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El au tor, pro fe sor ti tu lar de De re cho pro ce sal en la Uni ver si tat de Valèn- 
cia (Estu di Ge ne ral), nos ofre ce en es ta se gun da edi ción de la obra que se 
co men ta un com ple to y ri gu ro so es tu dio so bre los jui cios por de sahu cio
de bie nes in mue bles, abor dan do, con una me to do lo gía im pe ca ble, un te -
ma de gran ac tua li dad y vi gen cia co mo es la pro ble má ti ca que sus ci ta la
re cu pe ra ción de la po se sión de un de ter mi na do in mue ble da do en arren -
da mien to o ce di do en pre ca rio.

To man do co mo pun to de par ti da la re le van cia po lí ti ca, eco nó mi ca 
y so cial que el fe nó me no arren da ti cio ha ido ad qui rien do en el ac tual 
con tex to so cio po lí ti co es pa ñol, y la im por tan cia de con tar con una le -
gis la ción efi caz, el au tor, a lo lar go de cin co ca pí tu los, se dedica al
es tu dio y exa men crí ti co de los ins tru men tos ju rí di cos que el or de na -
mien to es pa ñol po ne a dis po si ción de las par tes en es ta ma te ria, exa -
mi nan do en pro fun di dad y con am plio de sa rro llo de doc tri na y ju ris -
pru den cia, las es pe cia li da des pro ce sa les que el le gis la dor ha pre vis to
en ma te ria de de sahu cio de bie nes in mue bles.

Con di cho ob je to, el ca pí tu lo pri me ro de la obra re la ti vo a la ti po -
lo gía pro ce di men tal del de sahu cio (pp. 31-103), se de di ca al exa men
de cues tio nes ge ne ra les de ca rác ter pro ce di men tal y ob je ti vo de de -
sahu cio.

Des ta ca el au tor el caó ti co pa no ra ma exis ten te con an te rio ri dad a
la LECiv 2000 en es ta ma te ria, ca rac te ri za do por la exis ten cia de
una di ver si dad de tex tos le ga les y una plu ra li dad de pro ce sos de de -
sahu cio di fe ren cia dos en fun ción de la na tu ra le za del arren da mien to.
La LECiv vi no a po ner fin a di cha si tua ción, sis te ma ti zan do y uni fi -
can do la re gu la ción exis ten te y preor de nan do las pre ten sio nes en ma -
te ria arren da ti cia y, par ti cu lar men te, la de de sahu cio, a los trá mi tes
del jui cio ver bal u or di na rio, pe ro in tro du cien do, no obs tan te, una
se rie de pre vi sio nes y de es pe cia li da des cua li ta ti va y cuan ti ta ti va men -
te va ria bles en fun ción de la cau sa en que se fun de la re cu pe ra ción
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del in mue ble, es pe cia li da des que, a ma yor abun da mien to, fue ron pos te -
rior men te am plia das por la Ley 23/2003 de 20 de ju lio, de Ga ran tía en
la Ven ta de Bie nes de Con su mo. Dis tin gue el au tor, de es te mo do, cuatro
gru pos o ca te go rías de es pe cia li da des: pa ra to do ti po de de sahu cio; pa ra
de sahu cios por ex tin ción del pla zo y por fal ta de pa go; pa ra de sahu cios
por fal ta de pa go, y pa ra de sahu cios por fal ta de pa go re fe ri dos a in mue -
bles ur ba nos.

A jui cio del au tor, sin em bar go, es te cú mu lo de es pe cia li da des no
jus ti fi ca ni le otor ga al jui cio por de sahu cio el ca rác ter de es pe cial.
Se tra ta, por el con tra rio, de un jui cio co mún con es pe cia li da des cu -
yo ám bi to de apli ca ción es am plio y om ni com pren si vo de to das aque -
llas pre ten sio nes que ten gan por ob je to la re cu pe ra ción de la po se -
sión de un in mue ble fun da da en un de ter mi na do tí tu lo, es to es, en la 
ex tin ción de la re la ción arren da ti cia o en la vo lun tad de fi na li zar
la si tua ción de pre ca rio, con in de pen den cia de la ade cua ción pro ce -
di men tal y de las es pe cia li da des o pre vi sio nes que es ta blez ca el le gis -
la dor en fun ción de la cau sa de ex tin ción del con tra to, la na tu ra le za
del in mue ble, et cé te ra.

De li mi ta do el ám bi to del jui cio de de sahu cio en la for ma se ña la da, 
el au tor con clu ye es te pri mer ca pí tu lo con el es tu dio de tres cues tio -
nes de ca rác ter ge ne ral. Se re fie re en pri mer lu gar a la re gla ge ne ral
pre vis ta por la LECiv, del jui cio or di na rio co mo pro ce di mien to ade -
cua do pa ra la de ci sión de cua les quie ra asun tos re la ti vos a arren da -
mien tos ur ba nos o rús ti cos de bie nes in mue bles, den tro de las cua les
se in clu ye tam bién, a su jui cio, los arren da mien tos fi nan cie ros o los
so me ti dos a cual quier otra nor ma ma te rial. Des ta ca el au tor, sin em -
bar go, có mo la es tric ta apli ca ción de es ta re gla ge ne ral con te ni da en
el ar tícu lo 249.1.6, LECiv, pue de lle var a una si tua ción de in cohe -
ren cia, par ti cu lar men te tra tán do se de los su pues tos de re cla ma ción de 
can ti dad por ren tas, pre ten sión que, de no ser acu mu la da a la pre -
ten sión de de sahu cio por fal ta de pa go —en cu yo ca so se apli ca ría el 
jui cio ver bal con in de pen den cia de la cuan tía—, de be ade cuar se al
pro ce di mien to or di na rio por tra tar se de una “ma te ria arren da ti cia”,
aún cuan do su cuan tía sea exi gua. En se gun do lu gar, se re fie re a las
nor mas so bre cuan ti fi ca ción del plei to y su cons tan cia en la de man -
da, des ta can do el au tor có mo el te ma re la ti vo al cálcu lo de la cuan -
tía de los jui cios de de sahu cio ha si do es pe cial men te po lé mi co tan to
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en la doc tri na co mo en la ju ris pru den cia, to da vez que la ley equi pa -
ra las pre ten sio nes en las que se per si ga la re cu pe ra ción del in mue -
ble, in de pen dien te men te del tí tu lo en que se fun de, es ta ble cien do que 
la cuan tía se de ter mi na rá se gún el va lor del in mue ble cu ya re cu pe ra -
ción se pre ten de. Jun to con las gra ves con se cuen cias que di cha si -
tuación pue de ge ne rar a las par tes li ti gan tes en ma te ria de con de na
en cos tas, la cues tión se com pli ca más aún cuan do se tra ta de su pues -
tos de plu ra li dad de ob je tos pro ce sa les. Fi nal men te, con clu ye es te ca -
pí tu lo con el exa men de cues tio nes re la ti vas al ob je to del pro ce so, co -
mo son la po si bi li dad de acu mu la ción de pre ten sio nes y pro ce sos, y
la pro ble má ti ca que sus ci ta la pre ju di cia li dad en sus di ver sas ma ni fes -
ta cio nes.

El ca pí tu lo se gun do de la obra (pp. 105-160) si gue con el exa men
de los as pec tos ge ne ra les apli ca bles a to do jui cio de de sahu cio, pe ro
aho ra des de un pun to de vis ta sub je ti vo.

Se abor dan así las cues tio nes re la ti vas a la ca pa ci dad y le gi ti ma -
ción de las par tes, así co mo las si tua cio nes de plu ra li dad de par tes y
li tis con sor cio, ma te rias que si bien no pre sen tan una par ti cu la ri dad
es pe cial men te re le van te o sig ni fi ca ti va en es ta ma te ria, son exa mi na -
das con ex haus ti vi dad y am pli tud de re fe ren cias doc tri na les y de ju -
ris pru den cia. Ma yo res par ti cu la ri da des y pro ble mas pre sen ta la si tua -
ción re la ti va a la ju ris dic ción y com pe ten cia del tri bu nal en los
jui cios de de sahu cio, ma te ria que si bien no ha si do mo di fi ca da con
la en tra da en vi gor de la LECiv 2000, su apli ca ción sus ci ta una se rie
de du das y cues tio nes in ter pre ta ti vas co mo los re la ti vos a la po si bi li -
dad de so me ter a ar bi tra je los te mas que su pon gan la re so lu ción del
arren da mien to y el ul te rior de sahu cio; la atri bu ción de com pe ten cia
ge né ri ca de los tri bu na les cuan do in ter vie ne la ad mi nis tra ción o es
ne ce sa rio un ac to o de cla ra ción pre via de és ta; la po si ble atri bu ción
de com pe ten cia ob je ti va a los tri bu na les de lo mer can til; la com pe -
ten cia te rri to rial im pe ra ti va, su con trol de ofi cio por el tri bu nal y la
pre clu sión de la de cli na to ria, en tre otros.

Con clu ye el au tor es te ca pí tu lo con el aná li sis de una es pe cia li dad
co mún a to do jui cio de de sahu cio co mo es la ne ce si dad de sa tis fa cer
o con sig nar las ren tas pa ra la ad mi si bi li dad de los re cur sos de ape la -
ción, ex traor di na rio por in frac ción pro ce sal y ca sa ción, cuan do el de -
sahu cio lle ve apa re ja do el lan za mien to, en con for mi dad a lo es ta ble -
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ci do en el ar tícu lo 449, LECiv. De sa rro llan do las di ver sas cues tio nes
que sus ci ta su apli ca ción, en tan to re qui si to con di cio nan te de la ad -
mi si bi li dad de la pre pa ra ción de los re cur sos de vo lu ti vos así co mo de
su man ten ción, la nor ma me re ce una va lo ra ción po si ti va pa ra el au -
tor, pues ase gu rar los in te re ses del arren da dor, que ha ob te ni do una
sen ten cia fa vo ra ble, igual men te tie ne un efec to pre ven ti vo del en ri -
que ci mien to in jus to por par te del de man da do re cu rren te.

En el ca pí tu lo ter ce ro (pp. 161-203), el au tor se aden tra ya en el
es tu dio par ti cu lar de las di ver sas es pe cia li da des pro ce sa les del jui cio
por de sahu cio.

Pro fun di zan do en los te mas ya enun cia dos en los ca pí tu los pre ce -
den tes, se exa mi nan las es pe cia li da des pro ce sa les del de sahu cio es ta -
ble ci das se gún el ti po de bien o la na tu ra le za del arren da mien to, es to 
es, cuan do se tra ta de fin cas rús ti cas y el arren da mien to fi nan cie ro,
fi na li zan do con el exa men de ta lla do de las es pe cia li da des pro ce sa les
re la ti vas a los de sahu cios por pre ca rio y ar bi tral. So bre es ta ma te ria,
par ti cu lar men te en lo re la ti vo al de sahu cio por pre ca rio, el au tor,
lue go de de li mi tar el ám bi to ob je ti vo de es te ti po de jui cio y lo que
se en tien de por si tua cio nes de pre ca rio, po ne de ma ni fies to uno de
los prin ci pa les pro ble mas que sus ci ta la ac tual re gu la ción y que tie ne
di rec ta re la ción con el plan tea mien to en es te ti po de pro ce sos de una 
cues tión de fon do, de ca rác ter pre ju di cial, co mo es la ale ga ción de ti -
tu la ri dad del in mue ble por par te del de man da do, cues tión que pue de 
con lle var la de cla ra ción de ina de cua ción del pro ce di mien to y la ex -
clu sión del jui cio por ex ce der la ma te ria que de li mi ta su ob je to y de -
ter mi na su ade cua ción a los trá mi tes del jui cio ver bal. Fi nal men te, en 
lo que res pec ta al de sahu cio ar bi tral, el au tor, lue go de exa mi nar la
via bi li dad del con ve nio ar bi tral pa ra so me ter la re so lu ción del arren -
da mien to y la ope ra ti vi dad de la de cli na to ria así co mo la ina de cua -
ción del pro ce di mien to ar bi tral pa ra ins tru men tar de ter mi na das
preten sio nes de de sahu cio, con clu ye la fal ta de ido nei dad del pro ce di -
mien to ar bi tral pa ra su sus tan cia ción, en tan to la ma yor par te de las
es pe cia li da des y, en to do ca so, las más im por tan tes, no tie nen ca bi da
en es te ti po de pro ce di mien to.

El ca pí tu lo cuar to (pp. 205-290) ver sa so bre las es pe cia li da des pro -
ce sa les ex clu si vas del jui cio ver bal de de sahu cio por ex tin ción del pla -
zo y por fal ta de pa go, co men zan do el au tor con el es tu dio de las es -
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pe cia li da des co mu nes a es tos dos ti pos de jui cios, pa ra lue go con cluir 
con las es pe cí fi cas del de sahu cio por fal ta de pa go en ge ne ral, y las
es pe cia les cuan do se tra ta de in mue bles ur ba nos.

Sien do un pro ce so su ma rio, la cues tión más ca rac te rís ti ca del de -
sahu cio por fal ta de pa go es la li mi ta ción a la po si bi li dad de ale ga -
ción y prue ba, y por en de, la ex clu sión de la efi ca cia del efec to tan to 
ne ga ti vo co mo po si ti vo de la co sa juz ga da. Lo an te rior, sin em bar go,
sus ci ta una se rie de cues tio nes. Así, por una par te, se plan tea nue va -
men te en es ta ma te ria la pro ble má ti ca de las de no mi na das “cues tiones 
com ple jas”. En tan to el pro ce di mien to só lo es ade cua do pa ra de ci dir
so bre el cum pli mien to o in cum pli mien to por par te de arren da ta rio de 
su obli ga ción de pa go, y el rein te gro de la po se sión del in mue ble al
pro pie ta rio, cual quier otra cues tión que se ven ti le de bie ra de ter mi nar 
la ina de cua ción del mis mo y la co rres pon dien te re mi sión al jui cio de -
cla ra ti vo co mún que co rres pon da. La ju ris pru den cia, con to do, ha
ma ti za do el ri gor de es ta nor ma, es ta ble cien do li mi ta cio nes al re cha -
zo a la ad mi sión de cues tio nes dis tin tas a las que co rres pon de su ob -
je to, con lo cual, con clu ye el au tor, el con tor no del ám bi to ma te rial
del jui cio de de sahu cio no ter mi nan de en con trar se de fi ni dos. De
otro la do, des ta ca el au tor la pe cu liar o atí pi ca acu mu la ción de la
pre ten sión de re cla ma ción de can ti dad con ba se en ren tas, pre ten sión 
que, en ra zón de la ma te ria, de be ade cuar se al jui cio or di na rio, y la
de de sahu cio por fal ta de pa go que, co mo se ha vis to, se ade cua al
jui cio ver bal. En su opi nión, con es ta acu mu la ción no só lo se es tá
per mi tien do la reu nión de pro ce sos de dis tin ta na tu ra le za en sen ti do
des cen den te, de or di na rio a ver bal, si no que tam bién se es ta ría mo di -
fi can do el al can ce del co no ci mien to de la pre ten sión de re cla ma ción
de can ti dad, cu yo co no ci mien to de ja ría de ser ple na rio. En sen ti do
con tra rio, el tra ta mien to ple na rio de di cha pre ten sión pri va ría de su -
ma rie dad al jui cio de de sahu cio, des vir tuan do su na tu ra le za. Ense gui -
da, se re fie re el au tor a la ino pe ran cia de los efec tos de co sa juz ga da, 
tan to en sen ti do po si ti vo co mo ne ga ti vo, que es ta ble ce la ley, cues -
tión que con tras ta con la ma ti za ción a di cha ex clu sión que ve nía sos -
te nien do la ju ris pru den cia con for me a la an te rior re gu la ción, y que
en la ac tua li dad se si gue apli can do. Fi nal men te, se re fie re el au tor a
la po si bi li dad de ener va ción de la ac ción por par te del arren da ta rio,
exa mi nan do en de ta lle su ám bi to de apli ca ción, la de ter mi na ción
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cuan ti ta ti va pa ra ha cer via ble la ener va ción, las con se cuen cias apa re -
ja das a di cha po si bi li dad y los as pec tos de pro ce di mien to ne ce sa rios
pa ra la efec ti vi dad de la mis ma.

Con clu ye el au tor es te ca pí tu lo con el aná li sis es pe cí fi co de las es -
pe cia li da des que pre sen ta el de sahu cio por fal ta de pa go, tra tán do se
de in mue bles ur ba nos, re fi rién do se prin ci pal men te a la po si bi li dad de 
con do na ción de to da o par te de la deu da y cos tas con di cio na da al
de sa lo jo vo lun ta rio del in mue ble den tro de una de ter mi na do pla zo; la 
ex clu sión de la re bel día en ca so de in com pa re cen cia del de man da do,
los ins tru men tos de agi li za ción pro ce di men tal pre vis tos por la ley, y
el de sahu cio de fin ca ur ba na co mo jui cio rá pi do ci vil, fi na li zan do con 
un bre ve co men ta rio acer ca de la pro yec ta da com pe ten cia de los juz -
ga dos de pro xi mi dad, que ten drían com pe ten cia ob je ti va pa ra co no -
cer de de sahu cios por fal ta de pa go en arren da mien tos de fin cas ur -
ba nas.

Fi nal men te, el ca pí tu lo quin to (pp. 291-323) se de di ca al es tu dio
del ré gi men de la tu te la cau te lar y la eje cu ción en los jui cios por de -
sahu cio.

Jun to al aná li sis de la po si bi li dad fác ti ca y ju rí di ca de adop ción de 
me di das cau te la res en es te ti po de pro ce di mien tos, se exa mi nan las me-
di das cau te la res es pe cí fi ca men te pre vis tas pa ra ga ran ti zar de ter mi na -
das y po si bles si tua cio nes ac ce so rias en la eje cu ción con te ni das en la
re gu la ción de la eje cu ción no di ne ra ria, co mo son el em bar go pre -
ven ti vo pa ra ase gu rar la res pon sa bi li dad por da ños y per jui cios por
des per fec tos en el in mue ble, y otras me di das ade cua das pa ra ase gu rar 
la efec ti vi dad de la con de na cuan do no pu die ra te ner in me dia to cum -
pli mien to. En lo que res pec ta al ré gi men de eje cu ción, el au tor plan -
tea una pro ble má ti ca fun da men tal en es ta ma te ria, y que tie ne re la -
ción con las li mi ta cio nes y fre nos que cier ta par te de la doc tri na y de 
la ju ris pru den cia, a su jui cio in fun da da men te, ha ve ni do po nien do a la 
po si bi li dad de eje cu ción pro vi sio nal de la sen ten cia de de sahu cio que
im pli que lan za mien to, al sos te ner, por un la do, la inad mi si bi li dad ini -
cial de la eje cu ción pro vi sio nal, y, por otro, al ad mi tir la opo si ción a
la eje cu ción con ca rác ter ge ne ral. Di cha prác ti ca ju ris pru den cial lo
lle va a sos te ner que hoy, la eje cu ción pro vi sio nal de la sen ten cia en
los jui cios de de sahu cio re sul ta, de fac to, ge ne ral men te inad mi si ble.
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Men ción apar te de la ex ten sa re fe ren cia bi blio grá fi ca y del ín di ce
cro no ló gi co de dis po si cio nes ci ta das con te ni dos al fi nal de la obra,
con clu ye el li bro con un lis ta do de la ju ris pru den cia con sul ta da y ci -
ta da por el au tor, me ti cu lo sa men te or de na do y cla si fi ca do por ma te -
ria, así co mo un com ple tí si mo apar ta do de ane xos en don de, al apor -
tar un bre ve aná li sis de las di ver sas cau sas de de sahu cio, lo que
im por ta en trar en el exa men de las di ver sas cau sas de re so lu ción con -
trac tual del con tra to de arren da mien to, po ne a dis po si ción del lec tor
un con jun to de for mu la rios cla si fi ca dos, se gún se tra te de pro ce di -
mien to or di na rio o ver bal, y en ca da ca te go ría, se gún el ti po o na tu -
ra le za de bien y las cau sas de ex tin ción del con tra to.

Si guien do la lí nea de ca li dad, ri gu ro si dad y ex haus ti vo ma ne jo de
fuen tes doc tri na les y ju ris pru den cia les, así co mo el sen ti do crí ti co y
ex haus ti vi dad que lo ca rac te ri za, el pro fe sor Bo net nos pre sen ta una
in ves ti ga ción de in du da ble ca li dad, pro fun di dad y so li dez, que
aborda, con una me to do lo gía, re dac ción y ex po si ción im pe ca bles, el
es tu dio de una ma te ria es pe cí fi ca, com ple ja y lle na de ma ti ces, co mo
es el fe nó me no arren da ti cio en ge ne ral y el de sahu cio en par ti cu lar.
Fue ra de lo an te rior, in du da ble men te la ac tua li dad y vi gen cia del te -
ma tra ta do, así co mo el ex haus ti vo y mi nu cio so es tu dio de la ju ris -
pru den cia rea li za do por el au tor, com ple men ta do con un amplio lis -
ta do de for mu la rios, ha cen de la obra re cen sio na da un ma te rial de
gran uti li dad prác ti ca y con sul ta obli ga da no só lo pa ra el es tu dio so
del de re cho pro ce sal que quie ra aden tra se en el es tu dio de las es pe -
cia li da des de es te ti po de jui cios, si no prin ci pal men te pa ra el prác ti co 
que quie ra en con trar fun da men tos só li dos pa ra re sol ver las múl ti ples
cues tio nes que ca da vez con ma yor in ten si dad se sus ci tan en ma te ria
arren da ti cia. Sin du da al gu na, to das es tas ra zo nes son las que jus ti fi -
can so bra da men te que el li bro ha ya ago ta do su pri me ra edi ción y se
ha ya ini cia do una se gun da.

Re née Mar le ne RIVERO HURTADO*

*  Ayu dan te de De re cho pro ce sal en la Uni ver si dad de Chi le y be ca ria de doc to -
ra do en la Uni ver si dad de Va len cia.
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