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1. CONCEPTO

"L.a arevisi6bn de rentas» en el subarriendo de viviendas a que
se contrae-el articulo 20 de la vigente I.. A. U, debe ser concebida
como la facultad legalmente concedida al subarrendatarip que satis-
faciere rentas superiores a las legalmente establecidas para aquella
clase de contratos, de producir, bajo ciertas condiciones y con la
intervencién judicial, la reduccién de la renta a la cuantfa legal-
mente establecida o la resolucién del contrato de subarriendo, con
abono por el inquilino, en cualquxera de ambos casos, de lo indebi-
damente cobrado.

Son, pues, caracteristicas de esta arevisién» de rentas:

1 La de ser una facultad que se concede por la Ley al sub-
‘arrendatario de viviendas.

2. Lade producir un derecho de opcién a favor del subarrenda-
tario para resolver el contrato o wmodificarlo parcialmente.

3.* La de otorgar, en todo caso, al subarrendatario, un derecho
al_percibo de lo que hubiera satisfecho indebidamente.

Por lo demés, la «revisién de rentas» en el subarriendo de vivien-
das no debe confundirse con la accién o facultad que, en orden al
-mobiliario que ha de comprenderse en el contrato de subarriendo,
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establece el articulo 21. Ambas acciones, la de revisién de rentas
y la de revisién de mobiliario, son, a juicio del sector doctrinal im-
perante (1), completamente diferentes (2), y, por tanto, de ejercicio
separado, lo que no impide que cuando el subarrendatario lo considere
procedente pueda ejercitar las dos simultaneamente (3).

2. NATURALEZA

A. La facultad concedida al subarrendatario de vivienda en el
articulo 20 de la L. A. U. no es la propia de las acciones revisorias,
al modo en que se conciben éstas como auténticas reslituciones in
integrum, sino una verdadera accién resolutoria, por ser sus efec-
tos anilogos a los que para la misma establece el articulo 1.124 del
Cédigo civil, a saber : opcién entre la resolucién y el resarcimiento
de dafios (4) (5).

Sin cmbargo, entre la accién resolutoria del articulo 1.124 del
Cédigo civil y la revisoria del articulo 20 de la L. A. U. existen
notables diferencias :

1.* La accibn resolutoria general (art, 1.124 C. ¢.) se basa exclu-
stvamente en el incumplimiento de condiciones w obligaciones: la
accién revisoria del articulo 20 de la L. A. U., por el contrario, se
basa en el incumplimiento de un mandato legal inderogable por la
voluntad de los contratantes, de tal forma, que puede no existir
incumplimiento contractual —yv, por regla general, no existirAi— y,
sin embargo, la accién subsiste (6).

(1) Asi BerLoN: «Régimen legal de los A. U.», pag. 66 y, en cierto
modo, Hijas : «Comentarios, divuigacién y criticas, y VAzguez : «Comen-
tarios a la L. A. U.», pag. 46. -

(2) En contra, Garcia Rovo: «Tratado de A, U., t. I, pag. 431,
considera que la accién revisoria de que goza el subarrendatario es tnica,
aunque se proyecta en dos direcciones —renta y mobiliario.

(3) En este sentido, BELLON: op. y loc, cit.

(4) Cfr. Hijas: «El subarriendo de viviendas en la novisima legisla-
cibns, en Rcvista General de Derecho, ntim. 40, pags. 2 y ss. Este tra-
bajo constituye una parte de su obra «Comentarios, divulgacién y critica
de la I,. A. U.», Talavera, 1947, cit.

(5) EI legislador considera que esta acci6n es simplemente revisoria,
Dice la E. de M. de 1a U., al justificar la regulacién del subarriendo, que
se admite éste «com limitacién estricta en la merced del mismo, calculada
en cifras que se consideran legitimas y cuyo exceso podra atacarse mediante
sumarias acciones revisoriass, .

(6) De otra forma: la accién resolutoria del art. 1.124 del C. c. presu-
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2.* La accién resolutoria produce el efecto de obligar a indem-
nizar davios y perjuicios; por el contrario, la accién revisoria dei
articulo 20 de la L. A. U, limita el derecho del subarrendatario a la
restitucién de lo indebidamente percibido (7).

Por otra parte, la facultad revisoria del articulo 20 encierra una
norma de derecho necesario, que como tal escapa totalmente a la
accién de la voluntad de lcs particulares, por lo que no queda vincu-
lado el subarrendatario por sus propios actos en cuanto estén en oposi-
cién con su contenido, segin se deduce del articulo 11, y si bien
pudiera sostenerse de acuerdo con la doctrina sentada en’ este 0lti-
mo precepto que los subarrendatarios de vivienda pueden remunciar
a los derechos adquiridos y que ya se integran en su patrimonto,
tal renuncia, por virtud del principio de proteccién al mismo que
informe la legislacidén sobre arrendamientos urbanos, habri de re-

sultar plenamente acreditada de un modo expreso, sin que se¢ pueda

valorar como tal el sencillo hecho de consignar en un procedimiento
judicial el importe de la renta que en aquella época, antes de ejer-
citarse la accién resolutoria, era la procedente ante la Iey, por ser
la pactada (8).

Desde oiro punlo de vista es evidente que la facultad concedida
al arrendatario por el precepto citado constituve un derccho potesta-
tivo, y, en efecto, tal calificacién resulta correcta y adecuada si se
relaciona la naturaleza de los derechos potestativos con las caracte-

risticas que ofrece la facultad objeto de examen (9).

pone un contratu bilateral inatacable; la revisoria de que se trata implia
la existencia de un «contrato que, en buena doctrina juridica, debiera repu-
tarse nulo, por infraccién de una prohibicién legal (art, 4.0 C. <), de ca-
ricter necesario.

(7) No obstante, observa acertadamente Hiyas (0p. y loc. cit.), que si
lo indebidamente cobrado seglin esta Ley, lo fué interviniendo dolo tam-
bién procedera la indemnizacién de perjuicios, con arreglo al art. 1.101
del C. ¢. En efecto, en muchos casos existird dolo (p. ej., cuando se engafie
al futuro subarrendatario, sobre el cual es la renta que satisface el inqui-
lino al arrendador).

(8) Sentencia del Juzgado Municipal niimero 2 de Barcelona, de 27 de
febrero de 1950.

(9) Al lado de los derechos subjetivos y con mayor contenido que 1as
meras facultades juridicas, la doctrina civilista alemana ‘ha perfilado una
serie de figuras conocidas con el nombre genérico de derechos secundarios ;
tal caterrona juridica ha sido profundamente controvertida; mas.hoy es
objeto de general aceptacién, aungue ofrezcan variantes la termmoloma utili-
zada y las clas1ﬁcac1ones formuladas. En el campo de los derechos secundarios
deben diferenciarse de otras figuras afines los derechos potestativos stricto
sensu, que pueden ser deﬁmdos siguiendo fundamentalmente a ENNECE-
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B. La modificacién que se produce en el contrato de subarrien-
do, en el caso de que el subarrendatario opte por la restitucién de
lo indebidamente satisfecho, sin resolucién de aquél es, a diferen-
cia de la modificacién que en virtud del articulo 133 de la L. A. U.
puede producirse en el contrato de arriendo (10), una simple novacién
objetiva que ha de declararse judicialmente.

En efecto, el articulo 1.203 del C. ¢. dice que las obligaciones
pueden miodificarse variando sus condiciones principales, y esta
frase hay que entenderla haciendo dos aclaraciones: primera, que
segiin tiene declarado el T. S. (S. 29 abril 1947), la novacién que
se sefiala en el parrafo transcrito no es la novacién extinliva a que
se refiere, en términos generales, el articulo 1.156, sino un tipe de
novacién meramente modificativa, que es muy diferente de la pre-
vista en el articulo 1.204, que se refiere a la primera de las clases
apuntadas, es decir, a la ncvacién extintiva; segunda, que cuando
se habla en el Cédigo de «sus condiciones principales», se trata de
prever, sin duda, el supuesto de variacién de las «obligacioness
principales. De cualquier forma no esti, en otros fallos, claro el cri-
terio de nuestro mas Alto Tribunal: por una parte, Jas SS. de 4
de abril de 892, 4 de junio de 919 v 5 de diciembre de 1919 pare-
cen mantener el criterio de que la modificacién que no altera la esen-
cia de una obligacién no puede calificarse de novacién ; mas si se
tiene en cuenta que aqui el T. S. se refiere a «novacién extintivas,
vy que otros fallos mas modernos, como los de 18 de enero de 946
(Sala V) y 20 de mavo de 946, hablan de novacién en casos de
simple modificacién de la relacién cbligatoria, se llega a la conclu-
sién que mantenemos en el texto de que la modificacién que se pro-
duce en el contrato de subarriendo por virtud del ejercicio de la
accién revisoria del artfculo 20 de la L. A. U. es una verdadera
novacién (11).

RrUS (a), como aquellos que, dentro de una situacién concreta, confieren a una
persona poder para engendrar por una sola y exclusiva voluntad un deter-
minado efecto juridico, con absoluta independencia de la voluntad de otras
personas, aunque afectando a ellas; el derecho potestativo no supone una
pretensién o acciébn dirigida contra la persona a la que ha de afectar, ya
que la modificacién juridica se produce autométicamente por la sola’ vo-
luntad del titular de tal derecho, sin que precise normalmente de la a@cxon
para su efectividad.

(a) Tratado..., Parte general. ’

(10) V. nuestro estudio La revisidn de rentas, de esta coleccibén.

(11) En coutra, BELTRAN y APALATEGUI.
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3. ANTECEDENTES

La figura juridica que se analiza no presenta antecedentes em
nuestro Derecho, de manera que ha sido la L. A. U. la que, al
regular arménicamente y en conjunto, por primera vez, la doctrina
referente al subarriendo de predios urbanos, ha establecido una tasa
fegal en la renta del subarriendo, y como consecuencia légica ha
otorgado al subinquilino la facultad de limitar la cuantia de su
renta a la que de forma matemaética se fija en la Ley. Por el contra-
rio, el R. D. de Arrendamientos Rusticos de 21-11- 929 establecid
una notable limitacién por lo que se referfa al precio, disponiendo -
que serian nulos los sobreprecios de los subarriendos de fincas ris-
ticas en cuanto excedan del 160 por 100 del precio de arrendamiento
en que tiene su origen. Y la vigente Ley de Arrendamientos Ris-
ticcs es alin més rigurosa al establecer, en el parrafo segundo de su
articulo 4.°, que «en todo caso, lo percibido para la tesién de arren-
damientos, sumado a lo que se asigue como renta al aprovechamien-
to principal, no puede exceder del total de la renta de la fincar (12).

4. FUNDAMENTO

Ficil resulta descubrir cual sea el motivo que indujo al legisla-
dor a establecer la accién revisoria que se examina: al establecerse
con caracter inderogable (articulo 11) el monto miximo de la renta
del subarriendo de viviendas, légicamente tuvo que establecer el
procedimiento por el que pudiera hacerse efectivo tal derecho del
subarrendatario. No persigue, pues, la I. A. U. con la accién esta-
blecida en el articulo 20 fines de caricter fiscal, como sucede en el
articulo 133 : tGnicamente la orientacién social predominante en la
Ley (13) fundamenta la «revisién de rentas» en el subarriendo. Tal

(12) Cfr. nuestro estudio Los contratos de subarriendo vy cesidn de
arrendamientos de predios rusticos, en «Justicia municipal.—Cuestiones
practicas procesales y arrendaticiass, en colaboraciéu com P. ARAGONESES.
Madrid, 1949. )

(13) V. un, 5 Cfr., por lo que se refiere a las razones de necesidad de
proteccién social, aunque en relacién con el contrato de arresdamiento, la
Sentencia de 29 de mayo de 1950, que considera la regulacién del precio
como uno de los fundamentos cardinales en que radica la legislacién espe-
cial sobre errendamientos urbamnos.
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caricter marcadamente social de la norma y el evidente abuso por
parte de los subarrendadores, amparado en la notoria escasez de vi-
viendas, ha provocado la intervencién de la Autoridad gubernativa
en el problema de la «revisibn de rentas del subarriendon, en prin-
cipio exclusivamente privado y sometido al conocimiento privativo
de la jurisdiccién ordinaria. Como manifestacién concreta de tal in-
tervencién, pueden sefialarse las declaraciones hechas a Ja Prensa
local por el excelentisimo sefior Gobernador Civil de Barcelona al
decir que «... siendo el problema de los subarriendos, por sus carac-
teristicas, de los que ingresan en el orden piblico, evadiéndose del
campo del derecho contractual a virtud de la especulacidn, me veo
obligado a anunciar que ampararé gubernativamente a todo aquel
que abonare por realquiler de habitaciones cantidades superiores al
doble de las que constituye el arriendo de la vivienda, siendo esta
la norma a tener en cuenta, ya que es la que en la Ley existe y la
que se forma con arreglo a un sereno juicio moral. Cada caso ofre-
cerd particularidades, pero bien puede afirmarse en general que no
es licito ni honesto cobrar por una parte o el todo de la vivienda
arrendada mas del doble de lo que se abona al propietario de la
finca. De aqui que aun comprendiendo que estas manifestaciones
pueden producir un desasosiego que incluso pueden hacer mover
calculos y fantasfas prestas siempre al agio o a la ventaja, opte por
no silenciarlas, y en su virtud declarar que adoptaré medidas gu-
bernativas para corregir o al menos aminorar cl mals (14). No obs-
tante, debemos advertir que, aparte de dicha Intervencién guberna-
tiva, a no dudar justificada por las razones apuntadas, siempre han
estado amparados y protegidos los intereses de los subarrendatarios,
por lo que a la revisién del precio se refiere, mediante el ejercicio
de las oportunas acciones judiciales, y buena prueba de este aserto
lo proporciona el hecho del extraordinario mimero de pretensiones
judiciales formuladas sobre el particular (15). '

(14) Diario La Prensa, de Barcelona, de 20 de septieinbre de 1951.

(15) No obstante, hemos de reconocer que la actuacién gubernativa ha
de ser, en multiples casos, més rapida y cécaz que ¢l mero ejercicio de la
accién ante los Tribunales. Buena muestra de ello es la siguiente nota apa-
recida en el Diaro de Barcelona del dia 21 de septiembre de 1951: <A LA
CARCEL, POR ARRIENDO -ARUSIVO —E1 Gobernador civil ha ordenado el ingreso
en la prision celular, donde cumplird treinta dias de arresto, de Gregorio’
Azyar Capilla, domiciliado en la calle de Escudillers, niimero 33, el cual,
bajo el encubrimiento de hospederia ejercia un subarriendo abusivo, al-

bergando a doce familias en condiciones inhumanas, que atentaban contra:
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5. REGIMEN
1. ELEMENTOS

"A. Personales

Sujeto activo de esta revisién de yentas es, siempre, el sub-
arrendatario (articulo 20) (16). No obstante, hay que conceder tam-
bién la titularidad de la accién a las personas que, por fallecimiento

de aquél, le sucedan en Jos derechos y obligaciones del contrato de
subarriendo (17).. i

Sujeto pasivo de la misma es el inquilino subarrendador. Asi se’
manifiesta por la generalidad de la doctrina; y, a juicio de algtn
tratadista (Garcia Rovo) (18), también lo sera el que por falleci-
miento del citado inquilino suceda a éste en el arrendamiento (19).

¢ Puede ser sujeto pasivo el arrendador? Cree BELLON (20) que no
es necesario ejercitar la accién revisoria contra subarrendador y arren-
dador, aunque si serd conveniente, a su juicio, demandar también a
éste. El mismo tratadista estima que si la excesividad de la remta
se debe al arrendador (21), el inquilino podra repetir contra éste;
pero, a nuestro juicio, y por razones de economifa procesal estima-
mos que, en tal supuesto, existe un litis consorcio pastvo voluntario,
¥, por consiguiente, el subarrendatario debe demandar sdlo al sub-
arrendador, con quien estd unido por vinculo contractual, apor-

la_salud y la inmoralidad. Lo que se hace piblico, para general conoci-
miento.» .

{16) Como dice Hijas, ello hace que no esté facultado el arrendador para
el ejercicio de la misma. Es absurda la hipétesis de que el propio sub-
arrendador inste la revisién por precio excesivo; sin embargo, puede ello
suceder, por ej., en el caso de que conozca el propdsito del subarrendatario
de ejercitar dicha accién y quiera evitar los efeclos de una sentencia des-
favorable (costas, intereses, etc)); mas para ello basta con la mera mani-
festacién extrajudicial.

(17) La doctrina silencia este punto, pero por analogia, y dando por
supuesto que la sucesidén arrendaticia tiene lugar también en el subarrien-
do, dentro del plazo pactado, para los posteriores a 1a 1. A. U., e incluso
en la prorroga, para los anterjores’ (arg. DD. TT. 2. y 7.2), debe ser asi.
Sobre estos probiemas sucesorios, Clr. nuestro trabajo La «sucesidmn en el
arrendamiento, de esta Coleccidn, .

{18} Loc. cit.

(19) V. La «sucesidns en cl arrendomiento, cit.

(20) Loc, cit. R

{(21) Por ser excesiva la renta que el inquilino satisfaga por su arren-
damiento, a tenor de los pertinentes preceptos de la L. A. U., o no haberse
dedlarado oportunamente a cfectos fiscales.

2
&
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tando la correspondiente certificacibn de la Delegacién de Hacien-
da, relativa a la renta declarada por el arrendador a efectos fiscales,
pidiendo en la misma demanda que se cite a éste por si le interesase
comparecer y no pueda alegar, en todo caso, su ignorancia respecto
del punto debatido. Tal presentacién de documentos y el que se
deba estar a la renta declarada no supone ejercicio de la accibén re-
visoria del precio del contrato de alquiler en beneficio del subarren-
dador, va que se trata de un derecho potestativo que sblo su titu-
lar (el verdadero subarrendador) puede ejercer, sino simplemente la
determinacién de la «renta que proceda con arreglo a la Ley», con-
forme al articulo 18 de la 1. A. U. (22). En tal sentido se pronun-
ci6 la Sentencia de 26 de noviembre de 1949 del Juzgado munici-
pal niim. 9, de Barcelona, confirmada por el Superior.

B. Reales (requisitos)

El ejercicio de la accién revisoria por el subarrendatario ha de
sujetarse al requisito de caricter material de que exista una discor-
dancia entre la renta que efectivamente se satisface y la que le-
galmente corresponda al subarriendo, segiin lo dispuesto en la Ley
de Arrendamientos Urbanos (23). Por tanto, precisa analizar sus
diversos elementos :

1. RENTA REAL O CONTRACTUAL.

Es la realmente percibida por el inquilino subarrendador. Ha
de consistir en una cantidad cierta y determinada, pudiendo ser

(22) Se ha planteado, no obstante el problema de si el subinquilino
pucde hacer valer los derechos derivados del art. 133 en el caso en que el
subarrendador no ejercite €l derecho potestativo que la Ley le concede, pese
al indudable interés que para el subarrendatario ofreceria el obtener una re-
duccién de la merced contractual y el argumento que en pro de tal solucitn
pudiera derivarse del pago directo de la renta prevista en el art, 23 de
la L. A. U., hay que entender que no es posible, dada la naturaleza del
contrato de subarriendo (a) y la del derecho potestativo que otorga la fa-
cultad en cuestién, atribuir al subarrendatario €l poder de modificar la
relacién en cuanto al precio, ya que tal interpretacién extensiva no halla
amparo directo ni indirecto en el texto legal (b).

a}) El subarriendo de locales de negocio y El subarriendo de viviendas,
de esta Coleccién.

(b) En contra, G. Rovo, Tratado...

(23) La discordia cntre la resta satisfecha y la legal debe ser actual.
En caso de que hubiera existido autcriormenfe y se hubiera rectificado
extrajudicialinente, el subarrendatario sélo podri demandar, en su Caso,
por las cantidades que, cn tal concepto, le daba el subanrendador.
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computados a este respecto los servicios, prestaciones personales,
productos, etc., con tal que cean valorables en dinero, Lo nece-
sario es, pues, que se trate, en conjunto, de una suma determinada
o determinable, que se entregue légicamente al subarrendador en
tal concepto (24).

2. RENTA LEGAL.

Por renta- legal del subarriendo hay que entender la cantidad
méixima que la L. A. U. autoriza a percihir en el citado contrato.
Esta cantidad es diferente, segfin se trata de subarriendo total o
parcial.

A. En el subarriendo total, 1a cantidad mixima a percibir por
el inquilino no puede exceder del doble de la renta del arrenda-
miento, ello sin contar el importe de los servicios y suministros
cuvo pago corresponde en todo caso al subarrendatario (articu-
lo 17) (25). Tendri que pagar, pues, el subarrendatario todos los re-
cibos de ~gua, luz, porteria, calefaccién, etc., v ello aunque ven-
gan extendidos v corresponda su pago al inquilino v sblo en el
caso de que el page que realice el inquilino supere al que queda
-sefialado podrd ejercitarse la accién revicoria a que nos venimos
refiriendo (26). No existe, por tanto, problema alguno en la de-
terminacién de la,renta legal del subarriendo total.

B. En el parcial la cantidad méxima a percibir por el in-
quilino por «cada habitaciéns objeto del subarriendo es la que
resulte de dividir el doble de la renla asignada al contrato de arren-
damiento por el mitmero de la citadas habitaciones. Sobre este pre-
cepto es preciso las consideraciones siguientes:

1.° Determinacién del dividendo.—FE] «doble de la renta asig-

(24) Cfr. Pranion: «Tratados, t X, y nuestros estudios «T,a renta en
el arrendamiento urbano» y «La cliusula valor oro’” en el arrendamiento.
urbanos, de esta coleccidn. :

(25) Logicamente nos referimos a satisfacer su importe con cargo a la
renta, no que vengan obligados a efectuarlo directamente a las Compa-
fifas suministradoras, si bien pueden hacerlo a tenor de lo dispuesto cn
los articulos 1.158 y ss. del Cédigo civil. En el mismo sentido, REvEs v
GALLARDO, ob. cit. .

(26) Légicamente, cuando existieren. Sobre el problema de obligar a
st creacién, véase «El subarriendo de viviendass, cit.
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nada al contrato de subarriendo» (art. 17). La determinacién de la
renta del arrendamiento para fijar la del subarriendo se hari to-
mando como base la que proceda conforme a la Ley, aunque la que
figurare en el contrato del inquilino resultare superior (art. 18). La
renta que procede con arreglo a la Ley, es:

— FEn las viviendas ocupadas o construidas antes del 18 de
julio de 1936 la renta que se satisfacfa en aquella época, incre-
mentada con los aumentos por servicios, suministros y repercusio-
nes (arts. 118 y 112); aunque es de tener en cuenta el art. 120,
que obliga en el caso de que por el arrendatario no se entablare ac-
cibn revisoria dentro  de los tres meses siguientes a su entrada
en el piso.

-— En las viviendas ocupadas o construidas después de la fe-
cha anterior y antes del 2 de enero de 1942, la que se hubiere es-
tablecido en el contrato de arriendo ; incrementada, en su caso, se-
gln se establece en el art. 126.

— En las viviendas construidas u ocupadas después de la fecha
diltimamente citada la que se hubiera pactado por el contrato de
arriendo, ccn las medidas limitadas que autoriza el articulo 126 (27).

Por otra parte, es preciso observar que los servicios de agua,
luz, gas, calefaccién o teléfono y cualesquiera otros anilogos, son
siempre de cargo del subarrendador o inguilino (art. 18, in fine).
Cuando el subarriendo vea mal prestados o cobrados excesivamente
los mismos cstima BELLON que puede ejercitar accién resolutoria
al amparo del articulo 1.124 del Cédigo civil (28), con un derecho
de opcién similar al del articulo 20.

2.9 DETERMINACION 'DEI, DIVISOR.'

«El nfimero de habitaciones subarrendadas (29) no destinadas a

(27) V. «la renta en el arrendamiento urbano», de esta coleccidn, )
{(28) Sobre los efectos y admisibilidad de la reuta declarada a la Admi-
nistracién de Propiedades.” V. Supra, nota 20. Por otra parte, evidentemen-
te, en principio, el pacto que establezca que los servicios en general se-
. ran a cargo del subarrendatario serd uulo como contrario a lo dispuesto
en el articulo 11, pero ello, claro estd, sicmpre qie se trate de servicios ot-
dinarios a quc se refiere la Ley, pues si los mismos son de caricter ex-
traordinarios, como por ejemplo, ¢l pago de conferencias telefénicas, na-
vor gasto de luz, que el corriente, etc., etc., éstos correran en todo caso
a cargo del subarrendatario usuario y serd valido, légicamente, el pacto en
tal seutido. B
(29) Es indiferente su configuracién o exteusion expresametite en tal
sentido, BELLON y Garcfa Rovo.
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servicios.» ¢Qué dcbera entenderse por shabitaciones destinadas a
servicios > En el campo doctrinal son de citar:

— La opinién de Garcia Rovo en el sentido de que «lnica-
mente habrin de computarse aquellas habitaciones que por las ins-
talaciones o utensilios con que cuenten se perciba que su destino
propio es el de servir a las necesidades comunes de todos los mo-
1adores de la vivienda, y ello con independencia de que tales habita-
ciontes vinieran siendo destinadas por el inquilino antes del sub-
arriendo a fines distintos de los propios aludidos servicios».

— La de BELLON que menciona como de dicha clase sin duda de
ningin género los evacuatorios, cuartos de bafio, pasillos, etc., pero
que considera como no facil de computarse, aunque él 'entiende
computables, las cocinas y sus édyacentes, como los cuartos para
criados domésticos, afladiendo que las habitaciones destinadas a
servicios serin las porciones del local con uso comcreto para un
destino que no permitan otro regular», no constituyendo «espacios
habitables por si, aunque sean necesarias y otras convenientes para
la habitabilidad de las demis».

— La de REvEs Gattarpe, gue al igual que Garcia Rovo
define estas habitaciones por «el destino natural de la pieza, no el
aprovechamiento a que accidentalmente se halle aplicaday.

— Y la de Hijas PaLacios, que considera que deben entenderse
por habitaciones de esta clase aquellas cuyo principal destino sean
las instalaciones adecuadas para el suministro de agua, luz, etc.,
siéndolo tipicamente las cocinas, habitaciones para calderas de ca-
lefaccibén, etc. ,

En definitiva, en la frase <habitaciones no determinadas a ser-
vicios», hay que comprender todas aquellas piezas de la vivienda
cuyo destino sea el de habitar —entendiendo esta palabra en un
sentido estricto, o sea equivalente a morar ordinariamente y dor-
mir—, v, por tanto, no estin incluidas en dicho concepto los eva-
cuatorios, cuartos de bafio, pasillos, ete. (30), vy, a nuestro enten-
der, aunque sobre esto hay discrepancias en la doctrina y en los

(30) En tal sentido la generalidad de la doctrina (Beurdn, REvEs y
GALLARDO}, etc,
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fallos judiciales (31), tampoco las cocinas y sus adyacentes (32)
(como los cuartos de servidumbre) (33). - ‘
¢ Es preciso que el subarrendatario esté al corriente en e} cum-

" plimiento de sus obligaciones para ejercer la revisién?

Se plantea el problema Garcia Rovo por la semejanza de eosta
accién con la del articulo 1.124 del Cédigo civil toda vez que el
Tribunal Supremo tiene declarado en repetidas Sentencias (2 de
junio de 1931 y 15 de enero de 1934 entre otras), que «Ja facultad
de resolucién no existe si el que la pide no cumplié lo que le corres-
pondia». No obstante; se inclina —y mnosotros con él—por la no
necesidad de dicho requisito a pesar del fundamento equitativo
que supondria lo contrario por no decirse en el articulo respecto
al particular y por no operar realmente la reciprocidad obligacional
que sirve de amparo a la tesis jurisprudencial expuesta,

C.  Formales: procedimiento

El ejercicio de esta accién revisoria se sujeta a las siguientes
reglas (34):

(31) En la pequeila jurisprudencia es de resaltar la Sentencia del Juz-
gado municipal nam. 9, de Barcelona, que se atiene mas que al sentido
accidental de la habitacion a su configuracién fisica y destino natural,
«considerando como destinadas a servicios» las cocinas, recibidores, cuar-
tos de aseo y zaguancs a modo de vestibulos de paso obligado para en-
trar en una torre. En contra, expresamente, diversas Sentencias del Juz-
gado M, ntum. 10, dc Barcelona,

(32) El famoso «subarriendo parcial con derecho a cocina», tan en
boga en la actualidad juridica espafiola, no puede considerarse incluido en
modo alguno en la L. A. U., pucs es un subarriendo complejo (V., res-
pecto del «Arrendamiento complejon, PORCIOLES : vocablo cit., en Nueva
Enciclopedia Juridicaj. A nuesiro juicio, el subarriendo parcial da derecho
a la ocupacién en la vivienda subarrendada, de una o mas habitaciones con
destino a vivienda del subarrendatario, y su familia, pero no la wutili-
zacion de la cocina. En este caso, la renta cs de libre estipulacién, por
hallarse excluida la relacién juridica de los: preceptos de la L. A, U. Un
estudio completisimo sobre tan interesantisima materia p. v., en «El sub-
arriendo ’con derecho a cocina’’», de esta coleccién,

(33) Hijas, por ejemplo, considera «habitacion destinada a servicios,
la cocina, las babitaciones para caldera de la habitacidén, ete. Y en el
mismo sentido se pronuncié la Sentencia citada de 24 de octubre de 1950,
por el Juzgado M. nfim. 9, de Barcelona, BriLLON, por su parte, estima
que-las cocinas y sus adyacentes, como los cuartos de la servidumbre,
son computables, aunque reconoce gue no es ficil su computacién, V, n. an-
terior.

{34) Se omiten los presupuestos procesales que no presentan ninguna
especialidad, y wos referimos propiamente a los que pueden lamarse re-
quisitos de 1a accién revisoria de que se trata,
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Jurisdiccién : Es siempre competente la jurisdiccién ordinaria
(art. 158 de la L. A. U.).

Competencia jerdrquica: Juzgado Municipal o Comarcal (articu-
lo .160), salvo cn el caso de que el inquiling o el subarrendatario
ejerzan en la vivienda profesién colegiada sujeta a tributacién o la
dediquen a escritorios, oficinas o almacenes, en cuyo caso la com-
petencia reside en el Juzgado de 1.* Instancia (art. cit., parr. a),
pero no seri ejercitable la accién de revisién. Respecto a la compe-
tencia territorial, vige el forum rei sitae. La sumisién no es tenida
en cuenta a efectos arrendaticios (art. 159).

Postulacién : En los Juzgados Municipales o Comarcales sblo es
preceptiva la intervencién de letrado cuando la cuantia excede de
1.500 pesetas (arts. 3 y 10 L. E. C. y 162 L. A. U.). Por otra
parte, es preciso observar que no existe plazo determinado para el
ejercicio de la accién ya que la L. A. U. establece solamente el

requisito de que ésta sc¢ cjercite «durante la vigencia del contrato

de subarriendo total o parcial». Por consiguiente :

{.° No es preciso respetar plazo alguno, ni cabe la aplicacién
analdgica de los articulos 120 y 130 de la L. A. U. En este sen-
tido se ha resuelto por algunos Juzgados de Barcelona (S. del Juz-
gado M. nim. 9, de 26 de noviemhre de 1949) y se pronun-
cia la generalidad de la doctrina, por entender que los articulos ci-
tados fueron dictados para supuestos de elevaciones de la renta
pactada, no para el supuesto de una revisiédn del precio pactado que
se estime excesivo.

2. La frase «durante la vigencia del contrato» excluye la po-
sibilidad de revisar después de ejercida —y de prosperar— la ac-
cién resolutoria (35). Por el contrario, evidentemente es ejercitable
durante el transcurso de las prérrogas forzosas en los supuestos
de las disposiciones transitorias 2.* y 7.%, ya que el contrato «esta
vigenter mientras no se decrete la resolucién o asi se resuelva por
los interesados, y cllo aunque otra cosa entiendan las Sentencias de
12 de febrero y 3 de mayo de 1949 del Juzgado nim. 1, de Bar-
celona, basindose en que «...el art. 20 de la L. A. U. dice que el
subarrendatario sbélo puede revisar el precio durante la vigencia

(35} En este sentido se han pronunciado, entre otros, los Juzgados
Municipales de Barcelona, nims. 4 (Sentencia de 7 octubre 1950) y 13
(Sentencia de 21 abril 1950).

e T T
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del contrato, no de que se permita ejercitarlo durante el tiempo
en que aquél pasé a estar forzosamente prorrogado por la Ley...,
ya que entonces no rige el contrato, sino la Ley».

2.° Procedimiento . — Extrajudicialinente puede, naturalmente,
dar por resuelto el contrato el subarrendatario si estima que se da
el supuesto de hecho a que se refiere este articulo (36).

El proceso judicial se sujeta a las reglas generales de tramitacién
de los procedimientos arrendaticios urbanos (37). No obstante, con-
viene sefialar exactamente el contenido de la demanda, que, prescin-
diendo de las partes generales (encabezamiento, exposicién de hechos,
ctcétera), deberd contener en el suplico:

1.° Declaracién de que se opta, bien por la resolucibén del con-
trato, bien por el abono de lo 1ndeb1da1nente percibido por el in-
quilino (38).

A. En el primer caso—opcibén por la resolucién—1a shplica debe
ser del tenor siguierite :

~— Que se admita trimite y estime la demanda en todas sus
partes.

— Que se declare resuelto el contrato de subarriendo.

— Que se condene alinquilino demandado a que entregue al ac-

tor la <antidad a que ascicnde lo indebidumente cobrado a los-intere-
ses de dicha cantidad desde Ja fecha de interposicién de la demanda
v al pago de las costas.

B. En el segundo Caso—opmon por el abono, sin resolucibn—,
la stplica debe pedir:

— Que se admita tramite y estime la demanda.

— Que se condene al demandado a satisfacer al actor la’ canti-
dad a que ascienda lo indebidamente cobrado, con sus intereses.

— Que tal abono se efectiie de una forma u otra —segiin se dird
més adclante.

— Que se declare novado el contrato de subarriendo, exclusiva-
mente e¢n cuanto a la renta y se sefiale la cantidad a que, en lo su-
cesivo, se contraeri ésta.

(36) En este sentido, VAzQuEez, op. v loc. cit.
(37) V. n. trabajo «El procedimiento judicial arrendaticio urbano», de

esta coleccién.
(38) Esta opcién ha de ejercerse en la demanda. Vide tés adelante, Il,

EFECTOS,
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— Que se condene en costas al demandado.

3. Formas especiales de ejercitar la accibn.—Es indudable, dada
la nocién legal de reconvencién y el criterio amplio que preside la
materia en la L. A. U. (art. 169), que no puede existir inconveniente
~ alguno en principio en la posibilidad de instar la revisién de rentas
del subarriendo por via de reconvencién cuando el subarrendador de-
mandare al subarrendatario por cualquier causa —con la salvedad
que més tarde se trataré—. Es preciso, no obstante, distinguir los
sigulentes supuestos :

A. Ejercicio de la accién en el juicio de desahucio por falta de -
pago.

En este caso la cuestién se agrava, porque a temor del articu-
- lo 169 en este juicio no cabe la reconvencién, lo que se explica por-
que tal modalidad de desahucio es de tipo sumario con debate limi-
tado al escueto hecho de la falta de pago de las rentas. No obstante,
el juego del parrafo b) del articulo 161 permite que ello pueda efec-
tuarse cuando previamente se consigne por el subarrendatario las
cantidades reclamadas, pues en tal caso la amplitud probatoria que
el Gltimo precepto sefialado establece parece admitir un congnitio
extraordinario. No, cabe, pues, a nuestro juicio, que en el proceso
por falta de pago —con la salvedad del caso de la previa consigna-
cidbn— se excepcione por el subarrendatario demandado alegando la
excesividad de la renta contractual, Gnica que, a los efectos del desa-
hucio, rige juntamente con los aumentos que fueren procedentes.
No obstante, es preciso sefialar los siguientes supuestos :

— Juicio de desahucio por falta de pago al que haya precedido
revisibn ——judicial o extrajudicial - eficaz. En tal supuesto, pro-
bada ésta por cualquiera de los medios admitidos por el articulo 1.579
de la L. E. C., sobre todo documentalmente—, el Juez debera limi-
tar la reclamacién del actor a la renta revisada, siendo ésta la tnica
que ha de consignar el subarrendatario demandado. Y si éste sa-
tisfizo oportunamente tal renta revisada.y el desahucio se promovia
por la diferencia entre la misma y la que anteriormente regia, debe
rechazarse la demanda. '

— Revisién intentada por el subarrendatario en ¢! acto del jui-
cio de desahucio por falta de pago. Ya ha quedado expuesto ante-
riormente nuestro criterio: probada la falta de pago, proceders el
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desahucio, y al subarrendatario guedari siempre el camino de la
revisién instada por él en otro juicio posterior, previa, siempre claro
estd, la previa rehabilitacién del contrato mediante la consignacién
de la suma reclamada o que se haya dado lugar en la demanda.
En tal sentido, la Sentencia del Juzgado Municipal nfum. 13, de
Barcelona, de 21 de abril de 1950 declara no haber lugar a la re-
visién solicitada cuando ya se habfa declarado el desahucio por falta
de pago, no habiéndose rehabilitado el contenido por el demandado.

B. Por deterininacién del plazo.

Es preciso subdistingnir los siguientes supuestos:

1.° Caso de que en una demanda se pida la resolucién del sub-
arriendo y se reconvenga la revisién el contestar a la misma,

En este supuesto los tratadistas en general estin de acuerdo que
como quiera que la accién revisoria sblo puede ejercerse cdurante
la vigencia del contrato» y desde el momento en que se estima la
demanda de resolucién aquél ha dejado de existir, la reconvenciin
nunca puede prosperar, y ello aunque se continde usando la vivienda
por concesién graciosa del arrendador o subarrendador o de la ley
(prérrogas, etc.).

Este es también el criterio de la «pequefia jurisprudencia», sten-
do de citar «ad excmplum» las Sentencias de 7 de octubre de 1930
del Juzgado Municipal nim. 4};' en un caso en el que se habia re-
suelto el contrato por expiracién del término; y por ciertc una cu-
riosa de 17 de marzo de 1949 del Juzgado Municipal ntm. 7, con-
firmada por el, Superior en 7 de mayo de 1949, en la que al mismo
tiempo que se declara resuelto el subarriendo por expiracién del
término, se da lugar a la reconvencién propuesta en el sentido de
no poder enervar la accién resolutoria, pero sin obligar a la sub-
arrendadora a reintegrar al demandado el exceso del precio del sub-
arriendo que ha percibido indebidamente desde la fecha de aquél;
conclusién esta ltima que nos parece de todo punto absurda y falta
de fundamento legal.

2.° Caso de que simultineamente se sigan dos procedimientos,
uno encaminado a resolver y otro a revisar.

* Evidentemente, ambos procedimientos serian acumulables en vir-
tud de lo que dispone el apartado 1.° del articulo 160 de la L. E. C. ;*
y que en vista de que la iniciacién de ambos fué la misma el pro-
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blema habrid de resolverse en beneficio del subarrendatario decla-
rando la revisién por ser ésta la persona a quien el legislador quiere
fave.recer. .

3.° Caso de que se sigan dos procedimientos, pero que se haya
promovido antes el encaminado a la resolucién.

No hay duda que también procederid la acumulacién por el ar-
ticulo antes citado de la Ley procesal. Pero como en este supuesto
corresponderi el conocimiento de ambos procesos acumulados al Juez
ante el que primeramente se promovié la demanda, es evidente que
tndr4 que resolver antes sobre la resolucién que sobre la ievisién
y s.endo asi, nos encontramos ya en el supuesto a).

No obstante, la cuestién puede complicarse por el hecho de que
ia acumulacién no se produzca por no instarlo la parte interesada,
que es la Unica legitima para ello, ya que el Juez no puede decre-
tarla de oficio (art. 160 de la Ley procesal). Existirdn en este caso
dos Sentencias en cierto modo contradictorias, una que declara la
resolucién del contrato y otra la revisién, que al tratar de ser eje-
cutadas se excluirin mutuamente, Creemos, sin embargo, que ha-
‘bra de estar a la fecha de la promocién de la demanda para determi-
nar la preferencia de una sobre la otra, de forma que si se de-
muestra que la en que se pedia del érgano jurisdiccional la resolu-
cién se interpuso antes de la revisoria, ésta no podra impedir la
ejecucién de aquélla,

II. EFECTOS

A. El efecto fundamental del ejercicio de la accidén revisoria es
dejar reducida in futurum la renta realmente satisfecha a la cifra
exacta- que corresponda con arreglo a la Ley. Esta es la finalidad y
principal efecto, como antes se indicd, de la facultad revisoria, pero
ademas se dan ciertos efectos secundarios que conviene precisar.

B. DPor otra parte, el subarrendatario tiene el derecho de coptar
entre resolver el contrato con abono por el inquilino de lo indebi-
damente cobrado, o por esto ultimo, su resolucién de aquél». Los
efectos de la copcibn» son, pues, diferentes, seglin se escoja por -
el subarrendatario triunfante una u otra solucién :

1.° Opcién por la resolucién del contrato. Cuando, segln lo di-
cho mAis atrds, en la demanda se diga expresamente que se opta
por la resolucién del contrato de subarriendo, prodiicese el efecto de
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condenarse al inquilino subarrendador al pago de lo indebidamente
cobrado, y esta cantidad —cuya exacta determinacién puede de-
jarse para trimite de ejecucién de sentencia— ha de ser satisfecha
en los términos generales de las condenas de entregar cantidad de
dinero. En consecuencia ;

La cantidad a que ascienda la devolucidn ha de entregarse de
una sola vez. Por otra parte, segin la generalidad de la doctrina
(Hijas, etc.) el subarrendador no estara obligado al abono de inte-
reses que correspondan a la cantidad que haya de reembolsar, y
ello, naturalmente ha de ser asi, ante el silencio de la Ley.

La resolucién opera per se, y, en consecuencia, una vez dictada
la sentencia se separan ambos efectos —resolucién y devolucién—.
El contrato se resuelve i1pso facto, y el subarrendador puede instar
inmediatamente el lanzamiento.

2.° Opcibn por la devolucién o abono, sin resolucién del con-
trato. Este abono se sujeta a las siguientes reglas :

El subarrendatario puede reclamar su importe de una sola vez,
pues la palabra epodri» que emplea el texto legal indica esta po-
testad, pero no podra efectuarse de una sola vez a fortiori por el
arrendatario subarrendador (39). No obstante, si el subarrendatario
acepta esta forma de pago, podri ser compelido a abandonar la vi-
vienda por transcurso del plazo pactado, lo que tiene gran impor-
tancia, a los efectos de los subarriendos protegidos por la D. T. 7.%,
pues en ellos, al decretarse la préorroga forzosa del contrato, al sub-
arrendatario convendri en la mayoria de los casos, pedir la totali-
dad de lo indebidamente percibido por el inquilino.

También puede el subarrendatario «obtener el resarcimiento des-
contando, al hacer sus pagos periédicos, la mitad de lo que perié-
dicamente también hubiere satisfecho de mas». Y en este caso el
subarrendatario no puede ser compelido a abandonar la vivienda
por terminacién del plazo pactado, hasta que no esté totalmente re-
sarcido (art. 20, in fine) ; frase que, con un criterio un tanto du-
doso interpreta Garcia Rovo en el sentido de que el subarrenda-

(39) En tal sentido Garcia Rovo, op. y loc. cit. En contra, una Sen-
tencia de 29 de julio 1950 del Juzgado de Primera Instancia, nim. 16, de
Barcelona. Naturalmente, podrda el subarrendador efectuar el abono en
una sola entrega si el subarrendatario lo acepta,; pero en tal casp, al
igual que en e] supuesto que a continuacién se examina en el texto, el

subinquilino pierde el derecho a no ser lanzado por expiracién del plazo.
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dor podri instar el juiclo y seguirlo por todos sus tramites, pero no
pedir el lanzamiento (40). -

Es natural que, en este supuesto, aunque el subarrendador 1o
puede ejercitar la accién resolutoria por expiracién del plazo —o, si
se acepta la tesis de Garcia Rovo, el lanzamiento por esta causa—,
si podra instar el desahucio fundado en cualquier otra causa. Ast
lo estima la generalidad de la doctrina (FErRREIRO, Garcfa Rovo) ¥
algin fallo judicial (41). '

El derecho del subarrendatario en este supuesto —y no en el
de opcién por la resoluciébn— tiene «preferencia a cualquier otro
acreedor del inquilino» (art. 20), frase que V£zQurz interpreta en
el sentido de que el subarrendatario no puede ser privado por op-
ciébn de nadie de la posesién arrendaticia —posesién mediata— del
departamento o departamentos subarrendados ni del mobiliario co-
rrespondiente, hasta que haya obtenido el completo resarcimien-
to (42), lo que constituve —como escriben REvES v GALLARDO— un
verdadero derecho de retencién sobre la cosa.

3.° En consecuencia de cuanto queda expuesto, la sentencia fa-
vorable al subinquilino debe contener los siguientes extremos:

a) En caso de que en la demanda se haya optado por la reso-
Tucién

— Declaracién de estimacién de la demanda.

— Declaracién de resolucién del contrato de subarriendo.

— En consecuencia, condena al inquilino demandado a que, fir-

(40) No obstante, con arreclo al espiritu que informa el articulo 20,
debe llegarse a la solucién contraria, v ello no porque asi se favorezca al
subarrendatario, sino por la dificultad de admisién en materia arrenda-
ticia urbana de las condenas de futuro, Discutida en general la vigencia
¢n nuestro Derechio de tal tipo de accién con arreglo al espiritu del ar-
ticulo 20 se debe sostener la mnegativa, aparte de que de esta forma se
favorece al subarrendatario dandole mayor derecho a permanencia y de
gue la obligacién de abandonar la vivienda se crea por la Sentencia.
(Cfr. sobre el particular nuestro estudio «Desp‘do de inquilinos, 1. La no-
tificacién fehaciente del articulo 82 de la vigente L. A. U., de esta co
leccibn, .

(41) En este sentido, una Senterncia del Juzgado de Primera Instancia,
ntwmero 16, de Barcelona. V. Jurisprudencia.

{42) El problema mas importante qiue sc plantea con motivo de esta
prérroga forzosa del contrato se refiere a las facultades del arrendador para
resolver el contrato de arrendamiento y, consiguientemente, lanzar al sub-
arrendatario, problema que, con Hijas, debe resolverse afirmativamente :
el subarrendatario no puede oponer su derecho de permanencia o prérroga
mas que frente al subarrendador,
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me que sea la resolucién, entregue al subarrendatario actor la can-
tidad que se haya pedido.y se haya probado que corresponde.

— Condena al inquilino demandado al pago de los intereses d
dicha cantidad desde la interposicién de la demanda.

— Condena al inquilino al pago de las costas del pleito.

b) En caso de que en la demanda se haya optado por el abono
de lo indebidamente percibido :

— Declaracién de estimacién de la demanda,

— Condena al inquilino demandado a la devolucién al actor de
la cantidad indebidamente percibida (segfin el monto a que, por la
prueba, ascienda) (43).

— Declaracién de cémo ha de efectuarse el pago de dicha can-
tidad, a saber, de una sola vez o en los plazos legales, seglin se
ha dejado expuesto con anterioridad. :

— Declaracién de quedar para lo sucesivo novado el contrato (44),
en cuanto al precio, que se fijard en la propia sentencia.

— Condena al inquilino al pago de las costas.

€

F. CerriLro QuiLEz
Juez Municipal de Barcelona

(43) En el mismo sentido, al parecer, BELLON, op. cit., pig. 68.

(44) Vide lo que, respecto a la novacién, decimos con anterioridad
Cir. supra, 2. NATURALEZA.



