[image: image1.jpg]


Demanda de judici verbal de desnonament per falta de pagament, reclamació de rendes i finalització de termini (LEC i articles 1556 i 1581 del Codi civil)
Autora: Glòria Rovira i Forasté (advocada)
AL JUTJAT DE PRIMERA INSTÀNCIA 
NÚM. ..... DE .................... (municipi)
Sr./Sra. ......................, procurador/a dels tribunals, comparec en aquest Jutjat en nom de ...................... (nom i cognoms de la persona representada), amb domicili a ...................... i amb DNI núm. ......................, la representació del/de la qual exerceixo mitjançant designació apud acta, que es formalitzarà en el moment que el Jutjat consideri oportú. Exerceix la defensa el lletrat/da ......................, col·legiat/da de l’Il·lustre Col·legi de l’Advocacia de ...................... . 
Formulo una demanda de judici verbal de desnonament per falta de pagament, reclamació de rendes i finalització de termini, en relació amb el bé immoble situat al carrer ......................, núm. ....., pis ....., porta ....., de ...................... (municipi), la titularitat del qual és de la persona representada, contra el Sr./Sra. ......................, amb DNI ...................... i domicili a ......................, a l’efecte de citacions.

Fets
1. Legitimació activa
La persona mandant, el Sr./Sra. ......................, té la propietat, per títols justos i legítims, de la meitat indivisa de l’immoble situat al carrer ......................, núm. ....., pis ....., porta ....., de ...................... (municipi), en virtut de l’escriptura pública de compravenda de data ...................... autoritzada pel notari/ària Sr./Sra. ......................, de ...................... (municipi), amb el número ..... del seu protocol.
L’altra meitat indivisa és de titularitat del Sr./Sra. ...................... . (Indiqueu la relació de parentiu que hi manté, si escau.)
Per tant, queda acreditada degudament la legitimació activa amb què actua la persona mandant, sense que obsti el fet que aquesta demanda s’exerciti en nom d’una de les persones comuneres, ja que la jurisprudència sovint coneix reclamacions plantejades sobre la legitimació en via judicial de les persones titulars de mancomú. Cito, entre d’altres, la Sentència de 7 de maig de 1995, que recull la doctrina jurisprudencial assentada sobre les normes civils (art. 392 a 406 del Reial decret de 24 de juliol de 1889, pel qual es publica el Codi civil; en endavant, Codi civil): “qualsevol dels comuners pot comparèixer en judici en assumptes que afectin la comunitat, tant per exercir-los com per defensar-los, i cada partícip pot disposar de la cosa comuna conforme al seu destí sempre que no perjudiqui l’interès de la comunitat, i, per tant, actuar en la seva defensa”.

Així mateix, la Sentència del Tribunal Suprem 594/2014, de 30 d’octubre, assenyala que “qualsevol dels comuners pot comparèixer en judici i exercitar accions que competeixin a la comunitat, sempre que actuï en benefici d’aquesta”.

Adjunto, com a document número ....., una còpia de l’escriptura pública de compravenda de data ...................... autoritzada pel notari/ària Sr./Sra. ......................, de ...................... (municipi), amb el número ..... del seu protocol, on consta la titularitat de l’immoble.
2. Contracte d’arrendament de l’habitatge de data ......................
En data ......................, la part propietària i la part arrendatària, el Sr./Sra. ......................, van signar un contracte d’arrendament d’habitatge de l’immoble situat al carrer ......................, núm. ....., pis ....., porta ....., de ...................... (municipi). La durada pactada va ser de ..... anys, de conformitat amb la Llei ...................... (Indiqueu la llei en matèria d’arrendaments vigent en el moment de la signatura del contracte.)
Per això, en atenció a la llei aplicable, la data de finalització del contracte era el ...................... .

La renda es va pactar per un import de ...................... euros al mes, pagadors per mesos anticipats. Aquesta renda s’ha anat actualitzant conforme a la variació de l’IPC en els termes convinguts, i actualment l’import mensual ascendeix a la suma de ...................... euros.
Adjunto, com a document número ....., una còpia del contracte d’arrendament d’habitatge de data ...................... .
3. Finalització de termini
En ser propera la data de finalització del contracte, amb una antelació superior a la que estableix l’article 10 de la Llei 29/1994, de 24 de novembre, d’arrendaments urbans, que fixa un termini de preavís de ..... mesos, la part propietària va notificar amb més de ..... mesos d’antelació a la part arrendatària la denegació de la pròrroga de l’arrendament.

Aquesta denegació es va remetre mitjançant ............... (sistema de notificació) en data ..............., i la part arrendatària la va rebre en data ............... a les …. hores. La seva signatura manuscrita consta en el comprovant de recepció.

En data ..............., la part arrendatària va contestar per la mateixa via i va sol·licitar una pròrroga del contracte. 

En data ..............., la part propietària va respondre a la part arrendatària mitjançant ............... (sistema de notificació) la seva voluntat de no renovar el contracte, per la qual cosa aquest es va extingir el dia ..............., data en la qual la part arrendatària havia de deixar l’habitatge lliure, vacu i expedit, i a disposició de la part propietària.

Adjunto, com a documents números ..... i ….., respectivament, la notificació fefaent remesa mitjançant ............... en data ..............., així com el comprovant de lliurament de la comunicació esmentada al Sr./Sra. ................, amb data ............... a les ….. hores. 

Adjunto, com a document número ....., la contestació de la part arrendatària de data ...............; com a document número ....., la contestació de la part propietària remesa mitjançant ............... en data ...............; com a document número ....., el certificat de lliurament de data ..............., signat pel Sr./Sra............... a les ..... hores, on consta la seva signatura manuscrita; com a document número ....., la contestació remesa mitjançant ..............., on s’acredita que va ser lliurada en data ............... a les ..... hores, i com a document número ..... el certificat del contingut de data ............... .
4. Falta de pagament de les rendes
El Sr./Sra. ...................... ha deixat d’abonar les rendes que corresponen als mesos de .......... d’enguany, de ............... euros cadascuna.
Recentment, a través de transferència bancària, ha ingressat l’import d’una de les mensualitats degudes, que s’ha imputat al mes de .......... pel fet de ser la renda deguda més antiga, de manera que queden pendents d’abonar les rendes dels mesos de .......... d’enguany, per la suma de ............... euros cadascun dels rebuts. Per tant, la part arrendatària deu en data d’avui la suma total de ............... euros. (Indiqueu aquesta o altres circumstàncies que escaiguin, segons el cas.)
Adjunto, com a document número ....., els rebuts impagats dels mesos de .......... d’enguany.
5. El pagament dels rebuts no enerva l’eficàcia del requeriment practicat. Pagament dels lloguers com a contraprestació de la possessió actual
Una vegada notificada la voluntat de la part propietària de no prorrogar l’arrendament i després d’haver donat per finalitzat el contracte, la part arrendatària continua tenint la possessió de l’habitatge, per la qual cosa, d’una banda, ha de pagar les rendes degudes, i de l’altra, ha de continuar pagant a la part arrendadora les rendes i els increments que es produeixin, amb independència de la notificació de la finalització de l’arrendament, fins que es desocupi l’habitatge. 
Així ho han constatat reiteradament la doctrina i la jurisprudència, entre d’altres, la Sentència de l’Audiència Provincial de Barcelona, Secció 13a, de data 21 de desembre de 2001, que considera que el pagament de les rendes posterior al requeriment no té un altre abast que el de fer efectiva la contraprestació adequada, com a contrapartida a la possessió (STC 27 maig de 1968) sense que calgui l’exercici de l’acció de desnonament dins dels quinze dies següents a la finalització del contracte.

Per consegüent, la situació de cobrament dels rebuts no enerva l’eficàcia del requeriment ja practicat, encara que la demanda d’extinció de termini es formuli posteriorment i durant aquest període es continuï cobrant el lloguer.
6. Sobre el procés de negociació previ i els mitjans de solució de controvèrsies.

En data ............... aquesta part va enviar de nou un requeriment a la part demandada adjuntant l'oferta vinculant de conformitat amb el que preveu la Llei 1/2025, de 2 de gener, de mesures en matèria d'eficiència del Servei Públic de Justícia, reclamant de nou el compliment ...................... amb la finalitat d'aconseguir un acord transaccional que posés fi a la controvèrsia per a, posteriorment, iniciar una activitat negociadora entre lletrats. A la data d’avui, no hem rebut cap comunicació favorable al respecte, motiu pel qual aquesta part s'ha vist obligada a presentar la demanda judicial corresponent.

Adjunto, com a document número ...., requeriment fefaent enviat a la part demandada de data  ............... amb l'oferta vinculant, de conformitat amb el que preveu l'article 5 de la Llei 1/2025, de mesures en matèria d'eficiència del Servei Públic de Justícia.

Fonaments del dret
1. Jurisdicció. Correspon als tribunals espanyols de l’ordre jurisdiccional civil conèixer aquest procés. Així resulta del que preveuen els articles 9, 21.1 i 22.1 de la Llei orgànica 6/1985, d’1 de juliol, del poder judicial (en endavant, LOPJ), i l’article 36 de la Llei 1/2000, de 7 de gener, d’enjudiciament civil (en endavant, LEC), ja que el procés que ara s’inicia versa sobre arrendaments d’immobles que es troben a Espanya.

2. Competència. Conforme a l’article 45 de la LEC en relació amb l’article 85.1 de la LOPJ, la competència objectiva per conèixer aquest procés és dels jutjats de primera instància. L’article 52.1.7è de la LEC atribueix la competència territorial al tribunal del lloc on estigui situada la finca.

3. Legitimació. La legitimació activa correspon a la persona representada, el Sr./Sra. ......................, en la seva condició de part propietària i arrendadora de l’habitatge arrendat i pel fet de tenir el dret material reclamat. La legitimació passiva correspon al Sr./Sra. ......................, pel fet de ser la part arrendatària de l’habitatge arrendat.
4. Representació i defensa. En el procediment que ara s’inicia són preceptives la representació a través de procurador dels tribunals i la intervenció d’advocat, conforme als articles 23 i 31 de la LEC. Tots dos professionals signen aquesta demanda. 

5. Procediment. Les normes aplicables a la substanciació del procediment que s’inicia amb aquesta demanda són les del judici verbal, de conformitat amb l’article 250.1.1r de la LEC. Són aplicables, per tant, l’article 437 i següents de la Llei esmentada.

6. Quantia. En compliment de l’article 253 de la LEC, i en atenció a les previsions de la regla 9a de l’article 251 de la mateixa Llei, assenyalem com a quantia de la demanda la quantitat de ............... euros, que corresponen a una anualitat de renda, més les .......... (nombre) rendes que es troben pendents de pagament, dels mesos de ........... d’enguany.
7. Incompliment i terminació del contracte d’arrendament. Són aplicables els articles 1556 i 1581 del Codi civil pel que fa als drets que corresponen a la part perjudicada per l’incompliment del contracte d’arrendament, així com pel que fa a la terminació del contracte d’arrendament un cop finalitzat el seu termini.
8. Requisit de procedibilitat. De conformitat amb l’article 5 de la Llei 1/2025 i l’article 399 de la LEC, en relació amb l’article 264 de la LEC, aportem documentació de les negociacions prèvies a la via judicial que acrediten que ............... (Escolliu: no hem arribat a cap acord/ hem arribat a un acord parcial)..

9. Costes. En virtut de l’article 394 de la LEC, han d’imposar-se expressament les costes a la part demandada, fins i tot en el cas que aquesta s’aplani a la demanda, perquè, com s’ha expressat en l’apartat fàctic d’aquesta demanda, amb caràcter previ a l’inici d’aquest litigi, la part demandant va dirigir un requeriment a la part demandada, que en va fer cas omís, la qual cosa va constrènyer aquesta part a promoure el procés judicial que ara s’inicia.

10. Iura novit curia. En aplicació del principi iura novit curia, el Jutjat pot aplicar normes diferents de les esmentades.
Sol·licito al Jutjat:
1. Que admeti a tràmit aquest escrit, juntament amb les seves còpies i els documents que l’acompanyen.

2. Que consideri compareguda aquesta part mitjançant la representació que exerceixo.

3. Que consideri formulada la demanda de judici verbal de desnonament per falta de pagament de les rendes, per la reclamació de rendes que es deuen i es vagin reportant i per la finalització del termini contractual contra el Sr./Sra. ...................... .
4. Que, després dels tràmits legals, assenyali dia i hora per a la celebració del judici, i citi la part demandada en la forma oportuna i complint els tràmits legals pertinents.

5. Que dicti sentència per la qual es doni per extingit el contracte d’arrendament de l’habitatge situat al carrer ......................, núm. ....., pis ....., porta ....., de ...................... (municipi), i condemni la part demandada a desocupar-lo, a deixar-lo lliure i a disposició de la persona que represento, així com al pagament de les rendes pendents, amb l’advertiment del llançament i l’execució forçosa de la sentència.

6. Que imposi expressament les costes processals a la part demandada.

Altressí

Exposo: Que la quantia d’aquest procés és de .......... euros, que es correspon amb l’import d’una anualitat de renda més les rendes degudes.

Sol·licito: Que consideri la quantia esmentada com la quantia del procés.

...................... (municipi), ...................... (data)
Advocat/da




Procurador/a

Col·legiat/da núm. ..........


Col·legiat/da núm. ..........

Nota: l’autora ha cedit els drets d’aquest model per tal que, de forma gratuïta, una tercera persona el pugui descarregar, copiar, modificar i utilitzar sense mencionar l’autoria ni la font, tant amb caràcter professional com amb caràcter no comercial, sense limitació temporal ni territorial. No n’és permesa la traducció, atès que es tracta d’un model creat per al foment del català a l’àmbit del dret.
