1.7. Concursal

Desahucio arrendaticio urbano y concurso
de acreedores!

Urban tenant eviction and bankruptcy
proceedings

por

TERESA ASUNCION JIMENEZ PARIS
Profesora Titular de Derecho Civil
Universidad Complutense de Madrid

RESUMEN: La accién de desahucio arrendaticio urbano estaba sujeta a unos
requisitos de procedibilidad establecidos por la Ley de vivienda que han sido de-
clarados inconstitucionales por STC, Pleno, de 29 de enero de 2025. No obstante,
la LO 1/2025, de 2 de enero, de medidas en materia de eficiencia del servicio pua-
blico de justicia ha estatuido un nuevo requisito de procedibilidad consistente en
el recurso previo a los Medios Adecuados de Solucién de Controversias (MASC).
De tal manera que la falta de recurso a los mismos es causa de inadmisién de la
demanda.

La acciéon de desahucio ejercitada antes de la declaracién de concurso por in-
cumplimiento anterior a esta puede ser enervada antes de recaer sentencia por la
administracién concursal, bien para el mantenimiento de la actividad empresarial
en interés del concurso (en el caso de arrendamiento de un local de negocio) o
bien para asegurar la necesidad de vivienda del concursado y su familia. Si al de-
clararse el concurso ya estuviese dictada la sentencia de desahucio, puede rehabi-
litarse el contrato por la administracién concursal con una de esas dos finalidades.
La enervacién de la accién o la rehabilitacién del contrato tienen lugar ante el juez
de primera instancia, en el juicio verbal y sobre la base de un precepto especial
como es el articulo 168 TRLC.

También es posible ejercitar la acciéon de desahucio arrendaticio urbano por
el arrendador una vez declarado el concurso. En este caso, por el tramite del in-
cidente concursal y ante el juez del concurso. Aplicando el articulo 164 TRLC,
precepto general que contempla la posibilidad del mantenimiento de los contratos
de tracto sucesivo por incumplimiento anterior o posterior a la declaracion de
concurso, cabria que el concursado en caso de intervencion o la administracion
concursal en caso de suspensién de las facultades de administracion y disposicién
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del concursado, se opusieran a la resolucién, solicitando en interés del concurso el
mantenimiento en vigor del contrato de arrendamiento incumplido.

ABSTRACT: The urban tenant eviction action was subject to procedural
requirements established by the Housing Law, which were declared unconstitutional
by the Constitutional Court (STC), Plenary Session, of January 29, 2025. However,
Organic Law 1/2025, of January 2, on measures regarding the efficiency of the public
justice service, established a new procedural requirement consisting of prior recourse
to the Appropriate Means of Dispute Resolution (ADR). Therefore, failure to do so
constitutes grounds for inadmissibility of the claim.

An eviction action brought before the declaration of bankruptcy due to a prior
breach may be terminated by judge before judgment is issued, for petition of the
insolvency administrators, either to maintain business activity in the interests of the
bankruptcy (in the case of the leasing of business premises) or to ensure the housing
needs of the bankrupt and their family. If the eviction judgment has already been issued
when the bankruptcy is declared, the contract may be reinstated by the bankruptcy
administrator for one of these two purposes. The action for stoping the urban tenant
eviction procesure or reinstatement of the contract takes place before the trial judge,
in the oral proceding, and on the basis of a special provision, Article 168 of the TRLC.

It is also possible for the landlord to exercise an action for eviction of an urban
tenant once bankruptcy has been declared. In this case, this action must be filed through
the bankruptcy proceedings and before the bankruptcy judge. Applying article 164 of the
TRLC, a general provision that contemplates the possibility of maintaining contracts of
sucesive performance contracts for breaches prior to or subsequent to the bankruptcy
declaration, it would be possible for the bankrupt, in the event of intervention, or the
bankruptcy administrator, in the event of suspension of the bankrupt's administrative
and disposition powers, to oppose the termination, requesting, in the interests of the
bankruptcy proceedings, that the breached lease be maintained in force.

PALABRAS CLAVE: Concurso de acreedores, desahucio arrendaticio urbano,
enervacion, rehabilitacién del contrato.
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I. INTRODUCCION

La Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda estableci6 una
serie de requisitos de procedibilidad en los juicios verbales de desahucio arrenda-
ticio de vivienda, los cuales han sido declarados inconstitucionales por STC de 29
de enero de 2025. No obstante, la nueva LO 1/2025, de 2 de enero, ha fijado para
el orden jurisdiccional civil como requisito de procedibilidad para la admision
de la demanda el recurso previo a los MASC (medios adecuados de solucién de
controversias), lo que es aplicable a los juicios de desahucio por impago de rentas
arrendaticias, cuando estos se inicien antes de la declaracién de concurso, pues
con posterioridad solo cabria ejercitar la pretensién resolutoria mediante el inci-
dente concursal y en el ambito concursal se excluye la utilizacién de los MASC.

El trabajo se centra en el estudio del articulo 168 TRLC relativo a la enerva-
cién del desahucio o rehabilitacién del contrato de arrendamiento (de local de
negocio o de vivienda) cuando la demanda de desahucio ha sido ejercitada con
anterioridad a la declaracién de concurso, contemplandose también el ejercicio
de la accion resolutoria con posterioridad a tal declaracion y la aplicacion en este
caso del articulo 164 TRLC que con caracter general permite el mantenimiento
del contrato de tracto sucesivo que se pretende resolver, en interés del concurso.

II. LA DECLARACION DE INCONSTITUCIONALIDAD DE LOS REQUISITOS
DE PROCEBILIDAD DEL ARTICULO 439.6 Y 7 LEC CON ARREGLO A LA
STC DE 29 DE ENERO DE 2025

La STC, Pleno, de 29 de enero de 2025 (Rec. 5514/2023) ha declarado incons-
titucional y nulo el apartado 6.c) y 7 del art. 439 de la LEC en la redaccién dada
por la Disposicion final quinta.2 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho
a la vivienda.

Los recurrentes alegaban que las previsiones contenidas en los nuevos aparta-
dos 6y 7 del art. 439 de la LEC, introducidos por la mencionada Disposicion final
quinta.2 eran contrarios al derecho a la tutela judicial efectiva. El articulo 24 CE
que proclama el derecho a la tutela judicial efectiva, en su vertiente de derecho de
acceso al proceso, se veria conculcado por los nuevos apartados del articulo 439
LEC dado que los requisitos que se prevén en los apartados 6 y 7 del precepto para
admitir la demanda de juicio verbal en los supuestos previstos en los niimeros
1.°,2.°,4.°y 7.° del apartado 1 del articulo 250 LEC resultan desproporcionados e
irrazonables, haciendo depender la admisién de la demanda de un requisito —la
acreditacién de que la parte demandada se encuentra o no en situacién de vulne-
rabilidad econémica— ajeno a la voluntad o diligencia de las partes, quedando en
manos de la administracion sin sujecion a plazo. En cuanto a la intermediacién o
conciliacién obligatoria del apartado 7 no pretende evitar el proceso de desahucio
sino ejercitar competencias de caracter social y de proteccién de la vivienda por
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las administraciones competentes que resultan ajenas al proceso y cuyo ejercicio
no ha de interferir en su desarrollo.

La Abogacia del Estado rebatié estas alegaciones argumentando que los re-
quisitos exigidos en el articulo 439.6 y 7 LEC no son excesivos o irrazonablemen-
te obstaculizadores para el ejercicio de la accién judicial de desposesiéon de la
vivienda afectada, sino que responden a los objetivos que persigue el legislador
encaminados a una mayor proteccién de la parte arrendataria de acuerdo con la
configuracion legal del derecho a una vivienda digna (art. 47 CE) o de la protec-
ci6n integral de la familia (art. 39 CE).

El articulo 439. 6 y 7 LEC indicaba al respecto:

“En los casos de los nimeros 1.%, 2.°, 4.°y 7.° del apartado 1 del articulo 2507,
no se admitiran las demandas, que pretendan la recuperacién de la posesion de
una finca, en que no se especifique:

a) Si el inmueble objeto de las mismas constituye vivienda habitual de la per-
sona ocupante.

b) Si concurre en la parte demandante la condicion de gran tenedora de vivien-
da, en los términos que establece el articulo 3.k) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo,
por el derecho a la vivienda®.

En el caso de indicarse que no se tiene la condicién de gran tenedor, a efec-
tos de corroborar tal extremo, se debera adjuntar a la demanda certificacion del
Registro de la Propiedad en la que conste la relacién de propiedades a nombre de
la parte actora.

¢) En el caso de que la parte demandante tenga la condicion de gran tenedor, si
la parte demandada se encuentra o no en situacion de vulnerabilidad econémica.

Para acreditar la concurrencia o no de vulnerabilidad econémica se deberd apor-
tar documento acreditativo, de vigencia no superior a tres meses, emitido, pre-
vio consentimiento de la persona ocupante de la vivienda, por los servicios de
las Administraciones autonémicas y locales competentes en materia de vivienda,
asistencia social, evaluacién e informacién de situaciones de necesidad social y
atencion inmediata a personas en situacion o riesgo de exclusion social que hayan
sido especificamente designados conforme la legislaciéon y normativa autonémica
en materia de vivienda.

El requisito exigido en esta letra c) también podrd cumplirse mediante:

1.° La declaracion responsable emitida por la parte actora de que ha acudido
a los servicios indicados anteriormente, en un plazo maximo de cinco meses de
antelacion a la presentacion de la demanda, sin que hubiera sido atendida o se hu-
bieran iniciado los tramites correspondientes en el plazo de dos meses desde que
present6 su solicitud, junto con justificante acreditativo de la misma.

2.° El documento acreditativo de los servicios competentes que indiquen que
la persona ocupante no consiente expresamente el estudio de su situacién eco-
némica en los términos previstos en la legislacién y normativa autonémica en
materia de vivienda. Este documento no podra tener una vigencia superior a tres
meses.

7. En los casos de los niimeros 1.°, 2.°, 4.°y 7.° del apartado 1 del articulo 250,
en el caso de que la parte actora tenga la condicion de gran tenedora en los términos
previstos por el apartado anterior, el inmueble objeto de demanda constituya vivien-
da habitual de la persona ocupante y la misma se encuentre en situacion de vulne-
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rabilidad econémica conforme lo previsto igualmente en el apartado anterior, no se
admitirdn las demandas en las que no se acredite que la parte actora se ha sometido
al procedimiento de conciliacion o intermediacion que a tal efecto establezcan las
Administraciones Publicas competentes, en base al analisis de las circunstancias
de ambas partes y de las posibles ayudas y subvenciones existentes en materia
de vivienda conforme a lo dispuesto en la legislacién y normativa autonémica en
materia de vivienda.

El requisito anterior podrd acreditarse mediante alguna de las siguientes formas:

1.° La declaracion responsable emitida por la parte actora de que ha acudido
a los servicios indicados anteriormente, en un plazo maximo de cinco meses de
antelacion a la presentacion de la demanda, sin que hubiera sido atendida o se
hubieran iniciado los tramites correspondientes en el plazo de dos meses desde
que present6 su solicitud, junto con justificante acreditativo de la misma.

2.° El documento acreditativo de los servicios competentes que indique el resul-
tado del procedimiento de conciliacion o intermediacion, en el que se hara constar
la identidad de las partes, el objeto de la controversia y si alguna de las partes ha
rehusado participar en el procedimiento, en su caso. Este documento no podra
tener una vigencia superior a tres meses.

En el caso de que la empresa arrendadora sea una entidad publica de vivienda
el requisito anterior se podra sustituir, en su caso, por la previa concurrencia de la
accion de los servicios especificos de intermediacion de la propia entidad, que se
acreditara en los mismos términos del apartado anterior”.

El Tribunal Constitucional, partiendo de las anteriores consideraciones, en-
tiende que el derecho a la tutela judicial efectiva no tiene caracter absoluto sino
que puede ser restringido por la ley siempre que ello responda a un fin de interés
general, constitucionalmente legitimo o se encamine a la proteccién de un bien
constitucionalmente relevante, y los requisitos y el alcance de la restriccion estén
suficientemente precisados en la ley y respeten el principio de proporcionalidad.

En su doctrina, el Tribunal Constitucional ha senalado que el primer conte-
nido del derecho a obtener la tutela judicial efectiva, en un orden cronolégico y
l6gico, es el acceso a la jurisdiccion, que se concreta en el derecho a ser parte en
un proceso y poder promover la actividad jurisdiccional que desemboque en una
decisién judicial sobre las pretensiones deducidas. Por otro lado, que el derecho
a la tutela judicial efectiva es un derecho prestacional, de configuracion legal que
sujeta su ejercicio a la concurrencia de los presupuestos y requisitos procesales
que el legislador establezca, por lo que el legislador cuenta con un ambito de liber-
tad amplio en la determinacién de las condiciones del acceso a la justicia, pues le
incumbe configurar el proceso en cuyo seno se ejercita el derecho fundamental.
En esta regulacion, la ley podra establecer limites al ejercicio del derecho funda-
mental que seran validos si, respetando su contenido esencial, estdn dirigidos a
preservar otros derechos, por lo que el derecho reconocido en el articulo 24 CE
podria verse conculcado por disposiciones legales que impongan requisitos im-
peditivos u obstaculizadores del acceso a la jurisdiccion, si tales trabas resultan
innecesarias, excesivas o carecen de proporcionalidad respecto de los fines que
licitamente puede perseguir el legislador.

El anélisis de las previsiones impugnadas permite inferir que lo que se pre-
tende es dotar de mayor proteccién a las personas y hogares afectados en los pro-
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cedimientos de recuperacién de la posesion (art. 439. 6 y 7 LEC), cuando se esta
ante una situacion de especial de vulnerabilidad de la parte demandada, con la
finalidad de que las administraciones competentes puedan encontrar una solucién
habitacional para dichas personas (apartado III, parrafo 56.° Preambulo de la Ley
12/2023). Por lo tanto, dichas previsiones persiguen un fin constitucionalmente
legitimo.

Ahora bien, corresponde examinar si dichas disposiciones legales son propor-
cionadas.

En cuanto al requisito impuesto a la parte actora en el articulo 439.6.c) LEC
no cumple las exigencias constitucionales del derecho a la tutela judicial efectiva
desde un canon de proporcionalidad, ya que la acreditacion de la situacion de
vulnerabilidad se presenta como excesiva, por no resultar comprensible a la luz de
una ponderacién proporcionada con la finalidad pretendida —encontrar una so-
lucién habitacional para las personas en situacion de vulnerabilidad econémica—
en la medida en que dicho objetivo puede alcanzarse por otras vias sin menoscabo
del derecho de quien pretende accionar la justicia.

“Es mas, la prevision del art. 439.6.c) LEC puede incluso considerarse innece-
saria para conseguir la finalidad pretendida a la luz de lo dispuesto en el apartado
cuatro de la disposicion final quinta de la propia Ley 12/2023. La misma acomete
una reforma del art. 441.5 LEC y prevé que por los poderes publicos se adopten
las oportunas medidas para hacer frente a las eventuales situaciones de despro-
teccion residencial que pudiesen tener lugar con ocasién de la vulnerabilidad eco-
némica en que pudieran encontrarse los ocupantes de las viviendas ... una vez
admitida la respectiva demanda y, por tanto, de forma compatible y respetuosa
con el derecho de acceso al proceso de quien postula la recuperacién de la pose-
sién de la vivienda en cuestion.

A estos efectos, el referido art. 441.5 LEC prevé que en los aludidos casos del
art. 250.1 LEC, siendo el inmueble vivienda habitual de la parte demandada, se
informara a ésta en el decreto de admision a tramite de la demanda, de la posi-
bilidad de acudir a las administraciones publicas competentes... a efectos de que
puedan apreciar la posible situacién de vulnerabilidad de la parte demandada.
Asimismo, y sin perjuicio de lo anterior, se prevé que el juzgado de forma inme-
diata y de oficio comunicar4 a dichas administraciones publicas la existencia del
procedimiento a fin de que puedan verificar dicha situacién de vulnerabilidad y,
de existir ésta, ‘presentar al Juzgado propuesta de alternativa de vivienda digna en
alquiler social a proporcionar por la Administracién competente para ello y pro-
puesta de medidas de atencién inmediata a adoptar igualmente por la Administra-
cién competente, asi como de las posibles ayudas econémicas y subvenciones de
las que pueda ser beneficiaria la parte demandada”.

Por lo tanto, “la no exigencia del requisito de admisibilidad de la demanda
consistente en que la parte actora acredite la situaciéon de vulnerabilidad econé-
mica del demandado no dara lugar a que quede desatendida la finalidad legitima
perseguida por el legislador. Anticipar su proteccion condicionando la admision de
la accion resulta, por ello, desproporcionado”.

El Tribunal Constitucional termina concluyendo que los requisitos de admisi-
bilidad o de procedibilidad previstos en el articulo 439.6.c) LEC suponen trasladar
a la parte actora una carga desmesurada ya que la circunstancia a acreditar es
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susceptible de conocerse a través de medios igual o mas asequibles, constituyendo
una barrera desproporcionada para el ejercicio de la tutela judicial efectiva, resul-
tando inconstitucionales y nulos tales requisitos.

El Tribunal Constitucional declara también inconstitucional y nulo lo dis-
puesto en el articulo 439.7 LEC porque lo previsto en este apartado se vincula por
remision a la constatacién de la situacion de vulnerabilidad econémica de la parte
demandada, de manera que este precepto carece ya de sentido l6gico, arrastrando
la nulidad del articulo 439.6.c) LEC al articulo 439.7 LEC*.

III. LOS REQUISITOS DE PROCEDIBILIDAD EN LA LO 1/2025, DE 2 DE
ENERO, DE MEDIDAS EN MATERIA DE EFICIENCIA DEL SERVICIO
PUBLICO DE JUSTICIA

Antes de plantear una demanda por la que se ejercite la accién de resolucién
del contrato de arrendamiento por impago de la renta, sera preciso con arreglo al
articulo 3,4y 5 de la LO 1/2025, de 2 de enero de medidas en materia de eficiencia
del Servicio Publico de Justicia, someter la controversia a un medio adecuado de
solucién en via no jurisdiccional, existiendo autonomia de la voluntad en cuanto
al acuerdo a alcanzar total o parcial, siempre que no se contrarie la ley, la buena fe
y el orden publico (art. 1255y 6.2 CC). En caso de alcanzarse un acuerdo parcial,
las partes podran presentar demanda para ejercitar sus pretensiones respecto de
los extremos de la controversia en los que se mantenga la discrepancia (resolucién
del contrato, reclamacion de rentas y cantidades debidas, indemnizacién de dafios
y lanzamiento del inquilino). Hay que tener presente a estos efectos que, segtn el
Tribunal Supremo, STS 1070/2024 de 24 de julio de 2024, en el juicio verbal de
desahucio por falta de pago al que se acumula la reclamacién de rentas o canti-
dades debidas se puede invocar mediante demanda reconvencional la clausula
rebus sic stantibus, dado que con ello se pretende una modificacion o extincién
del contrato, asi como alegar en la contestacién a la demanda las excepciones por
las que no se debe la cantidad reclamada, para permitir una defensa completa al
demandado y concentrar en el juicio de desahucio toda la discusion.

Se considera cumplido este requisito con arreglo al articulo 5 LO 1/2025
(que lo exige en general como requisito de procedibilidad para la admisién de
la demanda en el orden jurisdiccional civil®) si se acude previamente a la media-
cién (con arreglo a la Ley 5/2012, de 6 de julio de mediacién en asuntos civiles y
mercantiles y legislacién autonémica que resulte de aplicacién), a la conciliacion
(ante notario, ante registrador, ante letrado de la Administracién de Justicia, ante
el juez de paz o bien ante persona conciliadora en la conciliacién privada)® o a
la opinién neutral de una persona experta independiente (art. 18 LO 1/2025), si
se formula una oferta vinculante confidencial (art. 17 LO 1/2025) o si se emplea
cualquier otro tipo de actividad negociadora reconocida en la LO 1/2025 o en otras
leyes estatales o autonémicas, siempre que cumpla lo previsto en las secciones 1.*
y 2.% del capitulo I, Titulo IT LO 1/2025, o en una ley sectorial.

Singularmente, se considera cumplido este requisito cuando la actividad ne-
gociadora se desarrolle directamente por las partes, o entre sus abogados bajo
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sus directrices y con su conformidad, asi como en los supuestos en que las partes
hayan recurrido a un proceso de Derecho colaborativo (art. 19 LO 1/2025).

Hay que tener presente que, iniciado el proceso concursal, si se ejercita de-
manda de resolucién del contrato de arrendamiento ya no seria necesario como
requisito de procedibilidad el inicio de una actividad negociadora previa, pues la
cuestion esta regulada por el TRLC y la materia concursal estd excluida, en todo
caso, de lo dispuesto en el Titulo II de la LO 1/20257.

A los efectos de acreditar que se ha intentado una actividad negociadora pre-
via y cumplir el requisito de procedibilidad, dicha actividad negociadora o el in-
tento de la misma debera ser recogido documentalmente (art. 10.1 LO/2025).

En el documento que recoja el acuerdo se debera hacer constar la identidad
y el domicilio de las partes y, en su caso, la identidad de sus abogados y de la
tercera persona neutral que haya intervenido, el lugar y fecha en que se suscribe,
las obligaciones que cada parte asume y que se ha seguido un procedimiento de
negociacion ajustado a las previsiones de la LO 1/2025.

El acuerdo debera firmarse por las partes y, en su caso, por sus representan-
tes, y cada una de ellas tendra derecho a obtener una copia. Si interviene una ter-
cera persona neutral ésta entregard un ejemplar a cada una de las partes y debera
reservarse otro ejemplar para su conservacion.

Las partes podran compelerse reciprocamente a elevar el acuerdo alcanzado
a escritura publica, pero podra otorgarse la misma unilateralmente por la parte
solicitante, si la requerida no atendiere el requerimiento al efecto. Basta para ello
requerir a la otra parte a través del notario que autorizara el instrumento ptblico
y dejar constancia de la falta de atencién del requerimiento en dicha escritura.

El acuerdo alcanzado sera vinculante para las partes, que no podran presen-
tar demanda con igual objeto. Para que tenga valor de titulo ejecutivo el acuerdo
debera elevarse a escritura publica, o ser homologado judicialmente en los térmi-
nos del articulo 12.7 LO 1/2025 (caso de haberse alcanzado en el curso de un pro-
ceso judicial, pues en cualquier momento, el juez o el letrado de la administracion
de justicia pueden derivar a las partes a un MASC de acuerdo con lo previsto en el
articulo 5.4 LO 1/20258 o cuando asi lo exija la ley)°.

IV. EJERCICIO DE LA ACCION DE DESHAUCIO ARRRENDATICIO URBANO
ANTES DE LA DECLARACION DE CONCURSO

En caso de que el arrendatario incumpla la obligacién de tracto sucesivo de
pago de la renta, derivada del contrato de arrendamiento suscrito, el arrendatario
puede ejercitar la accion de resolucion del contrato lo que se llevara a cabo a tra-
vés del juicio verbal de desahucio regulado en la LEC.

En efecto, de acuerdo con el articulo 27 LAU 1994, en su redaccién actual:

“1. El incumplimiento por cualquiera de las partes de las obligaciones re-
sultantes del contrato dara derecho a la parte que hubiere cumplido las suyas a
exigir el cumplimiento de la obligacién o a promover la resolucién del contrato de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1.124 del Cédigo Civil.

2. Ademas, el arrendador podra resolver de pleno derecho el contrato por las
siguientes causas:
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a) La falta de pago de la renta o, en su caso, de cualquiera de las cantidades cuyo
pago haya asumido o corresponda al arrendatario™°.

“Esta causa de resolucién recogida en el articulo 27.2 letra a) se prevé en la
LAU de 1994 respecto a los arrendamientos de vivienda, pero igualmente se ha
previsto en relacién con los arrendamientos para uso distinto del de vivienda en el
art. 35, donde se establece que el arrendador podra resolver ese tipo de contrato
de arrendamiento de pleno derecho por, entre otras, la causa prevista en la letra a)
del articulo 27 de la Ley”!.

Por su parte, de acuerdo con el articulo 250.1.1.° LEC “se decidiran en juicio
verbal, cualquiera que sea su cuantia, las demandas siguientes: 1.° Las que versen
sobre reclamacion de cantidades por impago de rentas y cantidades debidas y las
que, igualmente, con fundamento en el impago de la renta o cantidades debidas por
el arrendatario, ... pretendan que el duefio, usufructuario o cualquier otra persona
con derecho a poseer una finca rastica o urbana dada en arrendamiento, ordina-
rio, financiero o en aparceria, recuperen la posesion de dicha finca”.

La demanda se interpondra ante el juez de primera instancia del lugar en que
radique la finca (art. 52.1.7.° en relacion con el art. 45 LEC), con acreditacién del
cumplimiento del requisito de procedibilidad que hemos explicado antes.

En este proceso cabe que una vez declarado el concurso, la administracién
concursal ejercite la enervacién del desahucio o rehabilite el contrato con arreglo
al articulo 168 TRLC".

Senala este precepto:

“I. La administracion concursal podrd enervar la accion de desahucio ejercitada
contra el deudor con anterioridad a la declaracién de concurso, asi como rehabilitar
la vigencia del contrato de arrendamiento urbano hasta el momento mismo de prac-
ticarse el efectivo lanzamiento.

2. La notificacion a la otra parte del ejercicio de la facultad de rehabilitacion del
contrato o de enervacion de la accion de desahucio del contrato deberd realizarse por
la administracion concursal con previo o simultdneo pago con cargo a la masa de
todas las rentas y conceptos pendientes, asi como con el compromiso de satisfacer las
posibles costas procesales causadas hasta ese momento.

3. El ejercicio de los derechos a que se refiere este articulo podrd realizarse aun-
que el arrendatario ya hubiera enervado el desahucio en ocasion anterior™3.

1. LA ENERVACION DEL DESAHUCIO POR LA ADMINISTRACION CONCURSAL.

Segun la literalidad del articulo 168 TRLC, la legitimacién activa para la ener-
vacién del desahucio corresponde exclusivamente a la Administraciéon concursal'4.

Aungque el precepto no sefiala que se deba justificar la adopcién de esta medi-
da extraordinaria, cabe poner en relacién “la ratio de esta norma, con la previsién
para acordar el mantenimiento de los contratos recogida con caracter general en
el articulo 164 TRLC"'.

Por lo tanto, “para decidir el ejercicio de la facultad de enervar o rehabilitar,
en todos los supuestos, es decir, tanto en los de suspensién como intervenciéon de
las facultades patrimoniales del concursado, la administraciéon concursal debera
llevar a cabo un estudio econémico previo que ponga de manifiesto lo positivo de
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la enervacion o de la rehabilitacion en aras a la realizacion de la funciéon solutoria
del concurso”?®.

En el caso de tratarse de un arrendamiento de local de negocio, sujeto al
Titulo IIT de la LAU, el interés del concurso radica en el mantenimiento de la ac-
tividad empresarial o profesional, para lo que puede ser clave el mantenimiento
de la posesién del local en que se ejerce dicha actividad, la cual permite engrosar
la masa activa con los recursos generados en dicha actividad. Lo contrario podria
suponer la extincién definitiva de esa actividad y que el deudor se viese abocado a
la liquidacién concursal'’.

Siempre, pues, que el bien resulte necesario para el mantenimiento de la acti-
vidad empresarial cabra la rehabilitacion del contrato de arrendamiento de local
de negocio!®.

En el caso de tratarse de la vivienda habitual del concursado, mantener el
contrato de arrendamiento permite dar cumplimiento al articulo 123 TRLC se-
gun el cual el concursado persona natural en estado de necesidad tiene derecho
a percibir alimentos durante la tramitacién del concurso con cargo a la masa ac-
tiva, para atender sus necesidades (incluida la de vivienda) y las de su cényuge y
descendientes bajo su potestad, siempre que en la masa activa existan bienes para
prestar alimentos. Siempre, pues, que el arrendamiento no sea suntuario y exista
un estado de necesidad del concursado, existira este derecho a rehabilitar el con-
trato de arrendamiento de vivienda para garantizar la necesidad de vivienda del
concursado y su familia, y siempre que, a su vez, existan bienes suficientes en la
masa activa para atender las rentas y conceptos pendientes, asi como el pago de
las rentas y demas cantidades a que esté obligado el concursado en el futuro, pues
ello, segin ORELLANA CANO, se desprenderia del articulo 158 TRLC™.

Hay que tener en cuenta también el coste que para el concurso suponga el
mantenimiento del contrato de arrendamiento, cuando la necesidad de habitacién
del concursado pudiese satisfacerse mediante un alquiler menos gravoso (onero-
so). Esto ultimo determinaria la imposibilidad de enervar o rehabilitar el contrato
de arrendamiento y seria una circunstancia a tener en cuenta por la administra-
cién concursal a efectos de valorar el interés del concurso.

Por otro lado, si ya se hubiese abierto la liquidacién, el articulo 413.1.2.°
TRLC sefiala que es efecto de la declaracion de concurso la extincion del derecho
de alimentos con cargo a la masa activa “salvo cuando fuere imprescindible para
atender las necesidades minimas del concursado, su cényuge o pareja de hecho
inscrita, descendientes bajo su potestad y ascendientes a su cargo”.

El ejercicio de esta facultad procede aunque el arrendatario hubiera realiza-
do una enervacion anterior con arreglo al articulo 22 LEC. Ademas, en opinién
de ORELLANA CANO, procederia también el ejercicio de esta facultad “incluso
cuando el arrendador hubiera requerido de pago al arrendatario por cualquier
medio fehaciente con, al menos, treinta dias de antelacién a la presentacién de la
demanda y el pago no se hubiese efectuado al tiempo de dicha presentacién, que
seria uno de los supuestos en los que conforme al articulo 22.4 LEC se impide la
enervacion de la accion”?.
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2. LA REHABILITACION DEL CONTRATO YA RESUELTO CON ANTERIORIDAD A LA DECLARACION DE
CONCURSO.

Cabe plantearse si, resuelto el contrato de arrendamiento con anterioridad a
la declaracion de concurso, el juez de primera instancia del lugar donde radique
la finca sigue siendo competente para el lanzamiento del arrendatario, o sea, para
la ejecucion de la sentencia posterior a la declaracion de concurso. El articulo 137
y 141 TRLC permitirian pensar junto con los articulos 142 y 143 TRLC, que no?.

Sin embargo, la doctrina ha mantenido la competencia del juez de primera
instancia para el lanzamiento. Asi ha senalado que si bien no seria posible ejecutar
por el juzgado de primera instancia la condena a abonar las rentas estipuladas en
la sentencia, siendo la via adecuada para cobrarlas la comunicacién y reconoci-
miento del crédito en el informe de la administraciéon concursal, la ejecucion de
la condena al desahucio del inmueble si podria realizarla el Juzgado de Primera
Instancia, pues el lanzamiento material “si bien es cierto que se trata de una actua-
cién de contenido ejecutivo, no queda tan claro que se dirija contra el patrimonio
de la concursada, pues en el patrimonio de la concursada tnicamente figuraria
el derecho al arrendamiento, el cual, por virtud del titulo ejecutivo, ya ha sido re-
suelto por el incumplimiento del arrendatario”. Ademas los articulos 142 y 143 del
TRLC se referirian a ejecuciones dinerarias, para evitar la quiebra del principio
par conditio creditorum y asegurar la aplicacion de la clasificaciéon y graduacién
concursal de los créditos, ratio legis que no estaria presente en el caso de condenas
de hacer y en general en las no dinerarias, que no privilegiarian injustamente a
ningtn acreedor??.

Por lo tanto, es ante el juez de primera instancia, competente para el lanza-
miento, que la Administracién concursal puede ejercitar la facultad de rehabilitar
el contrato antes de que se produzca el efectivo lanzamiento. Para ello debera
justificarse el interés del concurso en tal rehabilitacién, verificar la notificacién a
la otra parte de que se ejercita la facultad de rehabilitacion y proceder al previo o
simultdneo pago con cargo a la masa de todas las rentas y conceptos pendientes,
asf como las costas procesales causadas hasta ese momento.

Este pago se hara ante el Juzgado de Primera Instancia, “conforme al tramite
correspondiente a una enervacion judicial”, y no en el seno del concurso?.

El legislador sefiala que deberan pagarse con cargo a la masa las cantidades
dichas, “que no es exactamente lo mismo que el hecho de que la administracién
concursal califique el crédito como contra la masa, todo ello con la particularidad
de que las fechas de vencimiento de las diferentes rentas impagadas son distintas,
lo que en numerosos casos provocara la decisiéon de la administracién concursal
de postergar el pago de determinados créditos de vencimiento anterior [por razo-
nes de tesoreria] en favor de la enervacién/rehabilitacion”?.

3. TRAMITACION DE LA ENERVACION O REHABILITACION DEL CONTRATO ARRENDATICIO Y EFECTOS
DE UNA Y OTRA.

Sefiala ORELLANA CANO que el articulo 168 TRLC, a diferencia del antiguo
articulo 70 LC, “precisa que ha de efectuarse una notificacién a la otra parte, esto
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es, al arrendador, del ejercicio de la facultad de rehabilitacion del contrato o de
enervacion de la accién de desahucio, como se prevé en los articulos 166 y 167
TRLC, sin embargo, a diferencia de éstos, no se reconoce un derecho de oposicién
del arrendador, estimando que al igual que los preceptos anteriores, la controver-
sia, a falta de una regulacion especifica, habra de sustanciarse, caso de plantearse,
a través del incidente concursal (art. 532 TRLC), aun cuando en la doctrina se
defiende la posible aplicacién de los remedios que prevé el articulo 562 LEC"%.

El problema es que el incidente concursal se tramita ante el juez del concurso,
lo que exigiria suspender el procedimiento de desahucio o de lanzamiento por
prejudicialidad civil hasta que se resolviera por el juez del concurso la demanda de
oposicion a la rehabilitaciéon que tendria que plantear el arrendador.

En efecto, senala el articulo 43 LEC que “cuando para resolver sobre el objeto
del litigio sea necesario decidir acerca de alguna cuestién que, a su vez, constituya
el objeto principal de otro proceso pendiente ante el mismo o distinto tribunal
civil, si no fuere posible la acumulacion de autos, el tribunal a peticién de ambas
partes o de una de ellas, oida la contraria, podra mediante auto decretar la suspen-
sion del curso de las actuaciones, en el estado en que se hallen, hasta que finalice el
proceso que tenga por objeto la cuestion prejudicial” (resolucién del juez del con-
curso sobre el derecho del concursado a rehabilitar el contrato de arrendamiento
o enervar el desahucio arrendaticio).

La sentencia que dicte el juez del concurso, si desestima la oposicion del
arrendador a la enervacioén o a la rehabilitacion del contrato, determinara que el
contrato de arrendamiento perviva en sus términos, conservando el concursado el
uso y disfrute de la vivienda o del local, debiendo el juez de primera instancia po-
ner fin al proceso arrendaticio con arreglo al articulo 22 LEC o bien poner término
a la ejecucion en curso con arreglo al articulo 570 LEC.

Parece preferible esta opcién a la alternativa de ejercitar la oposicién a la
enervacion o rehabilitacion en el proceso arrendaticio urbano (art. 22 LEC) o en
la ejecucion del lanzamiento (art. 562.1.3.° LEC), en la medida en que el juez del
concurso puede apreciar mejor las circunstancias concurrentes.

En todo caso, como dice MADRAZO LEAL, el término final para el ejercicio
de la enervacion, es la sentencia estimatoria de la acciéon de desahucio. Esta mis-
ma sentencia es el presupuesto positivo para rehabilitar el contrato®.

De acuerdo con el articulo 168.2 TRLC “La notificacién a la otra parte del
ejercicio de la facultad de rehabilitacion del contrato o de enervacion de la accion de
desahucio del contrato deberd realizarse por la administracion concursal con previo
o simultdneo pago con cargo a la masa de todas las rentas y conceptos pendientes,
asi como con el compromiso de satisfacer las posibles costas procesales causadas
hasta ese momento”.

“Aunque el precepto no determina qué cantidades podrian quedar compren-
didas dentro de esos << conceptos pendientes >>, realizando una interpretacion
sistematica cabe pensar que al aludir a los mismos el legislador esta pensando: por
un lado, en << ... cualquiera de las cantidades cuyo pago haya asumido o corres-
ponda al arrendatario >> a que se refiere expresamente el ya mencionado articulo
27.2 letra a) [LAU 1994] y también por remisién a este el articulo 35 de la LAU de
1994, como cantidades cuyo importe permite al arrendador ejercitar la accién de
desahucio en los contratos de arrendamiento urbano”?.
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“Por consiguiente, de acuerdo con lo establecido en las disposiciones de la
LAU de 1994, a los efectos de ejercitar validamente las facultades de enervar o re-
habilitar en relacién con los contratos de arrendamiento urbano que haya podido
celebrar el concursado, el pago de los << conceptos pendientes >> debera incluir:
por una parte, todas aquellas cantidades cuyo pago hubiera asumido contractual-
mente; y, por otra, todas aquellas que también le pudiera corresponder pagar le-
galmente”?.

Aunque el articulo 168 TRLC no mencione nada al respecto, en relacién con
las rentas futuras y demas cantidades debidas, su pago debera realizarse con car-
go a la masa?® como se desprende del articulo 242.1.15.° TRLC, que clasifica como
créditos contra la masa “los créditos que, en los casos de pago de créditos con
privilegio especial sin realizaciéon de los bienes o derechos afectos, en los de re-
habilitacién de contratos o de enervacion de desahucio y en los demas previstos
en esta ley, correspondan por las cantidades debidas y las de vencimiento futuro a
cargo del concursado”™.

Finalmente, la notificacién a la otra parte debera realizarse, como indica el
articulo 168.2 TRLC “con el compromiso de satisfacer las posibles costas procesales
causadas hasta ese momento”™'.

En cuanto a la posibilidad de enervar o rehabilitar el contrato tras una ener-
vacion previa por parte del arrendatario antes de la declaraciéon de concurso, se
pronuncia el articulo 168.3 TRLC segun el cual “el ejercicio de los derechos a que
se refiere este articulo podrd realizarse aunque el arrendatario ya hubiera enervado el
desahucio en ocasion anterior”.

Como sefiala ZURUTUZA ARIGITA esta prevision “al suprimir las causas
impeditivas de la enervacién establecidas en el articulo 22.4 parr. 2.° de la LEC,
comporta un régimen excepcional de enervacion previsto para el procedimiento
concursal”2,

Por lo tanto, hay que entender que las limitaciones que indica el articulo 22.4
LEC a una enervacién ulterior no son de aplicacion en este régimen excepcional
previsto para el procedimiento concursal por lo que si el arrendador hubiere re-
querido de pago al arrendatario por cualquier medio fehaciente con, al menos,
treinta dias de antelacion a la presentacién de la demanda de desahucio y el pago
no se hubiese efectuado al tiempo de dicha presentacién, ello no impedira tam-
poco una enervacién o rehabilitacién del contrato ulterior por la Administracién
Concursal®.

V. EJERCICIO DE LA ACCION DE DESAHUCIO ARRENDATICIO URBANO
DESPUES DE LA DECLARACION DE CONCURSO

El juez del concurso es competente “para conocer de las demandas de resolu-
cion del contrato de arrendamiento interpuestas con posterioridad a la declaracion
del concurso, y fundadas en el incumplimiento del arrendatario, las cuales se tra-
mitardn por el procedimiento del incidente concursal (arts. 52.1.* y 162 TRLC)"*.

Si la accién de desahucio arrendaticio urbano se ejercita después de la de-
claracion de concurso, considera la doctrina que ello no significa “que no quepa
enervar la accion, pero en dicho supuesto resultard de aplicacion el régimen general
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(art. 22.4 LEC), y no las especialidades del articulo 168 TRLC, de forma que el
abono o la consignacién debera efectuarse antes de la celebracién de la vista, sin
que se admita la facultad excepcional de rehabilitar el contrato ya resuelto hasta
el momento mismo del lanzamiento. Asimismo sera de aplicacion el limite con-
tenido en el dltimo parrafo del articulo 22.4 LEC y, por ello, no se permitira, si el
concursado arrendatario ya ha enervado el desahucio en una ocasién anterior, ni
si hubiera sido requerido de pago por el arrendador a través de cualquier medio
fehaciente con, al menos, un mes de antelacién a la presentacion de la demanda,
sin haber efectuado el pago al tiempo de dicha presentacién”*.

No obstante, parece que seria de aplicacién (por ser precepto especial) el ar-
ticulo 164 TRLC, segun el cual ejercitada la accién de resolucién de un contrato
de tracto sucesivo con posterioridad a la declaracién de concurso, por incumpli-
miento anterior o posterior a esta, el concursado en caso de intervencion o la ad-
ministraciéon concursal en caso de suspensién de las facultades de administracion
y disposicién del deudor, “podrdn oponerse a la resolucion solicitando en interés del
concurso que se mantenga en vigor el contrato incumplido. Si el incumplimiento
fuera posterior a la declaracion de concurso, al formular oposicién deberd ofrecerse
al demandante el pago con cargo a la masa, dentro de los tres meses siguientes a la
fecha de la sentencia, de las cantidades adeudadas por las prestaciones realizadas”.
El juez, oido el demandante, resolvera sobre el mantenimiento del contrato. Es-
timada la solicitud de oposicién a la resolucién del contrato, si el pago de las
cantidades adeudadas no se realizase dentro de plazo, el mantenimiento del con-
trato quedara sin efecto. Si el demandante considerase que el mantenimiento del
contrato le supone un perjuicio, podra interponer recurso de apelacion?®.

Ahora bien, “el ejercicio de acciones de desahucio por parte del arrendador
después de la declaracién de concurso podra acontecer incluso en el supuesto de
que la administracién concursal ya hubiera enervado previamente el contrato de
arrendamiento, si después de dicha enervacion [o rehabilitacién] no se procede al
pago de las rentas futuras. En este supuesto, con independencia de que hubiera
sido la administracién concursal la que enervo la accion de desahucio inicial que
antes del concurso ejercito el arrendador, resultaria de aplicacién la primera causa
impeditiva de la enervacion del art. 22.4 parr. 2.° de la LEC, pues el ejercicio de la
nueva acciéon de desahucio por parte del arrendador seria posterior a la declara-
cién de concurso y ya se habria producido una enervacion [concursal] con ante-
rioridad”??, dado que “no seria justo en atencion a la proteccion de los intereses del
arrendador, obligar a este a soportar reiterados incumplimientos”3®,

Esta interpretacion se apoya en lo previsto en el articulo 167.4 TRLC, que para
la rehabilitacién de contratos de adquisicién de bienes con precio aplazado prevé
que “el posterior incumplimiento del contrato que hubiera sido rehabilitado conferird
al acreedor el derecho a resolverlo sin posibilidad de ulterior rehabilitacion”.

VI. CONCLUSIONES
I. La STC, Pleno, de 29 de enero de 2025 ha declarado inconstitucionales los

requisitos de procedibilidad establecidos por la Ley de vivienda para el ejercicio de
la accién de desahucio arrendaticio urbano por impago de rentas.
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II. La LO 1/2025 ha establecido un requisito de procedibilidad para todo el or-
den jurisdiccional civil (con excepciones entre las que no se encuentra el ejercicio
de la accién de desahucio arrendaticio urbano) consistente en el recurso previo a
los MASC o medios adecuados de solucién de controversias.

III. En caso de ejercitarse la accién de desahucio arrendaticio urbano por
impago de rentas con anterioridad a la fecha del auto de declaracién de concurso,
cabe que la administracién concursal enerve dicha accién (antes de recaer la sen-
tencia) o rehabilite el contrato de arrendamiento (después de recaida la sentencia
y antes del lanzamiento), ya se trate de contrato de arrendamiento de vivienda o
de local de negocio, y en ambos casos, en interés del concurso.

IV. También es posible ejercitar la accién de resolucion del contrato de arren-
damiento después de declarado el concurso por el tramite del incidente concursal
y ante el juez del concurso pudiendo mantenerse por el juez el contrato en interés
del concurso y como excepcién a la facultad resolutoria.
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NOTAS

! Este trabajo se realiza en el marco del Proyecto de Investigacién “La proteccién
juridica de la vivienda habitual: un enfoque global y disciplinar” con referencia PID2021-
124953NB-100, dirigido por la Catedratica de Derecho Civil, Dra. Matilde Cuena Casas.

2 Articulo 250. LEC. Ambito del juicio verbal. Se decidiran en juicio verbal, cualquiera
que sea su cuantia, las demandas siguientes: 1.° Las que versen sobre reclamacién de canti-
dades por impago de rentas y cantidades debidas y las que, igualmente, con fundamento en el
impago de la renta o cantidades debidas por el arrendatario, o en la expiracién del plazo fijado
contractual o legalmente, pretendan que el duerio, usufructuario o cualquier otra persona con
derecho a poseer una finca riistica o urbana dada en arrendamiento, ordinario o financiero o en
aparceria, recuperen la posesion de dicha finca”.

3 Articulo 3. Definiciones. Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda. “...
k) Gran tenedor: a los efectos de lo establecido en esta ley, la persona fisica o juridica que sea
titular de mas de diez inmuebles urbanos de uso residencial o una superficie construida de
mas de 1500 m2 de uso residencial, excluyendo en todo caso garajes y trasteros. Esta defini-
cién podra ser particularizada en la declaracion de entornos de mercado residencial tensio-
nado hasta aquellos titulares de cinco o mas inmuebles urbanos de uso residencial ubicados
en dicho ambito, cuando asi sea motivado por la comunidad auténoma en la correspondiente
memoria justificativa”.

* Vid., en relacién con los preceptos declarados inconstitucionales por vulneracién del
derecho al acceso al proceso en los juicios de desahucio arrendaticio, MAGRO SERVET, 15
de junio de 2023 y 21 de junio de 2023 y FUENTES-LOJO RIUS, 2023.

5 Vid. Art. 5.1 LO 1/2025. En el articulo 5.2 LO 1/2025 se indica mas concretamente que
“se exigird actividad negociadora previa a la via jurisdiccional como requisito de procedibi-
lidad en todos los procesos declarativos del Libro 11" de la LEC, salvo los que versen sobre
determinadas materias recogidas en el precepto entre las que no se encuentran las demandas
que pretendan recuperar la posesiéon del inmueble arrendado en caso de falta de pago de
rentas por el inquilino.

¢ La conciliacién ante notario se regira por lo dispuesto en el Capitulo VII del Titulo
VII de la Ley del Notariado, de 28 de mayo de 1862; la conciliacién ante el registrador de la
propiedad se regira por lo dispuesto en el titulo IV bis de la Ley Hipotecaria; la conciliacion
ante el letrado de la Administracién de justicia se regira por lo establecido en el titulo IX de
la Ley 15/2015, de 2 de julio, de Jurisdiccién Voluntaria; la conciliacion ante el juez de paz se
regira por lo establecido en el articulo 47 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento
Civil y por el titulo IX de la Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccién Voluntaria; final-
mente, la conciliacién privada se rige por lo dispuesto en el articulo 15y 16 de la LO 1/2025.
Vid., articulo 14 LO 1/2025.

7 Articulo 3 LO 1/2025. Ambito de aplicacién de los medios adecuados de solucién de
controversias. “2. Quedan excluidos, en todo caso, de lo dispuesto en este titulo las materias
laboral, penal y concursal, asi como los asuntos de cualquier naturaleza, con independencia
del orden jurisdiccional ante el que deban ventilarse, en los que una de las partes sea una
entidad perteneciente al sector publico”. En relacion con los pactos de mediacion, convenios
y procedimientos arbitrales, sefiala el articulo 140 TRLC: “1.— La declaracién de concurso,
por si sola no afectara a la vigencia de los pactos de mediacién ni a los convenios arbitrales
suscritos por el deudor. 2. Los procedimientos de mediacion y los procedimientos arbitrales
en tramitacién a la fecha de la declaracién de concurso continuaran hasta la terminacién
de la mediacion o hasta la firmeza del laudo arbitral. La representacién y defensa del con-
cursado en estos procedimientos se regira por lo establecido para los juicios declarativos en
el capitulo I de este titulo. 3. El juez del concurso, de oficio o a solicitud del concursado, en
caso de intervencién, o de la administracién concursal, en caso de suspension, podra acordar,
antes de que comience el procedimiento de mediacién o de que se inicie el procedimiento
arbitral, la suspensién de los efectos de esos pactos o de esos convenios, si entendiera que

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 811 pags. 2907 a 2932 Afio 2025 2923



Desahucio arrendaticio urbano y concurso de acreedores

pudieran suponer un perjuicio para la tramitacién del concurso. Queda a salvo lo establecido
en los tratados internacionales. 4. En caso de fraude, la administracién concursal podra im-
pugnar ante el juez del concurso los pactos de mediacién y los convenios y procedimientos
arbitrales”.

8 Serfiala a estos efectos el articulo 19.5 LEC en redacciéon dada por la LO 1/2025: “En
cualquier momento del procedimiento, el letrado o letrada de la Administracién de Justicia o
el juez, jueza o tribunal podra plantear a las partes la posibilidad de derivar el litigio a media-
ci6én o a otro medio adecuado de solucién de controversias, siempre que considere mediante
resolucion motivada, que podra ser oral, que concurren circunstancias que posibilitan una
solucion del conflicto en dicho ambito y, singularmente, en los casos en que no haya sido
posible llevar a cabo la actividad negociadora previa. La derivacién requerira la conformidad
de las partes, que podran pedir conjuntamente la suspension del procedimiento”.

® Vid., FUENTES-LOJO RIUS, A. Q&A, 2025.

10 Ta STS 1065/2024, de 23 de julio de 2024, ante un supuesto de impago de una men-
sualidad de la renta de una vivienda arrendada sefiala lo siguiente: “La audiencia, en sintesis,
descart6 la existencia de caso fortuito (art. 1105 CC). Entendié que no se trataba de un simple
atraso sino de un incumplimiento contractual. Explicé que el pago de la renta fuera de plazo
y después de presentada la demanda de desahucio no excluye la aplicabilidad de la resolucién
arrendaticia, aunque la demanda se funde en el impago de una sola mensualidad de renta, sin
que el arrendador tenga que soportar que el arrendatario se retrase de ordinario en el abono
de las rentas periddicas (STS 755/08, 24 de julio). Cita en apoyo de su decisién las SSTS
193/2009, de 26 de marzo y 137/2014, de 18 de marzo. Razona que la resolucién del contrato
de arrendamiento urbano no se rige por lo dispuesto en el articulo 1124 del Cédigo Civil,
aplicable a la generalidad de las obligaciones sinalagmaticas, sino por las normas especificas
que prevén una especial regulacién en la normativa arrendaticia. El hecho de que la arrenda-
dora sea una sociedad y no un particular tampoco puede tomarse en consideracién, pues la
ley no establece distincion alguna en este punto y lo contrario seria una discriminacién injus-
tificada. Admite que la actora podia haber actuado de otra manera, y podria haber avisado a
la arrendataria del impago y reclamado el cumplimiento extrajudicialmente, lo que es obvio;
ahora bien, ello no constituye un abuso de derecho y cita la STS 193/2009, al entender que el
abuso estaria en el arrendatario”. Ciertamente, es jurisprudencia de esta sala expuesta, por
ejemplo, en la sentencia 729/2010, de 10 de noviembre, con cita de las sentencias 1219/2008,
de 19 de febrero y 193/2009, de 26 de marzo, la que viene proclamando que el impago de la
renta del arrendamiento de una vivienda fuera de plazo y después de presentada la demanda
de desahucio, no excluye la resoluciéon arrendaticia, y ello aunque la demanda se funde en el
impago de una sola mensualidad, sin que el arrendador venga obligado a que el arrendatario
se retrase de ordinario en el abono de las rentas periédicas. Esta conclusién se encuentra
justificada a través de sendos argumentos cuales son: A) que la primera causa especifica de
resolucion mencionada en el articulo 114.1 de la Ley de Arrendamientos Urbanos [1964] se
refiere a la falta de pago de la renta o de las cantidades que a esta se asimilan, y B) que por
ser el contrato de arrendamiento urbano oneroso y conmutativo, es evidente que la primera
obligacién del arrendatario es la de pagar la renta; por otra parte, salvo cuando las partes
hayan acordado que su abono se efecttie en un solo momento, este contrato es de tracto su-
cesivo y el impago de una sola mensualidad de renta puede motivar la resolucién contractual.
Esta doctrina se ratifica ulteriormente en las sentencias 137/2014, de 18 de marzo, 180/2014,
de 27 de marzo y 291/2014, de 23 de mayo. ... Ahora bien, la STS 673/2009, de 30 de octubre,
invocada por la sentencia recurrida, sefiala que si bien es cierto que << la consideracién de
otros plazos diferentes por los tribunales, para distinguir el mero retraso del incumplimiento
resolutorio, conduciria a la mas absoluta inseguridad juridica creando un indudable riesgo
de arbitrariedad mas que de arbitrio judicial >>, afiade, << sin perjuicio de que las circunstan-
cias del caso concreto st puedan y deban ser atendidas para valorar si efectivamente ha existido
0 no incumplimiento contractual >>. Pues bien, en este caso, concurren las circunstancias
siguientes, que lo convierten en excepcional, y como tal tributario de un tratamiento diferen-
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ciado, cuales son: El impago se refiere a una sola mensualidad de renta que ya se aboné el 3
de agosto de 2020. La arrendataria venia satisfaciendo la renta pactada, desde el afio 1983, en
la que se inici6 la relacién arrendaticia sin que durante tan dilatado periodo de tiempo, cons-
ten impagos anteriores, salvo la enervacién de la accién que tuvo lugar en el procedimiento
judicial 635/2014, del Juzgado de Primera Instancia nam. 25 de Barcelona. Era practica se-
guida que la merced arrendaticia se abonase mediante una transferencia desde una cuenta de
Bankia, a través de la cual cobraba su pension la demandada, a otra cuenta de Caixabank, en
la que se encontraba domiciliado el pago de la renta. Cuando se presenté el recibo al cobro
correspondiente a la mensualidad de julio de 2020, se devuelve ya que, en la cuenta en la que
se domicilio el pago, faltaba una pequena cantidad de dinero que la sentencia del juzgado fija
en menos de 10 euros. No se acepto, pese a ello, el descubierto por la entidad financiera, ni
tampoco se comunica a la arrendataria la devolucién del recibo. El 16 de junio de 2020, la
demandada sufrié una caida, que le produjo una fractura del radio y otra nasal, asi como, por
razén de su edad, 82 afios, presenta un leve deterioro de memoria. A mitad de julio, su mari-
do del que es cuidadora de hecho, y que convive con ella en la vivienda litigiosa, el cual pade-
ce, entre otros deterioros de la salud, una demencia por cuerpos de Lewy, sufri6 otra caida
que requiri6 su internamiento hospitalario con alta el 23 de julio. En esa situacién de estrés,
la demandada se olvid6 ordenar la transferencia de los fondos para el abono de la renta. No
fue, hasta el tres de agosto de 2020, cuando sus familiares se dieron cuenta de la situacién e
hicieron un ingreso inmediato de la renta impagada en la cuenta de Caixabank mediante
transferencia de 1000 euros. Ademas, actualmente, se ha procedido a domiciliar el pago de la
renta en la cuenta en la que la arrendataria cobra su pensién, en donde se viene abonando
con normalidad. El impago no produjo ningtn perjuicio al acreedor. La jurisprudencia de la
sala no ha cerrado el paso a que, a los efectos de determinar el incumplimiento de la obliga-
cion de pago, no deban ser contempladas las concretas circunstancias concurrentes en cada
supuesto litigioso. Y desde esta perspectiva, las anteriormente descritas, de naturaleza excep-
cional, determinan que no pueda apreciarse concurrente un incumplimiento resolutorio del
contrato de arrendamiento. No cabe aplicar la doctrina de la sentencia 137/2014, pues si
bien, en ambos casos, constaba la falta de pago de una mensualidad de renta, no concurrian
las circunstancias antes descritas que convierten el presente caso en singular”. Por todo ello,
se estima el recurso de casacién interpuesto. La reciente STS 1590/2024, de 26 de noviembre
de 2024, también estima un recurso de casacion contra sentencia que condena a la resolucion
del contrato de arrendamiento por impago de la arrendataria, por entender que la parte
arrendadora infringio los deberes que le impone la buena fe de acuerdo con el articulo 1258
CC, ya que gir6 un recibo de renta junto con el consumo de agua que correspondia pagar a la
arrendataria sin explicar a esta lo desproporcionado del consumo facturado cuando era la
parte arrendadora la que tenia el vinculo contractual con la empresa suministradora del
agua. Senala asi el Tribunal Supremo: “Las relaciones contractuales con la empresa suminis-
tradora de aguas las mantenia directamente la arrendadora, y los recibos, que se liquidaban
por tales consumos, los repercutia en la renta de la demandada. Ahora bien, por el elevado
importe girado, en el recibo de renta de mayo de 2021 (562,13 euros de agua), que no coinci-
dia con los habitualmente repercutidos (26, 87 euros en la renta de julio de 2021), compren-
sivo ademas de un periodo de facturacién de tan solo 62 dias (03/12/2020 a 03/02/2021),
siendo su importe manifiestamente desproporcionado para el consumo de una vivienda
como la litigiosa conforme elementales maximas de experiencia, una indeclinable exigencia
derivada de los principios de la buena fe contractual (art. 1258 CC) exigia de la arrendadora
el comportamiento civiliter de obtener de la entidad liquidadora de los consumos una cum-
plida explicacién de tan elevada suma, mas de veinte veces superior al recibo de consumo de
agua de la precitada mensualidad de julio de 2021, para una vez obtenida, facilitarla a la
arrendataria que dificilmente podria tener constancia de ella al no mantener vinculo contrac-
tual con la entidad suministradora de dicho servicio, y no imponerla sin paliativos a la arren-
dataria sin darle la merecida explicacion expresamente requerida”. En el ambito de la LAU
1964, senala la SAP de las Palmas de Gran Canaria, Seccién 5.7, 678/2021, de 22 de noviembre
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de 2021, que sélo tienen la consideracion de cantidad asimilada a la renta, a los efectos de ser
causa su impago de resolucion del contrato, “aquellas cuyo pago ha de asumir el arrendatario
por mandato legal, debiéndose incluir en tal concepto necesariamente las reguladas en la
Disposicién Transitoria Segunda LAU 1994 apartado c), esto es: a) los costes de servicios o
suministros (subapartado 10.5); b) la cuota del impuesto sobre Bienes Inmuebles (subapar-
tado 10.1) y ¢) el importe de las obras de reparacion necesarias para mantener la vivienda en
estado de servir para el uso convenido en los términos del art. 108 del TRLAU 1964 (subapar-
tado 10.2), siempre que concurran los presupuestos que se contienen a continuacion en dicha
Disposicion Transitoria debiéndose destacar, ... que ha de tratarse de obras de reparacion solici-
tadas por el arrendatario o acordadas por resolucion judicial o administrativa firme. Asimismo
debe incluirse cualquier otra cantidad que le corresponda al arrendatario por mandato legal
como ocurre con la tasa de basura tal y como se razona en la STS de 30 de diciembre de 2015.
.... El importe que se reclama en la demanda se corresponde con el coste de los trabajos rea-
lizados por el arrendador para reparar tanto la averia existente en las instalaciones de la vi-
vienda arrendada como los dafios ocasionados como consecuencia de dicha averia al local
situado en el piso inferior por lo que no puede subsumirse en ninguno de los supuestos antes
examinados: no es un servicio o suministro en beneficio del arrendatario, no es una cantidad
que debe asumir éste por mandato legal como el IBI o la tasa de basuras y tampoco se trata
de cantidades cuyo pago corresponde al arrendatario conforme al subapartado 10.2 de la
Disposicién Transitoria Segunda LAU 1994 apartado C) en relacién con el art. 118 del mismo
texto legal pues, aunque se llegara a reconocer que las obras ejecutadas son << obras de re-
paracién necesarias para mantener la vivienda en estado de servir para el uso convenido >>
reguladas en dicho art. 118 LAU 1964, no concurre el primer presupuesto exigido en la norma
para que el pago de dichas obras sean legalmente a cargo del arrendatario pues ni las obras
de reparacion fueron solicitadas por el arrendatario ni fueron acordadas por resolucion judi-
cial o administrativa firme. El hecho de que en la estipulacion séptima se hubiera obligado el
arrendatario a ejecutar todas las obras de conservacion de la vivienda arrendada no convier-
te en “cantidad asimilada a la renta” el coste de dichas obras ni el de la responsabilidad civil
derivada del incumplimiento de dicha obligacién, por lo que, aunque se admitiera la validez
de esta clausula que implica renuncia de los derechos del arrendatario, en ningin caso pro-
cederia la resolucion del contrato por impago de estas cantidades a través de un procedimien-
to de desahucio”.

' ZURUTUZU ARIGITA, 2016, 169.

2 El deudor en su solicitud de declaraciéon de concurso debe indicar los juicios que
estén en tramitacion (art. 7.3.° y 135 TRLC). “La fecha de presentacién de la demanda, siem-
pre y cuando sea admitida posteriormente, determinara la fecha de ejercicio de la acciéon de
desahucio, de modo que la fecha de la presentacion de la demanda debera ser anterior a la
fecha del auto de declaracién de concurso” (ZURUTUZU ARIGITA, 2016, 167).

13 “El articulo 168 TRLC se dedica a la regulacion de la resolucion del contrato de arren-
damiento urbano, distinguiendo segin que la accién se encuentre en tramite, sin que se haya
dictado resolucioén judicial, o bien, que ya haya sido dictada la resolucién judicial pero ain
no se ha practicado el lanzamiento efectivo. Este precepto, que no se ha visto modificado
por la Ley 16/2022, de 5 de septiembre, reproduce, aunque con cambios de redaccién y, de
forma mas completa, el contenido de su concordante articulo 70 de la Ley 22/2003, que fue
uno de los preceptos de la citada Ley, que, pese a sus numerosas reformas, conservé su re-
daccién originaria. Su ubicacion sistemaética en el TRLC se encuentra en sede de efectos de la
declaracion de concurso (Titulo III), en el capitulo IV referido a efectos sobre los contratos,
en su seccion 3.7, relativa al << derecho a rehabilitacion de contratos >> junto con los arti-
culos 166 y 167, que regulan, respectivamente, la rehabilitacién de contratos de financiacion
y, la rehabilitacion de los contratos de bienes con precio aplazado. Estas medidas del art.
168 TRLC responden a la misma finalidad que los otros dos supuestos de rehabilitacion de
contratos que contempla, esto es, la continuidad de la actividad empresarial o profesional, al
impedir que, de prosperar y llevar a término el proceso de resolucién del contrato de arren-
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damiento, pueda producirse el lanzamiento de un bien necesario para dicha continuidad,
debiendo perseguirse el interés del concurso” (ORELLANA CANO, 2023, 966-967). En el caso
de inmuebles destinados a vivienda habitual del concursado y su familia la enervacion del
desahucio o la rehabilitacion del contrato “tienen por objeto facilitar la prestacion del dere-
cho de alimentos —en concreto, << la habitacion (art. 142 CC)— que ostenta el concursado
persona natural frente a la masa (art. 47.1 LC)” (ORELLANA CANO, con cita de MARTINEZ
ROSADO, 2023, 969, nota 69).

4 Como sefiala ZURUTUZA ARIGITA “a diferencia de lo que ocurre en los supuestos de
rehabilitacion de los arts. 68 y 69, en este supuesto no se hace alusion alguna a la posibilidad
de que la enervacion o la rehabilitacion sean instadas por el deudor concursado. ... Es mas, se
podria interpretar que la opinién del concursado va a quedar siempre totalmente al margen
de la decision relativa al ejercicio de las facultades contempladas en el articulo 70, sea cual
sea el régimen al que se encuentre sometido, de suspension o intervencién. Sin embargo, el
ejercicio de las dos facultades recogidas en el articulo 70 es una cuestiéon que afecta al patri-
monio del arrendatario concursado de forma muy relevante, pues privarle de su derecho a
estar arrendado puede acarrearle un gran perjuicio econémico, implicando la definitiva im-
posibilidad de seguir desarrollando su actividad productiva. Por ello es razonable considerar
que en los supuestos de mera intervencién la administracion concursal debera tener en cuen-
ta la opinion del concursado. En esta linea también cabria entender que en los supuestos de
intervencion el propio concursado podria impulsar el ejercicio de las dos facultades que con-
templa el precepto, en el sentido de que si lo estimara conveniente podria solicitar a la admi-
nistracion concursal que las ejercite”. No obstante, “si el deudor intervenido no estuviera de
acuerdo con la enervacion o rehabilitacion planteada por la administracion concursal, esta
podria llevarla a cabo igualmente en atencion al interés del concurso. Del mismo modo, por
ser la administraciéon concursal la tnica competente para el ejercicio de las dos facultades,
no quedaria la administracién concursal obligada a ejercitar la enervacion o la rehabilitacion
en base a la solicitud que le pudiera realizar el concursado” (ZURUTUZA ARIGITA, 2016,
157-160). En este sentido, sefiala la SAP de las Islas Baleares, 731/2023, de 2 de noviembre
de 2023: “La administracion concursal en ejercicio de sus funciones y en interés del concurso
puede y debe adoptar numerosas decisiones y, desde luego, algunas conducentes a asegurar
la continuidad de la actividad profesional o empresarial del concursado. Entre ellas, a los
efectos de conservar la posesion del establecimiento o local en que la concursada ejercita su
actividad, podria encontrarse la decisiéon de enervar la accién de desahucio o rehabilitar un
contrato ya resuelto judicialmente, pero sin que aun se hubiera verificado el lanzamiento.
Tales medidas deben estar prudentemente adoptadas. Conllevan una tensién en el concurso
de cara al resto de acreedores al alterarse las reglas de clasificacion y prelacion de créditos.
El crédito del arrendador por las rentas vencidas e impagadas sea cual fuera su clasificacion
en el concurso adquieren en virtud del articulo 242.1.15.° del TRLC la condicién de créditos
contra la masa. Y, por tanto, al considerarse de forma sobrevenida extra concursales, prede-
ducibles y pagaderos con preferencia (articulo 249 del TRLC). Por este motivo, la legislacion
concursal no legitima al concursado la adopcion de la decision. El articulo 168.1 del TRLC
solo confiere legitimacién a la administracién concursal”.

15 PANEDO USUNARIZ, actualizado por CARRERO FOJON, 2023, Capitulo, 6, 41. En
efecto, sefiala el articulo 164 TRLC: “1. Ejercitada la accion de resolucion de un contrato de
tracto sucesivo por incumplimiento anterior a la declaracion de concurso o de cualquier con-
trato, sea o no de tracto sucesivo, por incumplimiento posterior a esa declaracion, el concur-
sado, en caso de intervencion, o la administracion concursal, en caso de suspension, podrdn
oponerse a la resolucion solicitando en interés del concurso que se mantenga en vigor el contrato
incumplido. Si el incumplimiento fuera posterior a la declaracién de concurso, al formular
oposicién debera ofrecerse al demandante el pago con cargo a la masa, dentro de los tres
meses siguientes a la fecha de la sentencia, de las cantidades adeudadas por las prestaciones
realizadas. 2. El juez, oido el demandante, resolverd sobre el mantenimiento del contrato segiin
proceda. 3. En caso de estimacion de la oposicién a la resolucion solicitada, si el pago de las
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cantidades adeudadas no se realizase dentro de plazo, el mantenimiento del contrato queda-
ra sin efecto. 4. Contra la sentencia que acuerde el mantenimiento del contrato la parte que se
considere perjudicada podra interponer recurso de apelacion”. “Para decidir el ejercicio de la
facultad de enervar o rehabilitar, en todos los supuestos, es decir, tanto en los de suspensién
como intervencion de las facultades patrimoniales del concursado, la administracién con-
cursal debera llevar a cabo un estudio econémico previo que ponga de manifiesto lo positivo
de la enervacion o de la rehabilitacion en aras a la realizacién de la funcién solutoria del
concurso” (ZURUTUZA ARIGITA, 2016, 161).

16 ZURUTUZA ARIGITA, 2016, 161.

17 ORELLANA CANO, con cita de GONZALEZ GARCIA, 2023, 966-967 y nota 62.

8 ORELLANA CANO, 2023, 969.

19 Articulo 158 TRLC: “La declaracién de concurso, por si sola, no afectara a la vigencia
de los contratos con obligaciones reciprocas pendientes de cumplimiento tanto a cargo del
concursado como de la otra parte. Ambas partes deberan ejecutar las prestaciones compro-
metidas, siendo con cargo a la masa aquellas a que esté obligado el concursado”.

20 ORELLANA CANO, 2023, 970. Articulo 22 LEC. Terminacién del proceso por sa-
tisfaccion extraprocesal o carencia sobrevenida de objeto. Caso especial de enervacién del
desahucio. “... 4. Los procesos de desahucio de finca urbana o rustica por falta de pago de
las rentas o cantidades debidas por el arrendatario terminaran mediante decreto dictado al
efecto por el letrado de la Administracion de Justicia si, requerido aquél en los términos pre-
vistos en el apartado 5 del articulo 438, paga al actor o pone a su disposicion en el Tribunal
o notarialmente, dentro del plazo conferido en el requerimiento, el importe de las cantidades
reclamadas en la demanda y el de las que adeude en el momento de dicho pago enervador
del desahucio. Si el demandante se opusiera a la enervacion por no cumplirse los anteriores
requisitos, se citard a las partes a la vista prevenida en el articulo 443 de esta Ley, tras la cual
el Juez dictara sentencia por la que declarara enervada la accién o, en otro caso, estimara la
demanda habiendo lugar al desahucio. Lo dispuesto en el pdrrafo anterior no serd de aplicacion
cuando el arrendatario hubiera enervado el desahucio en una ocasion anterior, excepto que el
cobro no hubiera tenido lugar por causas imputables al arrendador, ni cuando el arrendador
hubiese requerido de pago al arrendatario por cualquier medio fehaciente con, al menos, treinta
dias de antelacion a la presentacion de la demanda y el pago no se hubiese efectuado al tiempo
de dicha presentacion”.

2 Articulo 137 TRLC. Continuacién de juicios declarativos en tramitacién. “Los juicios
declarativos que se encuentren en tramitacion a la fecha de la declaracién de concurso en los
que el concursado sea parte, continuaran sustanciandose ante el mismo tribunal que estuvie-
se conociendo de ellos hasta la firmeza de la sentencia, salvo aquellos que, por disposicién
de esta ley, se acumulen al concurso o aquellos cuya tramitacion quede suspendida”. Articulo
141 TRLC. “Las sentencias y los laudos firmes dictados antes o después de la declaracién de
concurso vinculan al juez de este, el cual dara a las resoluciones pronunciadas el tratamiento
concursal que corresponda”.

22 PANEDA USUNARIZ, actualizado por CARRERO FOJON, 2023, 6, 40-41. En este
sentido el articulo 52.1.2.* TRLC senala que “las ejecuciones relativas a créditos concursales
o contra la masa sobre los bienes y derechos del concursado integrados o que se integren en
la masa activa, cualquiera que sea el tribunal o la autoridad administrativa que las hubiera
ordenado, sin mas excepciones que las previstas en la legislacién concursal”, caen bajo la
jurisdiccion exclusiva y excluyente del juez del concurso.

23 PANEDA USUNARIZ, actualizado por CARRERO FOJON, 2023, 6, 42.

24 PANEDA USUNARIZ, actualizado por CARRERO FOJON, 2023, 6, 42.

23 ORELLANA CANO, 2023, 970-971. Segin ZURUTUZA ARIGITA “si el arrendador
considera que no concurre alguno de los presupuestos o requisitos... ya estudiados para el
ejercicio de cualquiera de las dos facultades, podra oponerse a la enervacion o rehabilitacion
pretendida por la administracién concursal. En tales casos, notificada por el arrendador su
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oposicién a la administracién concursal, se planteara el incidente concursal ante el juez del
concurso (art. 192.1 parr. 1.° de la LC)” (ZURUTUZA ARIGITA, 2016, 180-181).

26 Citado por ZURUTUZA ARIGITA, 2016, 171, nota 31.

27 ZURUTUZA ARIGITA, 2016, 172.

28 ZURUTUZA ARIGITA 2016, 173. “Como ejemplo de cantidades que el arrendatario
ha podido asumir contractualmente en virtud de pacto con el arrendador en relacion con los
arrendamientos de vivienda cabria mencionar: <<... los gastos generales para el adecuado sos-
tenimiento del inmueble, sus servicios, tributos, cargas y responsabilidades que no sean suscep-
tibles de individualizacion y que correspondan a la vivienda arrendada o a sus accesorios... >>
(art. 20.1 parr. 1.° de la LAU de 1994). Como ejemplos de cantidades que le puede correspon-
der pagar al arrendatario por disposicién legal igualmente en relacién con el arrendamiento
de vivienda cabe senalar: << los gastos por servicios con que cuente la finca arrendada que se
individualicen mediante aparatos contadores (art. 20.3 de la Ley); los gastos derivados de las
obligaciones que haya venido obligado a soportar << cuando el deterioro de cuya reparacion
se trate...>> le << sea imputable...>> conforme a los arts. 1563 y 1564 del CC (art. 21.1 de la
Ley); o los gastos aparejados a << las pequenas reparaciones que exija el desgaste por el uso
ordinario de la vivienda >> (art. 21.4 de la Ley). Como ejemplo de cantidades que le puede
corresponder pagar legalmente al arrendatario en relacién con los arrendamientos para uso
distinto del de vivienda también puede aludirse a las contempladas en estos arts. 21.1 y 21.4
de la Ley, en base a la remision que en el art. 30 de la Ley se realiza al art. 21 en cuanto a lo
establecido para conservacion de la finca arrendada para uso distinto del de vivienda. Tam-
bién destaca como ejemplo de cantidad que legalmente le corresponde al arrendatario en
cualquier supuesto de arrendamiento urbano, la derivada de la obligacién de prestar fianza
en metalico que exige el articulo 36 de la Ley” (ZURUTUZA ARIGITA, 2016, 173, nota 34).

2% “El interés del concurso, una adecuada y eficiente gestion de la insolvencia, son el
fundamento de la rehabilitacién de los contratos, presupuesto que habilitara el reconoci-
miento de un crédito contra la masa” (GARCIA POMBO, 2022, 160).

30 Cfr.: ZURUTUZA ARIGITA, 2016, 174.

3 En relacién con las costas procesales, hay que tener en cuenta lo que se indica en el
Preambulo de la L.O. 1/2025, de 2 de enero, de medidas en materia de eficiencia del Servi-
cio Publico de Justicia (IV): “Se producen también las modificaciones necesarias en la Ley
1/2000, de 7 de enero, ... para que en la imposicién y tasacion de costas del pleito los tribu-
nales puedan valorar la colaboracion de las partes en la utilizacion de los medios adecuados
de solucién de controversias y el posible abuso del servicio publico de Justicia, regulandose
también a tal fin la posible solicitud de exoneraciéon o moderacién de las costas tras su im-
posicion y una vez que el deber de confidencialidad ha cumplido toda la etapa necesaria
hasta la firmeza de la sentencia y se puede ya acreditar la formulacién de una propuesta a la
parte contraria en cualquiera de los medios adecuados de solucién de controversias al que
hubieran acudido, que la misma no hubiera sido aceptada por la parte requerida y que la
resolucion judicial que haya puesto término al procedimiento sea sustancialmente coinci-
dente con el contenido de dicha propuesta. Surge asi la nocién del abuso del servicio ptblico
de Justicia, actitud de todo punto incompatible con su sostenibilidad. El abuso del servicio
publico de justicia se erige como excepcion al principio general del principio de vencimiento
objetivo en costas, e informador de los criterios para su imposicién, al sancionar a aquellas
partes que hubieran rehusado injustificadamente acudir a un medio adecuado de solucién de
controversias cuando este fuera preceptivo. ... Este abuso puede ejemplificarse, por tanto, en
la utilizacion irresponsable del derecho fundamental de acceso a los tribunales recurriendo
injustificadamente a la jurisdiccién cuando hubiera sido factible y evidente una solucién con-
sensuada de la controversia... o en los casos en que las pretensiones carezcan notoriamente
de toda justificacion...”. Articulo 245.5 LEC en la nueva redaccién dada por la L.O. 1/2025:
“Sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados anteriores y en el mismo plazo, la parte con-
denada al pago de las costas podra solicitar la exoneracién de su pago o la moderacion de
su cuantia cuando hubiera formulado una propuesta a la parte contraria en cualquiera de

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 811 pags. 2907 a 2932 Afio 2025 2929



Desahucio arrendaticio urbano y concurso de acreedores

los medios adecuados de solucién de controversias al que hubieran acudido, la misma no
hubiera sido aceptada por la parte requerida y la resolucién judicial que ponga término al
procedimiento sea sustancialmente coincidente con el contenido de dicha propuesta. Las
mismas consecuencias tendra el rechazo injustificado de la propuesta que hubiese formulado
el tercero neutral, cuando la sentencia recaida en el proceso sea sustancialmente coincidente
con la citada propuesta”. Vid., 245 bis LEC sobre tramitacion y decision de la solicitud de
exoneracién o reduccion.

32 ZURUTUZA ARIGITA, 2016, 179.

3 ZURUTUZA ARIGITA, 2016, 177-179.

34 PANEDA USUNARIZ, actualizado por CARRERO FOJON, 2023, 6, 41. Articulo 52.
Caracter exclusivo y excluyente de la jurisdiccion. “1. La jurisdiccion del juez del concurso
serd exclusiva y excluyente en las siguientes materias: 1.° Las acciones civiles con trascenden-
cia patrimonial que se dirijan contra el concursado, con excepcién de las que se ejerciten en
los procesos civiles sobre adopcién de medidas judiciales de apoyo a personas con discapaci-
dad, filiacién, matrimonio y menores”.

3 ORELLANA CANO, 2023, 969-970.

% En este sentido, la sentencia 179/2020 del Juzgado de Primera Instancia e Instruccién
n.° 1 y de lo Mercantil de Toledo, de 9 de noviembre de 2020, ante una demanda incidental de
desahucio por falta de pago de la renta y cantidades asimiladas del arrendamiento de un local
dedicado a restaurante por la arrendataria concursada senala, con citacion de los articulos
163y 164 TRLC: “La parte actora fundamenta la falta de interés del concurso en que se man-
tenga el contrato en que el mismo no es necesario para la continuidad de la actividad empre-
sarial ya que como se acredita con el acta notarial aportada con la documental a la demanda
como prueba asi como la testifical practicada en el acto de la vista ... el negocio lleva ya
tiempo cerrado y sin actividad. La parte demandada, tras precisar que continué ... con una
actividad aunque muy reducida incluso un tiempo después de la declaracion del concurso,
pone de relieve que en cualquier caso, habiéndose abierto ya la fase de liquidacién en el pro-
cedimiento concursal desde febrero de 2020, resulta necesario que se mantenga el arrenda-
miento, ya que de lo contrario se frustraria la adecuada realizacién del bien siendo el activo
mas importante, teniendo ademads en cuenta que tendria que llevarse a cabo la retirada de las
instalaciones, al ser arrendamiento inicamente del suelo conforme a contrato, y existiendo
interés del concurso en la continuidad de la actividad mediante la adjudicacién al comprador
al que se traspase el derecho de arrendamiento, habida cuenta que habria contactado ya va-
rias empresas con interés en la adjudicacion a tal fin, y poniendo de manifiesto que se han
satisfecho todos los importes devengados con posterioridad a la declaracién de concurso. Se
considera que como indica la Administraciéon Concursal el mantenimiento del contrato resul-
ta necesario para conseguir la transmision del activo con mejor resultado en beneficio del
concurso. Si bien se ha practicado prueba relativa a que la concursada ya no estaria llevando
a cabo en el inmueble actividad alguna, cabe tener en cuenta que ello no se niega que sea la
situacion actual visto que como sefiala el Administrador Concursal que desde febrero de este
afo se encuentra el procedimiento concursal en fase de liquidacion. Para alcanzar dicha
conclusién de considerar que el mantenimiento de la relacién obedece al interés del concur-
S0, no obstante la actual falta de actividad, se tiene en cuenta que la Administracién Concur-
sal comunica haber tenido ya concretos contactos con posibles interesados en la adjudica-
ci6n con el fin de que éstos mediante el traspaso continten en la actividad empresarial en su
dia desarrollada, siendo por lo que expone previsible que en un plazo razonablemente breve
pueda tener lugar la realizacién en dichos términos, que como se expone podra redundar en
beneficio de los acreedores. Por otra parte, ha de valorarse positivamente que con fecha de la
vista se han abonado todos los importes devengados por dicho contrato con posterioridad a
la declaracion de concurso. Todo ello sin perjuicio de que el Administrador Concursal infor-
me oportunamente a este juzgado de las gestiones de liquidacién y/o modificacion de las
circunstancias y de que en su caso inste lo oportuno en funcién del resultado de las mismas
en interés del concurso. Tal como solicita la parte actora subsidiariamente para el caso de
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estimarse en interés del concurso el mantenimiento del contrato, la jurisprudencia viene in-
terpretando lo dispuesto en el articulo 62.3 (actual art. 164 TRLC) en el sentido de considerar
que las prestaciones debidas en tales supuestos sean con cargo a la masa. La STS de 21 de
marzo de 2012 indicaba al respecto que << en la referida sentencia 145/2012, de 12 de febre-
ro, también hemos abordado la interpretacién de lo que dispone el articulo 62.3 LC —<<
aunque exista causa de resolucion, el juez, atendiendo al interés del concurso, podra acordar
el cumplimiento del contrato, siendo a cargo de la masa las prestaciones debidas o que deba
realizar el concursado >>— que, en lo menester, seguidamente reproduciremos. La doctrina
y las decisiones de los tribunales de instancia se muestran divididas sobre el significado que
darse a la expresion << prestaciones debidas >> ya que, mientras un sector sostiene que se
refiere a las que << deba realizar el concursado >> y, en consecuencia, a las generadas des-
pués de declarado en concurso, otro entiende que el precepto debe interpretarse en su sentido
literal, comprensivo de la totalidad de las prestaciones sin discriminaciéon alguna entre las
anteriores y las posteriores. La interpretacion literal de la norma, primero de los criterios
aplicables a tenor del articulo 3.1 del Cédigo Civil, apunta claramente a que, en el caso pre-
visto, todas las prestaciones debidas por el concursado sean a cargo de la masa, lo que con-
firma un anélisis sistematico de la misma, en relacién con el apartado 4 para los supuestos
en los que se acuerda la resolucién —en cuanto a las vencidas, se incluira en el concurso el
crédito que corresponda al acreedor que hubiera cumplido sus obligaciones contractuales, si
el incumplimiento del concursado fuera anterior a la declaracién de concurso; si fuera poste-
rior, el crédito de la parte cumplidora se satisfara con cargo a la masa— a lo que hay que
afiadir que, en otro caso, la previsiéon devendria absolutamente superflua teniendo en cuenta
que el articulo 84.2 LC establece que << tendran la consideracion de créditos contra la masa
los siguientes: 5. Los generados por el ejercicio de la actividad profesional o empresarial del
deudor tras la declaracién del concurso (...) 6. Los que, conforme a esta Ley, resulten de
prestaciones a cargo del concursado en los contratos con obligaciones reciprocas pendientes
de cumplimiento que contintien en vigor tras la declaracion de concurso (...) >>. Finalmente,
esta respuesta coincide con la prevista en los articulos 68 a 70 para los supuestos de rehabi-
litacién de contratos, incluso de tracto tnico, de préstamo, crédito y adquisiciéon de bienes
con precio aplazado y de enervacién del desahucio en arrendamientos urbanos, ya que, si
bien —como precisa la Audiencia— no es lo mismo << rehabilitar >> contratos resueltos que
<< impedir >> la resolucién de los vigentes, ambas medidas responden a una misma idea: la
necesidad de que la masa —en cuyo interés se obliga a mantener los contratos en los que
concurre causa de resolucién— responda frente a quienes se ven expropiados de la facultad
de desligarse o a rehabilitar el contrato ya resuelto. De ese modo se cumplen las << garantias
>> a las que se refiere la Exposiciéon de Motivos” para la contraparte. En el supuesto de hecho
resuelto por la SAP de las Islas Baleares, Seccién 5.7, 731/2023, de 2 de noviembre de 2023,
relativo también a una pretensién de resolucion de un contrato de arrendamiento de local de
negocio por incumplimiento anterior a la declaracion de concurso pero en el que la solicitud
de resolucion se plantea después de dicha declaracién en base al articulo 160 TRLC, la sen-
tencia de la AP afirma lo siguiente: “La finalidad esencial del concurso relativa a la salvacién
de la empresa justifica que ante el conflicto de intereses que se plantea con la insolvencia del
deudor, se prime el interés del concurso y se establezcan excepciones a las reglas generales
del Derecho de obligaciones y contratos del Derecho comun. Para conseguir esta finalidad
esencial de salvar las empresas en tutela del interés colectivo de los acreedores y de la propia
de la economia en mantener el tejido productivo, la legislacién concursal parte de la regla de
que << la declaracion de concurso no interrumpirla la continuacion de la actividad profesional
o empresarial que viniera ejerciendo el deudor >> (art. 111.1 TRLC). Y para que la regla tenga
una concrecioén efectiva, en sede de efectos de la declaracién de concurso sobre los contratos
(Capitulo IV del Titulo III del Libro I del RDL 1/2020, de 5 de mayo) se establece el principio
general de que << la declaracion de concurso no es causa de resolucion anticipada del contrato
>> teniéndose por no puestas las clausulas que prevean ante un escenario concursal la posi-
bilidad de novar o resolver o extinguir los contratos. A su vez, la legislacién concursal en sede
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de efectos sobre los contratos de la declaracién de concurso contempla los efectos especificos
para los contratos con obligaciones reciprocas pendientes de cumplimiento por una y ambas
partes. En concreto, con relacion al ejercicio de la facultad resolutoria prevista en el articulo
1124 del Codigo Civil se contemplan excepciones. Excepciones por las cuales, aunque a pesar
del incumplimiento contractual de la concursada pueda declararse el mantenimiento del
contrato, la enervacion de la accién de desahucio o la rehabilitaciéon de un contrato, el sacri-
ficio de la facultad resolutoria impuesto a la contraparte se compensa a través de un régimen
beneficioso en el reconocimiento y consideracion de sus créditos como créditos contra la
masa. Y por tanto, prededucibles y con preferencia en el pago”. La sentencia de instancia
apreci6 la entidad resolutoria del incumplimiento de la concursada. En la contestacién de la
demanda dirigida contra la concursada se plante6 “la procedencia de mantener el contrato
en interés del concurso. La sala no aprecia el interés del concurso ni, a su vez, el cumplimien-
to de los requisitos para excepcionar la posibilidad de resolver el contrato...”. Si bien en casos
de contratos de tracto sucesivo, como el arrendamiento de finca urbana, el mantenimiento
del contrato puede acordarse tanto en supuestos de incumplimiento anterior como posterior
y la concursada en caso de intervencion de sus facultades de administracion y disposicion
cuenta con legitimacién para invocar la procedencia de mantener el contrato en interés del
concurso, “la posibilidad de que asi se declare con el pago con cargo a la masa o el ofreci-
miento de pago con cargo a la misma de las prestaciones debidas << dentro de los tres meses
siguientes a la fecha de la sentencia >> s6lo procede en los supuestos de incumplimiento pos-
terior a la declaracién de concurso. Como asi lo establece literalmente el articulo 164.1 del
TRLC. Cuando el incumplimiento con entidad resolutoria es anterior a la declaracién del
concurso [como es el caso], al igual que sucede con la rehabilitacién del contrato una vez
resuelto judicialmente pero pendiente de verificarse el lanzamiento, la excepcion de la facul-
tad resolutoria del articulo 1124 del Cédigo Civil, exige que la totalidad de las prestaciones
debidas se satisfagan con cargo a la masa, aunque ello conlleve un sacrificio a la par conditio
creditorum en atencion al interés del concurso. Por consiguiente, al margen que concorda-
mos con la juez a quo que desde el momento que no consta que la actividad empresarial ge-
nere suficientes ingresos para considerarse viable, al no existir posibilidad de atender todas
las prestaciones debidas a favor del arrendatario con cargo a la masa procede descartar la
posibilidad de mantener el contrato en interés del concurso”.

37 ZURUTUZA ARIGITA, 2016, 180.

3% ZURUTUZA ARIGITA, 2016, 181.

3 Cfr., ZURUTUZA ARIGITA (con cita de MARCO ARCALA), 2016, 181, nota 47.
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