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Caso practico n°3: Arrendamientos

Resumen

En este trabajo se desarrollan varias cuestiones relacionadas con una de las
mayores preocupaciones existentes en Espania, la problematica del acceso a la
vivienda y varios temas relativos al derecho a la propiedad y a la posesion de un
bien inmueble, como son el desahucio, los derechos y obligaciones de los
arrendadores y arrendatarios, asi como la eliminacion de barreras
arquitecténicas de acceso a los inmuebles.

Asimismo, se analizan los tramites de los juicios verbales del desahucio
desde el punto de vista del arrendador y arrendatario, teniendo en cuenta la
ultima normativa en la materia, como es el caso de los diferentes Reales
Decretos Ley surgidos en época de la pandemia del Covid en aras a paralizar
los lanzamientos de los desahucios, en caso de vulnerabilidad, prorrogados
hasta el 31 de diciembre de 2024.

En otro orden, se analizan la normativa y competencias en materia de
vivienda, desde el punto de vista de las diferentes Administraciones Publicas
(Local, Autonémica y Estatal), con especial referencia a las viviendas de uso
turistico.

Para poder alcanzar una conclusion se ha intentado desarrollar todos los
aspectos desde una perspectiva objetiva, pero teniendo en cuenta que la
vivienda es base de estabilidad y seguridad para las personas y sus familias. El
alza de los alquileres y el escaso mercado de la vivienda es un grave problema
al que se enfrenta la sociedad espafola, lo que hace que aumente la intervencion
de los poderes publicos para su regulacion.

Palabras clave: arrendamiento, desahucio, proceso, acciones, danos, precio
y regulacion publica.

Numero de palabras: 19.303
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Abstract

This work develops serveral issues related to one of the major concerns in
Spain, the problem of Access to housing and several issues related to the right
to ownership and possession of a property, such as eviction, the rights and
obligations of landlords and tenants, as well as the elimination of architectural
barriers to Access to the same.

It also analyses the formalities of verbal eviction trials from the point of view
of the landlord and tenant, taking into account the latest regulations on the
subject, such as the different Royal Decree Laws that arose during the Covid
pandemic in order to paralyse evitions in cases of vulnerability, which have been
extended until 31 of December 2024.

In another area, the regulations and competences in the field of housing are
analysed, from the point of view of the different public administrations (local,
regional and national), with special reference to housing for tourist use.

In order to reach a conclusion, an attempt has been made to develop all
aspects from an objetive perspective, but bearing in mind that housing is the basis
of stability and security for people and their families. The rise in rents and the
scarce housing market is a serious problem facing Spanish society, which has
led to an increase in the intervention of the public authorities to regulate it.

The Keywords: tenancy, eviction, process, actions, damages, price and
public regulation.

Number of words: 19.277
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1. Introduccion

En el presente informe juridico se analiza un caso en el que Don Gustavo,
propietario de un apartamento en A Coruia, busca iniciar acciones legales contra
Dofa Emilia, quien ocupa el inmueble, bajo un contrato de arrendamiento que
ha concluido sin renovacion expresa. Don Gustavo pretende desalojar a Dona
Emilia para poder reformar el apartamento y utilizarlo como Vivienda de Uso
Turistico (VUT), con el objetivo de aumentar sus ingresos.

Don Gustavo, con posterioridad al contrato de arrendamiento con Dofa
Emilia, constituye una sociedad mercantil, Gustarooms, S.L., cuya actividad es
la explotacién arrendaticia de varios inmuebles que incorpora a la nueva
sociedad, que como persona juridica se subroga en el lugar de Don Gustavo.

Como veremos en el momento actual se ofrece mas estabilidad y seguridad
juridica en el alquiler de la vivienda, ampliandose la prorroga obligatoria de 3 a 5
afnos o a 7 afnos, si el arrendador es persona juridica.

El local comercial que tiene arrendado a Galocho, S.L., desde el 14 de
diciembre de 2.018, con una vigencia de cinco afos, se encuentra en el mismo
supuesto de variacion de arrendador.

El caso presenta cuestiones legales relativas a los derechos y obligaciones
contractuales entre el arrendador y la arrendataria, asi como la naturaleza de la
posesion del inmueble. Se exploran posibles vias legales, incluyendo acciones
civiles como el desahucio por expiracion del término o por falta de pago de la
renta pactada y las cantidades asimiladas, para resolver el conflicto entre las
partes.

Este informe busca ofrecer orientacion legal sobre las acciones que pueden
emprender tanto Don Gustavo vy, posteriormente, Gustarooms, S.L., persona
juridica que se subroga en el lugar del arrendador inicial, como Dofia Emilia, en
su condicion de arrendataria, asi como las posibles defensas y pruebas que
podrian ser relevantes en un proceso judicial. Lo mismo se aplicara al inquilino
del local comercial Galocho, S.L.

También se desarrollara un tema no libre de muchos conflictos comunales
como es el hecho de que un propietario del inmueble, Don Alberto, aquejado de
una enfermedad neurodegenerativa pueda obligar al resto de propietarios a
colocar una rampa y un ascensor en el inmueble.

Todos estos extremos son el objeto de este informe juridico, donde se
contemplan varias soluciones desde varios puntos de vista sobre el mismo
supuesto, y cuya base principal se encuentra en la legislacion vigente y apoyo
doctrinal.
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2.- Don Gustavo desea iniciar acciones legales contra Doina
Emilia para obtener que abandone la casa. Explorar la
posibilidad de vias penales y civiles, ;Cual considera mas
apropiada?

Para determinar cual es la via mas adecuada para Don Gustavo en su intento
de obtener que Dofia Emilia abandone la casa, es fundamental analizar la
naturaleza del conflicto y las opciones legales disponibles en el marco legal
espafiol. En este caso, considerando los detalles proporcionados podemos
argumentar que la via posible a considerar es la civil, dado que no se aprecian
indicios de que Dofia Emilia haya cometido un ilicito penal, pero ello siempre
quedara al criterio del Juzgador.

La obra “Vademécum del Derecho Penal”, 72 edicion revisada, ampliada y
actualizada con las reformas de 2.022 y 2.023, elaborada por Dofia Rosana de
Vicente Martinez y publicada el 22 de febrero de 2.024 recoge: “El principio de
intervencion minima, pese a configurar prioritariamente un mandato dirigido al
legislador, subyace en el ordenamiento punitivo y constituye uno de sus
principios inspiradores. El principio se fundamenta en la tesis de que el Derecho
penal no solo no puede emplearse en defender intereses minoritarios y no
necesarios para el funcionamiento del Estado de Derecho, pues entonces no
merecen ser protegidos con tan grandes medidas coactivas --sin perjuicio de que
sean o no respetables--, sino que ni tan siquiera es adecuado recurrir al Derecho
penal y sus gravisimas sanciones si existe la posibilidad de garantizar una tutela
suficiente con otros instrumentos juridicos no penales”.

El Juicio a considerar es el de desahucio que es un procedimiento judicial
por el que el propietario pretende la recuperacion del bien inmueble dado en
arrendamiento.

Se trata de un proceso especial y sumario, de recuperacion de la posesion
del inmueble arrendado.

Su regulacion se halla en la Ley 1/2000, de 7 de enero de Enjuiciamiento
Civil, art. 250, donde se regula el procedimiento del Juicio Verbal y art. 440.3 y 4
donde se recoge la vista en las demandas en las que se ejercita la accién de
desahucio.

En el supuesto que nos ocupa, el contrato de arrendamiento de vivienda
entrd en vigor en septiembre de 2.017, siendo el arrendador inicialmente Don
Gustavo, una persona fisica, pero en el afio 2.022 constituye una entidad
mercantil cuyo objeto es la explotacion de bienes arrendados como viviendas
vacacionales, a la que aporto la vivienda alquilada a Dofha Emilia y otros bienes
que se deben tener en cuenta, por si la empresa arrendadora ostenta la
condicion de gran tenedora.

Con estos datos acudimos al art. 9 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre
de Arrendamientos Urbanos que recoge expresamente que la duracion del
arrendamiento de vivienda sera libremente pactado por las partes, pero si este
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fuera inferior a cinco anos, o inferior a 7 afnos si el arrendador fuese persona
juridica, llegado el dia del vencimiento del contrato, este se prorrogara
obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una
duracién minima de 5 afios, o de 7 afios si el arrendador fuese persona juridica.

Durante los cinco afios de prérroga obligatoria, el arrendador, persona fisica,
o siete afos persona juridica, solo tendra la potestad de recuperar la vivienda
para si o su familia si estd expresamente recogido en el contrato de
arrendamiento.

Dado que el contrato de arrendamiento se formalizé en septiembre de 2.017,
momento en que entendemos que puso la vivienda a disposicion de la inquilina,
podra ser desahuciada en septiembre de 2.024. El plazo de expiracion del
contrato de alquiler finaliza a los 7 afos de su formalizacion, puesto que se
produjo una novacion contractual al subrogarse una persona juridica en el lugar
del arrendador inicial, Don Gustavo.

Es de destacar que actualmente se amplio la prorroga tacita de 1 a 3 afios y
se aumenta a cuatro meses el periodo de preaviso por parte del arrendador y a
dos meses para la arrendataria para el comienzo de la prorroga tacita. Asi,
llegado los 7 anos del vencimiento del contrato de alquiler, esto es, en mayo de
2.024, Gustarooms, S.L. podra comunicar fehacientemente a Dofia Emilia que
no va a renovar el contrato que los une.

En resumen, considerando la naturaleza del conflicto y los hechos
presentados, la via mas adecuada y efectiva para Gustarooms, S.L. seria iniciar
un proceso civil de desahucio por expiracion de plazo contractual. Esto
proporcionaria un marco legal claro para resolver la disputa sobre la posesion
del inmueble y obtener una orden judicial que permita recuperar la propiedad
ocupada por Dofa Emilia.

2.1- En caso de que se inicie un proceso por la via
civil, ¢ de qué tipo seria? ; Tendria valor de cosa juzgada?

Si Gustarooms, S.L. decide iniciar un proceso civil para desalojar a Dofa
Emilia y recuperar la posesion del inmueble, el tipo de proceso civil adecuado en
este caso especifico seria un proceso de desahucio, debiendo dilucidar si el
fondo del mismo se basa en un desahucio por expiracion del término o por falta
de pago. Recordemos que debe preavisar a la inquilina con al menos cuatro
meses de antelacion al vencimiento del término para que no se produzca la
prérroga.

En base a los datos facilitados debemos descartar un desahucio por falta de
pago de la renta o cantidades asimiladas, ya que, aunque esta no se haya
abonado desde noviembre de 2.023, ello fue por causas imputables al
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arrendador quien cerré la cuenta bancaria designada para el pago. Es cierto que
la inquilina pudo intentar el pago de la renta por otros medios, tales como giros
postales, consignaciones judiciales o Bizum, entre otros.

Pero, de presentar una demanda de desahucio por falta de pago, si bien s6lo
cabe oponerse a la misma acreditando el pago completo de la renta y cantidades
asimiladas, en todo caso se podra enervar la accién, puesto que no hubo
requerimiento previo fehaciente a la presentacion de la demanda, por lo que de
pagar las cantidades debidas la inquilina no podra ser objeto de desalojo. La
enervacion consiste en el pago por parte de la deudora de la totalidad de las
rentas que se adeudan, de forma que no procederia el lanzamiento y continta el
contrato en vigor (art. 22.4 LEciv). La enervacion solo podra ser ejercitada una
sola vez a lo largo del arrendamiento.

La autora Dona Cristina Doménech Garret, en el manual “Vademécum de
Derecho Civil y Procesal Civil”, 32 edicién, del afio 2.023, consultado en la base
de datos Tirant lo Blanch (TOL 1.39.122) de fecha 11 de mayo de 2.023 explica:

“-La accion de desahucio puede acumularse con la de reclamacion rentas
vencidas y no pagadas, sustanciandose por los tramites del juicio verbal con
independencia de la cuantia;

-El demandante debera indicar las circunstancias concurrentes que
puedan permitir o no, en el caso concreto, la enervaciéon del desahucio.
Asimismo, podra si asi le conviniere, anunciar en la demanda que asume el
compromiso de condonar al arrendatario toda o parte de la deuda y de las costas,
con expresion de la cantidad concreta, condicionandolo al desalojo voluntario de
la finca dentro del plazo que se indique por el arrendador, que no podra ser
inferior al plazo de quince dias desde que se notifique la demanda. Asimismo,
se podra interesar en la demanda que se tenga por solicitada la ejecucion del
lanzamiento en la fecha que se fije por el Juzgado

-Tras la admision de la demanda y previamente a la vista que se sefale,
el Letrado de la Administracion de Justicia, requerira al demandado para que, en
el plazo de diez dias, desaloje el inmueble, pague al actor o, en caso de
pretender la enervacién, pague la totalidad de lo que deba o ponga a disposicion
de aquel en el tribunal o notarialmente el importe de las cantidades reclamadas
en la demanda y el de las que adeude en el momento de dicho pago enervador
del desahucio; ...”

El hecho de poder enervar la accion la inquilina debe enfocarnos al otro
planteamiento posible, iniciar un proceso civil de desahucio por expiracién del
término dado que el fin del contrato se producira dentro del presente afio 2.024,
en el mes de septiembre.
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Se debe tener en cuenta que la legitimacion activa para la presentacion de
la demanda le corresponde a la actual propietaria “Gustarooms, S.L.”, en la
persona de su representante legal. La legitimacion pasiva corresponde a Doia
Emilia, en su condicion de arrendataria.

El procedimiento por el que se interpone el desahucio sera por razon de la
materia mediante los tramites de juicio verbal. La competencia territorial
corresponde al partido judicial donde radica la finca objeto del pleito (Art. 52.1.7
LECiv).

Por lo tanto se podria acumular a la peticién de resolucion del contrato de
arrendamiento por expiracion de término, la accion de reclamacion de rentas o
cantidades asimiladas vencidas y no pagadas (art. 437.3 LEciv). Asi, llegado el
mes de septiembre de 2.024 se ejerceran las dos acciones indicadas, no
pudiendo en este supuesto la inquilina enervar la accion con el fin de evitar el
desalojo, puesto que el desahucio tiene su base también en la finalizacion del
plazo. El art. 438.3 de la LECiv permite la acumulacién de ambas acciones lo
que supuso una novedad importante, pues antes sélo se permitia la acumulacién
de reclamaciones de rentas o cantidades asimiladas a la de desahucio por falta
de pago

Para poder ejercitar la accién de resolucién por expiracion del término de un
contrato vigente, conforme al Art. 9 LAU, es requisito necesario requerimiento
previo con cuatro meses de antelacion al vencimiento para evitar la prérroga. La
SAP de Malaga, seccion 42 48/2022, de 28 de enero nos indica que requisitos
deber tener el requerimiento: “Que se notifique al inquilino la voluntad de no
renovar y que se haga por cualquier medio fehaciente, requerimiento notarial,
burofax, medios tecnolégicos, u otro medio que acredite su envio y contenido. Si
la inquilina se negases a recoger la notificacion se la tendra por requerida”.

Una vez que se le notifique la demanda de desahucio a la inquilina, dispondra
de 10 dias habiles para contestarla por escrito, debiendo indicar si le interesa la
celebracién de una vista, y si la vivienda alquilada constituye su vivienda habitual.
De no comparecer la demandada en la sentencia de condena de desahucio se
procedera al lanzamiento en la fecha que se haya fijado.

Si la demandada atendiera al requerimiento de desalojo sin formular
oposicion, el LAJ lo hara constar y dictara Decreto dando por terminado el
procedimiento, y dejando sin efecto la diligencia de lanzamiento, salvo que la
parte demandante solicite que acuda la comision judicial el dia sefialado, a fin de
levantar acta del estado en que se halla el inmueble, ante una futura demanda
de por dafios y perjuicios.

En los dos casos recogidos en los parrafos anteriores se impondran las
costas a la demandada.

Contra la sentencia que dictamine el desahucio cabe recurso de apelacion
ante la Audiencia Provincial, en este caso de A Corufia, siempre que se cumplan
dos requisitos (art 449.1 LEC: acreditar el abono de las rentas vencidas y las que
con arreglo al contrato deba pagar por adelantadas. El plazo para recurrir es de
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20 dias habiles desde que se recibe la notificacion de la sentencia. Si se hizo el
recurso en plazo y es admitido se suspendera el lanzamiento, hasta que la
sentencia de desahucio sea firme.

En ningun caso se admitira reconvencién en los juicios verbales que, segun
la ley, deben finalizar por sentencia sin efectos de cosa juzgada (salvo en lo que
respecta a la reclamacion de rentas).

Visto lo expuesto, en base a los arts. 251 y 252 del LECiv el procedimiento
de desahucio queda fijado por la materia y no por la cuantia.

El manual “El Proceso Civil”, en su tomo 4°, editado en el afo 2.001, autora
Dofia Marimén Dura, consultado en la base de datos Tirant Lo Blanch (TOL
63.460):

“.... la reconvencion en los juicios verbales sufre importantes limitaciones
respecto de la regulada en el articulo 406 para el juicio ordinario,
estableciéndose... especialidades. Asi, no se admitird reconvencion en los
juicios verbales que deban finalizar por sentencia sin efectos de cosa juzgada.
El articulo 447, en relacion con el 250-1, determina que juicios verbales
dispensan una tutela sumaria

...... En cuanto a la acumulacién simple en la que se suplica la estimacion de
todas las pretensiones formuladas, el limite lo fija la Ley en que se base en los
mismos hechos, en el mismo sustrato factico, y no que se funde en el mismo
titulo. Asi, por ejemplo, la accion de desahucio por expiracién del plazo mas
reclamacion de rentas. Ambas acciones estan basadas en los mismos hechos,
es decir, el arrendamiento.”.

éTanto en la fase declarativa como en la de ejecucion,
cdmo podria articular su defensa Dofa Emilia, si lo que
pretende es evitar el lanzamiento?

¢ Qué prueba propondria dona Emilia y como podria
aportarla?

Dofa Emilia en su contestacion a la demanda, puede argumentar si pagé la
totalidad de las rentas y cantidades asimiladas o si no cabe el desahucio por
finalizacion del plazo. Pensemos como se indicd con anterioridad que en la
demanda se pueden acumular las dos acciones de desahucio sefialadas, por
falta de pago y expiracion del plazo contractual.

No debe caber la posibilidad de alegar un incumplimiento contractual, como
fue el hecho de que la vivienda tenia humedades, pues no cabe reconvencion,
mas cuando el arrendador envié una empresa para subsanarlas. El hecho de no

Juan Fernandez Martinez

11



Caso practico n°3: Arrendamientos

preavisar a la inquilina que iba a acudir la empresa de reparacién, queda salvado
porque es la propia arrendataria quien permite a los operarios el acceso a la
vivienda, donde ademas se presenta el hijo del propietario para indicarle que la
empresa la manda su padre. Si bien es cierto, no es positivo que nunca comunico
a la propiedad que las obras de reparacion no solucionaron el problema de
humedades. Una posible reclamacion de dafios y perjuicios, tales como los
nueve dias de baja médica temporal por neumonia o los 230 euros gastados por
la compra de un colch6én deberan dilucidarse en otro procedimiento judicial,
ejercitando una accion civil por dafios y perjuicios.

Dona Emilia, también podra presentar la via penal, que aunque no sea la via
principal que nos atafe, una denuncia por un delito de coacciones, puesto que
el hecho de cerrar la cuenta bancaria donde se abond siempre la renta podria
constituir, al menos un delito leve de coacciones (Circular 1/2015, de 10 de Junio,
sobre pautas para el ejercicio de la accién penal en relacion con los delitos leves
tras la reforma penal operada por la L.O 1/ 2.015). Esta via, en base al principio
de intervencion minima del Derecho Penal dependera que el Juzgador estime la
comisién de un ilicito penal.

Volviendo a la contestacion de la demanda, la direccién letrada (es
preceptiva la intervencion de abogado y procurador de los tribunales), en el plazo
de los diez dias habiles que tiene que contestar podra alegar para aplazar el
lanzamiento que ya debe estar indicada su fecha en el Decreto de Admision a
tramite de la demanda, la situacion de vulnerabilidad de Dofia Emilia. Para ello
interesara se emita informe por parte de los Servicios Sociales del Ayuntamiento
de A Coruna. Si se llega a confirmar la vulnerabilidad el art. 441.5 LECiv sefala
que se suspendera el proceso durante el plazo maximo de un mes, a contar
desde la comunicacion a Servicios Sociales, y tres como en este caso al ser el
arrendador persona juridica, para obtener una alternativa habitacional para la
inquilina, a través del programa de “Desfiuzamentos”, de la Xunta de Galicia, con
la tramitacion del bono aluguer (https://ayuda-social.es, sobre bono de alquiler
social en Galicia).

Centrandonos en la situacion laboral de Dona Emilia, administrativa del
Colegio de Ingenieros de Galicia, con salario segun convenio, nos hace presumir
que no se de la situacion de vulnerabilidad, pero ello lo determinaran los
Servicios Sociales, puesto que se carece de otros datos, como son la duracion
de su jornada laboral, antigledad en la empresa, o cualquier otra circunstancia
a tener en cuenta. De no llegar a tres veces del IPREM (537,84 x 3; 1.613,52
euros), Servicios Sociales emitira un informe positivo. De ser positivo el informe
cabe suspender el lanzamiento hasta el 31 de diciembre de 2.024 (Real Decreto-
ley 37/2020, de 22 de diciembre, de medidas urgentes para hacer frente a las
situaciones de vulnerabilidad social y econdmica en el ambito de la vivienda y el
transporte y Real Decreto 401/2021, de 8 de junio, donde se permite a las CCAA
utilizar los recursos del Plan Estatal de Vivienda.
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Se ofrece mayor seguridad juridica en el procedimiento de desahucio, a
favor de la inquilina, introduciendo el tramite de comunicacion a los Servicios
Sociales suspendiéndose el lanzamiento.

En cuanto a la posibilidad de alegar una prérroga, como antes se sefalo,
habria que tener en cuenta si existié preaviso fehaciente, con al menos cuatro
meses de antelacibn a la expiracion del término. De no cumplirse el
requerimiento de no renovar, como indica el T.S. Sala 12, 184/2021 la tacita
reconduccion tiene la naturaleza juridica de un nuevo contrato que se
perfecciona con el consentimiento tacito de los contratantes y en el que se
mantienen los pactos que rigieron la anterior relacion contractual, salvo el plazo
de duracion y las garantias que tuviese (avales, fianzas...). Si en el contrato de
arrendamiento se pactd una renta anual, aunque se pagara por meses, la tacita
reconduccion durara un afio, hasta septiembre de 2.025. Si en cambio en el
contrato se hizo constar una renta mensual, la tacita reconduccién durara un mes
(Art. 1.581 C.C.). (Ref.- “Juicios de desahucio: Especialidades procesales para
la recuperacion del inmueble arrendado” de Don José Bonet Navarro, afio 2.021)

Otro factor a tener en cuenta que puede ser alegado por la demandada,
quien debe hacer constar en su contestacion que el inmueble arrendado
constituye su domicilio habitual, es indicar si la empresa arrendadora es un gran
tenedor. La ley de Vivienda indica que un gran tenedor es una persona fisica o
juridica que posea mas de 10 inmuebles urbanos de uso residencial, o en zonas
tensionadas 5 viviendas. La nueva Ley de Vivienda amplia los plazos de
suspension de los lanzamientos de existir situacion de vulnerabilidad de 1 a 2
meses si es persona fisica y de 3 a 4 meses si el propietario es persona juridica.
Y, si el propietario es gran tenedor para proceder al desahucio, debera acreditar
que ha aplicado un procedimiento de conciliacion o intermediacion, entre él y la
inquilina en situacion de vulnerabilidad.

Finalizada la fase declarativa, una vez obtenida la sentencia acordandose el
desahucio, y presentada ejecucion por el demandante, la ejecutada podra
oponerse, por lo que respecta a reclamacion de cantidades si ya las pag6. Desde
la presentacion de la demanda (art. 703.4 LECiv) se puede solicitar la ejecucion
de la sentencia de desahucio, pues la misma puede sefialar el plazo de
lanzamiento, sin necesidad de esperar el plazo de 20 dias del art. 548 del LECiv.

Si Don Gustavo impugnase la prueba propuesta,
¢Como se deberia proceder para determinar su
autenticidad? ;Qué consecuencias procesales tendria la
impugnacion si esta es rechazada?

Para el procedimiento para determinar la autenticidad de las pruebas
tomamos de referencia “La Ley de Arrendamientos Urbanos y juicio de desahucio
por falta de pago y expiracién del término” de Don José Alfredo Caballero Gea,
3? edicion, editorial Dykinson, publicado el 25 de noviembre de 2.013 y “Los
medios de prueba en la LECiv, de Don José Garberi Llobregat de ed. Bosch, afio
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2.009. El procedimiento seria el siguiente en el caso que se nos presenta de Don
Gustavo:

A) Presentacion y Admision de las Pruebas

En primer lugar, en el proceso judicial de desahucio las partes procesales
podran proponer todas las pruebas que a su derecho convengan: interrogatorio
de parte, interrogatorio de testigos, pericial, documental publica o privada y
reconocimiento judicial.

El juez evaluara la admisibilidad de las pruebas presentadas por ambas
partes. Las pruebas deben ser relevantes para el caso y estar correctamente
presentadas de acuerdo con las reglas procesales. En caso de no aceptar su
seforia alguna de las pruebas propuestas habra que recurrir en reposicién su
inadmisién, y en caso de volver a inadmitirla, efectuar la correspondiente
protesta a efectos de un posible recurso de apelacion.

B) Impugnacion de las Pruebas

Si Don Gustavo impugna alguna de las pruebas presentadas por Dofa
Emilia, debera indicar las razones especificas de su objecion. La impertinencia
de una prueba se establece de oficio.

Las impugnaciones pueden basarse en pruebas que por ejemplo como los
interrogatorios de testigos que contengan valoraciones, o documentos que no
sean originales. En este ultimo supuesto se podra solicitar que se aporte a los
autos copia auténtica del archivo donde se halle el documento original.

C) Investigacion y Determinacién de la Autenticidad

El juez puede ordenar una investigacion o audiencia adicional para
determinar la autenticidad y validez de las pruebas impugnadas. Se pueden
requerir testimonios de testigos, verificacion de documentos, peritajes u otras
medidas para verificar la autenticidad de las pruebas.

D) Decision del Juez. Regla de la sana critica

Después de revisar las pruebas y escuchar los argumentos de ambas
partes, el juez emitira una decision sobre la admisibilidad y autenticidad de las
pruebas imputadas. El juez puede decidir admitir las pruebas como validas y
relevantes para el caso o rechazarlas si determina que no son auténticas,
relevantes o estan en conflicto con las reglas procesales. El Juez valorara las
pruebas en su conjunto y en base a la regla de la sana critica.

Consecuencias de la Impugnacién Rechazada:

Que se rechace una prueba no necesariamente implica consecuencias
adversas para la parte que present6 las pruebas, siempre y cuando el resto de
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la evidencia presentada sea suficiente para respaldar sus reclamaciones.Sin
embargo, dependiendo del peso de la evidencia presentada y la decision final
del juez, el rechazo de ciertas pruebas podria afectar la fortaleza de la defensa
de la parte que las presenté.

¢(Podra beneficiarse del derecho de asistencia juridica
gratuita Dona Emilia?

Tienen derecho a la prestacion de asistencia juridica gratuita (art. 3 Ley de
Asistencia Juridica Gratuita) aquellas personas fisicas que careciendo de
patrimonio suficiente, cuentan con unos ingresos econdémicos brutos,
computados anualmente por todos los conceptos de la unidad familiar, que no
superen, dos veces el indicador publico de renta de efectos multiples (IPREM)
vigente en el momento de la solicitud, cuando se trate de personas no integradas
en una unidad familiar, como parece el caso que nos ocupa.

Asi, Dofa Emilia tendra derecho a un Abogado y Procurador del Turno de
Oficio, siempre que no supere con su salario o cualquier otro tipo de ingresos
dos veces el IPREM. Consultado el Convenio Colectivo de Oficinas y Despachos
de la provincia de A Coruia, para el 2.024, cuya vigencia es por tres afos, desde
el 1 de enero de 2.023 al 31 de diciembre de 2.025 (BOP 112/2.023),
observamos que una auxiliar administrativa, como es el caso de Dofa Emilia,
cuya categoria profesional es la numero 7, tiene un salario base mensual de
1.325,24 euros. Ademas, desde el afio 1.989 se establecid6 un complemento
personal de antigliedad para todas las categorias, consistente en cuadrienios del
5% del salario base, con un tope del 30% del salario. Asimismo, en el art. 16 del
citado convenio colectivo se recogen dos gratificaciones extraordinarias, una en
julio y otra en diciembre, siendo el importe de cada una de ellas de una
mensualidad del salario base, mas la antiguedad.

Por ello Dofia Emilia no puede ser beneficiaria de Justicia Gratuita, puesto
que el IPREM, para este afio 2.024 es de 600 euros mensuales, siendo asi, que
personas que perciban mensualmente mas de 1.200 euros brutos no podran
contar con Abogado y Procurados de los Tribunales del Turno de Oficio.

¢ Podrian los poderes publicos atajar de alguna
forma el aumento del precio de los alquileres en la ciudad de
A Coruna? ¢ Mediante qué mecanismos?

EL Sistema Estatal de Referencia de Precios de Alquiler de la Vivienda,
publicado por el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, ofrece un rango de
valores y de precios de alquiler, como referencia a titulo orientativo, para fijacion
de la renta de los nuevos contratos de arrendamiento. Las zonas de mercado
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residencial tensionado, declaradas de acuerdo con la ley 12/2023, de 24 de mayo
por el Derecho a la Vivienda, el valor superior del rango marcara el limite del
precio de la renta, en los nuevos contratos de alquiler de vivienda de grandes
tenedores, asi como en todos los nuevos contratos de alquiler de viviendas
situadas en dichas zonas tensionadas, que no hayan estado arrendadas en los
ultimos 5 afos.

El indice de referencia de precios de alquiler promovido por el Ministerio de
Vivienda y Agenda Urbana, no se estd aplicando en Galicia. La intervencion
estatal en el precio de la vivienda es ya una realidad en el momento en el que el
coste del metro cuadrado no para de subir y la oferta es cada vez mas escasa.
En A Coruna el precio del metro cuadrado se situa en 9,6 euros, lo que supone
un incremento del 5,7% respecto al afio 2.023, pero no ha sido declarada zona
tensionadas. La Xunta de Galicia tiene las competencias en materia de vivienda,
si bien no aplicara esta medida que califica de “suicidio inmobiliario”. El
ayuntamiento de A Corufia discrepa con la decision tomada por la Xunta de
Galicia, por lo que esta preparando la peticion para congelar los alquileres,
declarando a la ciudad como zona tensionada. Peticién que se hara por segunda
vez, puesto que desde la Conselleria de Vivienda se contestd que la calificacion
esta sujeta a condicionante, como es que el Concello cuente con una
planificacion de dos décadas en la que el 20% de las viviendas sean publicas.

Estudios sobre la vivienda, como el elaborado por Don Salvador Mazanera
Roman y Don Manuel Hernandez Pedrefio en su Manual publicado en este afio
2024, en Valencia, por la editorial Tirant Lo Blanch “La vivienda en Espafia:
respuesta institucional y colectivos vulnerables”, pretenden dar respuesta desde
hace décadas a los problemas relativos a la vivienda:

“... considerada como una necesidad de primer orden por la Constitucion
Espaniola, es esencial para la inclusion de las personas. Las crisis de caracter
financiero, energético y sanitario de las ultimas décadas generaron riesgos y
dificultades para el acceso a la vivienda de cada vez mas colectivos. En este
contexto de crisis de la vivienda que impide el ejercicio de derechos de
ciudadania, se impone la necesidad de reformas institucionales, a lo que puede
responder la aprobacién de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda....”. Este estudio llevado a cabo por 20 investigadores dirigidos desde
el Departamento de Sociologia de la Universidad de Murcia, tras estudiar a los
colectivos mas vulnerables (jovenes, personas mayores, extranjeros y personas
sin hogar), busca dar respuesta institucional a través de politicas de vivienda en
sus diferentes contextos territoriales: Unién Europea, Espana y Comunidades
Autonomas. Asi podemos contestar que si, los poderes publicos pueden
implementar diferentes mecanismos y politicas para atajar el aumento del precio
de los alquileres en la ciudad de A Corufa. Aqui se describen algunas medidas
que pueden ser consideradas:

1°.- Requlacion de los precios de alquiler:

Una opcion es establecer regulaciones o limites legales a los precios de
alquiler, especialmente en areas donde se observa un aumento significativo.
Esto podria incluir la fijacion de precios maximos o la limitacion de incrementos
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anuales de alquileres. La ley por la Vivienda prevé la declaracion de zonas de
mercado residencial tensionado durante un periodo de tres afos, prorrogable
anualmente, para poder aplicar medidas de reduccién del alquiler. Incremento
maximo anual del 3% del IPC dictado por el Instituto Nacional de Estadistica de
la renta del alquiler de los contratos vigentes en 2.024. A partir de 2.025, se
introducira un nuevo indice de referencia para la actualizacion anual, en
sustitucién del IPC, que evite incrementos desproporcionados de la renta. En las
zonas declaradas tensionadas los grandes propietarios no podran firmar nuevos
alquileres con precios superiores al del indice de Referencia para su zona. Para
los pequefios propietarios, los incrementos en nuevos contratos solo podran ser
del porcentaje de actualizacion anual permitido sobre el precio del anterior
contrato. Ademas, el alquiler de viviendas que no hubiesen sido arrendadas los
ultimos 5 afios podra limitarse al precio marcado por el indice de referencia.

2°.- Control de las viviendas de Uso Turistico:

Regular o limitar la proliferacion de Viviendas de Uso Turistico (VUT) que
pueden estar contribuyendo al aumento de los precios de alquiler en areas
turisticas. Establecer normativas claras sobre el numero y ubicacién de VUT
puede ayudar equilibra el mercado de alquileres. En Espana no existe una norma
unica que regule el turismo a nivel estatal. Son las Comunidades Auténomas las
que tienen la competencia exclusiva sobre este sector, pudiendo asi establecer
sus propias normas en materia de alquiler vacacional. Pese a la manifestacion
anterior los municipios, también pueden regular los alquileres turisticos, siempre
y cuando no entren en conflicto con las normas autonémicas en la materia, que
siempre prevaleceran. En el caso de Galicia es de aplicacion el Decreto 12/2017,
de 26 de enero dictado por la Xunta de Galicia. Lo cierto es que el mercado
turistico de A Corufia, como ciudad gallega, nada tiene que ver con otros
territorios autonémicos como por ejemplo Barcelona en Cataluia, de ahi la
delegacion de competencias. Los ayuntamientos de cada localidad pueden
regular ciertos aspectos de la normativa, y ello lo vemos en zonas de elevada
concentracion turistica, como Madrid, Barcelona o Canarias, donde se restringen
las licencias de apertura, se incrementan las inspecciones de turismo con
importantes sanciones, obligacion de accesos independientes, entre otras
medidas. En conclusién, existe una remisién clara a la normativa turistica que
regula los pisos turisticos, que no estan regulados en la LAU estatal, sino por
normativa sectorial autondmica que regula esta actividad atendiendo a las
caracteristicas y peculiaridades del sector turistico en cada region. Se abren mas
posibilidades a las comunidades de propietarios ante la proliferacién de
alquileres turisticos. Se introduce la posibilidad de que por acuerdo de una
mayoria de 3/5 de los propietarios, hasta ahora era por unanimidad, se pueda
limitar o condicionar los pisos turisticos, estableciendo la posibilidad de acordar
una mayor contribucion a estos a los gastos generales (hasta un 20% mas).

Don Manuel Lucas Duran en su Libro “Las viviendas de uso turistico y su
regulacion juridica” de la editorial Bosch, afio 2.019, 1?2 edicién, de manera
multidisciplinar hace un enfoque de la normativa a aplicar a este tipo de
viviendas. La obra analiza la regulacion juridica desde diferentes ramas del
Derecho, principalmente el Administrativo, al existir numerosas normas
autonomicas y locales que en muchos casos presentan dudas de legalidad e
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incluso inconstitucionalidad. Pero también se ve afectado el Derecho Laboral,
por las numerosas personas que trabajan en estas viviendas (limpiadores,
reposicion, recogidas de llaves...), el Derecho Penal ante posibles estafas o
dafos contra el patrimonio, Derecho Tributario, en cuanto a las obligaciones
fiscales que conllevan estos alquileres de alojamiento colaborativo y finalmente
el Derecho Civil por los contratos concertados entre las partes.

Por todo lo expuesto, el legislador debe regular este tipo de alquileres,
con el fin de evitar una proliferacion de los mismos sin ningun tipo de control lo
cual podria llegar a vulnerar derechos fundamentales, como podria ser la salud,
la propiedad, entre otros.

3°.- Incentivos para la construccion de viviendas asequibles:

Promover la construccion de viviendas asequibles mediante incentivos
fiscales, subvenciones u otros programas de apoyo para desarrolladores y
promotores inmobiliarios que se comprometan a ofrecer unidades de alquiler a
precios mas accesibles. Estos incentivos pueden ser de diferente naturaleza. A
modo de ejemplo la Xunta de Galicia publicé en este afio 2.024 una serie de
subvenciones en materia de energia renovables y eficiencia energética, tanto
para particulares como para empresas. Estas medidas incentivan y abaratan el
coste de las viviendas.

4° - Proteccion y apoyo a los inquilinos:

Con la nueva normativa en materia de vivienda se refuerza la proteccion de
inquilinos, incluyendo medidas contra desalojos injustificados, establecimiento
de plazos minimos de duracion de los contratos de arrendamiento y facilitar el
acceso a servicios legales gratuitos para inquilinos. Se establece una prérroga
extraordinaria de un afio en los contratos de arrendamiento por situaciones
acreditadas de vulnerabilidad social o econdémica. Los gastos de la gestion
inmobiliaria y formalizacion del contrato son a cargo del arrendador. Aplicacion
de mejoras para garantizar una comunicacion efectiva entre el Organo Judicial y
los Servicios Sociales, que logre una atencion rapida a las personas incursas en
una situacion de vulnerabilidad. También una mejor comunicacion entre
deudores hipotecarios que no pueden hacer frente al abono de la hipoteca, con
los Juzgados y Servicios Sociales, permitiendo que en determinados supuestos
tasados, puedan pactar un periodo de carencia en el pago de la hipoteca,
aumentar su duracion hasta 7 afos mas, o cambiar el calculo de intereses de
tipo fijo a tipo variable (Real Decreto-ley 19/2022, de 20 de noviembre por el que
se establece el codigo de Buenas Practicas para aliviar la subida de tipos de
interés en prestamos hipotecarios sobre la vivienda habitual).

5° - Fomento del alquiler social:

Alquiler social responde a una iniciativa del Gobierno de Espafa que crea el
Fondo Social de Viviendas (FSV). A través de este convenio se constituy6 un
fondo social de casas, cuyos propietarios son bancos y entidades de crédito,
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destinado a ofrecer un hogar a cambio de un pago de un alquiler a aquellas
personas que han perdido su vivienda habitual (Ejecucion hipotecaria o dacion
en pago de la deuda hipotecaria). Pueden acceder aquellas personas que
perdieron su vivienda habitual a partir del 31 de diciembre de 2.007 y estan en
situacion de vulnerabilidad (ingresos que no superen 3 veces el IPREM). Existen
9 entidades bancarias colaboradoras: Banco Sabadell, Bankinter, BBVA,
Caixabank, Cajamar, ING, Kutxabank, Bantierra y UCI. El precio de estos
alquileres oscila entre los 150 y 400 euros mensuales, con el limite del 30% de
los ingresos netos de la unidad familiar.

El alquiler social se basa en proporcionar una vivienda a aquellas personas
o familias que tienen dificultades para acceder a una vivienda digna, por
encontrarse en una situacion econémica desfavorable, vulnerable o incluso en
riesgo de exclusion social. Asi es necesario:

a. Impulsar programas de alquiler social gestionados por entidades publicas o
sin animo de lucro, ofreciendo viviendas a precios reducidos para familias
con ingresos limitados o en situacién de vulnerabilidad econémica.

b. Regulacién de los parques publicos de vivienda para evitar operaciones de
venta a Fondos de Inversion.

c. Calificacion indefinida de la vivienda protegida para garantizar siempre un
periodo de, al menos, 30 afios.

d. Porcentaje minimo del 50% para la vivienda en alquiler dentro del suelo de
reserva para vivienda protegida e incremento de los porcentajes de reserva
de suelo para vivienda protegida, del 30 al 40% en suelo urbanizable no
consolidado.

e. Elaboracion y mantenimiento de un inventario del parque publico de vivienda.

6.- Incentivo para propietarios:

En base a la nueva Ley de Vivienda se sefalan varios incentivos y se
posibilitar el establecimiento de otros nuevos, tales como:

a. Crear incentivos para propietarios que mantengan precios de alquiler estables
y razonables, como reducciones fiscales o subvenciones para mejoras en las
propiedades destinadas a alquiler.

b. Con la Ley de Vivienda se permite que un incumplimiento contractual por
parte del inquilino permita al propietario acudir al Juicio Verbal, por la materia, no
por la cuantia, que tiene menores costes y es mas agil que el Juicio Ordinario.
Lo cual conlleva también un inconveniente en caso de ganar con costas el juicio
verbal, pues estas son inferiores.

c. También, se favorece la realizacion de mejoras (no de conservacion a las que
siempre tendra que hacer frente el propietario), en la vivienda durante el contrato,
si existe acuerdo entre las partes, a cambio de un incremento de la renta, sin
necesidad de reiniciar plazos de prérroga obligatoria o tacita.
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d. Beneficios fiscales para los arrendadores que faciliten el acceso asequible al
alquiler. Podran beneficiarse, porque asi lo establece la Ley de Vivienda, de un
90% de reduccion en los rendimientos de alquiler si bajan los precios en un 5%
en zonas de mercado residencial tensionado. También existen otras reducciones
ligadas a obras de mejora, el alquiler a personas jovenes o la adhesién a
programas de vivienda asequible incentivada o protegida.

e. Incremento de los gastos deducibles en el alquiler de la vivienda, tales como
gastos de reparacién y conservacion, gastos de suministros, compra de enseres
y electrodomésticos, amortizacién del préstamo hipotecario, reduccién en las
polizas del seguro de hogar, entre otros.

f. Cobertura de impagados a cargo de las Administraciones tras presentar la
demanda de desahucio, asi se lograria mayor celeridad en la actuacion de los
Servicios Sociales y CC.AA para facilitar soluciones a las situaciones de
vulnerabilidad.

7°.- Monitorizacion vy recopilacion de datos:

Este tema no es poco controvertido, pues estamos ante un mercado en pleno
movimiento, pero ello no debe ser un obstaculo para establecer sistemas de
monitorizacion y recopilacion de datos sobre el mercado de alquileres para
identificar tendencias, areas de alto impacto y posibles intervenciones
reguladoras. Para mejorar la transparencia se establece informacion minima de
los depdsitos de las Fianzas, entre CC.AA y otras Administraciones. De esta
forma podra avanzarse hacia estadisticas oficiales de la actividad del alquiler.

8°.- Coordinacion interinstitucional:

Promover la colaboracion entre diferentes entidades publicas y actores
privados (como asociaciones de propietarios e inquilinos) para desarrollar
estrategias integrales y efectivas que aborden el problema del aumento de los
precios de alquiler. Es importante tener en cuenta que las medidas especificas
pueden variar segun las circunstancias locales y las condiciones del mercado
inmobiliario. La implementacion exitosa de politicas para controlar el aumento de
los precios de alquiler requerira un enfoque integral y colaborativo entre los
poderes publicos, el sector privado y la sociedad civil.

La Ley de Vivienda cre6 un sistema de indices de referencia del precio del
alquiler de la vivienda. Se establece que en el plazo de 8 meses se desarrollara
un sistema estatal de indices de referencia del precio del alquiler para mayor
conocimiento del mercado, para la aplicacion de politicas publicas de vivienda y
para servir de soporte a posibles medidas fiscales. Ademas, las CC.AA podran
elaborar sus propios indices para el ejercicio de sus competencias.

Para implementar medidas efectivas para controlar el aumento de los precios
en A Corufia, es necesario comprender el procedimiento y las competencias de
los organismos publicos involucrados.
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A continuacion, se detalla un esquema general, seguido de una evaluacion
juridica de estos mecanismos:

1.- Ayuntamiento de A Corufia. Competencias: El Ayuntamiento de A Corufa
puede adoptar medidas a nivel local para regular el mercado de alquileres y
abordar el aumento de precios.

Las competencias urbanisticas son de los Ayuntamientos, sin perjuicio de la
debida cooperacion y coordinacién de competencias con las CC. AAy el Estado
Central. Hay que destacar su labor en tema de Servicios Sociales, como los
encargados de acreditar la vulnerabilidad econdmica y social en referencia a
personas en riesgo de exclusion social. Su informe sera el que permita a la Xunta
iniciar los tramites para la concesion del “bono aluguer”, es decir, el bono por
alquiler.

Otro factor asistencial desarrollado por los departamentos municipales de
Servicios Sociales son las concesiones de ayudas de emergencia, donde se
incluyen, entre otros conceptos rentas impagadas y consumos de la vivienda.
Ayudas finalistas que cumplen para personas o familias en riesgo de exclusién
social. La problematica de su concesion al entenderse como subvenciones, es
que los solicitantes no pueden tener ninguna deuda con cualquier
Administracion.

El Ayuntamiento puede promulgar Ordenanzas municipales que
establezcan limites a los precios de alquiler, regulen las Viviendas de Uso
Turistico (VUT) y promuevan la construccion de viviendas asequibles, dotando
de suelo para su construccién. Las ordenanzas municipales deben estar
fundamentadas en competencias legalmente atribuidas al Ayuntamiento, como
la regulacion del uso del suelo, dentro del Plan Urbanistico de la ciudad, y de la
vivienda, garantizando que no infrinjan normativas superiores ni derechos
fundamentales.

2.- Gobierno Autondémico (Xunta de Galicia). Competencias: La Xunta de
Galicia puede establecer politicas autondmicas para regular el mercado
inmobiliario y promover la vivienda asequible. Ademas de la competencia que le
corresponde en materia de vivienda turistica. Al Instituto Galego da vivienda e
Solo (IGVS), le corresponde la realizacién de la politica de vivienda y suelo de la
Xunta de Galicia con el fin de garantizar el derecho fundamental a una vivienda
digna y adecuada, especialmente para los mas vulnerables, y una utilizacion del
suelo acorde al interés general. En particular conforme la Ley 3/1988, de 27 de
abril que crea el IGVS, este organismo lleva a cabo la elaboracién de planes y
programas en materia de vivienda y suelo, realizacion de estudios sobre oferta y
demanda, estado del parque inmobiliario, adquisicién y conservacion del suelo,
constitucion de un parque publico de vivienda y arrendamiento de bienes
muebles e inmuebles, entre otras funciones. Resalto los arrendamientos de
viviendas de naturaleza publica y conciertos para alquiler de viviendas de
naturaleza privada.

También lleva a cabo la elaboracion de programas asistenciales, con
caracter finalista, para la atencién de personas o colectivos en riesgo de
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exclusién social. La Xunta puede aprobar leyes y normativas especificas
relacionadas con el alquiler, como la proteccion de inquilinos y la promocién de
programas de alquiler social. Existe una competencia delegada en materia de
vivienda. Las leyes autonémicas deben respetar el marco constitucional y legal
establecido, asegurando coherencia con normativas estatales y europeas.

3.- Gobierno Central (Ministerio Vivienda y Agenda Urbana). Competencias:

La Constitucion de 1.978 habilité a las CC.AA para asumir a través de sus
Estatutos de Autonomia (art. 148.1.3%), la competencia plena en materia de
vivienda, ordenacion del territorio y urbanismo El Gobierno Central puede
aprobar leyes estatales que afecten al mercado del alquiler, como regulaciones
sobre VUT y programas de apoyo a la vivienda, como es el supuesto de la recién
publicada Ley por la Vivienda. La competencia en la regulacién de inspecciones
de vivienda corresponde a las CC.AA, El Estado central no tiene competencia
directa, debiendo apoyarse en las CC.AA, depende de ellas y de los
ayuntamientos para sacar adelante proyectos de vivienda.

En la actualidad existen por parte del Gobierno sobre vivienda, desde
modificaciones en la regulacion del alquiler, hasta la movilizacion de inmuebles
y suelos publicos, como por ejemplo en referencia a las viviendas que posee la
Sareb, de la que es responsable y por lo tanto determinara la aplicacion de sus
activos inmobiliarios a finalidades sociales. Pero es necesario volver a destacar
que son las CCAA y los Ayuntamientos los encargados de gestionar el tema de
la vivienda.

El Estado tiene competencias exclusivas que pueden afectar indirectamente
a las politicas de vivienda, como es el caso de la regulacién de los alquileres.
Las leyes estatales deben ajustarse a la Constitucién y a las competencias del
Estado en materia de vivienda y urbanismo. Se debe tener en cuenta las
competencias delegadas en las CC.AA que prevé nuestro texto constitucional.
Los organismos implicados deben ejercer sus competencias dentro de los limites
establecidos por la Constitucion Espafiola y las leyes correspondientes.
Cualquier medida adoptada debe ser legal y respetar los derechos
fundamentales de los ciudadanos (arts. 148 y 149 CE). Las medidas
implementadas deben ser proporcionadas y efectivas para abordar el problema
del aumento de los precios de alquiler. Deben ser adecuadas para alcanzar los
objetivos  perseguidos sin  imponer restricciones innecesarias 0
desproporcionadas. Es crucial que las politicas adoptadas por los diferentes
niveles de gobierno (local, autonémico y central) sean coherentes y estén
coordinadas para garantizar una respuesta integral y efectiva al problema del
mercado de alquiler.

4.- En cuanto a las humedades: ;Puede Dona Emilia
demandar a su casero por los dafios causados? ;En qué
consistirian las alegaciones de Donha Emilia? ;Cémo
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deberia fundamentarse y que pruebas podria aportar?
¢,Como podria defenderse Don Gustavo?

Como senala la profesora de la Universidad de Valencia, de Derecho Civil;
Dofa Maria del Pilar Montes Rodriguez, en su obra de la editorial Tirant lo Blanch
“Obras de conservacion y mejora en el arrendamiento de vivienda. Analisis
normativo y jurisprudencial, publicado el 12 de diciembre de 2.023:

“La mayoria de las actividades que el ser humano realiza en su dia a dia
son, o pueden ser, potencialmente peligrosas y susceptibles de provocar un dafio
en su persona (lesiones) o bienes o en la persona o bienes de terceros”. Si el
menoscabo lo padece quien lo causa, parece razonable obligarlo a padecer sus
consecuencias, pero si quien lo sufre es un tercero no seria ni justo ni légico que
éste deba soportarlo estoicamente. Esta idea justifica el principio "alterum non
laedere".

El Cddigo Civil espafiol, al inicio de su Libro IV dedicado a las obligaciones
y de los contratos incluye, en su art. 1.902: “El que por accion u omision causa
dafio a otro, interviniendo culpa o negligencia esta obligado a reparar el dafio
causado” (responsabilidad extracontractual o aquiliana). A este articulo tenemos
que anadir el 1.089 del mismo cuerpo legal: “Las obligaciones nacen de la ley,
los contratos y de los actos y omisiones ilicitos o en que intervenga cualquier
género de culpa o negligencia”.

En esta materia, como sefiala el Notario de valencia Don Agustin Verdera
Server, en su obra “Derecho de danos”, publicada por Aranzadi en el afio 2.009
en Navarra, el derecho de dafios se preocupa de disefiar las normas juridicas
que distribuyen el coste de los accidentes, esto es, que asignan este coste a la
victima o al responsable. Lo que se pretende es buscar la causa del dafo, su
nexo causal y su resultado, es decir, quien es el responsable de dafios y quien
la persona perjudicada que debe ser resarcida, debiendo repararse lo mas
integramente posible los dafos que se producen en la victima, en definitiva, que
se le reponga su situacién inicial.

En el caso que nos ocupa, si las humedades en la vivienda afectan la
habitabilidad y causan perjuicios a Dofia Emilia, el casero podria ser considerado
responsable de los dafos. Esto puede incluir dafios materiales (por ejemplo,
dafos en muebles o pertenencias) y dafos personales (como problemas de
salud derivadas de las condiciones insalubres).

Dofa Emilia podria considerar las siguientes acciones legales:

A.- Reclamaciones de Dafios y Perjuicios: Puede presentar una demanda
civil, en los términos antes expuestos del art. 1.902 del Cddigo Civil contra su
casero por los dafios y perjuicios sufridos debido a las humedades. Esto puede
incluir el reembolso de gastos médicos, costos de reparacion de pertenencia
dafiadas y compensacién por otros inconvenientes causados.
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B.- Resolucién del Contrato de Arrendamiento: Dofa Emilia también podria
solicitar la resolucion del contrato de arrendamiento si las condiciones de
habitabilidad son tan graves que hacen imposible o extremadamente dificil del
uso y disfrute de la vivienda. Las humedades es causa suficiente para resolver
unilateralmente el contrato de arrendamiento de vivienda, sin que sea exigible
indemnizacién o penalizacion alguna para la inquilina. (S.A.P. de Barcelona de
fecha 2 de septiembre de 2.019). No hay que olvidar que el propietario ha de
devolver la fianza. En este supuesto no cabe acumular la accion de reclamacion
de dafios y perjuicios. Dofa Emilia debe comunicarselo fehacientemente al
arrendador. Siguiendo el modelo facilitado por Ed. Tirant Lo Blanch podria
realizarse la accién de la siguiente forma por parte de Dofa Emilia:

“En A Corufia a 23 de mayo de 2.024
Sra. Don Emilia

En mi condicion de arrendataria, segun contrato suscrito con Ud. el dia ...
de... de ..., relativo a la vivienda sita en A Coruia, en calle.... N° ..., le natifico
fehacientemente mi voluntad de dar por resuelto el citado contrato.

Mediante burofax de fecha ... de ... de este afio, le comuniqué la necesidad
de realizar determinadas obras para reparar los desperfectos originados por las
averias que constantemente sufre la tuberia de desaguie y que, como le consta
documentalmente, han provocado filtraciones y humedades en las paredes y
suelo de mi habitacion. Desperfectos que impiden mantener el piso en el
adecuado uso y destino para el que fue arrendado.

Dada su total despreocupacién a los distintos requerimientos tendentes a
solucionar los desperfectos, reiteradamente denunciados, por la presente le
notifico mi voluntad de dar por resuelto el contrato de arrendamiento que
suscribimos el dia ... de ... de ... Al respecto, le anuncio que a finales del préximo
mes dejaré libre y vacio el referido inmueble y depositaré las llaves en el
despacho del Sr. Administrador.

Por ultimo, sefalarle que una vez calculados los dafios y perjuicios que haya
ocasionado esta resolucién contractual procederé a exigirle la correspondiente
indemnizacioén, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 1.556 del Cédigo
Civil.

Atentamente
Arrendataria”

De esta forma quedaria interpuesta la acciéon por parte de Dofia Emilia para
la resolucion del contrato.

C.- Denuncia por delito de danos: Tipificado en los art. 263 a 267 del
Cddigo Penal. Debera ser el juzgador el que dictamine la existencia de un ilicito
penal. Este delito se causa cuando el sujeto activo, causa la destruccion o el
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menoscabo en una propiedad ajena, sea mueble e inmueble. Como los dafios
materiales son en cosa ajena y la responsabilidad civil por dafios corporales se
puede dilucidar en via penal, si es consecuencia de un delito, esta es una via a
valorar. Para respaldar su reclamacién, Dofia Emilia debera recopilar pruebas
que demuestren las condiciones insalubres de la vivienda y los dafios sufridos
como consecuencia. Esto puede incluir informes médicos que relacionen las
humedades con problemas de salud, fotografias o videos que documenten las
deficiencias en la vivienda, recibos de gastos médico y de reparacion, informe
pericial de dafos, entre otros. Es posible que ademas, cuantificar los dafos,
materiales y/o corporales, hubiese un lucro cesante y un dafio emergente que se
pudo ocasionar. Pensemos si como consecuencia de la resolucion del contrato
por incumplimiento contractual por parte del arrendador, si optasemos por esta
opcion, ademas de los dafios antes mencionados debemos pagar una mudanza,
dejar varios dias de trabajar, tener que contratar a una persona que nos ayude,
etc. La carga de la prueba de la existencia del dafio recae en la persona
presuntamente perjudicada, existe una inversion en la carga de la prueba.

¢éEn qué consistirian las alegaciones de Doia Emilia?

El manual publicado por la autora Dofia M? José Reyes y M? del Carmen
Camara Barroso, “GPS: contratos civiles, guia profesional”’, 32 edicién, editorial
Tirant Lo Blanch (afio 2.020), recoge: “... acaecido el siniestro... parece dar por
supuesto algo tan insostenible como que el art. 1.563 CC autorizaria al
arrendatario a desatenderse por completo de la cosa arrendada.” Esto conduce
a que las alegaciones de Dofia Emilia en una demanda de responsabilidad civil
extracontractual contra su casero, Don Gustavo por los dafos causados debidos
a las humedades ha de fundamentarse en bases legales y facticas, respaldadas
por pruebas sdlidas. Lo primero es saber que dice la LAU al respecto, asi el art.
21 establece que el arrendador esta obligado a realizar, sin derecho a elevar la
renta por ello, todas las reparaciones que sean necesarias para conservar la
vivienda en las condiciones de habitabilidad para servir al uso convenido, salvo
cuando el deterioro de cuya reparacion se trate sea imputable al arrendatario. El
art. 1.554 del Cédigo Civil en los términos sefiala que el arrendador esta obligado
a hacer todas las reparaciones necesarias a fin de conservar la vivienda
arrendada para el uso a que ha sido destinada y a mantener el arrendatario en
el goce pacifico del arrendamiento por todo el tiempo del contrato.

Ha de presentarse una demanda de juicio declarativo ordinario en el
supuesto de no poder cuantificarse el pleito, pero ello de ser posible, como
parece se encuadraria por la cuantia dentro de los tramites del juicio verbal. La
accién que se ejerce es la de reparar los dafios causados y abono de los mismos
y esta presenta las siguientes caracteristicas:

JURISDICCION Y COMPETENCIA. Los articulos 21 y 22 de la Ley
Organica del Poder Judicial (LOPJ) y 36 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LEC)
atribuyen con caracter general a la jurisdiccion espafola y al orden civil el
conocimiento de esta materia. Los articulos 85 de la LOPJy45 de la
LEC designan a los Juzgados de Primera Instancia como los érganos que
especificamente resolveran estos pleitos. Finalmente, el articulo 52.1.8° de la
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LEC dice que en los juicios en materia de propiedad horizontal sera competente
el Tribunal del lugar en que radique la finca.

LEGITIMACION ACTIVA Y PASIVA. Las partes estan legitimadas activa y
pasivamente, por aplicacion del articulo 10 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que
sefala que seran consideradas partes legitimas quienes comparezcan y actuen
en juicio como titulares de la relacion juridica u objeto litigioso. La actora y el
demandado tienen la legitimacion activa y pasiva para la presente accidon como
arrendataria y arrendador del piso alquilado.

CAPACIDAD Y REPRESENTACION. La actora es persona fisica, mayor de
edad, en pleno ejercicio de sus derechos civiles, que tiene capacidad para ser
parte y para comparecer, por si, en su propio nombre y derecho, en este juicio
(art. 6.1.1° y 7.1 LEC). La demandada es persona juridica Gustarooms S.L,
pudiendo se parte en el proceso (art. 6.3° LEC)

POSTULACION Y DEFENSA. La representacion del actor, su postulacion y
defensa en la presente demanda, es la procedente conforme a los articulos 23 y
31 dela LEC.

PROCEDIMIENTO. Conforme al nimero 6° del art. 249.1 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil el procedimiento ajustado a derecho, sera el Juicio verbal, y
no el Ordinario si se puede cuantificar el petitum

FONDO DEL ASUNTO. Son de aplicacion los articulos 9.1 de la Ley de
Propiedad Horizontal, en cuanto obliga a mantener en buen estado de
conservacion las instalaciones, resarciendo los dafios ocasionados por su
descuido o de las personas por quienes deba responder. Asimismo, es de
aplicacion el articulo 1.902 del Codigo Civil, que obliga a reparar
el dafo causado por accion u omision, en el local del demandado, con expresa
imposicion de las costas.

Dofia Emilia puede alegar que Don Gustavo ha incumplido su obligacién
legal como casero de proporcionar una vivienda en condiciones adecuadas de
habitabilidad, incluyendo la ausencia de humedades y otros problemas
estructurales que afecten la salubridad. Dofia Emilia puede fundamentar su
reclamacion en la responsabilidad civil del casero por los dafios sufridos como
consecuencia de las humedades. Esto incluye dafios materiales (por ejemplo,
danos en muebles o pertenencias) y dafos personales (como problemas de
salud derivados de las condiciones insalubres).

¢ Como deberia fundamentarse y que pruebas podria
aportar?

Como se ha indicado con antelacion la carga de la prueba recae en la
inquilina que ha de acreditar la existencia de las humedades, que de las mismas
es responsable el propietario del inmueble y no la comunidad de propietarios o
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un inmueble colindante y que como consecuencia de dichas filtraciones se le
produjeron los dafios materiales y corporales que pretende reclamar
judicialmente. Dofia Emilia deberia describir de manera detallada las
condiciones de la vivienda afectada por las humedades, destacando cémo estas
condiciones han afectado su calidad de vida y salud.

Para ello existen varios medios de prueba que se pueden proponer

A.- Prueba Pericial: A través de un informe pericial se lleva a cabo la
valoracion de los dafios sufridos y si estos se basan en las humedades y si es
responsable de las mismas el propietario. La prueba pericial tiene valor
probatorio y podra ser apreciada por el Juez solamente si corresponde a un acto
procesal que fue sometido al principio de contradiccion. La prueba pericial debe
acompafnar a la demanda necesariamente, salvo que fuese beneficiaria de
justicia gratuita, que bastaria anunciarla, debiendo ser aportada a los autos al
menos 5 dias antes de la vista. La prueba pericial debe tener lugar pues es
necesario aportar conocimientos cientificos que aclaren la controversia. Se
pueden aportar fotografias o videos que documenten claramente las humedades
y los dafios causados en la vivienda, incluyendo evidencia de posibles problemas
de salud derivados de estas condiciones. Estas fotografias pueden incluirse en
el propio informe pericial, o ser aportadas como documental.

B.- Informes Médicos y Facturas: Presentar informes médicos que relacionen
las humedades con problemas de salud especificos que haya experimentado
Dofia Emilia, asi como facturas médicas que demuestren los gastos derivados
de estos problemas.

C.- Interrogatorio de testigos: Si es posible, obtener testimonios de vecinos
u otras personas que puedan confirmar las condiciones de la vivienda y los
problemas asociados con las humedades.

D.- Interrogatorio de la parte demandada en la persona del representante
legal de Gustarooms S.L

E.- Prueba documental: Presentar una copia del contrato de arrendamiento
para demostrar la relacion contractual entre Dofia Emilia y Don Gustavo como
casero, y posterior subrogaciéon en Gustarooms S.L. Aportar recibos o
comprobantes de pagos del alquiler realizados a Don Gustavo para demostrar el
cumplimiento de las obligaciones contractuales por parte de Dofia Emilia.
Presentar correos electrénicos, burofaxes, cartas o mensajes de texto que
evidencien las comunicaciones previas con Don Gustavo sobre las humedades
y los problemas en la vivienda.

Si Dofia Emilia ha realizado reparaciones o mejoras en la vivienda para
mitigar los efectos de las humedades, aportar documentacion que respalde estos
gastos y facturas de las compras que tuvo que realizar. Dentro de la reclamacion
de dafios, como se indico se bareman los dafios corporales, por lo que se podran
aportar Informes médicos. El calculo de la indemnizacion se hara en base a los
dias de baja y a posibles secuelas que pudiesen ocasionarse, segun la Ley
General de Trafico.
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¢,Como podria defenderse Don Gustavo?

Segun la base de datos VLex, existen dos tipos de dafos corporales
compensables, los generales inherentes a toda lesion que sufre una persona y
los dafos especiales, perdidas y gastos concretos de un supuesto especifico.
Los dafios materiales en una vivienda arrendada por regla general son a cargo
del propietario (STS 596/2011, de 29 de febrero y SAP de Caceres de 23 de
noviembre de 2.015).

En esta ultima sentencia se sefala que la legitimacion activa para la
reclamacion de dafos le corresponde al inquilino, en base al art. 1.902 CC, pero
continua: “... Todo ello sin perjuicio de que el arrendador, en cuanto propietario,
tendra las acciones que nazcan del régimen de propiedad horizontal y, en
general, las que protejan el contenido juridico y fisico de su dominio, mientras
que el arrendatario dispondra de aquéllas que afecten directamente a su
patrimonio...”

Don Gustavo, como representante legal de Gustarooms S.L, actuara en
juicio en nombre de la empresa que representa, pudiendo plantear varios medios
de defensa, cuya finalidad seria la desestimacion integra de la demanda
planteada por su inquilina, DoAa Emilia. Aqui se presentan algunas posibles
estrategias de defensa que podria utilizar:

A.- Inexistencia de los danos demandados: Podria afirmar que, una vez
notificado de las humedades, tomé medidas razonables para abordar la
situaciéon. No olvidemos que envio a dos obreros para hacer las reparaciones en
la vivienda y que Dona Emilia no se volvié a comunicar con él para decirle que
las deficiencias seguian persistiendo. Importancia de las pruebas a aportar,
como puede ser un informe pericial que avale que no existen humedades.
Documental consistente en aportacion de las facturas de reparacion realizadas,
u otras de su interés. Don Gustavo podria alegar que cumplié con sus
obligaciones como casero en cuanto al mantenimiento y reparaciones de la
vivienda. Podria presentar evidencia de reparaciones realizadas o contratacion
de profesionales para abordar las humedades.

B.- Causas Ajenas al Casero: Don Gustavo podria argumentar que las
humedades fueron causadas por circunstancias externas o factores que estan
fuera de control, como condiciones climaticas extremas o defectos estructurales
inherentes a la vivienda, y por tanto responsabilidad de la comunidad de
propietarios, que podria ser llamada como demandada, al igual que otro vecino
colindante.

C.- Contribucion de Dofia Emilia a los Problemas: Don Gustavo podria
afirmar que Dofa Emilia contribuyd de alguna manera a la presencia de las
humedades, por ejemplo, al no reportar oportunamente los problemas o al no
tomar medidas preventivas adecuadas. Asi una pequefia humedad no
comunicada puede convertirse en un grave problemas donde haya una culpa
compartida.
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D.- Prescripcion de la Accién: En algunos casos, podria alegarse que la
accién legal de Doifa Emilia esta prescrita debido al tiempo transcurrido desde
que se manifestaron las humedades o desde que comenzé el problema. Estamos
ante una responsabilidad extracontractual con un plazo de prescripcion de un
afo.

E.- Acuerdo de Resolucion Amistosa: Don Gustavo podria explorar la
posibilidad de llegar a un acuerdo con Dofia Emilia para resolver la disputa de
manera amistosa, por ejemplo, ofreciendo compensacién econdmica o
realizando reparaciones adicionales en la vivienda. Ambas partes procesales
pueden solicitar de comun acuerdo la suspensién del juicio por 60 dias, al estar
en vias de acuerdo.

Lo aconsejable es que Don Gustavo, representante de Gustarooms S.L,
de ser los responsables de los dafios producidos a Dofa Emilia es que
comuniquen el siniestro a un tramitador de su seguro para que respondan por lo
dafios causados, siempre que estén cubiertos este tipo de dafos frente a
terceros.

F. - Enfase de ejecucion de sentencia: Siguiendo varios articulos de opinion
sobre la posible oposicion del deudor en la indemnizacién de dafios y perjuicios,
como es el caso de la revista LegalToday, de fecha 21 de mayo de 2.020 o bases
de datos como lIberley, segun el art. 715 LEC, en caso de que el deudor se
oponga sobre la valoracion en dinero de las partidas de dafios y perjuicios: “...
se sustanciara la liquidacion de dafios y perjuicios por los tramites establecidos
en el Juicio Verbal, pero podra el Tribunal que dictdé la orden de ejecucion
nombrar a un perito....."

5.- En cuanto al bajo: ;Qué podria hacer Galocho, S.L. para
evitar perder el alquiler del local? ;Qué tipo de proceso civil
deberia iniciar? ;Qué medida cautelar podria solicitar? ;Cémo
se le deberia notificar la demanda a Gustarooms, S.L.?

Estamos en un supuesto de arrendamiento de uso distinto al de vivienda,
recogido en el art.3 de la LAU, pues recae sobre un local donde se ejerce una
actividad comercial de zapateria.

El art. 4 de la LAU establece el régimen aplicable a los arrendamientos, asi
en el apartado 3° se sefala que los arrendamientos de uso distinto del de
vivienda se rigen por la voluntad de las partes, y en su defecto, por el Cédigo de
Comercio, por lo dispuesto en el titulo Il de la presente ley y supletoriamente por
lo dispuesto en Codigo Civil. Galocho, S.L. y el propietario suscribieron un
contrato de arrendamiento de uso distinto del de la vivienda en fecha 18 de
diciembre de 2.018, con la duracién de 5 afios. Contrato que por lo tanto ya expird
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y salvo que en el mismo se haya establecido algun tipo de prérrogas, tendriamos
que ir a una tacita reconduccién, por lo que la renta se pagaba mensualmente,
el propietario podria desahuciar al inquilino por expiracion del término
contractual, debiendo preavisarlo. Con la reforma de los art. 518 a 524 del
Cddigo de comercio, como derecho subsidiario a los pactos contractuales se
establecieron importantes reformas que desarrollaré a continuacion.

El art. 34 de la LAU recoge que la extincion por transcurso del término
convencional del arrendamiento de una finca en la que durante los 5 Ultimos afios
se haya venido ejerciendo una actividad comercial de venta al publico, dara al
arrendatario derecho a una indemnizacién a cargo del arrendador, siempre que
el arrendatario haya manifestado con cuatro meses de antelacion a la expiracion
del término su voluntad de renovar el contrato por un minimo de cinco afios mas
y por una renta de mercado. Si en el contrato de arrendamiento no se recogio
expresamente que el arrendatario renunciaba a la indemnizacion podra optar a
la misma si no se renueva el contrato.

Como primera conclusion es que la terminacion del contrato de
arrendamiento de uso distinto a vivienda como sucede en el local que tiene
Galocho, S.L. alquilado, la normativa a aplicar es totalmente distinta a la
expiracion del término de un contrato de arrendamiento de vivienda. En
referencia a los locales comerciales, el contrato esta regulado prioritariamente
por el Codigo de Comercio, en los articulos 518 a 524 de forma especifica, y en
lo que no se establezca a estos siete articulos, supletoriamente sera de
aplicacion el Codigo Civil, en los articulos 1.982 y siguientes. Ello quiere decir
que las partes contratantes tienen una gran libertad a la hora de establecer las
clausulas que regiran su relacion. Lo pactado sera ley para las partes. No
obstante, a partir de los dos afios en los que el inquilino haya estado de forma
continuada con la misma actividad comercial en el local arrendado, el Cédigo de
Comercio le facilita la posibilidad de ejercer un Derecho a la Renovacién del
Contrato de Arrendamiento.

Es una proteccion que el legislador le facilité al inquilino recogida en el
articulo 558 del Cadigo de Comercio, pues se pretende es dar una estabilidad y
continuidad al empresario arrendatario, y que el propietario solo pueda terminar
el contrato de arrendamiento del local en casos muy taxativos:

“El empresario que a titulo de arrendamiento haya ocupado no
menos de dos afios consecutivos un inmueble con un mismo establecimiento
de comercio, tendra derecho a la renovacion del contrato al vencimiento del
mismo, salvo en los siguientes casos:

l. Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato.

1. Cuando el propietario necesite el inmueble para su propia
habitacién o para un establecimiento suyo destinado a una

Juan Fernandez Martinez

30



Caso practico n°3: Arrendamientos

empresa sustancialmente distinta de la que tuviera el
arrendatario.

1. Cuando el inmueble debe ser reconstruido, o reparado con
obras necesarias que no puedan ejecutarse sin la entrega
o desocupacion, o demolido por su estado de ruina o para
la construccion de obra nueva”

A este articulo tan especifico hay que afiadir el articulo 520 del mismo texto
legal que expresamente recoge:

“En los casos previstos en los ordinales 2° y 3° del articulo 518, el
propietario desahuciara al arrendatario con no menos de seis meses de
antelacion a la fecha de terminacioén del contrato, so pena de que éste se
considere renovado o prorrogado en las mismas condiciones y por el
mismo término del contrato inicial. Se exceptuan de lo dispuesto en este
articulo los casos en que el inmueble sea ocupado o demolido por orden
de autoridad competente”.

En conclusion, propietario solamente podra desahuciar al arrendatario, por
medio de las causas del art. 518 del Cédigo de Comercio, notificando tal hecho
al inquilino, con al menos seis meses de antelacioén, pues en caso contrario el
contrato se entendera prorrogado por el tiempo pactado inicialmente, siendo de
cinco afos en el caso que nos ocupa, pues nada se explica que haya existido el
preaviso de seis meses.

El mero deseo de Gustarooms, S.L. de alquilar por mayor precio el local a
otra empresa cuya actividad comercial es distinta a la de Galocho, S.L.,
concretamente productos informaticos o incluso que hubiese vendido el
inmueble o subrogado de persona fisica, como ha sucedido de Don Gustavo a
Gustarooms, S.L., persona juridica, entre otros supuestos que puedan surgir no
seran causas validas para dar por terminado el contrato de arrendamiento y
solicitar la entrega del inmueble al arrendatario. Asi, una postura que podria
adoptar la zapateria Galocho, S.L. es mantenerse en el pacifico uso del local
arrendado, por una vigencia igual de cinco afios, al llevar el mismo cinco afios
con la misma, pagé mensualmente la renta y cantidades asimiladas
mensualmente, sin existir causa de desahucio aplicable. Bastaria que siguiese
pagando las cantidades debidas y en el supuesto de que la empresa propietaria
le presentase una demanda de desahucio por expiracion del término alegar las
causas expuestas.

¢, Qué tipo de Proceso Civil deberia empezar?

Como ya se ha indicado el contrato de arrendamiento de uso distinto a la
vivienda existente, inicialmente Don Gustavo, posteriormente Gustarooms, S.L.,
persona juridica en la que subrogo el arrendador y la entidad mercantil Galocho,
S.L. se formalizd y entré en vigor el dia 14 de diciembre de 2.018, con una
vigencia de 5 afos, habiendo, por tanto, finalizado la vigencia del contrato en
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diciembre de 2.023. Pero como estuvo ocupando el local mas de dos afos, y
desarrollando en el mismo la misma actividad tendra derecho a la renovacion del
contrato en los mismos términos y por lo tanto con la misma duracion de cinco
afios, como fue el caso del primer contrato. Gustarooms, S.L. nunca podra echar
por la fuerza “manu militari” a su inquilino porque no incumplié ninguna de las
obligaciones como tal.

No obstante, el propietario podra plantear una demanda de desahucio, como
el caso de las viviendas, por falta de pago o por expiraciéon del término. En este
supuesto el inquilino deberia seguir cumpliendo sus obligaciones, pues el
contrato esta renovado por otros cinco afios mas, y en principio no existe causa
de desahucio, siendo el juzgador el que tiene que resolver esta controversia.

Si el propietario entiende que existe causa de desahucio debe notificar al
arrendatario de manera fehaciente sus requerimientos, como es reclamar
cantidades supuestamente debidas o la restitucion del local. El inquilino, dado
que esta al dia en sus obligaciones y el contrato renovado, podra manifestarselo
asi al propietario de manera fehaciente. Si pese a ello el propietario persiste en
su idea debera presentar una demanda de desahucio, alegando la causa que
tiene para fundamentarla, que constituira el fondo del asunto a tratar. La
demanda si no tiene ningun defecto formal sera admitida a tramite. Con el
Decreto de Admision de la Demanda se le otorga el plazo de 10 dias al
demandado, Galocho, S.L. para que se oponga, alegando a lo que a su derecho
convenga, que en este supuesto seria la vigencia del contrato en los términos
del articulo 518 del Cadigo de Comercio.

Si Galocho, S.L. no sigue la postura antes indicada de continuar en el
pacifico uso del local y cumpliendo sus obligaciones a la espera si le llega la
demanda de desahucio, podra optar por una actitud activa y ser el que toma la
iniciativa judicial con el fin de resolver de una vez por todas el conflicto que le
enfrente a la propiedad y proteger sus intereses de manera legal. Asi, podria
considerar iniciar otros tipos de procesos civiles o penales, en funciéon de sus
objetivos y circunstancia. Aqui se presentan algunos tipos de procesos civiles
que la empresa podria considerar.

A.- Juicio Verbal: El articulo 519 del Cddigo de Comercio establece que
las diferencias que ocurran entre las partes en el momento de la renovacion del
contrato de arrendamiento se decidiran por el procedimiento verbal, con
intervencion de peritos.

B.- Accién de Cumplimento de Contrato (Accidn de Resolucién contractual):

Si, por el contrario, Galocho, S.L. desea rescindir el contrato de alquiler
debido a los incumplimientos por parte del propietario (Don Gustavo), podria
iniciar una accion de cumplimiento de contrato para solicitar la resolucion del
contrato y la liberacion del local. También podra ejercitar esta accién, por los
tramites del Juicio Verbal si ante unas obras necesarias realizadas por el
propietario, en base a las que se le desalojo, este aprovechase para arrendar a
la tienda de informatica. En base al articulo 521 del Cédigo de Comercio
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Galocho, S.L. tiene derecho a que se le prefiera en igualdad de circunstancia a
cualquier otra persona en el arrendamiento del local, sin obligacion de pagar
primas o valores especiales, distinto del canon de arrendamiento que se fijara
por peritos en caso de desacuerdo.

Para los efectos de este articulo el arrendador informara al comerciante, por
lo menos con sesenta dias de antelacion, la fecha en que puede entregar el local,
y este debera avisar al propietario, con no menos de 30 dias de anterioridad a
dicha fecha, si ejercita o no el derecho de preferencia para el arrendamiento.

C.- Accién de Reclamacion de Dafios vy Perjuicios:

Si Galocho, S.L. ha sufrido pérdidas econdmicas debido a la falta de
mantenimiento o incumplimiento del propietario, la empresa podria iniciar una
accién de reclamacion de dafos y perjuicios para solicitar una compensacion
financiera por los dafos sufridos. En la estimacion de los perjuicios se incluiran,
ademas del lucro cesante surgido, los gastos indispensables para la nueva
instalacion, las indemnizaciones de los trabajadores despedidos con ocasion de
la clausura, si esta tuvo como finalidad el desalojo para cambiar por otro
arrendatario. Y, de acuerdo con el articulo 522 del Cédigo de Comercio si el
propietario no da al local el destino indicado o no da principio a las obras dentro
de los tres meses siguientes a la fecha de entrega debera indemnizar al inquilino
los perjuicios causados. Igual indemnizacion se debe pagar si arrienda el local o
lo utiliza para establecer un comercio con actividades similares a las que habia.

D.- Accion de Cumplimiento de Obligaciones:

Si Gustaroom, S.L. ha incumplido obligaciones especificas establecidas en
el contrato de alquiler (por ejemplo, no realizar reparaciones necesarias),
Galocho, S.L. podria iniciar una accion de cumplimiento de obligaciones para
exigir el cumplimiento de dichas obligaciones. Esta accién puede
complementarse con la de dafos y perjuicios. En ultimo término no debemos
descartar totalmente la via penal, aunque la misma se rija por el principio de
intervencion minima, si nos encontramos ante determinadas situaciones que
pudieses constituir un delito, como podrian ser unas coacciones, dafos,
lesiones, amenazas, entre otro. O, incluso la via contencioso administrativa en
supuestos de que el local incumpla la normativa urbanistica devenida, a la que
tendria que hacer frente el propietario del local.

Como senala el autor Don Luis Manuel Pinoleta Alonso en su obra publicada
en Valencia el 21 de enero de 2.020, editorial Tirant Lo Blanch “Contratos
Mercantiles”, mas alla del compromiso de entrega por parte del arrendador, éste
vendra obligado a proporcionar al arrendatario el “goce pacifico” del inmueble
por todo el tiempo de duraciéon del contrato (art. 1154.32 CC), siendo de
aplicacion al contrato de arrendamiento las disposiciones sobre saneamiento
relativas a la compraventa. Por su parte, el arrendatario debe hacer saber al
arrendador, en el plazo mas breve posible, la necesidad de llevar a cabo
reparaciones, permitiéndole verificarlas personalmente o por técnicos.

Juan Fernandez Martinez

33



Caso practico n°3: Arrendamientos

La entrega en arriendo de un bien se limita siempre a un periodo de tiempo.
Por definicion (art. 1543 CC), el arrendamiento es un contrato eminentemente
temporal y, desde el punto de vista de su ejecucion, de tracto sucesivo. El
contrato de arrendamiento de inmuebles de uso empresarial se configura a
menudo como una relacion a medio y largo plazo. La durabilidad suele ser una
consecuencia natural de su caracter mercantil y de la estabilidad requerida para
el desarrollo de un proyecto empresarial. A ello contribuye también la frecuente
realizacidon por los arrendatarios de inversiones especificas en los inmuebles
arrendados, para adecuarlos a sus fines, y la consiguiente necesidad de
proceder a su amortizacion.

¢ Qué medidas cautelares podria solicitar?

Los jueces pueden imponer medidas cautelares sobre personas fisicas o
juridicas si consideran que son necesarias para el correcto desarrollo de un
proceso, que han de ser solicitadas a instancia de parte (“Las medidas cautelares
en la LEC” ed. Aranzadi, 3? edicion, dirigido por Don José Garberi Llobregat,
autores los magistrados Don Luis Casero Linares y don José M. Torres
Fernandez de Sevilla). En este supuesto se solicita una vista de medidas
cautelares. Asi, el articulo 732.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil sefiala que con
la solicitud de medidas cautelares deben acompafarse los documentos y medios
de prueba de los que pretenda valerse el solicitante para justificar los
presupuestos de las medidas cautelares.

El Juez decretara la medida cautelar si concurren tres requisitos (primeros
capitulos de la anterior obra mencionada):

1.- Apariencia de buen derecho (fumus boni luris): el solicitante debe
presentar hechos, alegaciones y pruebas suficientes que lleven al juez a emitir
un juicio provisional favorable a la pretension de aquél.

2.- Peligro de mora procesal (periculum in mora): las medidas solo se
acordaran si el solicitante justifica que durante el proceso podrian darse
supuestos que provoquen la ineficacia de la sentencia.

3.- Proporcionalidad: Entre lo que se pide en la demanda y la medida cautelar
solicitada.

Un dato a destacar, es que le promovente de estas medidas ha de prestar
caucion, como regla general, para responder de los dafos y perjuicios que la
adopcion de la medida pudiese producir en el patrimonio del demando. Las
cauciones pueden ser en dinero en efectivo, avales bancarios o cualquier otro
medio ejecutable de modo inmediato. Ademas, si la medida cautelar puede
causar danos el Juez determinara una cantidad a entregar en depésito, para el
supuesto de que la medida cautelar no hubiese sido necesaria.

Asi, las medidas cautelares buscan garantizar la tutelar judicial efectiva,
consagrada como derecho fundamental en nuestro texto constitucional. El
importantisimo articulo 24.1 de la C.E. recoge: “Todas las personas tienen
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derecho a obtener la tutela efectiva de los jueces y tribunales en el gjercicio de
sus derechos e intereses legitimos, sin que en ningun caso, pueda producirse
indefension.” Estas medidas cautelares pueden solicitarse en todos los ambitos
jurisdiccionales, como es el civil que ahora nos ocupa en materia de desahucio,
y asi lo establece el art. 5 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Pensemos en el
supuesto por ejemplo de Gustarooms, S.L. desaloje por cualquier medio con
apariencia de derecho a Galocho, S.L., y tras la celebracion del Juicio
correspondiente el Juez falla a favor de la inquilina, la cual no deberia haber sido
desalojada. Podriamos estar ante un supuesto de solicitud de medida cautelar
para evitar dafos irreparables.

Para proteger los intereses de Galocho, S.L. en relaciéon con el contrato de
alquiler de local y asegurar una solucion efectiva mientras se lleva a cabo el
proceso civil correspondiente, la empresa podria considerar solicitar una medida
cautelar especifica. Las medidas cautelares son decisiones judiciales
provisionales que tienen su objetivo asegurar el cumplimiento de derechos
durante el desarrollo del proceso judicial. Aqui se presentan algunas medidas
cautelares que Galocho, S.L. podria solicitar:

En el Orden Jurisdiccional Civil las medidas cautelares son actuaciones
dentro del proceso que dictamina el Juez, para asegurar, como se indico la
efectividad de la tutelar judicial otorgada a través de la sentencia que pone fin al
procedimiento, en el supuesto que esta sea estimatoria. Lo que se intenta evitar
con la medida de proteccion solicitada es evitar supuestos de quiebra, evitar
insolvencias y alzamientos de bienes, pérdida de la cosa arrendada o deterioros
que hiciesen imposible el uso y disfrute o cualquier otro hecho que perjudicase
gravemente los intereses del inquilino, haciendo que la Sentencia fuese de
imposible cumplimiento pese a estimar lo solicitado.

En el Manual de “Proceso Civil. Doctrina jurisprudencial y practica forense”,
22 edicion, ano de publicacion 2.022, editorial Tirant Lo Blanch, (paginas 2.455 a
2.557) de Don José Flors Maties se estudia pormenorizadamente los articulos
de la LEC referentes a las medidas cautelares civiles y su interpretacion
jurisprudencial. Asi:

La Ley de Enjuiciamiento Civil en los articulos 721 y siguientes establece:

1. Bajo su responsabilidad, todo actor principal o reconvencional, podra
solicitar del tribunal, conforme a lo dispuesto en este Titulo, la adopcion de
medidas cautelares que considere necesarias para asequrar la efectividad de la
tutela judicial que pudiera otorgarse en la sentencia estimatoria que se dictare.

2. Las medidas cautelares previstas en este Titulo no podran en ningun
caso ser acordadas de oficio por el Tribunal, sin perjuicio de lo que disponga en
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procesos especiales. Tampoco podra acordar éste medidas mas gravosas de las
solicitaLas medidas cautelares se solicitaran, de ordinario, junto con la demanda
principal o reconvencional (art. 730.1 Ley de Enjuiciamiento Civil. Pero, también
podran solicitarse antes de la demanda, si se alegan y se acreditan motivos de
urgencia. La demanda ha de presentarse en el plazo de veinte dias desde que
se decretaron, pues si no se hace asi quedaran sin efecto. Con posterioridad a
la presentacion de la demanda, tal como indica el articulo 730.4 de la Ley
Procesal, solo podran instarse cuando la peticibn se base en hechos y
circunstancias que justifiquen la solicitud en este momento.

Asi, en conclusion, en tanto no exista sentencia firme, por lo que en fase de
recurso también se podran solicitar, el demandante podra recurrir a este tipo de
garantia procesal.

En los procedimientos civiles existen numerosas medidas cautelares que
puede solicitar el demandante. Destaco:

1°.- Embargo preventivo de bienes, que debe anotarse en el Registro de
la Propiedad con el fin de evitar actos de transmision que perjudiquen al
demandante.

2°.- Intervencion o administracion judicial de bienes productivos.
3°- Depésito de la cosa mueble.
4°.- Formacion de Inventario de bienes.

5°.- Anotacion preventiva de la demanda por ejemplo en el Registro de la
Propiedad para evitar que un Notario autorice una compraventa del bajo
arrendado a Galocho, S.L. Pensemos que un tercero, como puede ser la
empresa de informatica alquila o compra de buena fe el bajo arrendado por
Galocho, S.L. quien fue desalojado en vulneracion de sus derechos. El tercero
de buena fe, en base a el articulo 34 de la Ley Hipotecaria se ve protegido al
constar Gustarooms, S.L. como propietario en el Registro de la Propiedad, pero
si se anot6 un embargo preventivo o una demanda sobre el local este hecho ha
de ser tenido en cuenta por el Notario.

La anotacién preventiva de la demanda tiene por objeto evitar que mientras
se desarrolle el proceso, se causen en el Registro de la Propiedad inscripciones
contrarias o irreversibles que dificulten la ejecucion de la sentencia estimatoria.
Con la anotacién de la demanda quiebra la condicién de tercero de buena fe, al
igual que se destruye la condicidn de irrevocabilidad, se frustra el negocio de la
compraventa notarial, pues el Notario ha de solicitar una nota simple que recoja
si existe algun gravamen o carga sobre la finca, y ademas con la anotacién se
protege el fallo de la sentencia, por encima de la anotacion registral.

6°.- Orden judicial de cese provisional de la actividad.
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7°.- Orden judicial de abstenerse temporalmente de llevar a cabo una
conducta.

8°.- Intervencion y depdsito de ingresos obtenidos mediante actividad
ilicita.

9°- Suspension temporal de acuerdos adoptados.

El letrado de la parte actora debera llevar a la vista de medidas cautelares
todas las pruebas de la que se quiera valer para fundamentar los hechos
alegados, incluidas pruebas periciales, de haberlas, no sélo documentales.

Es importante destacar que la viabilidad y pertinencia de cada medida
cautelar dependera de las circunstancias especificas del caso y de las leyes
aplicables, a criterio del juzgador. Galocho, S.L. deberia consultar con un
abogado especializado en arrendamientos comerciales para evaluar las
opciones disponibles y determinar la medida cautelar mas adecuada para
proteger sus intereses durante el proceso judicial. La solicitud de una medida
cautelar generalmente requiere la presentacion de una solicitud formal ante el
tribunal competente, acompanada de argumentos y pruebas que respalden la
necesidad de la medida solicitada.

¢ Como se debe notificar la demanda a Gustarooms,
S.L.?

Para notificar adecuadamente una demanda a Gustarooms, S.L., la empresa
demandante deber seguir los pasos legales establecidos en el Codigo Civil y la
Ley de Enjuiciamiento Civil, en cuanto capacidad procesal, legitimacién activa y
pasiva, postulacion, competencia objetiva y territorial, y cualquier otro dato
necesario para la admisién de la demanda y evitar posibles excepciones que no
permitan entrar en el fondo del asunto.

El Real Decreto-ley 9/2023, de 20 de diciembre, modificé notoriamente el
tema de las notificaciones al incluir la realizada telematicamente o de forma
electronica, a partir del 20 de marzo de 2.024.

Los articulos 152.2 y 155 de la Ley de Enjuiciamiento Civil sefialan que los
actos de comunicacién se practicaran por medios electronicos, siempre que los
sujetos intervinientes en el pleito estan obligados al empleo de estos medios para
relacionarse con la Administracion de Justicia. Estos sujetos obligados son las
personas juridicas y las entidades sin personalidad juridica (comunidades de
propietario, sociedades civiles...).

En el caso que nos ocupar el demandado Gustarooms, S.L. al ser una
persona juridica debe ser citada por este medio. Si transcurren tres dias sin que
el demandado, persona juridica, acceda al contenido de la demanda, se
procedera a su notificacion a través de su publicacion por via del Tablon Edictal
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Judicial Unico. Esta importante y transcendental modificacion legislativa influye
en los tiempos de los procesos judiciales, pues a partir del momento que se dé
por notificada una demanda empiezan a correr los tiempos procesales, pudiendo
llegar al supuesto de finalizar un procedimiento habiendo estado todo el tiempo
en rebeldia el demandado. De ahi la importancia de que las personas juridicas
establezcan un medio de comunicacion, via mail, SMS, que le avise de cualquier
notificacion en este caso de la Administracion de Justicia.

Para que la notificacidon sea valida, con independencia del medio utilizado
antes expuesto, debe quedar constancia del envio o puesta a disposicién, de la
recepcion o acceso por el interesado o su representante, de sus fechas y
contenido.

En resumen, la notificacion de una demanda a Gustarooms, S.L. debe
llevarse a cabo de manera formal y legalmente valida, siguiendo todos los
procedimientos y requisitos establecidos por el cédigo civil y Procesal
correspondiente.

En este supuesto, al haber la notificacion necesariamente por via electrénica,
no es necesario, como hasta hace poco, o como sigue ocurriendo con las
personas fisicas, identificarlas segun su filiacion, conocer un domicilio a efectos
de notificaciones, etc.

El sistema de notificaciones electrénico acredita la fecha y la hora en que se
produce la recepcién de la direccién electronica habilitada a la persona
interesada y el acceso de ésta al contenido de la misma, momento a partir del
cual la notificacion se entendera practicada a todos los efectos legales.

Los pasos a seguir para que la comunidad de propietarios obtenga el
certificado digital para operar telematicamente, aparece desarrollado en la web
consultada de Ferber Asesores, https://feberarsesores.com:

1.- Solicitud certificado digital a tavés de la FNMT.

2.- Acreditacion del Presidente de la comunidad en su calidad de
representante ante la Agencia Tributaria

3.- Activacion en las recepciones de notificaciones ante la Direccion
Electronica Habilitada (DEH)

6.- ;Como puede Don Alberto para conseguir que la
comunidad financie la instalacion de ascensores y la
construccién de la rampa? Explore todas las posibilidades.
¢ Puede la comunidad solicitar alguna ayuda a tal efecto?
¢ Por qué cuantia?

Para contestar esta pregunta, antes de realizar la instalacion del ascensor
es necesario cumplir dos extremos como son contar con el voto favorable de la
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mayoria de los propietarios a favor de colocar un ascensor en la comunidad de
propietarios y que todos los propietarios tengan la mayoria de las cuotas de
participacion (art. 17 Ley de Propiedad Horizontal). Pero el articulo 10.1 B) de la
LPH dice que es obligatorio que haya un ascensor, sin acuerdo previo de la junta
de propietarios en el supuesto de la obras y actuaciones que resulten necesarias
para garantizar los ajustes razonables, aqui incluimos ascensor, silla elevadora
0 rampa, en materia de accesibilidad universal, en tres supuestos:

A.- La solicitud de la instalacion proviene de un propietario que tiene en
su vivienda a personas con discapacidad.

B.- La solicitud es de un propietario que tiene en su vivienda a personas
mayores de 70 afios.

C.- Y, si la comunidad de propietarios tiene acceso a ayudas publicas y
cuenta con el 75% del importe.

De cumplirse estos tres supuestos sera obligatoria la instalacion del
ascensor u otra medida de accesibilidad, en la comunidad y no se requerira un
acuerdo previo. Y, todos los propietarios estan obligados a pagar las cuotas que
les correspondan segun su coeficiente de participacion del inmueble.

El art. 9.1 de la Ley de Propiedad Horizontal sefiala que todos los
propietarios acordes a su cuota de participacion, Don Alberto lo hara con un 8,5%
deberan pagar lo que les corresponda, sin distinguir en que piso se vive, incluidos
los bajos. Los Estatutos de la comunidad podrian recoger por ejemplo que todos
los propietarios participaran en los gastos en condicién de igualdad, sin tener en
cuenta la cuota de participacion. Por eso la necesidad de conocer su contenido.
Si no se dan los tres supuestos anteriores, los acuerdo para la realizacion de
obras que tengan por finalidad la supresién de barreras arquitectonicas que
dificulten el acceso o movilidad de las personas con discapacidad y, en todo
caso, el establecimiento de ascensor, incluso cuando supongan modificacion de
los Estatutos, requerira el voto favorable de la mayoria de los propietarios que,
a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion.

Si eres una persona mayor de 70 afos, o como el caso de Don Alberto
diagnosticado de una grave enfermedad neurodegenerativa, y aunque sea
menor de 70 afios pueden instalar un ascensor, pero en base al articulo 10.1 b)
pueden variar los obligados al pago, si no se aprob6 por mayoria la instalacion
del ascensor. Pues tendran el caracter de obligatorio y no requeriran de acuerdo
previo de la Junta de Propietarios impliqguen o no modificacién del titulo
constitutivo o de los estatutos y venga impuestas por la Administraciones
Publicas o solicitadas por los propietarios:

“Las obras y actuaciones que resulten necesarias las solicitan personas
con discapacidad, o mayores de 70 afios, con el objeto de asegurarles un uso
adecuado a sus necesidades de los elementos comunes, asi como la instalacion
de rampas, ascensores u otros dispositivos mecanicos siempre que el importe
repercutido anualmente de las mismas, una vez descontadas las subvenciones
o0 ayudas publicas, no exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos
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comunes. No eliminara el caracter obligatorio de estas obras el hecho de que el
resto de su coste, mas alla de las citadas mensualidades, sea asumido por
quienes lo hayan requerido.

También sera obligatorio realizar estas obras cuando las ayudas publicas
a las que la comunidad pueda tener acceso alcancen el 75% de las mismas...,".

Los ascensores deben tener unas medidas de al menos 1,10 metro de ancho
por 1,40 metros de fondo, aunque la cabida se recomienda superior para poder
introducir una silla de ruedas. La cabida es muy importante, a la hora de disponer
de hueco para su colacion y para cumplir el fin de uso, como es la accesibilidad
(web https://ascensoresabando.com).

Podriamos encontrarnos como excepcion a la instalacion obligatoria del
ascensor, cuando su montaje sea incompatible con la configuracién del edificio
o conlleve alteracién de elementos comunes de gran trascendencia o que
supongan un grave perjuicio para algun propietario. Hay que atender al supuesto
concreto, como es negociar con el propietario perjudicado al que se podra
compensar por el perjuicio que se le irrogue, por ejemplo, minoracion de metros
de propiedad. Ultimas sentencias del T.S. se han pronunciado al respecto, al
sefialar que el art. 9.1 C) de la LPH obliga a indemnizar por los dafios y perjuicios
que se ocasiones, dependiendo de cada caso particular.

Don Alberto podria tomar diversas acciones para conseguir que la
comunidad financie la instalacion de los ascensores y la construccion de la
rampa en el edificio. Vemos que cumple el requisito de estar incurso en una
situacion de discapacidad invalidante. Aqui se exploran algunas posibilidades
Ref.- “Guia Practica sobre ascensores en comunidades de vecinos” Don Vicente
Magro Servet):

A.- Convocatoria de Junta de Propietarios:

Don Alberto puede solicitar formalmente la convocatoria de una junta de
propietarios donde se discuta y vote sobre la propuesta de instalar ascensores y
construir una rampa en el edificio.

Es importante seguir los procedimientos establecido en la Ley de Propiedad
Horizontal y en los Estatutos de la Comunidad para convocar la junta de manera
valida. Pero, como se indicé si lo ideal es obtener una mayoria que obligue a
todos los propietarios, Don Alberto podra proceder a la instalacion de la rampa y
ascensor por la minusvalia padecida.

El hecho de no llegar a un acuerdo puede dificultar la instalacioén en los
supuestos en que no haya hueco necesario para instalar el ascensor, hecho
objeto de muchas controversias en la practica que hacen que muchas personas
solicitantes de esta justa obra tengan que recurrir a los tribunales.
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B.- Presentacion de propuesta detallada:

Para obtener el apoyo de la Comunidad, Don Alberto debe preparar una
propuesta detallada que incluya informacion sobre los beneficios de instalar
ascensores y una rampa, asi como los costos estimados y el impacto en la
calidad de vida de los propietarios.

C.- Negociacion y Consenso:

Es fundamental para Don Alberto negociar con otros propietarios y buscar
consenso en torno a la importancia y la viabilidad financiera de la instalacion de
ascensores y la construccion de la rampa. Esto puede implicar explicar los
beneficios a largo plazo y discutir como se financia el proyecto. Los beneficios
de la instalacion de una rampa y ascensor en el inmueble son muy variados,
pues aumenta exponencialmente el grado de accesibilidad del edificio, agiliza la
movilidad y transito de los residentes y visitas, mejora la calidad de vida y
aumenta, por todo ello, el valor del edificio, factor muy importante de querer
vender, arrendar o tomarse como garantia hipotecaria. El hecho de que exista
un remanente de 36.000 euros en la cuenta de la comunidad es un factor a tener
en cuenta. Cantidad que se reduce a 12.000 euros descontados los gastos
ordinarios a lo largo del afno.

D.- Analisis de Alternativas de Financiamiento:

Don Alberto puede explorar diferentes opciones de financiamiento, como
obtener préstamos bancarios o subvenciones publicas para financiar el proyecto.
También podria considera la posibilidad de establecer un fondo especial dentro
de la comunidad para recaudar fondos de manera colectiva.

La instalacion de un ascensor en un edificio puede llegar a ser obligatoria
como indicamos si lo solicita un mayor de 70 afios o persona con discapacidad.
Instalar un ascensor es siempre una mejora, por lo que si los propietarios
aprueban su instalacion en Junta tendran que pagar la derrama. Podra solicitar
una serie de subvenciones para instalar un ascensor, que detallaré en la proxima
pregunta a la que me remito.

E.- Presentacion de Informacion Legal y Técnica:

Para respaldar su propuesta, Don Alberto puede presentar informacion legal
y técnica que respalde la necesidad y viabilidad del proyecto, incluyendo
informes técnicos sobre los requisitos de accesibilidad y los beneficios para los
propietarios.
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F.- Negociaciones de Plazos y Formas de Pago:

Es importante que Don Alberto negocie los plazos y las formas de pago que
sean aceptables para la mayoria de los propietarios. Esto puede incluir la
distribucion de costos en cuotas mensuales o anuales, dependiendo de las
capacidades financieras de la comunidad.

En resumen, Don Alberto puede conseguir que la comunidad financie la
instalacion de ascensores y la construccion de la rampa a través de una
combinacion de convocatorias de junta, negociaciones, presentacion de
propuestas detalladas y busqueda de consenso comunitario. La clave esta en
comunicar claramente los beneficios y establecer un plan financiero viable que
sea aceptable para la mayoria de los propietarios.

¢Puede la comunidad solicitar ayuda al efecto? ¢Por qué
cuantia?

Si, podra la Comunidad de Propietarios solicitar una serie de
subvenciones para instalar el ascensor, a cargo de diferentes Administraciones,
que en algunos supuestos tienen la figura de Planes de accesibilidad, ayudas a
la rehabilitacion, o ayudas segun ingresos economicos de particulares:

1°.- Requisitos para la solicitud, segun el tipo de ayuda solicitada:

a) Plan Estatal de acceso a la vivienda 2.022-25 (Real Decreto 42/2022, de
18 de enero): En este supuesto debe haber sido construido el edificio antes de
1.996, siendo que la mitad de los pisos deben destinarse a vivienda habitual,
siendo necesario un informe técnico que acredite la necesidad de instalar una
rampa y/o ascensor y los pisos pueden ser tanto unifamiliares, como colectivas,
como es el caso éste, el que nos ocupa.

La cuantia de la ayuda es normalmente del 40% de la inversion total, pero
existe una excepcion que la amplia al 75% para los supuestos en los que los
ingresos sean inferiores a 3 veces el IPREM o para fomentar la accesibilidad
para residente discapacitado o mayores de 65 afnos. Para la accesibilidad la
ayuda puede llegar a 8.000 euros por vivienda, aumentando a 14.000 euros en
caso de discapacidad y hasta 17.000 euros para supuestos de gran invalidez.
Ademas, se incrementa 1.000 euros por vivienda si ésta es un Bien de Interés
Cultural.

Los menores de 35 afios que vivan en municipios de menos de 5.000
habitantes, podran ver incrementada la ayuda en un 25%.

b) Plan de rehabilitacion de vivienda y regeneracion urbana: Aqui nos
encontramos con Fondos Europeos NEXT GENERATION EU, cuyos fines son
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mejorar la accesibilidad, eficiencia energética y sostenibilidad de las viviendas.
Puede cubrir el 100% del coste total de la instalaciéon del ascensor y rampa,
siempre que el edificio tenga mas de 10 afios y que en los ultimos cinco afios no
haya recibido una subvencién por el mismo concepto.

c) Ayudas a las actuaciones de mejora de accesibilidad a las viviendas:
Dependen de las Comunidades Autonomas y se dirigen a personas con
discapacidad o mayores de 65 afios. También destinadas a edificios de mas de
10 afos y que no hayan optado a subvenciones en los ultimos cinco afos. Su
cuantia varia en cada Comunidad Auténoma. Son planes concretos, a modo de
ejemplo Plan Rexurve de la Xunta de Galicia, destinado a la rehabilitaciéon y
accesibilidad de viviendas en el barrio de Ferrol Vello en Ferrol.

d) Deduccion por la instalacion de ascensores (art. 14.1 c) de la Ley de
I.R.P.F): Esta establecida una deduccion del 20% del coste de la instalacion en
la declaracion de IRPF de cada uno de los propietarios, siempre que sea la
residencia habitual del contribuyente y siempre que se haya colocado entre el 1
de enero de 2.021 y el 31 de diciembre de 2.023. De estas ayudas pueden
beneficiarse las comunidades de propietarios, un grupo de comunidades de
propietarios o estos individualmente si son propietarios unicos, o incluso edificios
de propiedad publica. Concedida la subvencién la obra tiene que ejecutarse y
finalizarse en el plazo recogido en la solicitud y aprobado en la concesion o en
las bases de la subvencién. Los plazos varian segun el organismo publico que
la conceda.

En resumen, la comunidad de propietarios puede solicitar ayuda y
subvenciones para financiar la instalacion de ascensores y rampas de
accesibilidad en el edificio. La cuantia de las subvenciones dependera de los
programas disponibles y las normativas locales, y la comunidad debera seguir
los procedimientos adecuados para acceder a estas ayudas. Se recomienda
consultar con las autoridades locales o entidades pertinentes para obtener
informacion especifica sobre las opciones de financiamiento disponibles.
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7.- Conclusion

La falta de suelo urbano, el precio excesivo de adquisicion en propiedad de
viviendas y locales comerciales, los diferentes modos de entender los alquileres
(V.U.T), entre otros factores, hacen que las nuevas normas en esta materia
intenten adaptarse a los nuevos cambios sociales. En este trabajo se abarca
varios supuestos cotidianos en los Tribunales de Justicia. Asi:

1°.- Respecto a las acciones a ejercitar por un propietario para desalojar a
una inquilina de la que constituye su vivienda habitual: Desde el punto de vista
de los arrendatarios los recientes cambios normativos ofrecen estabilidad y
seguridad a la hora de arrendar una vivienda que constituya el domicilio habitual
del inquilino.

La ampliacion de la prorroga obligatoria de 3 a 5 afios, o a 7 afios si el
arrendador es persona juridica da estabilidad al alquiler. Al igual que el
arrendador no pueda recuperar su vivienda, hasta 5 o 7 afios, salvo que la
necesite para si o su familia, si ello se recoge expresamente en el contrato. La
ampliacion de la prorroga tacita de 1 a 3 afios y el tiempo de preaviso de cuatro
meses por parte del arrendador y 2 meses por el inquilino da estabilidad a esta
opciodn de vivienda en régimen de alquiler.

Las limitaciones de las subidas del IPC, como es el caso de 3% en este afio
2.024, permite que en épocas en los que el IPC supera con creces la subida de
muchos salarios también de estabilidad a los inquilinos.

El hecho de que el inquilino pasados 6 meses del comienzo del arriendo
pueda desistir de él, siempre que lo comunique al arrendador con al menos 30
dias de antelacion, anima a formalizar contratos de arrendamiento de vivienda
en supuestos de incertidumbre de su duracion.

La proteccion de personas vulnerables acreditado por los Servicios Sociales
municipales, la concesién del beneficio de Justicia gratuita y planes autonémicos
de ayuda econdmica de acceso a la vivienda, que paralizan los lanzamientos en
numerosos supuestos protegen a inquilinos en riesgo de exclusion social.

Desde el punto de vista del arrendador, la Ley permite la acumulacién de
acciones de desahucio por falta de pago de rentas y cantidades asimiladas y
expiracion del término, y la posibilidad de recuperar la vivienda para si o sus
familiares en determinados supuestos puede fomentar la incorporacién de
viviendas en el mercado inmobiliario de alquiler

La Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el Derecho a la Vivienda incluye medidas
para aumentar la oferta de vivienda a precios asequibles, evitar que se den
tensiones en el mercado de alquiler y apoyar a jovenes y colectivos vulnerables
en el acceso a la vivienda.
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2°.- Respecto a la competencia de los poderes publicos para intervenir en el
precio de los alquileres:

EL Sistema Estatal de Referencia de Precios de Alquiler de la Vivienda,
publicado por el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, ofrece un rango de
valores y de precios de alquiler, como referencia a titulo orientativo, para fijacién
de la renta de los nuevos contratos de arrendamiento. Dado el caracter
orientativo de este Sistema estatal, obliga a las diferentes Administraciones
Territoriales a intervenir en materia de regularizacion de los precios de alquiler,
y otros temas, con es el control de la Viviendas de Uso turistico, sobre incentivos
a la construccion de viviendas asequibles, proteccion y apoyo a los inquilinos,
fomento del alquiler social, incentivos fiscales a propietarios, y todo ello debe ser
abordado con una correcta monitorizacion de datos y coordinacion institucional.

3°.- En referencia al mantenimiento de las viviendas arrendadas. Dafios por
humedades: Los inquilinos estan protegidos por el art. 1.902 CC, estando los
propietarios obligados a mantener las viviendas y locales arrendados en perfecto
estado para su uso. El inquilino que también habra de conservar la vivienda o
local, tal como se la entregaron, podra reclamar los dafos que se le irroguen o
resolver el contrato pues no se puede cumplir el fin del mismo. La accién de
dafios se ejerce contra el propietario, sin perjuicio que éste pueda demandar a
su vez a tercero causante del dafio.

Los problemas en el inmueble arrendado deben ser reparados, pues el
inquilino de verse coaccionado para abandonar el arriendo podra ejercer
acciones civiles y penales contra el propietario.

4° - Desahucio local comercial: El art. 558 Cédigo de comercio pretende dar
una estabilidad y continuidad al empresario arrendatario, pues si lo posey6
durante dos afios consecutivos tendra derecho a la renovacion del contrato por
el mismo plazo, y que el propietario s6lo pueda terminar el contrato de
arrendamiento del local en casos muy taxativos, como es que el arrendatario
incumpliese el contrato, que necesite el local para su habitacion o creacion de
una empresa propia totalmente diferente a la existente, o necesidad de
realizacion de obras que no permitan el uso del local.

Destaca en este proceso la figura de las medidas cautelares necesarias
porque cuando se dictase sentencia puede que ya no fuese viable el alquiler, con
los graves perjuicios que ello conllevaria.

Es necesario tener en cuenta la forma de notificar las demandas a las
personas juridicas, a traves del sistema DEH.

5°.- Respecto a la accesibilidad y desapariciéon de barreras arquitectonicas:
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Explico que es necesario contar con el voto favorable de la mayoria de los
propietarios a favor de colocar un ascensor en la comunidad de propietarios y
que todos los propietarios tengan la mayoria de las cuotas de participacion (art.
17 Ley de Propiedad Horizontal). Pero el articulo 10.1 B) de la LPH dice que es
obligatorio que haya un ascensor, sin acuerdo previo de la junta de propietarios
si lo solicita un propietario que tiene en su vivienda una persona con
discapacidad, o mayor de 70 afios o que se subvencione el 75% del coste de la
obra.

Hago una relacion de subvenciones que podra solicitar la Comunidad de
Propietarios para instalar el ascensor, a cargo de diferentes Administraciones,
que en algunos supuestos tienen la figura de Planes de accesibilidad, ayudas a
la rehabilitacion, o ayudas segun ingresos econdémicos de particulares.

Abordar cuestiones relacionadas con la propiedad, arrendamiento y
mantenimiento de inmuebles implica considerar una variedad de aspectos
legales, financieros y comunitarios. En el caso presentado, he explorado
diferentes situaciones y acciones legales que podrian surgir, teniendo muy
presente que la materia de vivienda esta en un continuo proceso de cambio.
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