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ENUNCIADO

En un proceso que sustancia una pretension acumulada de acciones en materia de arrendamien-
tos urbanos, ha sido dictada una sentencia estimatoria de la demanda declarando resuelto el contra-
to de arrendamiento por falta de pago de las rentas, condenando a la demandada a dejar libre y a dis-
posicion de la actora el local arrendado con apercibimiento de lanzamiento, y estimandose
igualmente la accion acumulada en reclamacion de rentas, se condena a la arrendataria y a Juan en
su condicion de avalista a abonar unas determinadas cantidades en concepto de rentas y cantidades
asimiladas, de forma conjunta y solidaria.

Juan desea apelar la sentencia sélo en relacion con las cantidades que ¢l avala pues el pronun-
ciamiento referido al lanzamiento le es indiferente, pero se plantea si para poder apelar debe o no
tener que consignar las cantidades previstas en el articulo 449.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
(LEC) como rentas vencidas, dada su condicion de demandado, pero no de arrendatario sino de ava-
lista de cantidades, que es la naturaleza de su posicion dentro del contrato de arrendamiento de local.
Intentemos aclarar su duda a Juan.

CUESTIONES PLANTEADAS:

1. Situacion del avalista de cantidades en un contrato de arrendamiento urbano.

2. Razonamientos para evitar que el avalista tenga que consignar las cantidades como si de
arrendatario se tratase.
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SOLUCION

Dice el articulo 449.1 de la LEC que en los procesos que lleven aparejado el lanzamiento no
se admitiran al demandado los recursos de apelacion, extraordinario por infraccion procesal o casa-
cion si, al prepararlos, no manifiesta, acreditandolo por escrito, tener satisfechas las rentas vencidas
y las que con arreglo al contrato deba pagar adelantadas.

Habiéndose ejercitado acumuladamente por el tramite del juicio verbal accion de desahucio
por falta de pago de la renta y ademas de reclamacion de las cantidades debidas por tal concepto,
Juan se plantea si al preparar el recurso de apelacion unicamente contra el pronunciamiento de la
sentencia condenatoria al pago de las cantidades adeudadas, puede suceder que la actora se oponga
al amparo del articulo 457.5 de la LEC a la admisibilidad del recurso por falta de consignacion de
cantidades. La cuestion es si cabe exigir a Juan como fiador del contrato de arrendamiento la con-
signacion del articulo 449.1 de la LEC ante una demanda estimada en su totalidad que ejercitaba la
accion acumulada de reclamacion de rentas.

La exigencia de tener satisfechas las rentas vencidas y las que segtin el contrato deba el arren-
datario pagar adelantadas contenida en el articulo 449 de la LEC no afecta a todos los procesos arren-
daticios, sino tan so6lo a aquellos cuya sentencia estimatoria lleva aparejado el lanzamiento, es decir,
todos aquellos en que se ejercite una accion resolutoria del contrato, ya por falta de pago o por cual-
quier otra causa, en tanto que dicha exigencia no sera de aplicacion, cuando el objeto del proceso sea
simplemente la reclamacion de las rentas adeudadas a la determinacion de su importe, pero sin pre-
tender la resolucion del contrato.

Ahora bien, cuando se ejercitan varias acciones acumuladas, alguna de las cuales no conlleva
aparejado el lanzamiento y otra u otras si, como ocurre en el caso del articulo 40.2 de la Ley de Arren-
damientos Urbanos (LAU) en que se ¢jercita accion de desahucio por falta de pago y acumulada-
mente la de reclamacion de rentas, surge el problema de si es 0 no necesaria la consignaciéon cuan-
do unicamente se pretende recurrir el pronunciamiento relativo al pago de cantidad y no al relativo
a la resolucion del contrato que llevaria aparejado el lanzamiento, ello unido al hecho de que Juan es
solo fiador de cantidades y no arrendatario, aunque sea demandado.

La reforma operada en la disposicion adicional quinta de la LAU de 1994 por la disposicion
adicional cuarta de la Ley 50/1998, de 30 de noviembre, habia despejado las dudas existentes sobre
la exigencia en tales casos del requisito de pago o consignacion para recurrir, al contemplar con carac-
ter general, al igual que el articulo 449.1 de la vigente LEC, la necesidad de consignacion para recu-
rrir, que el articulo 1.566 de la derogada LEC limitaba al juicio de desahucio.

Actualmente, partiendo de que la acreditacion de estar al corriente del pago de rentas ha de
hacerse al preparar el recurso (art. 449.1) y que en el escrito de preparacion debe hacerse expresa
mencion de los pronunciamientos que se impugnan (art. 457.2), lo cual permite a las partes y al Juez
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conocer desde ese momento qué pronunciamientos son objeto de recurso, parece razonable que el
requisito opere exclusivamente cuando el recurso de apelacion se extienda a la condena que lleva
consigo el lanzamiento, pero no cuando se dirige s6lo contra la reclamacion de cantidad estimada
por la sentencia, pues ésta, en cuanto al pronunciamiento resolutorio del contrato que lleva apareja-
do al lanzamiento, puede ser inmediatamente ejecutada sin aguardar a la resolucion del recurso de
apelacion interpuesto contra la condena al pago de cantidad.

Asi pues, entendemos que Juan puede apelar sin tener que consignar cantidad alguna, sien-
do separables las dos acciones estimadas a efectos del requisito de consignacion del articulo 449
de la LEC.

SENTENCIAS, AUTOS Y DISPOSICIONES CONSULTADAS:

» Ley de Enjuiciamiento Civil de 1881, art. 1.566.
* Ley 29/1994 (LAU), art. 40.2 y disp. adic. quinta.
* Ley 1/2000 (LEC), arts. 449 y 457.

» SAP de Valencia de 12 de junio de 2002.
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