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Resumen: Mientras el adjudicatario de la vivienda debe instar el lanzamiento dentro del proceso
de ejecucion, quien la adquirio con posterioridad al margen del mismo tiene a su disposicion el
juicio de desahucio, en el cual el deudor ocupante puede alegar la aplicacion de la Ley 1/2013.
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1. En el supuesto resuelto por la STS 771/2022, de 10 de noviembre (Rec n°® 7265/2021), el
adquirente de un piso (vivienda habitual) que habia sido adjudicado al transmitente en un
procedimiento de ejecucion hipotecaria, promovio juicio de desahucio por precario solicitando la
condena de la parte demandada (deudor ocupante sin titulo) a cesar en la posesion de la finca
adjudicada en dicho proceso, con apercibimiento de lanzamiento si no la desalojaba en el plazo
de un mes. La parte demandada opuso la excepcion de inadecuacion de procedimiento e invoco
la existencia de fraude legal por intentar el actor eludir la aplicacién del régimen tuitivo previsto
en el art. 1.1 de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los
deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social y sus sucesivas modificaciones
(la Gltima introducida por el Real Decreto Ley 6/2020, de 10 de marzo), que establece, en favor
de los deudores hipotecarios en situacion de especial vulnerabilidad, un plazo de suspension del
lanzamiento.
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La cuestion que, por tanto, se plantea (sobre la que -dice la sentencia- existe doctrina
contradictoria de las Audiencias y el Tribunal Supremo se pronuncia por primera vez) es si el
actor adquirente de la vivienda, que no habia sido parte ni tampoco habia intervenido en el
procedimiento de ejecucion hipotecaria, debe instar el lanzamiento en el marco de dicho
procedimiento o puede acudir al juicio de desahucio, y en este segundo caso, si cabe alegar en él
la cuestion relativa a la aplicacion del régimen tuitivo de la Ley 1/2013.

2. La sentencia analizada contiene la siguiente doctrina:

A) Cuando la pretension de recuperar la posesion, con el consiguiente lanzamiento, es ejercitada
por el adjudicatario de la vivienda (el acreedor o cualquier otra persona fisica o juridica) en el
proceso de ejecucion hipotecaria, este deberd interesar el lanzamiento del deudor en el propio
procedimiento, como acto de ejecucion de lo en él decidido (arts. 61, 545.1 y 675.1 LEC). “En
coherencia con tales reglas, la competencia funcional para conocer del incidente de solicitud de
suspension del lanzamiento y comprobacidn de sus requisitos. que se acreditaran, por el deudor
hipotecario, en cualquier momento del procedimiento y antes de la ejecucion del lanzamiento,
corresponde al juez o al notario encargado de la tramitacion del juicio hipotecario, como norma
el art. 2 de la Ley 1/2013.”

De esta forma, precisa la sentencia, “se evita acudir al juicio de precario, con la intencién de
liberarse o dificultar la aplicacion del régimen tuitivo que establece la Ley 1/2013 y sus sucesivas
modificaciones.” Es mas, si la suspension del lanzamiento es acordada, tal via estaria cerrada al
adjudicatario, porque, “(e)n la medida en que el lanzamiento queda en suspenso, se suspende
también correlativamente el derecho del adjudicatario de obtener la posesidn del inmueble (no se
genera una situacion de "coposesion™) y, en consecuencia, el ejecutado conserva durante ese
tiempo el uso o disfrute de la posesion inmediata de la vivienda. No constituye una situacion
meramente tolerada por el adjudicatario, en la medida en que no tiene su fundamento en su
consentimiento; la situacion posesoria se mantiene temporalmente a favor del ejecutado aun sin
o incluso contra la voluntad del adjudicatario, que tiene el deber juridico de soportarlo.” Por ello,
el adjudicatario carece de la accion de desahucio frente al deudor ejecutado durante el tiempo de
la suspensidn, pues estd directamente vinculado y obligado por la resolucién judicial (de
suspension del lanzamiento) dictada en el procedimiento de ejecucion.

B) Por el contrario, cuando la pretension de desalojo se ejercita por quien adquirio la vivienda del
adjudicatario al margen del proceso de ejecucion, sin ser parte ni intervenir en €l y sin que conste
acreditada su connivencia con el adjudicatario para perjudicar los derechos del deudor ejecutado,
no cabe negarle la posibilidad legal de acudir al procedimiento de desahucio por precario.

Entiende la sentencia que, si en el proceso de ejecucion se habia dictado resolucion acordando la
suspension del lanzamiento, el demandado en el juicio de desahucio podra “hacer valer su titulo
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a permanecer en la posesion de la cosa, mediante la aportacién del auto de suspension del
lanzamiento o contrato de arrendamiento obtenidos al amparo de la Ley 1/2013.” E
implicitamente admite también la posibilidad de que la aplicacion del régimen tuitivo de dicha
ley puede ser alegada ex novo en el mismo juicio de desahucio, cuando dice que “(t)ampoco
consta peticion alguna del demandado de beneficiarse del régimen tuitivo de la Ley 1/2013”; tal
alegacion seria posible porque el juicio de desahucio por precario es un proceso plenario. Por eso
concluye la sentencia que, en uno y otro caso, la alegacion “debera ser resuelta como cuestion de
fondo o, en su caso, mediante la aplicacion de la normativa de la prejudicialidad civil (art. 43
LEC), por el juez que conozca del procedimiento de precario.”
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