Algunas generalidades sobre el conte-
nido social de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos

SUMARIO : I. Necesidad de una interpretacién socializadora de sus nor-
mas.— II. Aspecto social de la prérroga iorzosa. El beneficio del inqui-
lino y el derecho de necesidad del propietario Interpretacién arménica
de sus preceptos.—I1l. Sentido social de las normas relativas a ja ren-
ta; opras de couservacién y me]ora —IV, La resolucién del contrato. El
beneficio del pago o consignaciéon. El derecho al plazo de desalojo; su
concepto, caracteres, nacin_liento v extincién.—V. Conclusién.

En estas sencillas-lineas, sin pretensiones.dogmaticas nj exegé-
ticas, intentamos hacer resaltar la necesidad evidente de interpretar
las normas ‘del arrendamiento urbano con houndo sentido social y
humano, que, sin olvidar lo «juridico», atienda igualmente-al espi-
ritu de equidad’ «inmanente en toda regla de derecho», -poniendo
asi en contacto la Ley ton la vida, como decia don Vicror CoOVIAN,
que «por ello la letra de la-Ley se anima y.yivifica», seglin decla-
raba el incigne autor al definir la funcién jurisprudencial.-

La concepci6n romano-clasica, inspiradora del Derecho Civil en
los paises latinos, consideraba la Ley como.;una, obra perfecta;. pro-
ducto de la.razén, la «ratio scripta» -del DerechorRomano:y de los
filésofos de ‘la Escuela del Derecho Natural. .

Asi nacié, segin es sabido, el método subjetivo o tradlcxonal
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que reducia la funcién interpretativa o desentrafiaba el sentido de-
la norma, indagando y reconstruyendo el pensamiento v la volun-
tad del legislador.

Esta tendencia, hoy superada por el criterio objetivo o teleold-
gico, considera la Ley como una obra imperfecta, que implica, no
obstante, euna voluntad viva» que impone al intérprete el deber de
conocerla y adaptarla a las exigencias de la vida social.

Como ha dicho EnNECCERUS, el Derecho es sbélo una parte de
nuestra cultura. Hay mucho méis Derecho que el contenido en la
Ley: : :

La interpretacién de la Ley no consiste smlplemente en desen-
trafiar la voluntid abstracta del legislador, sino en indagar, en cada
caso, cual es la solucién que aparece méis conforme con las nece-
sidades sociales y el ideal de cultura de las generaciones presentes
(Corin y Caprrant).

El método de interpretacién social basa sus prmcxplos en la ob--
servacién de los hechos sociales. 5

Su-origen se- encuentra, como es sabldo en la Ilamada E5cue--
la chtonca El régimen, juridico actual como han puesto de’ relie-
ve -muchos autores, tieme su’ entronque en la Revolucién francesa,
inspiradora de 105) Cédigos civiles de tipo latino. Nuestro Codlgo-
civil consagra la omnipotencia de la voluntad privada. Asi halla-
mos preceptos como el del articulo 1.091, seglin cl cual el contrato
es fuente eficaz de obligaciones y tiene entre los contratantes fuer-
za de Ley, debiendo cumplirse, a tenor de los mismios, seguido del
1.255, que al sancionar el principio de autonomia de la voluntad,
confiere a los contratantes el poder de estipularlo «todo», con tal
que no sea contrario a la Ley, a la moral o al orden publlco ‘

Algo analogo ocurre con el art1culo 348, al describir el derecho-
de “propiedad, Pero aquellos préceptos y otros muchos que pudleran
‘citarse demandan en multitud de «casos de la vida» una interpre-
tacién no meramente legalista sino socla’hyadora y humdna, te-
niendo en cuenta las circunstancias soc1a1es Y es que, en rigor de-
verdad, la libertad juridica es un autentlco privilegio de 'los que,
poSeyendo medios idéneos, pueden eJercltarla en ut-momento dado

"Piénsese en la extensibm, cada vez mis desmesurauda, #%n el co-
‘mercio jurfdico dé los -llamados «contratos de "adhesi6ny (seguros
transportes, suministros, etc) en- los que l2” voluntad del usuario
necesitado aparece notorinmente disminuida, semi-anulada frente al
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contratante colectivo o simplemente poderoso. Algo semejante ocu-
rre-con la materia arrendaticia- urbana, singularmeﬁte cuando de
viviendas se trata. . S . .
" Por ello se impone conceder un amplio arbitrio de equidad, quc
rechazando el abuso del derecho por su titular propietario o inqui-
lino, permita a los Tribunales discernir con amplio arbitrio el gra-
do moral y social de las pretensiones deducidas ante ellos.

Se impone la elaboracién de una doctrina general sobre el abuso
del derecho o uso abusivo por parte de su titular. En materia arren-
daticia, al derecho de propiedad se le asigna una funcidén social.
Asi se le concibe como el derecho y- el deber de obtener de las co:
sas materiales la méaxima utilidad posibl: con un interés social.”

La vigente Ley de Arrendamientos, no obstante sus errores, como
toda obra humana, asplra mdudablemente a Satisfacer un ‘interés
social que, naturalmente nd puede identificarse con e} de los pro-
pietarios ni con el de los mqu11mos sino con el mismo vinculo
arrendaticio que las nece51dades so<:1a1es ewclgen robustecer y anr?
parar. - Y

La materia arrendaticia urbana impone, en consecuencia, una
interpretacién socializadora de sus normas, acorde con el espiritu
supraindividual que la inspira. No caben, pues, criterios domini-
cales, ni inquilinistas, sino amplio sentido social y humano. En
este aspecto, la Ley de Arrendamientos limits el derecho de propie-
dad individual, en cuanto pugna con el «interés legals.

Asf hallamos en la Ley muchos preceptos que implican verdade-
ros beneficios en favor del inquilino o arrendatario, al lado de otros
que, sin desconocer los derechos del propietario, frenan v llmxtan
su poder dominical en interés de la colectividad.

En el fondo, la especialidad-de esta Ley no es tan relevante como
se pretende Los preceptos del Cédigo civil sobre el contrato de
arrendamiento urbano resultaban de imposible adaptacién a la vida
moderna y, mucho menos, a las emgencms actuales, y asi se dejé
sentir desde la promulgacxon del Real decreto de 21 de junio de 1920.

La Ley de Arrendamientos intenta la conjugacién arménica de los
'intereses contrapuestos de arrendadores y arrendatarios. El carécter
tuitivo de sus dlsposmlones se observa en multitud de preceptos,
como ocurre en el articulo 11 —entre otros—, referido a los bene-
ficios concedidos a inquilinos y subarrendatarios que lo sean’ de vi-
vienda, declarando nula la renuncia a dichos beneficios, précepto
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interpretado con criteric profundo humano y social en la Sentencia
de nuestro Tribunal Supremo de 14 de mayo de 1952, en la que se
expresa la doctrina de que lo prohibido es la renuncia anticipada de
derechos, jpero no impide la transaceién entre las partes cuando, na-
turalmente, median entre’ ellas mutuas concesiones libremente acep-
tadas. . s

En materia de subdrrlendo mis rigorista se muestra la v1gente
Ley con el inquilino que lo era en el articulo 1.550 del Cédigo civil,
al exigirse ahora en el subarriendo la autorizacién expresa y escri-
ta ‘del arrendador. Toda la materia aparece influida por el deseo loa-
ble de evitar especulaciones y fraudes por el inquilino, en contra del
legitimo derecho del arrendador y de'terceros, y asi lo declara la ju-
risprudencia mas reciente. Ll caricter social de los preceptos sobre
subarriendo no puede ser més cvidentc y, justificado. E] subarren-
datario es, normalmente, «un necesitado» de vivienda que general-
mente se cadhieres a las condiciones mis o menos justas impuestas
por el subarrendador. Por ello el subarriendo no se concibe legalinen-
te como un instrumento de lucro sino medida weramente circunstan-
cial de atenuar el preoblema-de la escasez de «viviendas,;adecua-
das», scbre todo en los grandes nficlecs urbapos. - o :

Es indudable que las normas a este respecto exigen una’ mterprc-
tacién finalista que conduzca a sancionar, en todo'caso, el abuso. del
derecho por parte del inquilino o arrendatario. o mismo ocurre con
la anbémala «situaciéi de convivencia» de extrafios del.artivulo 27,
cuidando de ‘discérnir la linea divisoria entre el beneficio'y el .abuso
del derecho por cl inquilino, al que la Ley de Arvrendamientos no ha
querido counceder «un medion cémodo «de lucro» a costa del propie-
tario, sino «ciertos derechés minimos». Por tratarse de beneficio pu-
ramente transitorio v circunstancial,- el subarrendatario v el convi-
viente carecen del ‘derecho de Pprérroga, y su duracién la determina
el plazo pactado y, en su caso, lo dispuesto en.el -articulo 1.581 del
Cédigo civil: . . .

- En los subarriendos de locales de ncgocio "—‘baSP f1<1ca de la in-
dustria o el negocio, rige el principio de renta libremente pactada
en contra de lo dispuesto sobre vivienda, consciente la Ley al decla-
rarlo asi que en las actuales circunstancias, en la generalidad, de.los
casos, no existiria libertad de contratacién; particularmente del lado
del subarrendatario, con lo que se agravaria notoriamente el.proble-
ma de la vivienda, provocindose con ello serios conflictos. :
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Relevante atencién merecen las normas sobre cesidén de vivienda
de profundo contenido social, como lo evidencia su prohibicién er
todo caso y por cualquier titulo. Aqui la Ley tiende a reforzar e] de-
recho de propiedad, de suyo gravado con importantes limitaciones,
derivadas del vinculo arrendaticio. La cesién ilegal —infraccién do-
losa del contratc— atenta directamente a su inmutabilidad, reper-
cutiendo en el derecho de propiedad del arrendador.

La materia exige una interpretacién acorde con su naturaleza
delictuosa y con el caricter imperativo y sancionacor de-la prohibi-
cién legal. La prohibicién de ceder a tercero la vivienda arrendada
se encuentra implicitamente en los articulos 1.555 y 1.561, que im-
ponen al arrendatario la obligacién de usar la cosa con arreglo a
su destino y devolverla al arrendador una vez terminado el contrato.
Dos puntos fundamentales han de werecer la atencibn del intérpre-
te: la nulidad v la caducidad, acciones contenidas en e] articulo 36.
La accién de nulidad protege al arrendador contra las cesiones dolo-
sas del inquilino por cualquier utulo La caducidad opera en bene-
ficio del cesionario por la conducla neglicente del arrendador.

La prueba gira fundamentalmente sobre la realidad de la cesién
o transmisién a tercero de la titularidad arrendaticia asumida por
éste v sobre la ausencia de consentimiento expreso o ticito por par-
te del arrendador. .o primero incumbe al arrendador; lo segundo
corresponde al cedente y, en su caso, al cesionario. La.J.ey estable-
ce un cuadro de presunciones, cuya apreciacién, traié}{dose de las
«iuris tantum»; debe hacerse con suma-equidad y ponder:}lcfém.; Re-
cuérdese que la caducidad opera de oficio, por el mero transcurso del
tiempo. Parece anémalo vy excesivamente rigorista en perjuicio del
arrendador, que la caducidad comience a surtir sus efectos-desde la
fecha de ocupacién de la vivienda por.el cesionario v no derde-1a en
que el arrendador hubiere tenido .de-ella conocimiento.,

De todas formas, al cesionario incuvbe acreditar la efectividad
de la ocupacién a {itulo de subrogatario del inquiline, asumiendo su
personalidad contra o sin la voluntad del arrendador.. En defecto de
prueba idénea debe prevalecer el derecho :del -arrendador.

. Las normas sobre traspaso de locales de.negocio —cesién a ter-
cero.del -local -arrendado—— ofrecen, sin duda, un marcado contenido
social en cuanto tienden a beneficiar al, comerciante o industrial que
con su laborioso esfuerzo supo producir o revalorizar el local arren-
dado y ha contribufdo al aumento de riqueza. En el traspaso se con-
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Jugan el valor econdémico_atribuido al arrendatario y la Justa partl-
c1pac1on del’ propietario del local.

' Por los 'derechos de tanteo y retracto se facﬂxta al locatario el ac-
ceso’a la propiedad, con mejor derecho que -el extrafio. S& trata
de un verdadero retracto legal: El contenido social de estas facul-
tades o beneficios del arrendatario es evidente, La proteccién del arren-
datario, en estos casos, es una necesidad social. Lia meticulosa regula-
ci6n legal de la materia, en ocasiones excesiva y contradictoria, im-
pone una interpretacién’ acorde con el fundamento y finalidad _de
aquellos derechos. .

I

No olvida la Ley de Arrendamientos situaciones legittmas en las
que forzosamente ha de pronunciarse cobre el derecho de rango su-
perior, siempre que se justifiquen cumplidamente los motivos de
preferencia o ésta resulte amparada en situaciones de hecho a las
que la Ley concede el caricter de presunciones «iuris et de iures.
Nos refermlos a las normas cobre el tiempo de duracwn de los
contratos de arrendamiento a que se refiere la Ley v a las excep-
ciones a la prérroga forzosa tanto en viviendas como en loca|l_e§ de
hegocio. . ) !

El derecho a Ta prorroga forzosa tiene un caracter "eminente-
mente social que lo motiva y explica. La Ley de Arrendam1entos
en éste como en otros muchos aspectos ampara el interés colectivo
representado por el inquilino o arrendatario, asegurandole dos co-
sas, a saber : 1.* La permanencia en la vivienda arrendada. 2.* La
inmutabilidad (caso de prérroga) de las condiciones del contrato ce-
lebrado con el arrendador. Ta prérroga es un derecho potestatwo
concedido al mqmlmo o arrendatar1o que qmebra el prmc1p10 'de
mutuo dlsenso origen v fin del contrato .

Por ella se concede la importante facultad aex 1ege» de perﬁeluar
el contrato por la sola voluntad de uno c‘e los contratantes. "

El carécter md1v1duahsta que el Derecho C1v11 de propiedad
ostenta en el Derecho Clvxl comiin, desaparece aqui y pasa a ser una
funcién social a la que sirve y se subordinad, En el reg1men del
Codlgo civil si uno de los contratantes no qulere algo, el otro no
puede imponérselo.

Aqui, por el contrario, la Ley intervencionista 1mpone su volun-



ALGUNAS GENERALIDADES 589

tad al arrendador. El derecho de prérroga se extiende al de conti-
nuacién o sucesi6n “particular por causa de muerte del titular. Mer-
ced a este derecho resultan protegidos ‘determinados parientes con-
vivientes con el titular del contrato durante determinado periodo
de tiempo. El articulo 5.° del Decreto de ‘marzo de 1953 ha deroga-
do para lo sucesivo la disposicién transitoria novena que conferia
el beneficio de continuacién a los parientes dentro del tercer grado
de consanguinidad del familiar del inquilino fallecido’ que hubiese
continuado el contrato, sin perjuicio del derecho adquirido por el
actual ocupante al amparo de-la citada norma transitoria.

Esta importante disposicién sustantiva, injertada en el aludido
Decreto sobre aumentos de rentas, viene a desgravar el derecho de
propiedad en materia arrendaticia urbana en cuanto tiende a desvincu-
lar el contrato, y, por ende, la vivienda arrendada en una familia
con notorio perjuicio del derecho de disposicién del arrendador. Las
llamadas excepciones a la prérroga- obligatoria, por necesidad del
propietario, o por proyecto de derribo, constltuyen otro. 1mport'1r1-
te aspecto social de la Ley vigente

La necesidad de ocupar la vivienda por el arrendador o el.pa-
riente merecen una inferpretacién sumamente equitativa de las nor-
mas, siempre teniendo en cuenta que la prérroga es la norma gene-
ral y-la no prorroga la excepcién, principio formulado por la juris-
prudencia: : -

El intérprete ce encuentra ante una verdadera «mtuacxon nece-
sarian ; una celisién de intereses legltxmos, que impone la destruc-
cién de uno y la conmservacién del que se estima en um momento
dado de rango superior.-En la colisién de intereses entre el derecho
real de dominio atribuido al propietario y el derecho persenal, per-
teneciente al inquilino o arrendatario, no se faculta al arrendador
para el ejercicio. arbitrario y sin.-mds de su derecho, sino que ce le
imponen limitaciones (deber de seleccién, notificacién fehaciente,
plazo de preaviso; prueba de la.necesidad. etc.).

Se admite el derecho del propietario a recuperar su finca o, vi-
vienda arrendada, en cuanto se considere justo. e indispensable en
cada caso concreto. Pero siempre es necesario que por el arrendador
se pruebe cuficientemente la necesidad .que da vida al derecho- €jer-
citado, a menos que aquélla venga amparada por una de las presun-
ciones legales del articulo 77.- En este caso la prueba se limita .a
la de-los hechos. constitutivos de.la presuncién favorable ‘
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Como estas sencillas lineas no constituyen “comentarios a_ mnor-
mas o dxsposmones legales,” sing generalidades- 0 simples sugeren-
cias interpretativas, estimamos modestamenté qie la materia alu-
dida debe ser entendida y aplicada con sentido humano y social,
sin d_eslconocex el derecho del propietario, sin gescripulos», formalis-
tas, eliminandolo tnicamente cuando adolezca de vicio esercial de
forma o no concurra el elemento interno (necesidad) que lo inspira.

El derecho de necesidad del propictario se hace efectivo hasta ¢l

limite justo mediante la indemnizacién compensatoria en ‘el supues-
to de desalojo no céactivo Iﬂor el inquilino.
B Normalmente el mqullmo prefiere perder su derecho a la indem-
nizacién. legal. I.a transacc1on .incluso la convenida en acto de con-
ciliacién, admitida por la Jurlsprudcnma (Sentencia de 14 de mayo -
de 1952), suele evitar dificultades procesales _en beneficio de ambas
partes. ' - o

En los locales de negocio el derecho de necesidad se rcgula en
forma aniloga al que recae “sobre vivienda, atendidos, su destino y
peculiar naturaleza. :

En viviendas,.la nece51dad es prlmarn y elemental ; responde
al com(n sentir que impone no dejar sin vivienda al propietario o
parientes que de ella carecen. En los locales de negocio se protege
el acervo mercantil, el medio de vida o la profesién, comercig, indus-
tria, o actividad docente a la que el arrendador o sus parienfes vie-
nen cdedicados. La Ley de Arrendamientos exige una fundada nece-
sidad de ocupacién relativa al sujeto aspirante, al objeto (clase de
industria o comercio) y forima (notificacién fehaciente al arrendata-
rio). Actfia de complemento, como en viviendas, la indemmizacidn
compensatoria al, arrendatario, libremente convenida por las partes,
0, en su caso, por las Juntas de Estimacién, las que, no obstante
la meticulosa .reglamentacién legal, en la préctica rara vez han
llegado a constituirse. ..

Cerramos este apartado con una breve referencja al que pudlera-
mos llamar derecho de retorno, establec1do en favor del inquilino
a arrendat'mo de v1vnenda o local ‘de negocm )

" Se pone aqui de relieve, una vez més, la funcibn social de la
propiedad. Por ello se autoriza al propietario a derruir el inmueble
arrendado para reedificarlo en las condiciones 1egale§ poniéndole en
situacién de mejorar . su destino social vy econémico

Como en todo problema juridico, suscitase aqui una cuestién de
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limites. El dereclio de derruir el inmueble parg reedificarlo, atri-
buido al propietario, precisa ser armonizado con el de retormo, con-
cedido-al inquilino o arrendatario para volver a ocupar sus respec-
tivas viviendas o locales,

El derecho de derruir no pone en manos del. propietario un ins-
truménto de lucro. Le atribuye, simplemente, una funcién cocial,
la de mejorar el inmueble, pero no a costa de los inquilinos o arren-
datarios, sino con la justa cooperamon econémica de éstos. De lo
contrario, dquellas facultad se cjerceria sin derecho y constituiria
{uetite inagotable de abusos y fraudes.
~ Se hace preciso, por tanto, y asi Jo establece la Ley de Arren-
damientos, un cuadro de sanciones aplicables, e¢n su caso, al propie-
tario que desconoce o infringe sus obligaciones en este sentido. Las
normas Iegales sobre la materia atienden y comipuginan, en lo posi-
Ble, la subsistencia del vinculo arrendaticio, con el legitimo dere-
¢ho'"del propletarlo a ser resarcido del importe de las obras réaliza-
das en el mmupble de su propiedad.

: 111

Es relevante ¢l contenido social de las' normas relativas a la
fijacién de la renta vy a las obras de conservacién y mejoras.’

Uno de los problemas mas arduos con el ate hubo de enfréntar-
se la Ley de Arrendamientos Urbanos, en su ‘regulacién normatl-
va, fué, sin duda, el de la renta y su potible revisién.

Dos caminos se ofrecian a la Ley : renta libre o legal; régi-
men de libre estipulacién o de inmutabilidad de la renta. La.adop-
cibn del sistema de libertad de renta suponfa, -no ya resolver, sino
agravar el problema social de la vivienda, en pugna con el crite-
rio intervencionista desde antiguo mantenido, La renta tasada o le-
gal ofrece’la quiebra del poder adquisitivo del dinero, puesto que la
renta de un centrato antiguo ro propowxona al arrevldqdor el adecua-
do beneficio ccondmico. -

Un sistema mixto, definitivamente adoptado, pudiera ser el man-
tenimiento del principio de inmutabilidad de la renta con aumentos
graduales de origen legal. En los locales de negocio el aumento res-
ponde al incrémento de riqueza que el uso del local arrendado pro-



592 -ALGUNAS GENERALIDADES

porciona al arrendatario, en el que es justo participe el arrendador.
Este criterio es el seguido en los Decretos de 17 de mayo de 1952,
6 de marzo de 1953 y 9 de abril de 1954, que lo han ‘desarrollado,

La renta libremente estipulada se admite para las viviendas o
locales de negocio que pudiéramos llamar modernisimas en sentido
legal, o sea, las construidas u ocupadas por primera vez después
de | de enero de 1942, Una vez estipulada opera el principio de
inmutabilidad, sin posibilidad de repercusiones legales. .
- El criterio legal gira alrededor de estos principios: A) Inmu-
tabilidad de la renta salvo supuestos excepcionales, B) Repercusién
sobre inquilinos y arrendatarios de las diferencias contributivas, del
Estado, Provincia o Municipio, o por aumento del precio de sumi-
nistros o servicios. C) Adecuacién inexorable entre la renta fiscal
o contributiva y la contractual percibida por el arrendador.

La Ley de 7 de mayo de 1942 proclamé ya el principio de in-
mutabilidad de la renta. Ello no excluye, como lo hace la Ley, el
derecho de revisién atribuido al inquilino o arrendatario. La voluu-
tad unilateral del arrendador, exteriorizada por cualquier forma —rea-
lizacién de obras, declaracién de rentas, etc.—, no le autoriza a cle-
var la renta asignada a la vivienda o local de negocio, salvo los
supuestos excepcionales sefialados ¢n la Ley.

La renta legal, bace del cobmputo de elevaciones y aumentos, es

14 que correspondiera pagar el 17 de julio de 1936. Para la efec-
tividad. de los derechos del inquilino se arbitran las acciones corres-
pondientes, ejercitables bajo plazo de caducidad.
- El fraide al Fisco resulta sancionado’ con Ja accién novatoria
conferida al inguilino o arrendatario en el articulo 133 de la Tey.
." Toda _la materia ofrece. un caricter francamente socializador,
tendente a prevenir posibles abusos por arrendadores v arrendata-
rios. Muy justa parece la sancién impuesta al inquilino o arrenda-
tario que rechazare una elevacién legitima. El correctivo de la re-
solucién, sin remisién posible, en su-caso, es la que se considera
justa y adecuada a la temerarid e infundada oposicién dél inquilino
o arrendatario.

Los problemas de aplicacién de las normas sobre fianza han sido
objeto de estudio por autores y c.ome:ntarlstas, -y a ellos” nos re-

mitimos. .
Los preceptos sobre-las obras de ‘conservacién v me1oras ‘es qui-
z4 una de las materias mis oscuras que ‘impone al intérprete’una
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ponderada cautela. Juegan en este aspecto los intereses legitimos,.
aunque contrapuestos, de arrendadores v arrendatarios. La inter-
pretacién de sus normas requiere un amplio arbitrio de equidad,
atendidas las circunstancias del caso.

. El principio gencral sancionado en el articulo 1.554, ntim. 2.°,
del Cédigo civil, impone al arrendador la realizacién de las repara-
ciones necesarias de la cosa arrendada (vivienda o local de megocio),
a fin de servir al destino pactado. Excepcionalmente, la Ley atribu-
ye al inquilino o arrendatario la obligacién de contribuir con pro-
rratecs o participaciones legales variables, atendida la fecha del con-
trato o la cuantia de la renta y segin se trate de la sustitucién de
enseres de la propiedad del arrendador o de la realizacién de obras
ordenadas por autoridad competente.

Prescindiendo de la casuistica legal, resaltan las siguientes nor-
mas de caricter juridico y social, a saber: 1.2, se sanciona el dolo
vy la culpa aquiliana por parte del inquilino o arrendatario o de sus
causahabientes ; 2.*, con sentido de equidad, se faculta al inquilino
o arrendatario el pago al arrendador "de los porcentajes contributi-
vos que le corresponden, y 3.%, se protege el derecho del arrendador,
concediéndole, al efecto, dos acciones, una para reclamar judicialmen-
te la cantidad debida por ¢l arrendatario y otra la resolutoria del
contrato, en cuyo caso aquella cantidad seri asimilada a la renta.

La meticulosa reglamentacién legal, pensamos, pudo haberse sim-~
plificado considerablemente. No obstante, combina con acierto los
derechos del arrendador y- arrendatario. .

En resumen, la conducta negligente del arrendador determina
accidén directa en favor del inquilino o arrendatario para ejecutar las
obras por si migsmo y frente al derecho a exigir el importe de la
obra, en su caso, se concede al arrendador el de impugnarlo, gad-.
cionandose, en consecuencia, la conducta antijuridica de uno y otro.

Las reparaciones urgentes se reglamentan en seuntido anilogo al
va expuesto. Las demis obras realizadas por el arrendatario, salvo
estipulacidn en contrario, quedaridn en beneficio de la finca. El pre--
cepto (art. 144), ambiguo y difuso, provoca: dificultades en su apli-
caciébn préctica. :

Responden a una amplia finalidad social las normas sobre me-.
joras contributivas a la higiene, salubridad y ‘comodidad de sus
ocupantes. La Ley vigente, inspirdndosé¢ en la de 7 de mavo de 1942,
reglamenta, ‘con acieito, los derechos deél' arrendador, teniendo e

6
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cuenta el principio de justicia social, segfin el cual el propietario
debe ser resarcido en proporciér al capital invertido y al beneficio
producido al arrendatario.

v

Cuestién pricticamente batallona es la relativa a la resolucién
del contrato, sus causas, y a la suspensién de los mismos. La extin-
cién es materia delicada. Dentro de la normativa legal, de un lado,
viene a desposeer al inquilino de su més preciada facultad ; la pro-
rroga forzosa, por otro, concede al arrendador el derecho a instar
la terminacién de una relacién perjudicial a sus intereses.

Por ello, la Ley se encuentra obligada a sefialar taxativamente las
causas de resolucién y suspensidén de estos contratos.

Las causas resolutorias responden a muy variados motivos que
la Ley toma en consideracién. De las enumeradas en el articulo 149,
para el contrato de arrendamiento de vivienda o local de megocio,
la primera, la falta de pago de la renta o cantidades que a ella se
asimilan, confiere al arrendador una tipica accién de desahucio; las
causas segunda a cuarta, sancionan el incumplimiento de obligacio-
nes contractuales impuestas al inquilino o arrendatario : la quinta,
sanciona una manifiesta conducta delictiva del arrendatario ; la sex-
ta y septima, obedecen a razones de moralidad, peligro, insalubridad
o incomodidad para los demés inquilinos o arrendatarios ; la octava,
se funda en la utilidad pfiblica ; la novena, en la fuerza mayor, y la
décima, en la voluntad de la Ley.

De las causas enumeradas en el articulo 149 algunas de ellas
ofrecen un claro significado social. Asi, la causa séptima, peticibn
mayoritaria de los inquilinos o arrendatarios, es una elemental con-
secuencia de las llamadas relaciones de veeindad o derecho de vecin-
dad. Lo mismo acontece con las causas de expropiacién forzosa y
ruina de la finca (8.* y 9.%). En la expropiacién por causa de utilidad
pliblica, resalta la utilidad social sobre el interés particular. La
ruina de la finca (causa 9.*) no puede constituir en. el propletarlo
un medio cémodo y rapido de consegulr alanzamiento en-masa», sin
el necesario correctivo del derecho de reforno del inquilino o a-rren-'
datario. La Ley no ha conferido a los Tribunales la facultad de de-
clarar’ la ‘ruina del inmueble, de la competencia municipal, sino la
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de resolver el contrato. M4s aquella facultad, en cierto modo, provo-
ca y alin prejuzga la resolucién.

Si la ruina es total, opera resolutoriamente en forma aniloga a
la de un titulo ejecutivo en las reclamaciones de cantidad, represen-
tado por la certificacién municipal firme de declaracién de ruina.
La ruina parcial impone al intérprete una conducta més laboriosa.
En cada caso habria de discriminarse entre ruina, causa resolutoria
del contrato y ruina parcial, que impone al arrendador la ejecucién
-de las obras necesarias.

A continuacién, la Ley concede al inquilino o arrendatario de
vivienda o local de negocio la facultad de resolver unilateralmente
el contrato aun antes de finalizar el plazo pactado, por incumplimien-
to de obligaciones especificas a cargo del arrendador, o bien de exi-
gir su cumplimiento, con indemnizacién en todo caso,

Se trata, como es sabido, de una aplicacién de la doctrina conte-
nida en el articulo 1.124 del Cédigo civil, sobre la condicién resolu-
toria ticita, implicita en las reciprocas. En materia de subarriendo
se sigue anilogo sistema en cuanto a la resolucién total o parcial
del contrato, bien sea de vivienda o de local de negocio. Las causas
resolutorias obedecen a infracciones contractuales dolosas o son con-
secuencia natural de la relacién de subarriendo, caracterizado, como
es sabido, por la temporalidad sin posibilidad de prérroga, salvo ex-
cepciones legales taxativas

Una causa de extincién, comfn a toda clase de contratos regula-
dos en la Ley, es la pérdida de la cosa arrendada. Su alpreciacién
tiene un relevante caricter social. T.a pérdida de la ‘cosa u objeto
material, elemento de 1a relacién juridica, origina la extincién de la
relacién y, por ende, del contrato COBSthhldu sobre la misma.

Puede hablarse de una pérdida real o material (destruccién ma-
terial de la cosa arrendada) o juridica (su exclusién del comercio ju-
ridico), o de una pérdida legal o por ministerio de la Ley, a que se
refiere el articulo 155 de la Ley de Arrendamientos.

Précticamente, se plantea el problema en los procesos resoluto-
rios por falta de pago, en los que el inquilino demandado, sobre ale-
gar la perdlda total o parcml de la cosa arrendada, la 1mputa a fal-
ta e reparaciones necesarias a cargo del arrendador )

De consiguiente, la pérdida de la cosa originada por siniestro,
por falta de reparaciones necesarias, aun siendo imputable al arren-
dador, ‘priva al inquilino ¢ arrendatario de la vivienda o local arren-
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dado, con la consiguiente resolucién y desalojo v sin el derecho de
retorno conferido en el articulo 103 de la Ley de Arrendamientos.
La cuestién se agrava cuando el arrendador reedifica con posteriori-
dad el inmueble siniestrado. )

En este caso el fraude al inquilino o arrendatario parece mani-
fiesto. Obsérvese la necesidad de atender cuidadosamente al mate-
rial probatorio suministrado y la conveniencia de interpretar con
suma ponderacién el precepto legal.

La dificultad es atin mis relevante en los supuestos de falta de
pago, en los que por la limitacién de medios probatorios el arrendador
puede resultar favorablemente situado fremte a] inquilino que opor-
tunamente no supo o no pudo ejercitar su derecho a instar la ejecu-
cién de las obras necesarias o de hacerlas por si mismo. Hubiera
sido més equitativo estatuir la suspensién eventual de los efectos
del contrato en lugar de la resolucién, con el comsiguiente derecho
de retorno y la temporal exencién de la obligacién de pagar la ren-
ta de la vivienda o local arrendado.

En la practica, parece de sumo interés discriminar los supues-
tos de pérdida de la cosa de aquellos otros de suspensién de los efec-
tos del contrato, con lo que sc excluirfan, sin duda, situaciones
fraudulentas.

Dos importantes beneficios, inspirados en razones de equidad e
interés social, consigna la T.ey de Arrendamientos. Nos referimos
al beneficio cdel pago o consignacién en los procesos resolutorios por
falta de pago y al plazo de favor o humanidad concedido al deman-
dado cuando se declara la resolucién del contrato.

- Brevemente vamos a referirnos a estas dos importantes facul-
tades del inquilino o arrendatario. El beneficio del pago o consigna-
cidén, que ya estatufan disposiciones legales precedentes, cobra en
la vigente Ley un sentido w alcance en armonia con el interés social
que le inspira. Como es sabido, en la Ley de Arrendamientos se dis-
tinguen tres especies o formas de pago o ocnsignacién : a) Para ener-
var la accién del arrendader. b) Para interponer el dewandado el re-
curso de apelacién contra la sentencia que le es desfavorable, ¢) Para
-evitar la ejecucién forzosa o lanzamiento ‘I.a primera, comprende, a
su vez, dos periodos sucesivos. y se caracteriza: primero, por el su-
jeto, en-cuanto puede-realizarla el demandado o cualquiera. otra per-
sona en su nombre ; segundo, por-su cuantia, pues comprende las
cantidades en que se sustenta la demanda y las' que en dicho instan-
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te debiere e] demandado; tercero. por el tiempo, en cuanto puede te-
ner lugar desde cualquier momento anterior a la celebracién del juicio
liasta el de notificacién de la sentencia firme. _

Pero este beneficio resulta contrarrestado por la exigencia legal
del articulo 1.566 de la Ley de Eujuiciamiento civil, cuyo pago o
consignacidén sbélo puede realizar el demandado o su representante
procesal, debiendo utilizarse dentro de los tres dias siguientes a la
notificacién de la sentencia y precisamente en el momento de inter-
pouer el recurso.

La Ley, extremando la finalidad social del beneficio, e inspiran-
dose en la equidad, llega hasta incluso autorizar el pago o consig-
nacién verificado c«hasta el momento mismo del lanzamientop, am-
pliando asi los precedentes recogidos en los Decretos-leyes de 30
de diciembre de 1944 y 30 de noviembre de 1945, con lo que el bene-
ficio legal adquiere una amplitud en consounancia con el caracter so-
cial que lo motiva, o sea, evitar la desposesién de la vivienda o local
arrendado por el deudor.

Algo analogo ocurre con el plazo de favor o humanidad, recogido
el apartado d) del articulo 161 y articulo 162 de la Ley de Arrenda-
mientos, donde se colige que con profunda visién de la.realidad se
amplian considerablemente los plazos.establecidos en el articulo 1.596
de la Ley de Enjuiciamiento civil,

. El plazo del desalojo se.concibe como una facultad atribuida di-
rectamente «ex leges al inquilino o arrendatario.” Su origen es, por
tanto,-el interés social que lo motiva y explica y especificamente la
equidad. . . -

Se le configura como un verdadero derecho potestativo, caracteri-
zado por el interés social familiar y por razones de humanidad. Es
susceptible de ampliacién o prérroga judicial en su caso.

Como nacido directamente «ex lege» cpera «ipso iure» con la eje-
cucién de la sentencia firme, cua]e=qu1era que sean las circunstan-
cias personales del demandado.

Se extingue por la renuncia expresa o tac1ta, esto tltimo median-
te.la voluntaria devolucién de la posesién arrendaticia al arrendador,
pues ello no afecta a la prohibicién.del articulo 11 de la Ley por tra:
tarse de la renuncia a «un beneficio va adqumdo» por el mqmlmo o
arrehdatario, "

En resumen, el plazo legal de desaIOJo opera como un autentlco
beneﬁc1o de equidad que, al lado de 1a convivencia de extrafios, la sub-
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rogacién intervivos de parientes, la prérroga forzosa, la subrogacién
o continuacién mortis causa, el derecho de retorno, los subarriencos
tolerados, etc., etc., amplian considerablemente el circulo de los de-
rechos del inquilino o arrendalario.

v

En conclusién, y a pesar de tratarse de una materia arida, cual es
la arrendaticia urbana, la regulacién normativa de la Ley logra
aunar, en lo posible, los intereses contrapuestos de arrendadores y
arrendatarios.

No obstante sus errores, puestos de relieve por autores y comen-
taristas, se reglamenta la relacién arrendaticia con amplio sentido
humano y social, sin olvidar lo «juridico», a cuya .triple finalidad
deberd acomodarse la interpretacién de sus preceptos.

Por otra parte, se limita el derecho de propiedad, al.que se hace
servir una funcién social.

Modestamente pensamos no estarian de m“s determinadas refor-
mas parciales, como, por ejemplo, reducir los plazos de desalojo y,
sobre todo, los de prérroga, privando de estos (ltimos al demandado
que estuviese al descubierto en el pago de la renta, cuando la resolu-
cién se hubiese declarado por causa distinta de la falta de pago, in-
cluso denegando el beneficio de pago o consignacién -al inquilino o
arrendatario notoriamente reincidente, o sea aanel que «sélo pagar en
el Juzgado, ocasionando con ello molestias e incluso gastos’ infitiles
al arrendador.

JuaN DE TORRES AGUILAR
Juez municipa: de Sevilla
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