AESTIMATIO

A B O0OGADDS (fRios Rosas, 54, Esc. A 4° Dcha. 28003 Madrid TIf. 91 451 99 00 Fax 91 441 96 31
infof@aestimaticabogados.com  www.aestimatioabogados.com

e —
‘ JUZGADO DE 1" INSTANCIA N° 5 DEJ iento 1512 L.E:r"z{;;
Jelegacion de T
oo S ORCLIUN N ARIDT Delegacion de Torrején de Ardog
de Justicia C/ Granados, 18-20 , Planta Baja - 28850

Ttno: 912760668

Fax: 916758648

42020526

NIG:

Procedimiento: Juicio verbal (Desahucio falta pago -

Materia: Arrendamientos Urbanos

Demandante:: D./Dfia.

Demandado:: D./Diia.’

PROCURADOR D./Diia

SENTENCIA N° .

JUEZ/MAGISTRADO- JUEZ: D./Diia.

Lugar:

Fecha:

Vistos por la Sra. Magistrada-Juez del Juzgado de primera
instancia n° 5 de los de Torrejon de Ardoz, los autos de JUICIO VERBAL DE
DESAHUCIO POR IMPAGO DE RENTA y RECLAMACION DE CANTIDAD,
registrados bajo - , seguidos en este Juzgado en virtud de demanda
interpuesta por la Procuradora de los Tribunales D*. , en nombre y
representacion de D. . ' bajo la direccion letrada de
D. Luis Miguel Fernandez Jiménez, contra D.

. representado por el Procurador de los Trlbunales D.

y asistido por el Letrado D.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- La Procuradora de los Tribunales D®. , obrando en la

representacion indicada, formulo en fecha 14 de octubre de 2016 demanda en la que, tras

exponer los hechos y fundamentos de derecho que entendia de aplicacion, termind
solicitando que se dictase sentencia por la que se declarase la resolucion del contrato de
arrendamiento del local

Torrejon de Ardoz, por impago de las rentas y se decretase el desahucio de la misma, asi

como a abonar a la parte actora la cantidad de 19.965 euros en concepto de rentas impagadas

y de aquellas que se devengasen con posterioridad a la presentacion de la demanda, hasta la

entrega de la efectiva posesion de la finca y al pago de las costas procesales.

SEGUNDO.- Admitida a tramite la demanda por decreto de fecha 24 de noviembre de 2016,
con sefialamiento de lanzamiento para las 11:00 horas del 25 de abril de 2017, se acordo
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m requerir a la parte demandada con entrega del Decreto de admisiéon y copia de la demanda,
o] citandole para el juicio que, finalmente, tendria lugar el 27 de febrero de 2017. La parte
de Justicia demandada se opuso a la demanda mediante escrito de fecha 28 de diciembre de 2016.
TERCERO.- El dia previsto se declard abierto el acto del juicio, con la asistencia de ambas
partes. La parte actora modifico su petitum, al constatar que, en el momento del juicio, no se
debia cantidad alguna en concepto de rentas impagadas, si bien mantenia la accion de
desahucio. La parte demandada ratifico su contestacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- La parte actora ejercita la accion de resolucion del contrato de arrendamiento
de fecha 20 de marzo de 2013 suscrito entre D. .

como parte arrendadora, y D. como arrendatario, sobre
local de negocio sito en la

Ardoz, con fundamento en el impago de las rentas, acumulando, en el momento de la
presentacién de la demanda, una deuda de 19.965 euros correspondientes a las
mensualidades de agosto a octubre de 2016, mas aquellas que se fueran devengando hasta la
entrega de la posesion. En el momento de la vista, la parte actora renuncié a reclamar
cantidad alguna, al estar la demandada al corriente de pago de las rentas, manteniendo la
accion de desahucio.

La parte demandada opuso enervacion de la accion de desahucio, alegando que no
hubo requerimiento anterior de la demandante a la parte demandada que impida la
enervacion. El requerimiento fehaciente efectuado anteriormente no fue recibido por el
demandado y, ademds, este abon¢ las rentas reclamadas el 20 de septiembre de 2016 (rentas
de junio y julio), para abonar posteriormente las de agosto y septiembre. Alegaba que se
habian ido abonando las rentas antes de que se notificase la demanda.

En primer lugar, hay que determinar si cabe la enervacion, tal y como alega la parte
demandada. Sefiala la sentencia de la Audiencia Provincial de Malaga de 3 de Junio de 2010
que "El requerimiento ha de ser realizado por cualquier medio fehaciente. El concepto de
fehaciencia trata de poner de manifiesto, no la exigencia de una determinada forma a la
hora de llevar a cabo el requerimiento, sino el dejar constatado, sin ningin género de
dudas, que el mismo se ha producido, constatacion que légicamente ha de hacerse extensiva
tanto a su recepcion y fecha, como a su contenido, sin que sea factible integrar estos datos,
a través de medios probatorios complementarios (en este sentido, SAP Madrid, sec. 8", de 13
octubre 2008 ). En estos mismos términos se pronuncia el art. 152 LEC al regular la forma
de las comunicaciones judiciales, permitiendo que se practiquen mediante correo, telegrama
o cualquier otro medio técnico que permita dejar en los autos constancia fehaciente de la
recepcion, de su fecha y del contenido de lo comunicado. Entre los medios fehacientes que
cumplen las referidas exigencias pueden citarse, ademds del requerimiento notarial y el acto
de conciliacion, el telegrama con acuse de recibo siempre y cuando certifique el Organismo
puiblico transmisor su contenido, el burofax, e incluso la comunicacion personal al
arrendatario cuando éste firme la entrega en una copia del requerimiento. Por lo que
respecta a la carta certificada con acuse de recibo, es cierto que no se cumple de modo
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m natural la exigencia de la constancia fehaciente de su contenido, por lo que su efectividad
S quedara supeditada a la actitud que adopte el receptor de la carta”. Por tanto, debera
de Justicia hacerse el requerimiento en cualquiera de las formas establecidas en el articulo 152 LEC, en
la forma establecida para los actos de comunicacion en la propia Ley de Enjuiciamiento
Civil, en cuyo articulo 161, apartado 3, se establece que “Si el domicilio donde se pretende
practicar la comunicacion fuere el lugar en el que el destinatario tenga su domicilio segiin
el padron municipal, o a efectos fiscales, o segun registro oficial o publicaciones de colegios
profesionales, o fuere la vivienda o local arrendado al demandado, y no se encontrare alli
dicho destinatario, podra efectuarse la entrega, en sobre cerrado, a cualquier empleado,
familiar o persona con la que conviva, mayor de catorce afios, que se encuentre en ese
lugar, o al conserje de la finca, si lo tuviere, advirtiendo al receptor que esta obligado a
entregar la copia de la resolucion o la cédula al destinatario de ésta, o a darle aviso, si sabe
su paradero, advirtiendo en todo caso al receptor de su responsabilidad en relacion a la
proteccion de los datos del destinatario (...)". Por tanto, la comunicacion que obra aportado
con la demanda como documento n® 5, que la parte demandada no niega haber recibido, si
bien ha alegado que la comunicacion se produjo en la persona de Javier Calero, empleado de
la Farmacia que explota el demandado, es valida y eficaz a los efectos del articulo 22.4 LEC.
Por tanto, el requerimiento efectuado el 24 de agosto de 2016 impide que el pago posterior
realizado por la parte demandada enerve la accién de desahucio.

Por otra parte, la parte demandada ha aportado justificantes de pago de alquiler de 20
de septiembre de 2016 (13.310 euros), de 14 de octubre de 2016 (13.310 euros), de 10 de
noviembre de 2016 (6.655 euros) y de 13 de diciembre de 2016 (6.655 euros). En septiembre
se abonaron las mensualidades de junio y julio y en octubre las de agosto y septiembre.
Luego se han ido pagando con retraso las mensualidades hasta el momento del juicio, por lo
que la actora no tenia cantidad alguna que reclamar. Pese a estar al corriente de pago en el
momento del juicio, cuando se present6 la demanda, la parte actora no habia abonado aun las
mensualidades de agosto y septiembre y ya adeudaba octubre, que no fue abonado hasta el
10 de noviembre de 2016. Por tanto, habia ya impago de tres mensualidades de renta, en
atencion a lo establecido en el contrato de arrendamiento, que obliga al pago de las rentas
por mensualidades anticipadas y dentro de los siete primeros dias de cada mes (la demanda
se present6 el 14 de octubre de 2016). Causa de resolucion de contrato habia cuando se
presento la demanda.

La sala de lo civil del Tribunal Supremo en su sentencia de 24 de julio de 2008 (rec.
508/02 ), contiene el siguiente pronunciamiento: “Declarar como doctrina jurisprudencial
la de que el pago de la renta del arrendamiento de un local de negocio, fuera de plazo y
después de presentada la demanda de desahucio, no excluye la aplicabilidad de la
resolucion arrendaticia, y ello aunque la demanda se funde en el impago de una sola
mensualidad de renta, sin que el arrendador venga obligado a soportar que el arrendatario
se retrase de ordinario en el abono de las rentas periddicas”. En aplicacion de esta doctrina
jurisprudencial, el retraso en el pago de las rentas justifica la resolucién del contrato de
arrendamiento instada por la parte actora, ante la evidencia —y reconocimiento por la
demandada- de que ha estado pagando las rentas pero con retraso. El arrendador no tiene por
qué soportar que el arrendatario pague cuando tenga por conveniente, y asi lo entiende el
Tribunal Supremo cuando justifica la accion de desahucio con retrasos en el pago, aunque en
el momento del juicio el arrendatario no deba cantidad alguna en concepto de rentas.
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Los argumentos extrajuridicos argiiidos por la parte demandada relativos a los

el empleados que tiene la Farmacia que explota el arrendatario en el local arrendado o el bien

de Justicia social que produce una Farmacia de 24 horas a la localidad de Torrejon de Ardoz no pueden

ser tenidos en cuenta ante la contundencia de la ley y la jurisprudencia. Sobre todo porque no

puede cargarse a un particular —el arrendador— el peso de la responsabilidad de asumir las

consecuencias del desahucio cuando este ultimo ha sido provocado por la accion directa del
propio arrendatario.

Por tanto, debe resolverse el contrato de arrendamiento de local de negocio por
incumplimiento de la parte arrendataria y, por ello, se acuerda el desahucio del local litigioso
antes de que el dia 25 de abril de 2017 a las 11:00 en que se efectue el lanzamiento.

SEGUNDO.- La estimacion total de la accion de desahucio lleva a imponer las costas a la
parte demandada, en aplicacion de lo establecido en el articulo 394 LEC.

FALLO

ESTIMO la demanda interpuesta por la representacién procesal de D.
contra D y en su
virtud:

1.- DECLARO RESUELTO EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LOCAL DE
NEGOCTO ancerita entre lag nartes de fecha 20 de marzo de 2013 sobre el local sito en la

2.-CONDENOaD. ! a estar y pasar por la
anterior declaracion y a DESALOJAR dicho inmueble y a dejarlo libre y expedito a
disposicion de la parte actora antes de la fecha de lanzamiento, bajo apercibimiento de que,
de no efectuarse el desalojo, el dia 25 DE ABRIL DE 2017 a las 11:00, se procedera al
lanzamiento judicial a su costa, con el uso de los medios personales y materiales necesarios y
previstos en la ley para proceder al desalojo. En el caso de desalojarse por el demandado
la vivienda antes de dicha fecha, es carga de la demandante comunicar al Juzgado el
hecho para que pueda procederse a la suspension del lanzamiento.

Se imponen las costas a la parte demandada.

Unase la presente Sentencia al Libro de Sentencias de este Juzgado y dediizcase testimonio
de la misma para su unién a los Autos y copias a los efectos de su notificacion, expresiva
esta ultima de que contra ella puede interponerse recurso de apelacion por escrito ante este
mismo juzgado en los veinte dias siguientes a su notificacion por los tramites de los Art. 458
y siguientes de la LEC (segun redaccion dada por la Ley 37/2011, de 10 de octubre, de
medidas de agilizacién procesal) para su resolucion por la Ilma. Audiencia Provincial de
Madrid. Para la admision del recurso de apelacion, sera necesaria la consignacion de un
depdsito de 50 euros (articulo 448.1 LEC). Ha de advertirse, asimismo que, conforme al art.
449.1 LEC, no se admitira el recurso de apelacion si al prepararlos, el demandado no
manifiesta, acreditindolo por escrito, tener satisfechas las rentas vencidas. Para la
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admision del recurso de apelacion, ademas, sera necesaria la consignacion de un

Auadoﬂ depésito de 50 euros (articulo 448.1 LEC), asi como el abono de la correspondiente tasa,
de Justicia €n Su caso.

Asi por esta Sentencia, de la que se unira certificacion a las actuaciones originales para su
notificacién y cumplimiento, lo pronuncio, mando y firmo.

PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por la Sra. Juez que la
suscribe, en Audiencia Publica, en el dia de su fecha. Doy fe.

NOTA: Siendo aplicable la Ley Organica 15/99 de 13 de diciembre, de Proteccion de Datos
de Carécter Personal, y en los articulos 236 bis y siguientes de la Ley Orgénica del Poder
Judicial, los datos contenidos en esta comunicacion y en la documentacién adjunta son
confidenciales, quedando prohibida su transmisién o comunicacién piblica por cualquier
medio o procedimiento y debiendo ser tratados exclusivamente para los fines propios de la
Administracion de Justicia.
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