EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA Y SU ORDENACION
LEGAL EM ESPANA

Conferéncia proferida na sede da Ordem

Pelo DR. FERNANDO FERREIRO RODRIGUEZ-LAGO (1)

Excelentisimos sefiores,
sefioras y sefiores:

Con verdadera emocién dedico mis primeras palabras a consignar
mi saludo, lleno de la mayor cordialidad y gratitud, a la Ilustre
Orden de los Abogados de esta Nacién queridisima; a los miembros
de su Consejo General, y a su insigne Presidente, el Excmo. Sr.
D. Arturo de Moraes Carvalho, por la gentileza y el honor que me
conceden al invitarme a ocupar esta tribuna, tan prestigiada siempre
por destacados Maestros del Derecho Nacional y Extranjero. Mi
propio saludo es también mensajero y nuncio del que, de parte de
todcs los Abogados de Valladolid, traigo para sus compafieros de
Lisboa, con encargo expreso de hacerlo publico, sin perjuicio de la
comunicacién oficial de que he sido portador y que he tenido el honor
de poner en manos de vuestro dignisimo Presidente.

Para él, especialmente, mi agradecimiento mas profundo por sus
palabras de presentacién, abrumadoras de inmerecidos elogios y que
demuestran que, si es intima la Gnién de espafioles y portugueses, la
soldadura es mas perfecta cuando la profesién es coman y nos hon-
ramos vistiendo la misma toga, con iguales mucetas y colores.

(1) O Dr. Fernando Ferreiro é um dos primeiros advogados do pais vizinho.
Escritor e publicista de grande talento, dirigiu varios anos a revista «Vida Juri-
dica» e, enfre as suas publicagdes, figura uma obra sobre «Derecho Militar» e
outra intitulada «El arrendamiento de la propiedad urbanas. A brilhante confe-
réncia que se dignou proferir na sede da Ordem, foi escutada e aplaudida com
encanto e entusiasmo. (N. da R.).
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En estas palabras de gracias, yo no puedo olvidarme de la vene-
rable figura del Rector Magnifico de esta Universidad, Doctor
D. José Gabriel Pinto Coelho, hombre amable, bondadoso y cultisimo,
que tanto recuerdo grato y amistad sincera dejé en Valladolid, y

" que ha sido el puente que enlazé la invitacién de vuestro Presidente
con mi honor de hablar en esta doctisima Casa. Gracias, pues, a todos,
por vuestra gentileza y noble hospitalidad, de 1a que conservaré siem-
pre el mas grato y perdurable recuerdo.

Hoy vamos a hablar aqui de un problema que a todos nos afecta,
que en todas partes se presenta con las mismas notas y caracteres de
gravedad y angustia y que en todas las naciones es motivo de pro-
funda inquietud para los Gobiernos que tienen la obligacién de resol-
verlo. En el mundo entero, lo mismo en nuestra vieja Europa, des-
trozada por la guerra, que en los paises americanos, donde por su
extensa riqueza y superficie parecia debia de tener cobijo todo ser
humano, el problema de la vivienda es preocupacién fundamental,
agobio incesante, cuestién trascendental por si, y porque de ella se
derivan multitud de consecuencias materiales y morales, que afectan
a la vida de todos los ciudadanos.

En Espafia, es también apremiante el problema de la habitacién,
sin que esta realidad haya podido ser completamente resuelta con
los deseos e impulso del Gobierno, ni con las numerosisimas cons-
trucciones edificadas desde 1936 hasta nuestros dias, ni con las acer-
tadas leyes que amparan la construccién. Crecen las problaciones
y aumenta la densidad de todos los pueblos, y hoy, después de tanta
vivienda nueva, se han construido desde 1937 ciento cincuenta y
ocho mil setecientas cuarenta nuevas edificaciones ; se han reformado
ciento treinta mil catrocientas sesenta y cinco, y se han puesto en
servicio dos millones cuatrocientas ochenta y ocho mil cuatrocientas
ochenta y nueve viviendas higiénicas hasta el 30 de Junio de
1948 (1), la congoja es la misma y siguen siendo urgentes las medi-
das solutorias.

¢ Y cuéles son las causas principales de esta realidad ? Diversas
y profundas. El aumento de la poblacién, hoy en Espafia de mas
de 28.000.000 de habitantes ; la carestia de los solares y materiales ;

———— e

(1) Estadistica Oficial de la Fiscalia Superior de la Vivienda. Valladolid
1949,
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las cargas sociales, obligadas moral y legalmente en la remuneracién
del productor u obrero; las concentraciones humanas inherentes a
las grandes industrias; la escasez de renta, que retrae al capital,
buscando mayores intereses aun a costa de un mayor riesgo; la impor-
tancia y gravedad de los impuestos ; el éxodo del campo a la ciudad,
etc., etc, son motivos todos determinantes de esta situacién, que
no es nueva, sino tan antigua como el hombre civilizado.

Cuando la humanidad practicaba el sistema de la comunidad de
bienes; cuando desconocia la propiedad privada o tenia como en
Roma cada ciudadano su casa propia sobre un terreno concedido por
el Estado, ni hay de hecho arrendamiento urbane, ni existe problema.
Surge éste con la propiedad individual y entonces como ahora y de
un modo principal con el crecimiento de la poblacién y el despla-
zamiento a las capitales, y asi vemos, que tan pronto como concluyen
en Roma las guerras punicas, aparece, segin Vitruvio, la Ley que
ordena sobreelevar un piso a todas las edificaciones existentes, para
poder alojar a los forasteros, cartagineses y griegos, principalmente,
que carecian de casa propia, y sigue a esta medida la percepciéon y
tasa del alquiler; la moratoria de un afio decretada por Julio César,
para el pago del nrecio de alquiler, la prérroga forzosa del arrenda-
miento y la sucesién hereditaria en el contrato, y tanta otra disposi-
cién que hoy vemos reproducida en otros paises y latitudes.

Era Napoleén teniente de Artilleria y, al huir de Ajaccio, malo-
grado su pequeno golpe militar, y esconderse en Paris con Burriene,
su viejo camarada de la Escuela, montan como negocio, el de dedi-
carse al subarriendo de fincas urbanas, propésito frustrado que vuel-
ven a repetir para fracasar nuevamente, pero también para decirnos,
cémo en el Paris del afio 1790 y siguientes, se comerciaba con el
alojamiento y no habia viviendas abundantes; como no las hay hoy
en Roma, donde el Gobierno vive preocupado con la habitacién de
los vecinos de sus ciudades y de los peregrinos en este Afio Santo;
ni en Buenos Aires, donde hay muchas personas que duermen y viven
hacinadas en habitaciones por las que se pagan hasta dieciséis pesos
por semana; ni en los mismos Estados Unidos de Norteamérica, no
obstante su grandeza econémica, pues el Presidente Truman en su
Mensaje ante el Senado y la Camara de Representantes, leido el dia
4 del corriente mes de Enero, nos dice que: «Por lo que atafie al
alojamiento y a pesar de los progresos de los dltimos afios y en par-
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ticular de los que promete la Ley de 1949 sobre la materia, el pro-
blema de la vivienda es de gran importancia, y es necesario y conve-
niente legislar ayudando a la construccion y mantener el control de
los precios de los alquileres por un afio mas».

El problema, como vemos, es mundial y de verdad que sélo se
resuelve ampliamente, con la construccién de nuevos edificios. La
escasez se remedid siempre con la abundancia.

Mas en la sencillez de esta afirmacioén esta precisamente la gran
cuestién. ¢ Cémo y por quién han de construirse las nuevas edifica-
ciones ? ¢ Por el Estado ? Desplazar hacia el Estado esta misidn, seria
acabar con todos los fines que justifican su existencia. El Estado,
casero, no tendria otro quehacer que construir casas consumiendo en
esta finalidad hasta el presupuesto indispensable a su defensa. Iria
contra su propia razén de ser. Por eso, quizas, en la misma Rusia
soviética, en contraste con lo que ocurre con la tierra, pueden los
edificios ser objeto de propiedad privada y se admite el precario, el
derecho de superficie y el arrendamiento (1).

No puede tampoco el individuo aislado resolver por si mismo
esta cuestion. Las exigencias de las Ordenanzas Municipales de la
edificacién y de los planos de urbanizacién de las Ciudades; la difi-
cultad de adquisicién de los materiales precisos ; la altura y dimensio-
nes que han de tener obligatoriamente los edificios, con otra serie de
concausas y razones, convierte hoy cada construccién en una empresa
de milones, independientemente del camino que sigue el interés del
dinero, totalmente inaccesible al esfuerzo individual, que ha de bus-
car, quiera o no quiera, la solidaridad y ayuda de los semejantes y
del Estado.

Y es en este término medio, como en tantas otras ocasiones,
donde esta, a mi juicio, la solucién, Deben de construir casas las Em-
presas dedicadas al Ahorro; las Cooperativas y los Sindicatos; las
Corporaciones y las Entidades; las Mancomunidades y las Asocia-
ciones ; y todas estas entidades con premios del Estado a la construc-
cién; con liberacién de impuestos y facilidades de pago; con sumi-
nistro de materiales a precios de tasas auténtica y con fiebre y con
preocupacion constante de construir, sin perder momento.

(1) Cossio y Rubio: «Tratado de Arrendamientos Urbanos», —Pag. 79.
Madrid, 1949.
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Entretanto llega esta ventura, y el problema sigue en pie, de cara
a todos los regimenes y situaciones, tiene forzosamente que produ-
cirse la norma que regule esas escaseces y hacinamientos; que sua-
vice la friccién de las relaciones que se derivan de la convivencia;
que matice y puntualice los derechos y deberes de unos y otros y que
sefiale a todos el camino y la ensefinza de que la propiedad tiene
una mision social que cumplir y que el arrendamiento tiene un sen-
tido institucional, que ha de ser desarrollado hasta en sus Gltimas
consecuencias.

Espana, atendiendo al problema, procuré resolverlo edificando
al ritmo méximo de sus posibilidades y reglamentando aquél por
medio de una Ley fundamental y orgéanica, cuyo analisis, en visién
de conjunto, casi panoramica, va a ser objeto de esta conferencia, en
la que no puedo entrar en grandes detalles, incompatibles con el
breve tiempo en que, con vuestra benevolencia, voy a distraer vuestra
atencion.

Dentro ya de esta visién de conjunto, hemos de resefiar, como
antecedente de nuestra Ley, prescindiendo de los histéricos Fueros,
especialmente el de Cuenca y Soria, el Fuero Real, el Cédigo de las
Partidas, pasando por las leyes del titulo XIV del libro III de la
novisima Recopilacién y Ley de 9 de Abril de 1842, la propuesta
hecha ya en 1863 por los sefiores Rodriguez Vahamonde, Tejada,
Olézaga Figuerola y Cardenas, sobre abaratamiento de la construc-
cién en la zona de ensanche de las problaciones, reduccién de los
transportes de los materiales, supresién de determinados impuestos
sobre los mismos y cesién a censo reservativo redimible de los ter-
renos edificables de que la Administracién puede disponer a quie-
nes ofrecieren arriendo a precio méas reducido. Pero aquella pro-
puesta quedd sin recoger y el contrato de arrendamiento urbano,
que es al que hemos de referirnos, no tuvo en Espaiia otra regulacién
que la consignada en nuestro Cédigo Civil de 1889 y, concretamente,
tres articulos dentro del titulo sexto del libro IV, que se refieren a
las disposiciones generales sobre el contrato de arrendamiento, deter-
minando los derechos y obligaciones del arrendador y arrendatario,
con disposiciones especiales para los arrendamientos riisticos y urba-
nos y especificas para el arrendamiento de obras y servicios, hoy
llamado contrato de empresa, y el de transporte por agua y tierra de
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personas y cosas. Con esta legislacién vivié Espafia en materia arren~
daticia urbana, hasta el afio 1920, en que por primera vez, y en 21
de Junio, se publica un Real Decreto que inicia toda la serie posterior
de disposiciones, fundamentales unas y accidentales otras, que liegd
a constituir un verdadero laberinto, siempre dificil de manejar por
muy experta que fuese la mano que guiase el estudio, y que impedia
tener completa garantia de no haberse olvidado algin precepto
suelto, contenido frecuentemente en una disposicién que, por su
titulo y materia, tenia aparentemente escasa relacién con esta clase
de contratos.

Por eso, desde hace muchos afios, se acusaba en Espaifia la pre-
cisién y urgencia de la promulgacién de una Ley reguladora de los
Arrendamientos Urbanos, necesidad reconocida por el mismo legis-
lador, que aseguraba, en varios y sucesivos Decretos, su propésito de
presentar a las Cortes un proyecto de Ley con nuevas bases que
estimaba mas justas al régimen de la locacién urbana.

La realidad es que tal propésito y trabajo no han tenido efecti-
vidad hasta el Gobierno actual de Espana.

Ahora ya estd promulgada y, en el empefio de ver la ordenacién
convertida en realidad, es justo y obligado resaltar el tesén sin des-
mayo del Excmo. Ministro de Justicia, Don Raimundo Fernandez
Cuesta, que con efectivo impulso y sabia orientacién permanecié
alerta durante el estudio y discusién en las Cortes, atento a los
detalles, preocupado en la elaboracién y pendiente siempre del mo-
mento en que la ley tuviera vida.

Ella fué promulgada como Ley de Bases en 31 de Diciembre de
1946 ; posteriormente publicada en forma de capitulos y articulos,
el 31 de Marzo de 1947, comenzando a regir el dia 3 de Abril de
dicho afio. Consta de doce capitulos; ciento ochenta articulos y
veintisiete Disposiciones Transitorias. Es desde luego la Ley més
profunda y de mayor trascendencia que se ha promulgado en Espafia
en materia de arrendamientos urbanos.

Hasta el momento de su publicacacién, toda la legislacién espe-
cial anterior, que arranca como deciamos del Decreto de 21 de
Junio de 1920, era una legislacién de circunstancias, encaminada
esencialmente a proteger al arrendatario y a limitar las rentas. En
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el fondo eran todas medidas excepcionales, de caridcter momentaneo
y finalidad transitoria.

Pero constituia en si, y aun sin querer, un derecho que, por la
permanencia de su contenido, y por las ideas sociales que le infor-
maron, iba convirtiéndose en un derecho propio, definido, que se
desgajaba y separaba del derecho normal, con agudos caracteres de
especialidad y con vitalidad suficiente en sus principios v funda-
mentos juridicos, para vivir con independencia, aunque relacionado,
necesaria o intimamente, con la rama del derecho de donde procede.

El espaldarazo de personalidad a este derecho ; el reconocimiento
de mayoria de edad, lo otorga y concede nuestra Ley de 31 de
Diciembre de 1946. A partir de esta fecha, ya puede hablarse en
Espaiia de un Cédigo de los Arrendamientos Urbanos, o de un Esta-
tuto de la Vivienda. He aqui la razén de su gran significacién.

El arrendamiento que regula esta Ley, proclama su articulo 1.°,
es el de fincas urbanas y comprende el de viviendas, que llamamos
inquilinato, y el de locales de negocio, entendiéndose por tales aquel-
las edificaciones habitables cuyo destino primordial no es la vivienda,
sino el de ejercer-se en ella, con establecimiento abierto, una activi-
dad de industria, de comercio o de ensefianza con fin lucrativo. Re-
gula también la Ley los subarriendos y cesiones de vivienda y locales
de negocio, asi como el arrendamiento de viviendas amuebladas.

Nuestra Ley excluye todos los arrendamientos, cesiones y subar-
riendos de viviendas o locales de negocio en que no tenga el arren-
datario su residencia habitual. Son los llamados arrendamientos de
temporada. Elimina también los que se refieren a casas-habitaciones
situadas en fincas en que el aprovechamiento del predio sea la fina-
lidad primordial del arriendo y el de industria o negocio, cuando lo
que se arrienda es el local y la industria en movimiento, o cuando
el plazo sea inferior a dos afios si la industria pertenece a la clase de
espectaculos, tales como casinos, teatros, circos o cinematégrafos, y
en general, locales de recreo.

Se hace la salvedad fundamental de que el contrato de inquili-
nato no perdera su caracter por la circunstancia de que el inquilino,
sus cényuges o parientes de uno u otro, hasta el tercer grado, que con
cualquiera de ellos conviva, ejerzan en la vivienda o en sus depen-
dencias una profesién, funcién publica o pequefia industria domés-
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tica, aunque sea objeto de tributacién (Articulo 7.°). Paralelamente,
el articulo 9.° establece que el contrato de arrendamiento de local de
negocio no perdera su caricter por la circunstancia de que el arren-
datario, su familia o personas que trabajen a su servicio tengan en
él su vivienda. Es decir, que hay vivienda, aunque sus ocupantes
ejerzan una profesidn, funcién pablica o una pequena industria, y hay
arrendamiento de local de negocio, aunque viva en él el arrendata-
rio, su familia o las personas de su servicio.

Las oficinas o escritorios separados del local de negocio son
viviendas por ficcién de la Ley, aunque se ejerza en ellas actividad
de comercio, industria o de ensefianza con fin lucrativo. Cuando se
unen o comunican con el local de negocio, merecen esta altima con-
ceptuacién. También, por ficcidon legal, los depédsitos y los almacenes
se consideran viviendas si no se comunican.con el local de negocio.

Siendo la Ley de Arrendamientos de caracter social y teniendo
sus normas categoria de derecho necesario, la naturaleza de los que
concede serd voluntaria o imperativa, segun la persona hacia que se
proyecten o resulte beneficiada. Por eso, el articulo 11 establece que,
los beneficios que la presente Ley otorga a los inquilinos de vivien-
das, con o sin muebles, y a los subarrendatarios de las mismas, seran
irrenunciables, considerandose nula y sin valor ni efecto alguno cual-
quier estipulacioén que los contradiga. Seran, en cambio, renunciables
los que confiere al arrendador, lo sea de local de negocio o de
vivienda y a los arrendatarios de locales de negocio, salvo el de
prorroga del contrato de arrendamiento, cuyo derecho no podra ser
renunciado por el arrendatario,

Conviene resaltar que si el acto que va contra la Ley ya es nulo
por imperativo del articulo 4.° del Cédigo Civil, aqui, ademaés de ser
nulo, es irrenunciable en sus beneficios por declaracién y voluntad
del legislador porque, como decia en el preadmbulo de la Ley, con-
sidera de orden pUblico, y como tal absolutamente irrenunciables, los
derechos que confiere a los inquilinos y subarrendatarios de vivienda.

En cuanto a los extranjeros residentes en Espafia, se modifica la
legislacién que se deroga. Hasta la nueva Ley, el extranjero no
tenia mas derechos que los que a su vez tuviesen los espaiioles en el
extranjero.

Este criterio de reciprocidad diplomatica, se ha suprimido en
cuanto el extranjero es inquilino o subarrendatario de vivienda,
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otorgandosele los mismos derechos que a los espafioles, sistema igua-
latorio o, si se quiere, de asimilacién de los extranjeros a los naciona-
les, quedando reducidos los derechos del extranjero arrendatario o
subarrendatario de local de negocio a lo que dispongan los respectivos
tratados internacionales vigentes.

Cémo concibe y regula la moderna Ley espafiola, los contratos
de subarriendo, cesién y traspaso, de viviendas y locales de negocio ?
El primer punto objeto de amplia y acalorada discusién y de gran
debate en la Comisién de las Cortes al confeccionar la Ley, fué pre-
cisamente el de si se debia de rechazar o admitir el subarriendo. Los
partidarios de la supresion, sostenian que, en el fondo, el subarren-
dador, no es ni mas ni menos que un intermediario que encarece la
vivienda ; que suprimido en el arrendamiento rastico, debia también
suprimirse en el arrendamiento urbano y que su admisién se prestaba
ademas a que se produjese otra serie de situaciones encubiertas bajo
ese titulo. Vencién sin embargo la consideracién de que encontran-
dose en Espaiia en régimen de subarriendo el 30 % de las viviendas,
este hecho no puede desconocerse y, admitido, habia que reglamen-
tarlo.

Y se regula con todo detalle, exigiendo dos requisitos o condicio-
nes fundamentales : primero, que el subarriendo se haga con la auto-
rizacién expresa y escrita del arrendador. Y segundo, que se le
entregue al subarrendatario el mobiliario suficiente y adecuado a sus
necesidades.

Por lo tanto, concluyen los equivocos acerca del conocimiento que
debia tener el arrendador del subarriendo, para concretarse en una
autorizacién expresa y escrita, que ha de otorgarse en documento
aparte del contrato, siempre por escrito, aunque el contrato sea verbal
y con muebles suficientes y adecuados a las necesidades del subarren-
datario en el instante de formalizarse el subarriendo. Se entendera
que no son suficientes, si el subarrendatario tiene que comprarlos,
para atender a sus necesidades.

Se admite el subarriendo total y el parcial, sin que la renta pueda
nunca exceder del doble de lo que corresponde al arrendamiento.

Es novedad sobresaliente, en el régimen legal que exponemos, la
de que no se reputa subarriendo ni contrato de hospedaje, la convi-
vencia de dos personas extrafas a la familia y los hijos de'cualquiera
de ellas y que cuando el nimero pasa del permitido, el inquilino tiene
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que pagar al arrendador el 10 % de la renta por cada persona que
exceda.

No puede el que subarrienda una vez, subarrendar ningin otro
piso en Espaifa, en la misma o en distinta poblacién. Se autoriza
igualmente el subarriendo de locales de negocio sin mas requisito
que la autorizaciéon expresa y escrita del arrendador.

La cesion de viviendas se prohibe totalmente a titulo oneroso o
gratuito aunque en él se comprenda mobiliario o cualquier otro bien
o derecho. Se autoriza en cambio su subrogacidn a los parientes del
inquilino—no los de su cényuge —, dentro del segundo grado, que
vivan con el inquilino habitualmente con un afio de anticipacién.

¢ Qué razén tuvo el legislador, para prohibir la cesién y autorizar
la subrogacién de las viviendas?, o en otros términos: dcudl es la
diferencia entre ambas ?.

Nosotros opinamos, y asi lo hemos expuesto en nuestra obra
«El Arrendamiento de la Propiedad Urbanas, edicién 1947, pag. 64,
que si bien es dificil diferenciar ambas instituciones, la cesién aparece
siempre como um acto de especulacién, que no se da en la subroga-
cién, aparte de que la primera es siempre un acto volutario, y la
subrogacién, en cambio, puede ser impuesta, bien por la Ley, bien por
el mismo deudor, como sucede en la hipétesis del articulo 1.211, de
nuestro Cédigo Civil. Es posible, dice Hernandez Gil, «Revista de
Derecho privados, pag. 153 del tomo del afio 1948, comentando este
problema —, que la razén sea la por nosotros apuntada, pero afiade
que tales diferencias se interfieren sobremanera desde el momento
en que se trata de una cesion conjunta de crédito y deuda, con
independencia de que hay figuras de cesién que tienen el caracter de
facultad ex-lege, en el sentido de que pueda llevarlas a cabo una de
las partes de la relacién obligatoria inicial, sin intervencién del con-
sentimiento de la otra, produciéndose asi el subingreso de un tercero
— (Sentencias 27 Febrero de 1891 y 15 de Abril de 1924) —, Her-
néndez Gil afirma que, a su juicic, la diferencia es funcional y cro-
noldgica, no siendo entre si conceptos incompatibles, sino sucesivos.
La cesién-— dice — hace referencia mas bien al acto transmisivo,
que asume frecuentemente la fisonomia del contrato. La subrogacién
atahe mas propiamente a los efectos derivados de la transmisién, a
la modificacién juridica producida al ocupar un titular el lugar que
ocupaba otro.
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Nosotros insistimos en nuestro punto de vista, pues, aun recono-
ciendo la importancia de los argumentos esgrimidos por el ilustre
civilista Sr. Hernandez Gil, mas bien complementarios que contra-
dictorios de nuestra tesis, entendemos que el legislador en esta mate-
ria concreta de arrendamientos, estuvo inspirado en el fin especula-
tivo como nota diferendial entre la cesién y subrogacién que precisa-
mente por no darse aquél entre parientes — supuesto dnicamente con-
templado — es admisible.

Si la cesién afecta a un local de negocio, entonces se admite, pero
recibiendo el nombre de traspaso:

¢ Por qué la Ley prohibe la cesién de vivienda a titulo oneroso,
aunque medie el consentimiento del duefio, y admite en cambio la
cesién de local de negocio, aun sin el consentimiento del arrendador ?

Aunque con menos volumen, ya nuestro Decreto de 21 de Enero
de 1936 reconocia el traspaso porque «no era justo desposeer al
arrendatario del patrimonio industrial o acervo mercantil creado por
él con la inversién de su capital y actividades». Pero era un reco-
nocimiento recortado, porque tenia que serlo con el consentimiento
del propietario y siempre que a su vez también hubiera el arrendata-
rio adquirido el comercio por traspaso. En nuestro Ley novisima el
concepto esta mucho mas exactamente perfilado. Es mas extenso en
cuanto que el traspaso puede llevarse a efecto con o sin consenti-
miento del duefio; pero es mas restringido en el sentido de limitarse
al local, sin existencias.

A la conclusién terminante de que no hay razén para admitir
1a facultad de limitar el patrimonio a la voluntad del duenio de la
finca, une nuestra Ley el reconocimiento de los legitimos derechos
de éste, «como participe que es en la formacién de aquel patrimo-
nio», principio al que hace honor reglamentando los derechos de
ambas partes.

El traspaso necesita los siguientes requisitos : Que el arrendatario
lleve establecido en el local, explotandole sin interrupcién, un afio y
que el adquirente contraiga la obligacién de permanecer otro afio—
hoy tres por la Gltima reforma — dediciandole al mismo negocio; que
se fije un precio cierto en el traspaso; que se otorgue por escritura
publica; que se notifique al arrendador la decisién de traspaso y el
precio por el que le arrendador puede ejercitar el tanteo y que,
otorgada la escritura, se notifique nuevamente al arrendador la rea-
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lizacién del traspaso por si quiere ejercitar el retracto. Si el arrenda-
dor no ejercita ninguno de los derechos de tanteo o retracto conce-
didos, tiene hoy una participacioén del 30 % del importe del traspaso,
si el local de negocio se contruy6 o se habité por primera vez antes
del 18 de Julio de 1936 ; de un 20 %, si después del 18 de Julio de
36 y antes del 2 de Enero del 42, y de un 10 %, después de esta
fecha.

También a los inquilinos y arrendatarios de local de negocio se
les conceden derechos de tanteo y retracto en el caso de venta por
pisos o enajenacién de la propiedad horizontal,

Principio fundamental de nuestra Ley, y uno de los pilares en que
descansa su estructura, es la imposiciéon al arrendador, en favor del
inquilino o arrendatario, de la prérroga forzosa del contrato de arren-
damiento. Lo establece el articulo 70 al perceptuar que: «Sea.cual
fuera la fecha de su edificacién u ocupacién, y tanto en las viviendas
como en los locales de negécio, aunque cambie el duefio o el titular
arrendador, liegado el dia del vencimiento, éste se prorrogara obliga-
toriamente para el arrendador y potestativamente para el inquilino
o arrendatario, sin alteracién de ninguna de las clausulas, todas las
cuales se reputaran vigentes».

Conviene tener muy presente que esta prérroga legal obligatoria,
es concepto distinto del de la tacita reconduccién, pues si esta admi-
tida en el articulo 1.566 de nuestro Cédigo Civil, es, siguiendo al
Tribunal Supremo, un nuevo contrato, a diferencia de la prérroga
legal, que supone la continuacién en todos sus términos y condiciones
del contrato primitivo, que se impone aun contra la voluntad del
arrendador.

Por consiguiente, frente a los derechos irrenunciables del inqui-
lino, y entre ellos el de la prérroga del contrato, el arrendador tiene
un deber juridico de acatamiento, impuesto por la Ley. Esta prérroga
forzosa se expansiona o extiende por los articulos 71 y 73, en los que
se reglamenta la sucesién mortis causa de los derechos y obligaciones
del inquilino y arrendatario, y se establece que «si falleciere el pri-
mero durante la vigencia del contrato, su cényuge o pariente hasta
el tercer grado que con él conviva con un afio de antelacién, podran
continuar ocupando la vivienda sin necesidad de celebrar nuevo con-
trato, quedando subsistente el celebrado a favor del titular fallecido=.
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8i la muerte es del arrendatario de local de negécio, podra advenir
arrendatario el heredero y, en su falts, el socio, aun en el supuesto
de una Sociedad Civil, derechos que no se extienden g los subarren~
datarios, segiin el articulo 74.

Esta prérroga forzosa del contrato con su extensién a los here-
deros del inquilino o arrendatario fallecido, principal manifestacién
con otras muchas del caracter tuitivo de nuestra Ley, ¢ ataca la
naturaleza temporal del contrato de arrendamiento, o viene a decir-
nos que se transforma, de derecho obligacionsl, en derecho real ?

Son problemas éstos profundos, que planteo aqui solamente para
sefialarlos como indice de estudio y desarrollo. Para mi, la prérroga
forzosa del contrato no ataca su temporalidad, porque ésta fué siem-
pre muy amplia en nuestro derecho, pudiendo sin contradecirla
fijarse el arrendamiento por la vida de una persona o por la de
varias sucesivas, con tal de que no pase de tres (Covian), o con la
limitacién de una o mas generaciones — Sentencia 11 de Febrero de
1908 — y en la Ley de Arrendamientos el beneficio se concede por
la vida del inquilino o arrendatario y a nuestro entender y por una
sola vez a los familiares del arrendatario o al socio o sociedad del
fallecido. Es decir, que hay un limite futuro o remoto, pero que per-
mite al arrendador-acreedor, recobrar sus derechos en determinado
dia o momento. Por consiguiente, las notas de permanencia y tem-
poralidad no se excluyen, ni la naturaleza temporal del contrato apa-
rece violada.

No hay tampoco en nuestra opinién conversién de derecho obli-
gacional en derecho real. Bien se considere éste bajo el concepto
clésico—relacién inmediata entre la persona o cosa-—, bien en el
concepto moderno de abstencién u obligacién pasiva que impone a
todo el mundo obligacién de respetarlo (Castan), no hay posibilidad
cientifica de considerar el contrato de arrendamiento como un de-
recho real. En este orden, aun los méas partidarios de la conversién
que parece operarse, afirman que estamos en presencia de un derecho
obligacional con efectos reales.

Lo que de verdad ocurre y en ello estamos de acuerdo con Ia
opinién de los tratadistas modernos sobre la materia, es que el arren-
damiento deja de ser contrato para converterse en una institucién,
de la que fluye un auténtico derecho estatutario para el arrendatario.

La brevedad del tiempo me impide desarrollar éstas y otras
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cuestiones interesantisimas, para concluir afirmando que el legislador
espafol admite dos excepciones al principio de la prérroga obligatoria
del contrato, siempre que hubiere transcurrido el plazo de duracién
pactado en el mismo: 1.2, cuando el arrendador necesita para si la
vivienda o local de negocio o para que la ocupen sus descendientes o
ascendientes consanguineos, y 2.°, por proyectar el derribo de la finca
para edificar otra que cuente cuando menos con un tercio més de
las viviendas que en ella hubiere y una como minimo si no la hubiere
en el edificio que se pretende derribar. Es interesante remarcar que
por primera vez desde el Decreto inicial en materia arrendaticia
urbana de 21 de Junio de 1920, el legislador espafiol empled la palabra
excepcién, puntualizando con ello de un modo correcto la separacion
que existe entre la excepcién propiamente dicha al principio general
de la prorroga forzosa y las causas de desahucio o resolucién del con-
trato, términos y conceptos que han venido durante tantos afios
confundidos.

Para el éxito de la primera excepcién, que no comprende a los
hermanos, es necesario previamente acreditar la necesidad de la
ocupacién como requisito indispensable. La necesidad se presupone
y no necesita por consiguiente prueba: a) Si habitando fuera del
término municipal en que se encontrare la finca, necesitare domici-
liarse en él. b) Cuando residiendo en la misma poblacién en que
radique la finca, por aumento de sus necesidades familiares, resulte
la vivienda que ocupa notoriamente insuficiente y de superficie infe-
rior a la que quiere habitar. ¢) En el caso de que contraiga matrimo-
nio y deba residir en la localidad en que esta situada la finca. d)
Cuando, domiciliado en el lugar en que se halle la finca, por causas
absolutamente ajenas a su voluntad se vea obligado a desalojar la
vivienda que habitare. Por el contrario, la necesidad no esta acre-
ditada cuando con seis meses de antelacién de ser notificada la nega-
tiva se hubiere desalojado vivienda de caracteristicas analogas en
edificio propiedad del arrendador y de los descendientes o ascendien-
tes para quien se reclame.

La vivienda no puede elegirse al arbitrio del arrendador, sino
que se establece un orden de preferencia en funcién de la mayor o
menor necesidad que tenga de vivir en ella el arrendatario y asi el
orden de preferencia recaerd primero sobre las que no sirven de
hogar familiar para continuar con aquellas que se hallen destinadas a

Ano 10° nos 3 e 4 3



34 REVISTA DA ORDEM DOS ADVOGADOS

escritorios u oficinas, seguir por las ocupadas con menos familia y ter-
minar con las correspondientes a funcionarios pablicos con deber de
residencia o a quienes ejerzan en las mismas profesiones u oficios
objeto de tributacién. Este orden de prelacién se mantiene si el arren-
dador tiene varias construcciones, una vez que elija una de ellas o
se decida por los interiores o exteriores en el caso de haber varias.

La excepcién requiere también, con la seleccién, la notificacion
de ésta y la razén de la misma, con el ofrecimiento de indemnizacién
de un afio de renta y el aviso con un afio de antelacion.

Si se tratara de local de negocio, con la necesidad y la notifi-
cacién, se precisa que el que aspire a ocupar el local se halle estable-
cido en actividad de comércio, industria o ensefianza con fin lucrativo,
en local que ocupe, a titulo de arrendatario, con un ano de antelacién
y que el arrendatario perjudicado sea indemnizado en una cuantia
que libremente convengan o, en su caso, con la que sefiale una Junta
de estimacién que se crea para cada caso, compuesta del Juez Muni-
cipal o Comarcal, como Presidente, y dos vocales, uno que ha de ser
propietario de finca urbana en el mismo distrito y otro comerciante
o industrial clasificado en la misma tarifa y epigrafe tributario que
el arrendatario. La indemnizacién que sefiale la Junta es definitiva
y ejecutoria, pero puede impugnarse en el juicio declarativo corres-
pondiente. Ni el Estado, provincia, municipio o Corporaciones de
derecho publico, estin obligados a justificar la necesidad cuando
traten de ocupar sus propias vivendas o locales, pero si a respe-
tar lo dispuesto sobre preaviso, indemnizacién y plazo para desa-
lojar.

La causa segunda de excepcién, como dijimos, opera cuando se
proyecta el derribo de la finca, para edificar otra que tenga por lo
menos un tercio mas de las viviendas que hubiere en la que se
derriba y requiere que con un afio de anticipacién como minimum a
la fecha del derribo, se notifique solemnemente al Gobernador Civil
por el arrendador, el compromiso de construir el nimero de vivien-
das que la Ley exige, ademas, claro esta, de la notificacién a los
inquilinos o arrendatarios. Las obras de demolicién han de iniciarse
forzosamente en el plazo de dos meses desde que quede desalojada
la finca y antes de ello tiene el arrendador que suscribir con los
inquilinos los oportunos documentos, en que se expresa la habitacién
que ocupaban, su superficie y extensién y si desean o no volver al
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inmueble, en relacién con el que tienen derecho a vivir a ser posible
en las mismas condiciones que ocupaban antes del derribo.

Se establece distinta escala de reduccién o aumento de renta ;
sanciones e indemnizaciones por incumplimiento de los respectivos
compromissos ; modo en que los Gobernadores han de conceder las
autorizaciones y efectos de las mismas.

La renta o merced arrendaticia lleva consigo un estado de hecho
tan interesante y complejo, que en realidad no se ha resuelto en
Espafia mas que doctrinalmente y para eso con extensién muy limi-
tada. Era cuestién indiscutiblemente dificil, porque de un lado si la
renta habia de incrementarse proporcionalmente al general aumento
de las cosas en Espafa desde el 18 de Julio de 1936, alcanzaria,
como decia la exposiciéon de motivos de la Ley, cifras que no con-
sienten la situacién econémica de numerosisimos inquilinos. Y de
otro, es justisima a aspiracién elevatoria de la merced en los pro-
pietarios antiguos, que con alquileres bajos no obtienen intereses a
sus capitales ni pueden dignamente mantenerse. La gravedad y com-
plejidad del problema aparece todavia mas acusada, si se tiene en
cuenta el hecho innegable de que habiendo estado limitado el alqui-
ler Gnicamente en las viviendas anteriores a 1.° de Enero de 1942
y libre en su pacto las rentas de los edificios construidos después de
dicha fecha, se ha producido la consecuencia de que, por la libertad
aludida, todos los pisos modernos habitados o construidos despuss
de 1942, tienen unas rentas caras, a diferencia de las anteriores a
dicha fecha en que, por no estar entonces agudizada la cuestién de
la vivienda en los términos en que lo estd actualmente, tienen una
renta muy baja. De ahi que hoy en Espafia podamos proclamar, sin
ningtin género de duda, la existencia de dos victimas dentro de la
locacién urbana: los propietarios de viviendas antiguas y los inqui-
linos de viviendas nuevas. Aquéllos por la insignificancia de rentas
que perciben y éstos por la cuantia de la merced que pagan.

La Ley atendié a resolver este problema con un espiritu de
indiscutible justicia. Quizés con un criterio raquitico, pero desde
luego con un sentido equitativo. Lo comprueba el hecho de que el
comentario y la critica no se han referido a la forma legal de solu-
cionar la cuestién, sino a la mezquindad de las cantidades que se
pretende solucionar sin conseguirlo, porque en virtud de la Disposi-
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cién Transitoria nimero 11 quedaron, desde la publicacién de la Ley,
en suspenso los aumentos de renta establecidos, hasta que el Go-
bierno por decreto disponga que sean parcial o totalmente aplicados
en todo o parte del territdrio nacional y plazas de su soberania, auto-
rizandosele también para que esos porcentajes de aumentos puedan
ser dejados sin efecto, reducidos o aumentados, sin que éste pueda
nunca ser superior al triple del senalado por la Ley.

La escala de aumentos en las rentas esta en funcién de la fecha y
construccién o habitatilidad dei piso o local de negocio y asi, sobre
la base de la cantidad que se pagase en 18 de Julio de 1936, la
renta se incrementa en un 10 % si el contrato fué anterior a 1.° de
Enero de 1915; 7 %, antes de 1915, y 5 %, cuando lo hubiere sido
con posterioridad al 17 de Julio de 1936.

En los locales de negocio, en todos ellos y cualquiera que fuese
la fecha de celebracién del contrato, se aumenta el 40 % de la renta,
y asi como los incrementos referentes a la vivienda estan suspendidos
hasta que el Gobierno ordene su aplicacién, el aumento del 40 %
de la renta de lccal de negocio entré a regir y se llevé a efecto desde
la fecha de la promulgacién de la Ley, porque en los negocios es
mas tolerable para sus arrendatarios el sacrificio, sobre todo en la
época en que todos ellos obtienen bastantes beneficios.

Partiendo de la distincién o diferencia que existe entre la renta
en el aspecto civil, como contraprestacién dineraria a la que rinde
el arrendador entregandole la casa objeto del contrato para pro-
curarle al arrendatario el uso o goce de la misma y el concepto de
la renta fiscal, que comprende la cantidad total que el propietario
percibe de los inquilinos como precio del disfrute, con inclusién de
todos los servicics complementarios de que goce el usuario por razon
de tal, e inmovilizadas como gran industria las rentas propiamente
civiles, entrarcn sin embargo en vigor las disposiciones de la Ley
espanola referentes a los aumentos de contribucién y a la elevacién
del precio del coste de los servicios o suministros, repercusion reco-
nocida y proclamada en el articulo 126, que ha sido objeto de reforma
por la Ley de 21 de Abril de 1942.

Teniendo en cuenta la nueva redaccidn, si estan de acuerdo las
rentas que perciben cen la declarada a efectos fiscales puede el
seficrio o arrendador, repetir los aumentos de la contribucién y
recuperarlo distribuyéndolo entre los inquilinos y arrendatarios de
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los locales de negocio proporcionalmente a sus rentas y asi viene
haciéndose hasta ahora, siempre que no se trate de edificaciones
construidas al amparo de leyes altimamente dictadas en Espafia que,
para favorecer la edificacidn, prohiben su repercusién.

La diferencia por elevacion de los servicios comunes, ascensores,
porterias, calefaccién central o general, agua caliente de las casas,
etc, etc, puedan también repartirse entre los inquilinos o arrendata-
rios en proporcién con la utilizacién de los servicios, que se determi-
naran por los aparatos contadores si es posible y si no en proporcién
a las rentas. La instalacién de aparatos contadores de servicio o
suministro es facultativa en el arrendador y en este caso de realizarlo
por su cuenta se considera obra de mejora y es derecho que puede
exigir el inquilino de aquél, con accién judicial para llevarlo a efecto
y reclamar su importe.

La declaracién de rentas no crea en favor del arrendador derecho
alguno a su aumento. Fuera de los casos de que habla la Ley, se
reputari ilicita cualquier elevacién de renta que realice el arrenda-
dor, y como novedad juridica también sobresaliente sefialaremos que
el arrendatario puede limitar el pago dal alquiler a la cantidad que
el propietario haya declarado o que sirviese de base al tributo, enten-
diendose en estos casos novado el contrato en cuanto a la renta sin
necesidad de acudir a juicio.

Por lo que afecta a las obras de conservacién y mejora, se pre-
ceptila que si las reparaciones son necesarias seran de cuenta del
arrendador, con determinadas excepciones, y lo mismo cuando las
Fiscalias de la Vivienda o cualquier ‘otro organismo dispongan la
realizacién de una obra. Para compensar la escassez de rentas, en
las viviendas construidas o habitadas por primera vez antes del 18
de Julio de 1936, si la Administracién ordena el revoco de las facha-
das, el propietario podra exigir a todos los arrendatarios o inquilinos
que contribuyan a satisfacer el importe de la obra, pero sin que la
suma de las participaciones de todos ellos represente una cantidad
superior al 25 % de dicho coste y en proporcién a la renta que se
satisfaga. Se detalla también quién debe satisfacer el importe de la
obra en caso de dolo o culpa, puntualizindose las acciones que cor-
respondam a unos y a otros y la participacién que los arrendatarios
o inquilinos deben tener en las obras de mejora que contribuyan a
la higiene o comodidad de sus ocupantes.
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Debemos resaltar la correccién y el tecnicismo con que la Ley
espafiola afronta las causas de resolucién y suspension de los contra-
tos de arrendamiento, concepto, enumeracion y regulacién realmente
abandonada en toda la legislacién anterior, que barajaba indistinta-
mente términos confusos y desde luego impropios y no recogia todos
los medios resolutorios, ni otorgaba derechos mas que al arrendador.
«El propietario podra ejercer la accidén de desahucio en los siguientes
casos», decia el art. 5.° del Decreto de 21 de Enero de 1936. «Los
arrendadores podran utilizar contra esos inquilinos la misma accién
de desahucio», decia otra disposiciéon y se entremezclaba la accién
con el derecho y la accién con las condiciones de su ejercicio, que
requieren con caracter indispensable la proteccién del derecho y que
responda a una verdadera necesidad. Era justificada la imprecision,
porque con el procedimiento sumario de desahucio se recuperaba la
posesion, pero el matiz juridico de la resolucién del vinculo contrac-
tual, fin principal del proceso del que el desahucio es consecuencia,
quedaba relegado a efecto.

Hoy, en nuestra ley ha concluido la indistincién, y ha quedado
convertida en precepto legal la doctrina del Tribunal Supremo —
Sentencias de 31 de Diciembre de 1946 y 11 de Febrero de 1947 —
que declaraba aplicables los motivos de resolucién a los locales de
negocio. El legislador habla exactamente y encabeza el capitulo XI
de la Ley con un titulo general que dice: «Causas de resolucién de
los contratos a que se refiere esta Ley» — de vivienda o de local de
negocio—y desgranando el enunciado en los articulos pertinentes,
va sefnalando los motivos de resolucién a instancia del arrendador;
del inquilino o arrendatario del local de negocio ; del subarrendador;
del subarrendatario y del arrendador y del inquilino en las viviendas
arrendadas con muebles, Quizés esta agrupacién de causas a favor
de todas las partes contratantes, y segin los diferentes eventos, sea
también la razén de que se denominen de resolucién en vez de
desahucio, término que no encajaria bien, ejercitada la accién por
arrendatarios y subarrendatarios.

Las causas de resolucién y suspensién se prescriben en la Ley
con caracter exahustivo. En consecuencia y por el principio juridico
numerus clausus, no puede haber otros motivos de resolucién que
los sefialados en la Ley. El criterio del legislador fué tan escrupuloso
en este sentido, que se renuncié a la idea y pensamiento primitivos,
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de seifialar causas concretas de desahucio, ademas de todas las actual-
mente en vigor. No se quiso. obscuridad de ninguna especie, persi-
guiéndose en esta materia tan importante la mayor claridad.

Ademas de los clasicos motivos que rompen el contrato de arren-
damiento, entre los que figura la falta de pago, no aplicable a los
contratos en que sea inquilino el obrero o empleado que se encuentre
en paro forzoso, se senalan como tales, la de haberse subarrendado
la vivienda o local de negocio sin la autorizacién escrita del arrenda-
dor; la cesién de la vivienda por el inquilino contra el consenti-
miento del arrendador a persona que no sea pariente suyo dentro del
segundo grado y que viva con él habitualmente con un afio de ante-
lacién por lo menos, como indicAbamos ya al exponer el tratamiento
juridico de la cesién de vivienda; la transformacién de la vivienda
en local de negocio o viceversa o el incumplimiento por el adquirente
en traspaso de la obligacién de permanecer en el local sin traspasar
durante el plazo que la Ley sefiale ; los dafios causados dolosamente
o el hacer obras que debiliten la naturaleza y resistencia de los
materiales o alteren la configuracién de la vivienda o-del local de
negocio ; cuando lo solicite la mayoria de los inquilinos y arrenda-
tarios de la finca respecto de cualquier otro; cuando, aun sin soli-
citarlo, el oficio, la profesion o el negocio del arrendatario o inquilino
resulte notoriamente inmoral o peligroso para la integridad del
inmueble ; la expropiacién forzosa del inmueble dispuesta por auto-
ridad competente ; la declaracion de ruina de la finca acordada por
resolucién firme y cuando no haya lugar a la prérroga por las causas
de excepcién que ya hemos examinado.

El inquilino o arrendatario puede también resolver su contrato
antes de finalizar el tiempo pactado, por algunos de los fundamentos
senalados en el art. 150, entre los que se enumeran las perturbaciones
de hecho o de derecho que en la vivienda o local realice el arrenda-
dor; cuando éste no efectle las reparaciones necesarias para con-
servar la vivienda, sus instalaciones o servicios, o se niegue a la pres-
tacién de los servicios propios de la vivienda o local. Tenemos sin
embargo que reconocer, y hay que convenir, que estas causas de
resolucién creadas a favor del inquilino son pura y exclusivamente
dogmaticas, porque es tal la escasez de viviendas, que no se ha dado,
ni espero que se dé, un solo caso de resolucién de contrato por men-
tados méviles, puesto que todos ellos ceden en importancia a la
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gravedad que para el inquilino supone la falta de vivienda, ya que
nadie puede exponerse a quedarse sin techo que le cobije, porque
haya sido perturbado de hecho o de derecho por el arrendador o no
se presten por éste los servicios de la vivienda.

Para el subarrendador y subarrendatario se sefialan también cau-
sas que resuelven el contrato de subarriendo total o parcial, lo mismo
que en los contratos de viviendas arrendadas con muebles.

Como causa comun de resolucién de todos los contratos figura
en la Ley espaniola la pérdida de la cosa arrendada. Se reputara per-
dida, cuando habiendo sido afectada de siniestro, requiriese para ser
repuesta a su normal utilizacién la ejecucion de obras cuyo coste
exceda del 50 % del valor de la finca al tiempo de ocurrir la pérdida,
excluido el del solar y referido el valor a que tuviese la finca a efec-
tos fiscales.

¢ Cuales son los motivos de suspension del contrato de arrenda-
miento ? Estan consignados en el articulo 156, novedad sobresaliente
de la Ley con referencia al ordenamiento legal anterior. El precepto
no los enumera, reservando a la funcién judicial la facultad de irlos
sefialando y definiendo, llevando sélo a la norma las aplicaciones
practicas, puesto que se establece que cuando la autoridad compe-
tente disponga la ejecucién de obras que impidan que la finca siga
habitada, todos los contratos se reputaran en suspensién por el
tiempo que duren aquéllas, quedando, por tanto, suspendida por igual
periodo la obligacién de pago de renta.

Novedad sobresaliente de la Ley y avanzada de orden social re-
volucionario en el campo juridico contractual, que plantea hondos e
indiscutibles problemas doctrinales, es sin duda alguna todo el con-
tenido de la disposicién transitoria 23 de la Ley articulada, en la que
se establece y reglamenta el aquiler obligatorio de la vivienda y el
desahucio por necesidad social.

Uno y otro son consecuencia del caricter necesario que adquiere
el derecho arrendaticio y de la imperiosa obligacién que tiene el
legislador de atender al conflicto de la vivienda humana, cercenando
incluso las facultades derivadas o inherentes al concepto de la pro-
piedad, del dominio y hasta de la misma posesién.
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El aquiler obligatorio de vivendas se refiere a las que. siendo
susceptibles de ser ocupadas no lo fueron por nadie. Es caso frecuente
en Espafa, que al quedar libre por cualquier circunstancia un piso
de un inmueble, bien porque se reserve éste para un inquilino deter-
minado, o porque se quiere sirva de acicate a la venta del inmueble
o también porque construida la edificacidn para enajenarse por
pisos no aparecieron los supuestos compradores, el propietario no lo
quiera arrendar, diandose la contradicciéon de existir pisos vacios,
cuando tantisimas personas carecen de vivienda.

Contra esta realidad va el legislador con el alquiler obligatorio,
que se produce a través de la Autoridad gubernativa, pues son los
Gobernadores Civiles de las provincias los que, comprobando muy
brevemente las denuncias que se les formulen, conceden al propie-
tario un plazo de un mes para que se ocupe la vivienda desalquilada,
precisamente como casa-habitacién y no como oficina, almacén o
local de negocio, y dentro de los quince dias de transcurrido el plazo
sin hacerlo, el Gobernador acuerda que sea ocupado por el primer
aspirante en un turno de rigurosa antigiiedad, dentro de los que estén
dispuestos a pagar la renta de la casa exigida por el arrendador, si
no fuese superior a la declarada a fines fiscales, El aspirante se con-
vierte en inquilino, con todos los derechos y deberes de la ley, aunque
el arrendador se niegue a otorgarle el contrato.

La ley facultaba al Gobierno para poner en marcha, cuando lo
estimase oportuno, este alquiler obligatorio de viviendas, que acordé
aplicar primero en Cadiz, con motivo de la catastrofe ocurrida el 18
de Agosto de 1947, y después en toda la Nacién y plazas de Sobe-
rania, por Decreto de 3 de Octubre de dicho afio, que desenvolvié la
disposicién, creando registros publicos y gratuitos de aspirantes a
inquilinos, determinando los requisitos de las solicitudes y forma de
darse los recibos, modo de acreditar que no esta arrendada la vi-
vienda y de hacerse requerimientos, determinando una preferencia
ya distinta a la de la Ley en orden con los primeros que habian de
ocuparla.

El presupuesto de ejecucion de los desahucios por necesidad so-
cial es distinto.

Se produce en las viviendas ocupadas pero no habitadas o en
aquellas que no sirven de casa-habitacién, oficinas o local de negocio
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del arrendador o, si se hallaren arrendadas, de su inquilino o arren-
datario. El desahucio sale, en nuestro caso, de la 6rbita guberna-
mental, y, por estar justificado precisamente en la necesidad social,
s6lo puede promoverlo el Ministerio fiscal o publico, limitandose,
por el procedimiento especial que nuestra Ley procesal sefiala para
los incidentes, en los que el Juez de primera Instancia, GUnico com-
petente para su conocimiento, ha de resolver sobre su procedencia
con pleno arbitrio judicial y después de haber intervenido o haber
sido llamado al juicio como parte demandada, el arrendador, y
estando alquilada la vivienda, los inquilinos. Estos desahucios, hoy
por hoy, sélo pueden producirse en la ciudad de Cadiz por virtud
del Decreto de 22 de Septiembre de 1947, que acordé su apli-
cacién.

Pero, para el jurista, lo mismo el alquiler obligatorio de viviendas
que el desahucio por necesidad social, plantean cuestiones profundas
e independientes de las que origina su material aplicacién y tramite.
Por esta razén, hemos presentado en esta tribuna estas novedades
destacadas de la legislacién espafiola arrendaticia, en las que se ve la
valorizacién extraordinaria que se concede a la posesién considerada
como titulo independiente y distinto del dominical, y el gran influjo,
o si se quiere intromisién, del derecho publico en la esfera del dere-
cho privado. El contrato, en estos supuestos de que hablamos, ya
no se celebra entre el arrendador y el inquilino con el que se puso de
acuerdo sobre un objeto cierto, sino entre la Autoridad representada
por el Gobernador Civil de 1a provincia y el primer firmante de una
lista de aspirantes a locatarios en expectativa de destino.— ; Fuente
inagotable, en verdad, de analisis y consideraciones; de problemas
y consecuencias ; de hondas transformaciones juridicas en conceptos
que creiamos inalterables.

La necesidad asi lo exige. Y es tanta su justificaciéon, que el
Excmo. Sr. Obispo de Barcelona, Doctor Modrego, decia en su Pas-
toral del diez y nueve del corriente mes de Enero: «En Barcelona
hay muchos pisos deshabitados, que sélo sirven para ocasiones. Ante
la grave necesidad presente, los propietarios o usuarios de estos pisos
no pueden estar tranquilos en conciencia y no se cometeria atropello
contra el derecho de propiedad si por quienes tienen autoridad para
ello se les obligase a dejarlos para quienes imperiosamente los ne-
cesitan.»
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Al cabo de dos afios de vigencia, el texto articulado de la Ley
de Arrendamientos Urbanos de 31 de Diciembre de 1946, fué modi-
ficado, por acuerdo del Gobierno y posterior aprobacién de las
Cortes, de la Ley de 21 de Abril de 1949.

El fenémeno es normal. Como decia el Sr. Filgueira al defender
el dictamen de la Comisién: «es tipico de la Legislacién especial y
protectiva de arrendamientos, como de todas aquellas que surgen a
consecuencia de una necesidad agudizada o en crisis, la modificacién
a corto plazo de algunos de sus preceptos.» El anuncio de la reforma
hizo nacer de pronto un estado de opinién equivocado al suponer sin
fundamento que su variacién era total y que poco menos que se iba
a producir una nueva ordenacién arrendaticia. No habia razén que
justificase tal creencia. La Ley vigente seguird sin poder calificarse
de perfecta y presentandose por muchos como ejemplo de norma
complicada y hasta contradictoria, pere, quiérase o no, su necesidad
es absoluta y su sustitucién actual, por otra del mismo equilibrio y
objetividad, casi imposible.

La reforma tiene un contorno limitado y casi Gnico, y esencial-
mente abre cauce y da solucién al estancamiento producido en el
Tribunal Supremo desde que se introdujeron los recursos de injus-
ticia notoria y de injusticia por quebrantamiento de forma. En dicho
Alto Tribunal, no obstante la extraordinaria competencia y capaci-
dad de trabajo de todos y cada uno de sus ilustres miembros, se
produjo el agobio en tal amplitud, que el nimero de recursos pen-
dientes sobrepasaba en el dia de la reforma de los mil quinientos.
La descongestién se consiguié de dos formas : primero, instaurando el
recurso de apelacién, del que conocen las Audiencias Territoriales
y con el que es légico presumir que concluyan muchos asuntos, ya
que el recurso de injusticia notoria, que también se admite, queda
muy limitado y rodeado de aquellas garantias precisas para evitar
el fenémeno anterior en que se recurria buscando aplazamientos de
situaciones posesorias. En segundo lugar, liquidandose todos los asun-
tos pendientes, por medio de las reglas y tramites especiales que
son objeto especifico de las nuevas Disposiciones transitorias que
contienen la reforma.

Con esto, que pudiéramos llamar razén de ser de la modifica-
cién, se han retocado otros preceptos, porque, como dice la exposicién
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de motivos de la Ley, habia quedado sin regulacién un reducido
namero de situaciones de hecho que, las mas, a veces sélo ha sido
posible descubrir por la aplicacién de la propia Ley. Y asi, por
ejemplo, se hace mas flexible la participacién del propietario en el
traspaso del local de negocio, que se fija en un treinta por ciento, si
aquél se construyé o habité por primera vez antes del 18 de Julio de
1936 ; de un veinte por ciento, si después del 17 de Julio del 36 y
antes del 2 de Enero del 42, y de un diez por ciento, de haberse
construido o habitado por primera vez después del 1.° de Enero del
42. Estos porcentajes experimentaran el aumento de un cincuenta por
ciento cuando el arrendatario, por traspaso de un local de negocio,
lo traspasase a su vez antes de transcurrir tres afios; se incluye en
sustitucién del contenido anterior del articulo 101 la norma que
faculta al subarrendador para negarse a continuar el contrato de
subarriendo al llegar el dia del vencimiento siempre que concurran
las circunstancias que se especifican; se puntualizan en el articulo
126 las condiciones en que el arrendador puede derramar sobre los
arrendatarios las diferencias por elevacién de contribuciones y de
precios en el coste de los servicios y suministros, asi como la facultad
en el arrendador de poder instalar aparatos contadores y el derecho
en los arrendatarios a exigir la instalacién; se amplia en el articuio
149 la causa décima de resolucién del contrato, a los casos en que
no concurran las circunstancias exigidas en el capitulo 7.° para la
prorroga forzosa de aquél, y, finalmente, se afiade, por el articulo 152,
a la causa 52 de resolucién del contrato de subarriendo total o
parcial, la conducta inmoral del subarrendatario dentro de la
vivenda.

Por el articulo 2.% se modifica la parte procesal recogida en los
articulos 165 al 180 del texto articulado de la Ley, estableciéndose
para lo sucesivo el recurso, en interés de la Ley, que pueden inter-
ponerlo en cualquier tiempo el Ministerio Fiscal y la Delegacién Na-
cional de Sindicatos; el de apelacién, ante la Audiencia Territorial,
contra las sentencias dictadas por los jueces de 1.2 Instancia, y el
de injusticia notoria, en la Sala Primera del Tribunal Supremo, con-
tra la sentencia que dicte la Audiencia Territorial resolviendo la
apelacién. Todos ellos, con las disposiciones complementarias regu-
ladoras del tramite, causas del recurso, fianzas, cuantia de la cosa
litigiosa, reduccién de costas y tramitacién preferente.
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Tal es, Sefioras y Sefiores, sin detalles ni casuismos, el entramado
y la estructura de la ley espafiola sobre arrendamientos urbanos. Si
he conseguido lo que me proponia, de ofreceros en rapido recorrido
una visién conjunta de sus preceptos y novedades, me doy por ente-
ramente satisfecho.

FERNANDO FERREIRO RODRIGUEZ-LAGO



