualizacién de Arrendamientos de
Vivienda (IRAV) habiendo incorporado la web M° de Vivienda y Agenda Urbana una
calculadora de actualizacion en su web que es la siguiente:
https://www.mivau.gob.es/vivienda/calculadora-precio-alquiler.

En cuanto a los efectos civiles del no respeto de estos limites, al no contenerse esta
regulacion en la LAU (a diferencia de lo que es la limitacion inicial de rentas que aparece
enelart. 17 LAU), es mas discutible que se pudiere alegar una no validez al amparo del art.
4 LAU, salvo que se estime de aplicacion el régimen general de las normas imperativas y
los actos contrarios a las mismas previsto en el art. 6.3 CC antes mencionado.

10.- REGIMEN CIVIL VIVIENDAS TURISTICAS

La proliferacion de viviendas turisticas esta afectando de forma directa al mercado
delalquiler en las ciudades habiendo indicado el Comisario Europeo de Energiay Vivienda,
Dan Jgrgensen que: “Los ciudadanos locales estan siendo expulsados de nuestras
ciudades mas bellas e islas. Esto es inaceptable. Necesitamos devolver las ciudades a los
ciudadanos". Manifestacion de ello es que la Presidenta Comisiéon Europea Ursula von der
Leyen en el discurso por ella pronunciado sobre el estado de la Unién ante el Parlamento
Europeo el pasado 10 de septiembre de 2025 indicé que se propondra una iniciativa
legislativa para regular los alquileres temporales en la Unién Europea
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Sin perjuicio de la normativa europea que se pueda dictar, a nivel civil interno una
primera esfera de actuacion es la que viene determinada por la regulacion de los
arrendamientos urbanos y la previsién que se contiene en el art. 27 LAU referente a la
posibilidad de resolver los contratos (ademas de por la operativa del régimen general de
resolucion de contratos contenido en el art. 1.124 CC) en base a las concretas causas que
precisa en su parrafo segundo entre las que se incluyen: “c) El subarriendo o la cesion
inconsentidos...; e) Cuando en la vivienda tengan lugar actividades molestas, insalubres,
nocivas, peligrosas o ilicitas; f) Cuando la vivienda deje de estar destinada de forma
primordial a satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario o de quien
efectivamente la viniera ocupando de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 7” (se refiere
este recepto al conyuge no separado legalmente o de hecho e hijos dependientes). La
prueba de concurrir la causa de resolucion es del arrendador y generalmente se hace por
medio de informes policiales que constatan la presencia de turistas incluso aunque no
conste el reflejo en la correspondiente plataforma de alquiler (pues se suele retirar ante
sospechas de inspeccion).

Otra via de actuacion es la del régimen de propiedad horizontal. Asi si existe una
prohibicién en los estatutos, basta la misma para instar la resolucién previo acuerdo de la
comunidad de propietarios como en todo caso en que se deban ejercer acciones legales
(mayoria del total de los propietarios que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas
de participacidon delart. 17.1 LPH). Este es el caso de la STS 1643/2023 de 27 de noviembre
de 2023 (ECLI:ES:TS:2023:5197) referida a un caso en que los estatutos diferenciaban una
zona delinmueble paravivienday otra para usos empresariales estableciendo los mismos
que no se podian ejercer actividades profesionales, empresariales, mercantiles o
comerciales de ningun tipo en la zona de uso exclusivamente residencial. En el caso
analizado en una zona de uso residencial se estaba llevando a cabo una actividad de uso
turistico y es la que se acordd debia cesar.

De no mediar previsiéon en los estatutos, hasta el 3.04.2025 (fecha de entrada en
vigor de la Ley Organica 1/2025 que modificé los arts. 7 y 12 LPH y que no tiene efecto
retroactivo como especifica si Disposicidon adicional segunda), la actividad del alquiler
turistico en las comunidades estaba permitida salvo que la junta de propietarios acordase
con el voto de los 3/5 del total de propietarios y cuotas de participaciéon de 3/5 la
prohibicién de dicha actividad (el Tribunal Supremo reconocié que el término “limitar”
contenido en el art. 7.12 LPH en la redaccion entonces vigente no excluia prohibir la
actividad de uso turistico, siendo manifestacion de ello la STS 1205/2025 de 2 de
septiembre de 2025 - ECLI:ES:TS:2025:3808 en la que se citan las STS Pleno 1232/2024 y
1233/2024, de 3 de octubre). Mientras que no se acordara por la comunidad (con esta
mayoria cualificada), la prohibicién del alquiler turistico, cualquier propietario podia
ejercerla. A partir del 3 de abril de 2025 (y salvo donde se ejerciere con anterioridad,
supuesto en el que cabe seguir haciéndolo al no tener caracter retroactivo las previsiones
de la Ley Organica 1/2025 como se acaba de indicar), esta prohibida de antemano la
actividad del alquiler turistico en aquellos edificios sujetos al régimen de propiedad
horizontal. salvo que la autorizase la junta de propietarios con el voto de los 3/5 del total
de propietarios y cuotas de participacion de 3/5 la prohibicidn de dicha actividad.

Al régimen anterior cabe afadir el especifico referente a la acciéon de cesacion del
art. 7.2 LPH cuando la actividad se pueda considerar molesta (existen resoluciones que en
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los casos ordinarios de ejercicio de la actividad turistica no la entienden tal como la SAP
Madrid Sec. 132 447/2024 de 15 de noviembre de 2024 (ECLI:ES:APM:2024:16095).

Incluso cabe el recurso excepcional al proceso de tutela de derechos
fundamentales basado en la lesion del derecho a la intimidad personal y familiar que se ve
afectado (entre otras cuestiones) por una exposicion prolongada a unos determinados
niveles de ruido, que pueden objetivamente calificarse como evitables e insoportables
como ha declarado el Tribunal Constitucional desde las STC 119/2001 de 24 de mayo de
2001 (ECLI:ES:TC:2001:119); 16/2004 de 23 de febrero de 2004 (ECLI:ES:TC:2004:16) y
150/2011 de 29 de septiembre de 2011 (ECLIES:TC:2011:150). Ejemplo de un
procedimiento de estas caracteristicas es el resuelto en la SJPI Madrid 44 de 19 de junio de
2025 (ECLI:ES:JPI:2025:283). Se trataba de un caso en que la mayoria en la comunidad la
tenia el titular de los pisos turisticos y en el que unos vecinos acudieron al procedimiento
de tutela de los derechos fundamentales. En él se concluyé que las molestias sufridas
excedian del uso normal de los elementos comunes, llegando a afectar a la vida privada y
familiar desarrollada en el interior del domicilio de los actores. La sentencia tuvo por
acreditados debidamente y no como hechos aislados “... los constantes ruidos, rotura de
elementos comunes, ocupacion del vestibulo con maletas a todas horas en el inmueble y
carros de la compra con toallas y otros elementos para la limpieza de los multiples pisos
dedicados al uso turistico, impidiendo el transito de los vecinos, con huéspedes utilizando
los espacios comunes para mantener relaciones sexuales incluso y multiples
intervenciones policiales que, ademas de perturbar la pacifica convivencia, han impedido
a los vecinos su necesario descanso ...”

El régimen que se contiene en el Libro Quinto del Cdédigo Civil de Catalufia es
semejante al anterior de la LPH, si bien la exigencia de mayorias para prohibir la actividad
es mas estricta (voto favorable de las cuatro quintas partes de los propietarios con derecho
alvoto, que tienen que representar al mismo tiempo las cuatro quintas partes de las cuotas
de participacién —art. 553-26.2 CCCat.).

11.- CONCLUSION

La exposicion anterior ha supuesto un planteamiento de diversas de las cuestiones
que se suscitan en la justicia civil en relacién al problema de la vivienda. Son multiples y
complejas, maxime ante los numerosos cambios normativos que se producen
constantemente a los que se afladen los de interaccidon de las propias normas en si mismas
consideradas. Es una situacién que ha existido siempre y no por ello se debe renunciar a
corregirla y darle respuesta y es a ello a lo que ha tratado de atender este analisis cuya
finalidad no es otra que la de clarificar la realidad que debe afrontar la justicia civil cuando
ante ella se plantean problemas de vivienda.
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