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La inquilina deshauciada por el Tribunal Supremo ocupaba el primer piso de este edificio en la calle José Ortega y Gasset, en Madrid.
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Lo que esconde un desahucio

El Supremo ratifica el desalojo si el inquilino se retrasa por dos veces en el pago del alquiler

SANDRA LOPEZ LETON

Retrasarse dos veces en el pago
del alquiler, si el inquilino ya ha
sido demandado previamente y
el contrato fija un plazo méaximo
de pago, es motivo de desahucio.
Asi lo ha confirmado este afio el
Tribunal Supremo en una sen-
tencia, que junto con otra de ju-
lio del afio 2008 sienta jurispru-
dencia.

La Ley de Enjuiciamiento Ci-
vil (LEC) ya recogia en su articu-
lo 22.4 la posibilidad de que un
inquilino evite el desahucio, una
Unica vez, si se pone al dia en los
pagos de la renta. Pero los malos
pagadores se las han ingeniado
durante afos para regularizar
sus deudas con retraso, en los
momentos previos a ser citados
parala vista del juicio verbal. Es-

to ha sido asi, explica Luis Mi-
guel Fernandez, socio director
de Aestimatio Abogados, por las
sentencias contradictorias de
las diferentes audiencias provin-
ciales. Unas consideraban que no

pagar el alquiler, dentro del plazo
previsto en el contrato entre pro-
pietario e inquilino, era un mero
retraso y, por tanto, no era moti-
vo de resolucion del contrato. “Lo
interpretaban como un abuso del

arrendador que trataba de resol-
ver el contrato de renta antigua”,
senala Carlos Garcia, de la Funda-
ciéon de Derechos Civiles. Mien-
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La “subasta perfecta” celebrada
en el Sal6n Inmobiliario se sal-
do con cinco pujas. Frente a 125
inmuebles ofertados, apenas un
centenar de asistentes. El balan-

Kl escaso atractivo de las pujas

La ‘subasta perfecta’ sdlo generd cinco ofertas para 125 inmuebles

ce final habla por si solo: pujas
no es lo mismo que adjudicacio-
nes, pues las cinco estaban por
debajo de la rebaja méaxima a la
que los vendedores estaban dis-

puestos a llegar. Al cierre de la
edicion, ninguna de las operacio-
nes se habia logrado concretar.
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Un ‘bolsin’
a medida
del ladrillo

Funcionaria ya a
finales de este ano

El Mercado Alternativo Bursa-
til (MAB) para pymes sera
una oportunidad para que en-
cuentren financiacién las inmo-
biliarias. Asi la obtenci6n de li-
quidez no dependeria so6lo del
crédito bancario y contaran
con un mercado bursatil con
un tamano mas adecuado que
el de la Bolsa actual.

La Comision Nacional del
Mercado de Valores ya dio el
visto bueno a este segmento es-
pecializado en el que cotizan
3.300 sociedades de inversion
de capital variable y ninguna
empresa. Podria entrar en fun-
cionamiento a finales de 20009.
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Moraleja
de Enmedio
sigue sin plan

El retraso del plan urbanisti-
co lleva a muchos cooperati-
vistas de Moraleja de Enme-
dio a vender sus derechos de
compra.

Desde finales de 2007, el
precio del suelo en este muni-
cipio, vecino de Fuenlabrada,
se ha depreciado un 30% vy,
aun asi, sigue resultando difi-
cil su colocacién. En ese mis-
mo porcentaje ha caido el pre-
cio de los chalés de alguna de
las promociones.
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» Subastas en los Juzgados

de Madrid en www.elpais.
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Al dia Las ventas del Salon Inmobiliario Internacional de Madrid (Sima  Rebaja historica
09) han superado a las de la pasada edicion. Pagina 2

Soluciones Qué hacer ante la liberalizacion eléctrica. Pagina 7

Clasificados Mas de 2.000 ofertas de inmuebles, por zonas y precios.
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sufriran la mayor
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que el Euribor existe.
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El drama de la sentencia del Supremo

Un propietario alega retrasos reiterados en el pago de las rentas y su inquilina denuncia décadas de acoso inmobiliario
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tras tanto, otras audiencias pro-
vinciales lo interpretaban como
un impago que motivaba el de-
sahucio.

Todo esto cambia ahora con
la sentencia del Supremo. El me-
ro retraso en el pago, aunque sea
por un dia, constituye un incum-
plimiento del contrato y procede
el desahucio.

Pero detras de esta sentencia
se esconde un drama para sus
protagonistas.

Hasta quince demandas de
desahucio por falta de pago han
cursado José Luis Garcia Tudela
y su esposa Pilar, contra su inqui-
lina, M. A. G., que “cada vez que
se enteraba de la inminente cita-
cién depositaba las cantidades
debidas y paralizaba el proceso”,
segun este propietario.

Lleva 26 afnos de pleitos y en
ese tiempo se ha gastado 36.151
euros en abogados y procurado-
res. Dice haber acudido hasta cin-
co veces en un mes a cobrar la
renta del piso situado en la calle
de José Ortega y Gasset, en ple-
no barrio de Salamanca; un edifi-
cio de siete plantas y 46 vivien-
das que pertenecié al marqués
de San Miguel. “Lleva 40 afos vi-
viendo gratis, tengo que pagar
para que ella viva en mi casa”, di-
ce Garcia Tudela.

Sin embargo, M. A. G., de 72
aflos, habla de injusticia. Nacio
en esa casa y dice haber sufrido
un acoso inmobiliario y personal
en toda regla durante los ultimos
30 afios. “Llevamos nueve afos
depositando el dinero en el juzga-
do, y a través de abogados, por-
que este sefor no nos pasaba las
facturas o no recogia los giros”,
explica. Segun la inquilina, una
funcionaria sin demasiados pro-
blemas econémicos, el propieta-

La inquilina recurrio
el desahucio ante

el Supremo, pero

el alto Tribunal

lo ha ratificado y
sienta jurisprudencia

rio ha empleado todas las artima-
fias a su alcance para provocar el
desahucio. “Decia que teniamos
que abandonar el piso porque lo
necesitaba su hija, cuando meses
antes nos lo habia intentado ven-
der por un precio desorbitado”.
E incluso ha jugado con “denun-
cias falsas sobre agresiones fal-
sas de mi familia a la suya. Y asi
lo ha hecho con el resto de veci-
nas del rellano, a quienes ha ido
echando poco a poco”, dice.

El contrato objeto de litigio
es de renta antigua. Se firmoé en
1965 por una cuantia de 313 pe-
setas. Actualmente, la renta ron-
da los 160 euros, cuando los pi-
sos que van quedando vacios en
el mismo edificio se estan alqui-
lando por mas de 1.000 euros
mensuales.

Es en 2002 cuando Garcia Tu-
dela interpone una demanda
contra M. A. G. para que abone
la renta de marzo (166,09 eu-
ros), y se proceda a su desahucio.
El abogado de la inquilina se re-
trasa, por descuido, en el depdsi-

to del dinero, segun ésta.
En lugar de hacerlo antes
del dia 8, lo hace el dia 23.

Pero el juzgado desesti-
ma la demanda al conside-
rar que se trataba de un
mero retraso de 15 dias en
el pago de la renta, sefiala
el abogado del propietario,
Antonio Miguel Gutiérrez,
de Affirma Abogados.

Garcia Tudela interpo-
ne contra dicha sentencia
un recurso de apelacion a
la Audiencia Provincial de
Madrid, que esta vez lo esti-
ma, puesto que en el con-
trato de alquiler se fijaba
un plazo maximo de ocho
dias para el pago de la ren-
ta. La Audiencia dict6 sen-
tencia en febrero de 2004
y ordend “el desahucio, re-
solviendo el contrato de
arrendamiento existente
entre las partes, sin haber
lugar a la declaracion de
enervacion de la accidn,
con imposicion de costas a
la demandada en primera
instancia”.

Es la inquilina —y es el
primer precedente— quien
recurre la sentencia ante el
Tribunal Supremo, quien
finalmente desestima el re-
curso de casacién; confir-
ma el desahucio, da la ra-
z6n a Garcia Tudela y con-
dena a M. A. G. al pago de
las costas.

57 euros de renta
Aunque el juzgado aun no
ha fijado la fecha y hora
del desalojo, la inquilina
ha hecho la mudanza y se
ha trasladado junto con su
madre al piso de sus hijas.
M. A. G. denuncia que, de-
tras de esta historia, se es-
conde acoso inmobiliario.
Pese a la sentencia favo-
rable, Garcia Tudela quie-
re sacar los colores a la Ad-
ministracion de Justicia.

pagar”, dicen en Affirma.
“Es un paso importante
porque evita la frustracion
del propietario cuando el
moroso paraliza los proce-
sos una y otra vez”, seflala
Carlos Garcia.

“La sentencia es positi-
va pero me resisto a creer
que los jueces vayan a to-
mar esta medida, cuando
s6lo existan uno o dos dias
de retraso”, senala Isabel
Arias, asociada de procesal
del bufete Garrigues. Ade-
mas, pone fin a las senten-
cias contradictorias. “Es-
tas situaciones no pueden
ser interpretativas, es im-
portante para dar seguri-
dad al propietario”, sefiala
Pere Macias, diputado de
CIU y presidente y porta-
voz de la Comision de Vi-
vienda.

Juicio inevitable

Para Ana Maria Fuentes,
portavoz de Vivienda del
PSOE en el Congreso, “la
sentencia esta en la linea
de la reforma normativa en
marcha y facilitard su tra-
mitaciéon  parlamentaria.
Es un paso adelante en la
activacion del alquiler”.

La resolucion judicial,
en todo caso, es una buena
noticia para los arrendado-
res que ven cOmo se van
acotando las posibilidades
de defraudacién a los in-
quilinos morosos, sefala
Andrés Vilacoba, abogado
de la Asociacion de Defen-
sa del Propietario de Vi-
vienda.

Sin embargo, tampoco es
un paso de gigante. “Tiene
que existir una primera de-
manda. El proceso judicial
es inevitable”, dice el aboga-
do del propietario de Ortega
y Gasset. Segtn el INE, en
Espafa se tramitaron un to-
tal de 23.517 desahucios en

“No nos ayudan. Los pro-
pietarios con alquileres de
renta antigua no somos una
ONG. Mientras la Ley de Arren-
damientos Urbanos (LAU) no
sea derogada en su totalidad con-
tinuara el problema”. Y es que en
el mismo edificio existen 26 in-
quilinos que pagan menos de
165 euros al mes, algunos de
ellos también arrendatarios de
José Luis. Cuatro plantas mas
arriba hay una inquilina que abo-
na 73 euros y otra 57 euros.

La entrada en vigor de la ac-
tual LAU permiti6 actualizar los
contratos de renta antigua, pero
no a todos los propietarios. Si no
podian demostrar que sus inqui-
linos tenian ingresos superiores
a los que marca la citada ley, no
podian actualizarlas, por lo que,
adia de hoy, sus rentas estan con-
geladas, sefiala Carlos Garcia.
En cualquier caso, la actualiza-
cion permitio subir algo las ren-
tas, pero nunca a las cuotas de
mercado, explica Luis Miguel
Fernandez.

Mas alla de la casuistica de
esta historia, los expertos creen
que la sentencia es positiva para
el mercado de alquiler. Supone
un paso mas en la lucha para
conseguir la seguridad juridica
de los propietarios y fomentar
el alquiler. “Impide que el inqui-
lino decida a su antojo cuando

Un piso de este edificio ha sido el motivo del litigio que sienta jurisprudencia.

A.GARCIA

Mas cerca de la reforma de las leyes

En diciembre de 2008, el Consejo
de Ministros aprobo el proyecto
de ley por el que se cambian la
Ley de Arrendamientos Urbanos
(LAU), la Ley de Enjuiciamiento
Civil (LEC) y la Ley de Propiedad
Horizontal (LPH). En estos momen-
tos se esta negociando con los
grupos parlamentarios.

La préxima semana se presen-
ta la ponencia para debatir las en-
miendas a las tres normas. La
idea es aprobar los textos més
adelante en la Comision de Vivien-
da del Congreso. Pere Macias, pre-
sidente de esta comision, confia
en que en junio el texto esté listo
para pasar al Senado.

Respecto a la LAU, se amplian
los supuestos en los que no proce-
de la prérroga obligatoria del con-
trato de alquiler. Al supuesto en
que el propietario necesite ocupar
la vivienda para uso propio se une
la posibilidad de que la necesite
para sus padres o hijos. Para evi-
tar fraudes, se prevé que tal cir-
cunstancia debera hacerse cons-
tar en el contrato de alquiler.

Otra norma en modificacion
es la LEC. Los cambios introduci-

dos en la misma estan orientados
a la agilizacion de los procesos de
desahucio y de reclamacion de
rentas debidas. Tiene por objeto
mejorar la seguridad y las garan-
tias del propietario y del inquilino.
La reforma ofrece varias mejoras.
Permitira asegurar la tutela eficaz
de los derechos de los arrendado-
res, de manera que ante incumpli-
mientos graves en el pago del al-
quiler puedan recuperar sus vi-
viendas de modo rapido. La refor-
ma permitira que las acciones de
desahucio y de reclamacion de
rentas se tramiten en juicio verbal,
un procedimiento mas rapido y
sencillo. Ademas, se adoptan to-
do un conjunto de medidas de agi-
lizacion de los procesos en cuanto
a citaciones, emplazamientos y
notificaciones.

Por lo que respecta a la senten-
cia de condena al pago de rentas,
ésta incluira las que se devenguen
hasta la entrega de la casa. Se re-
ducira de dos meses a un mes el
plazo que debe transcurrir entre el
momento en que el arrendador
interpone un requerimiento al in-
quilino por el impago de rentas.

2008, un 50% mas respecto

al aflo anterior.
La duracion de una demanda
de desahucio desde que se pre-
senta hasta que el inquilino des-
aloja por sentencia firme depen-
de del juzgado, pero actualmen-
te la media esté entre los cinco y
ocho meses, explican en Affir-
ma. Otros juzgados se demoran
mas de un afio.

¢Qué falta entonces? Todas
las miradas estan puestas en la
reforma de la LEC y de la LAU,
que buscan agilizar los procesos
de desahucios y proteger a pro-
pietarios e inquilinos.

“La primera de las reformas
aborda el tema de las notificacio-
nes, lo que va a ser determinan-
te para evitar los abusos y retra-
sar meses el procedimiento”, se-
flalan en la Fundacion de Dere-
chos Civiles. Coincide el aboga-
do Vilacoba. “Es preciso crear
juzgados especializados en mate-
ria de arrendamientos urbanos,
asi como otorgarles la competen-
cia de notificacion. Esto rebaja-
ria el tiempo de respuesta de la
justicia”. Una de las propuestas
de CIU es la agilidad en los sena-
lamientos, “que cuando haya
una sentencia se ejecute”.

La asociacion CecuMadrid re-
cuerda que “es deseable que tam-
bién se obligue alos duefios a re-
parar los desperfectos”.



