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Desahucio: validez de la consignacion
enervatoria subsidiaria

Adelaida Medrano Aranguren
Magistrada. Juzgado de 1.7 Instancia n.° 41 de Madrid

Enunciado

El arrendador de una vivienda ha presentado una demanda de desahucio contra su in-
quilina en reclamacion de un total de 4.000 euros; de esta cantidad 2.000 euros responden
a una reclamacion del IBI, mientras que el resto reclamado corresponde a otras cantidades
asimiladas a renta en concepto de servicios y suministros diversos.

Tras haber sido emplazada la arrendataria, la misma ha manifestado su oposicion a la
cantidad reclamada y, solo para el supuesto de que la demanda fuese estimada y al obje-
to de evitar la resolucion de su contrato de arrendamiento, ha consignado en la cuenta del
juzgado un total de 4.000 euros para pago y para enervar la accion de desahucio de forma
subsidiaria.

El juzgado ha dictado sentencia y ha desestimado la demanda sustancialmente, admi-
tiendo solo que la arrendataria es deudora de los 2.000 euros del IBI, rechazandose el resto
de cantidades reclamadas y declarando enervada la accion de desahucio.

El arrendador estima que no es posible juridicamente aceptar esta consignacion para
pago enervatorio de forma subsidiaria, pues ello vulnera necesariamente los términos de los
articulos 22 y 440 de la Ley de enjuiciamiento civil (LEC) en relacion con esta institucion, y
ademas ello es constitutivo de incongruencia dentro de la sentencia misma.
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¢ Cabe en el desahucio consignar por parte de la arrendataria para enervar la accién de
desahucio de forma subsidiaria, tras haberse opuesto a la demanda como contestacion
principal, y solo para evitar la resolucién del contrato por si se estima la demanda?

Cuestiones planteadas:

1. Desahucio por reclamacion de cantidades asimiladas a renta: admisién de la con-
signacion de forma subsidiaria para enervar la accién de desahucio.

2. Jurisprudencia en la materia.

Solucidén

El objeto del proceso consiste en el gjercicio de una accion de desahucio por falta de
pago de las cantidades debidas por la arrendataria, en concepto de IBI, servicios y suminis-
tros, asi como acumulada una pretensién de condena a abonar al arrendador demandante
las cantidades adeudadas, por tales conceptos, en cuantia de 4.000 euros.

La arrendataria se opuso a la demanda. Consideré no debidas las cantidades recla-
madas, no obstante, para el supuesto de que su pretensién no fuera atendida, consigna
para pago, con caracter subsidiario, la cantidad postulada en la demanda de 4.000 euros,
al considerar ademas que no habia perdido la posibilidad de enervar la accién ejercitada.

Como vemos, la sentencia dictada en la instancia admite la consignacion para pago para
enervar, solo como pretensiéon subsidiaria para el caso de que la demanda pudiera ser es-
timada; ahora bien, también ha desestimado la demanda mientras declara que la deman-
dada si debia el IBI, siendo asi que ello puede resultar incongruente.

En primer lugar, debe examinarse si existe incongruencia interna de la sentencia que
condena al pago de 2.000 euros correspondiente a recibos de IBl y no obstante desestima
«sustancialmente» la demanda.

En lugar de estimar la pretension de desahucio y declarar resuelto el contrato (o bien declara
enervada la accion), acuerda en su lugar la «desestimacion sustancial de la demanda», pro-
nunciamiento que no encuentra fundamento legal ni jurisprudencial (solo existe como creacién
jurisprudencial en orden a decidir la condena en costas la llamada «estimacion sustancial»).

Ante la situacién descrita existe un primer planteamiento juridico que rechaza la posibi-
lidad de una pretension subsidiaria del arrendatario encaminada a enervar, en su caso, la
accion contra ella interpuesta.
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Cabria pensar que con ello la sentencia incurre en la denominada incongruencia interna,
entendida como contradiccién entre los fundamentos y el fallo de la propia resolucién. Asi
lo recuerda la STS 215/2020, de 1 de junio (rec. num. 2849/2017):

Como hemos declarado, entre otras muchas, en las sentencias 169/2016, de 17
de marzo (NCJ061292) y 484/2018, de 11 de septiembre, la llamada «congruen-
cia interna» se refiere a la coherencia o correspondencia entre lo razonado y lo
resuelto, a fin de que no haya contradiccion entre fundamentacion juridica y fallo.
Estos casos de incongruencia interna han sido considerados por el Tribunal Cons-
titucional como lesivos del derecho a la tutela judicial efectiva en su dimensién de
derecho a obtener una resolucién fundada en Derecho, puesto que desembocan
en un defecto de motivacion, al ser la que resulta, irrazonable y contradictoria (por
todas, SSTC 42/2005, de 28 de febrero [NCJ040704]; 140/2006, de 8 de mayo, y
127/2008, de 27 de octubre [NCJ046829]).

Pues bien, si la cantidad reclamada como IBI era debida y no procedia la enervacién, la
sentencia no puede sino estimar la pretension de desahucio y declarar resuelto el contra-
to de arrendamiento.

En todo caso y en cuanto a la posible enervacién, cuestion que es ahora preciso abor-
dar, ciertamente se consigné por el arrendatario el total de lo reclamado en la demanda.

Ahora bien, no obstante lo hasta aqui dicho, se considera que la demandada no podia
en este caso enervar la accion, y ello en atencién a que en su escrito de oposicion se hizo
valer la peticidon de enervacion con caracter subsidiario, ad cautelam. Acudimos al articulo
440.3 de la LEC, segun el cual

en los casos de demandas en las que se ejercite la pretension de desahucio por
falta de pago de rentas o cantidades debidas, acumulando o no la pretension de
condena al pago de las mismas, el letrado de la Administracion de Justicia, tras
la admision, y previamente a la vista que se sefiale, requerira al demandado para
que, en el plazo de diez dias, desaloje el inmueble, pague al actor o, en caso de
pretender la enervacion, 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; o en otro caso comparezca ante este y alegue sucintamente, for-
mulando oposicion, las razones por las que, a su entender, no debe, en todo o
en parte, la cantidad reclamada o las circunstancias relativas a la procedencia
de la enervacion.

Dos son, pues, las posiciones alternativas y excluyentes (se utiliza la conjuncion disyun-
tiva o) del arrendatario que se opone a la demanda: alegar que no debe todo o parte o bien
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alegar las circunstancias de la enervacion, esto en caso de que no se haya acordado la po-
sibilidad de enervacion ab initio. Se sigue de ello la imposibilidad de alegar la enervacién
de forma subsidiaria como hace aqui la arrendataria.

Asi se deja dicho en la STS 72/2013, de 18 de febrero, segun la cual «la Ley de Enjui-
ciamiento Civil no ha previsto la posibilidad de una enervacién ad cautelam para discutir
después, en el mismo juicio de desahucio, si determinadas cantidades han de ser pagadas
0 no por el arrendatario».

Atendiendo a la redaccion legal vigente en la fecha de interposicion de la demanda, el
articulo 22.4 de la LEC establecia que

los procesos de desahucio de finca urbana por falta de pago de las rentas o can-
tidades debidas por el arrendatario terminaran si, antes de la celebracién de la
vista, el arrendatario paga al actor o pone a su disposicién en el tribunal o nota-
rialmente el importe de las cantidades reclamadas en la demanda y el de las que
adeude en el momento de dicho pago enervador del desahucio.

La «terminacién» del proceso ha de entenderse a todos los efectos sin que sea posible
prorrogar el mismo para la discusién de otras cuestiones, lo que resulta conforme con la
inexistencia de efecto de cosa juzgada que se establece respecto de la sentencia que se
dicte en tales casos —que haria inutil cualquier esfuerzo procesal posterior a la declaracién
de «enervacion»—, pues, de modo correlativo a la estricta limitacion que para la defensa del
demandado significa el articulo 444.1 —segun el cual solo puede alegar y probar en este jui-
cio el pago o la procedencia de la enervacién-, el articulo 447 de la misma ley dispone, en
su apartado 2, que las sentencias que se dicten en los procesos que decidan sobre la pre-
tensioén de desahucio o recuperacioén de finca, ristica o urbana, dada en arrendamiento, por
impago de la renta o alquiler o por expiracion legal o contractual del plazo «no produciran
efectos de cosa juzgada».

Ahora bien, frente a esta tesis, modernamente se lleva a cabo por nuestro Tribunal Su-
premo una nueva e integradora interpretacion de los articulos 22.4 y 440.3 de la LEC, que
debe ser tenida en cuenta y que estimamos como la acertada.

El articulo 22.4 de la LEC norma que en

los procesos de desahucio de finca urbana o rustica por falta de pago de las ren-
tas o cantidades debidas por el arrendatario terminaran mediante decreto dicta-
do al efecto por el letrado de la Administracion de Justicia si, requerido aquel en
los términos previstos en el apartado 3 del articulo 440, paga al actor o pone a su
disposicion en el tribunal o notarialmente, dentro del plazo conferido en el reque-
rimiento, el importe de las cantidades reclamadas en la demanda y el de las que

156 | Revista CEFLegal, 254 (marzo 2022), pp. 153-159

© Centro de Estudios Financieros (10-03-2022)
Todos los derechos reservados durante un afio desde la fecha de publicacion y Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0 pasado el primer afio de la fecha de publicacion



E Civil Demanda de desahucio por falta de pago de la renta

adeude en el momento de dicho pago enervador del desahucio. Si el demandante
se opusiera a la enervacién por no cumplirse los anteriores requisitos, se citara a
las partes a la vista prevenida en el articulo 443 de esta ley, tras la cual el juez dic-
tara sentencia por la que declarara enervada la accién o, en otro caso, estimara la
demanda habiendo lugar al desahucio.

Por su parte, el articulo 440.3 de la LEC establece que

en los casos de demandas en las que se ejercite la pretension de desahucio por
falta de pago de rentas o cantidades debidas, acumulando o no la pretension
de condena al pago de las mismas, el Letrado de la Administracion de Justicia,
tras la admision, y previamente a la vista que se sefiale, requerira al demanda-
do para que, en el plazo de diez dias, desaloje el inmueble, pague al actor o, en
caso de pretender la enervacion, pague la totalidad de lo que deba o ponga a
disposicién 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; o en otro caso comparezca ante este y alegue sucin-
tamente, formulando oposicion, las razones por las que, a su entender, no debe,
en todo o en parte, la cantidad reclamada o las circunstancias relativas a la pro-
cedencia de la enervacion.

La decision de la problematica juridica, que se debate en el presente proceso, exige
partir de la base de que el requerimiento previo de pago llevado a efecto por el demandan-
te, con la finalidad de evitar el derecho de la arrendataria de proceder a la enervacion de la
accion de desahucio, no reune los requisitos legales para producir los pretendidos efectos,
cuestién resuelta por la sentencia de la audiencia.

Descartadas las consecuencias juridicas derivadas del requerimiento extraprocesal pre-
vio de pago al que se refiere el articulo 22.4 de la LEC, es necesario sefialar que, una vez
admitida a tramite la demanda, corresponde al letrado de la Administracién de Justicia re-
querir al demandado, por el plazo de 10 dias, para que:

a) desaloje el inmueble;
b) pague al actor;

c) ejercite su facultad de enervar la accion y, en tal caso, pague la totalidad de lo
que deba o ponga a disposicién de aquel en el tribunal o notarialmente el impor-
te de las cantidades reclamadas en la demanda y el de las que adeude en el mo-
mento de dicho pago enervador del desahucio;

d) comparezca ante el tribunal y alegue sucintamente, formulando oposicion,
las razones por las que, a su entender, no debe, en todo o en parte, la canti-
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dad reclamada o las circunstancias relativas a la procedencia de la enervacién
(art. 440.3 LEC).

Pues bien, en el presente caso, tal y como se plantea el recurso, nos encontramos ante
las circunstancias siguientes:

a) Se ejercitan acumuladamente unas acciones de desahucio por falta de pago de
cantidades anélogas a la renta, asi como de condena a satisfacer las sumas de-
bidas por tales conceptos, lo que constituye una opcién legal perfectamente ad-
misible, al amparo del articulo 437.4.3.2 de la LEC, en cuantia de 4.000 euros, con
respecto a un contrato celebrado con antelacion a la vigente LAU de 1994 , con
una renta de 66,11 euros mensuales declarada por la audiencia.

b) La enervacién de la accion era posible, dado que el requerimiento previo de pago
no reunia los pertinentes requisitos legales para obviar tal facultad de la arrenda-
taria, cuestion resuelta por la audiencia.

c) La arrendataria se opuso a la pretensién deducida, sefialando las razones por
las que, a su juicio, no debe las cantidades reclamadas y, con caracter subsidia-
rio 0 ad cautelam, para el supuesto de que su oposicién no fuera juridicamente
refrendada, consigna judicialmente el importe reclamado; posibilidad que le era
negada por el demandante, que atribuia valor al requerimiento extraprocesal de
pago practicado.

Pues bien, en el caso que nos ocupa, la arrendataria consigno la cantidad reclamada en
la demanda; no obstante, en el gjercicio de su derecho de defensa, se opuso a que debiera
la suma reclamada. Tal oposicion fue estimada parcialmente.

No podemos considerar que, si la ley permite al arrendatario oponerse alegando que
no debe en todo o en parte la cantidad pretendida, no quepa una enervacién, con caracter
subsidiario, oportunamente depositada, sobre el importe efectivamente adeudado, una vez
que es judicialmente determinado, y que solo fuera factible una incondicionada consigna-
cioén para pago, que finalizase el procedimiento de desahucio.

No tiene sentido que se limite de la manera expuesta el derecho de defensa de la parte
arrendataria, con la obligacion de elegir entre oponerse o consignar, y, por lo tanto, vedando-
le la posibilidad de negar la deuda, tal y como es pretendida por el demandante y, al mismo
tiempo, consignar para el supuesto de que su oposicién no fuera estimada y, de esta forma,
mantener, por una vez, la vigencia del vinculo arrendaticio concertado.

Procede, en consecuencia, declarar enervada la accién resolutoria del contrato de arren-
damiento suscrito (arts. 22.4 y 440.3 de la LEC), todo ello con base en el conjunto argu-
mental expuesto, y se declara enervada la accién de desahucio por falta de pago de las
cantidades, consideradas adeudadas en pronunciamiento firme.
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Sentencias, autos y disposiciones consultadas

e Ley 1/2000 (LEC), arts. 22.4 y 440.3
e SSTS de 19 de noviembre de 2021 y 29 de noviembre de 2020.
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