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I.—FUNDAMENTO E IMPORTANCIA DEL PRECEPTO.

El articulo de la Ley de Arrendamientos Urbanos que es objeto
del presente estudio ha tratado de justificarse desde diversos puntos
de vista.

Para algunos, es la calvagnardia del retracto, que se concede.al
arrendatario e inquilino en la nueva Ley; sin esta facultad del ar-
ticulo 67, se alega, el retracto se haria ilusorio, en muchos casos, pues
bastaria que el comprador y vendedor del piso se pusieran de acuerdo
para figurar en el contrato transmisorio un valor superior al real-
‘mente concertado, para que el inquilino no pudiera utilizar el retracto
por antiecondmico. ’

Si éste hubiera sido el propésito del legislador, hay que convenir
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que fué demasiado suspicaz y excesivamente previsor, tanto que, sin
quererlo, desconocié dos hechos demasiado frecuentes y que pueden
comprobarse a diario, y son éstos: que la mayor parte de las rentas
urbanas son muy bajas, en relacidn con el momento presente, por la

sencilla razén de que se concertaron hace varios afios y las leyes han.

impedido que se elevaran; consecuencia de esto es que cualquiera que
sea el tipo que se fije para capitalizar la renta, evidentemente, ha de
dar un valor que no responde, ni mucho menos, al que realmente
tiene la propiedad; y puede admitirse que se prevea y se castigue la
simulacién del precio que se encamina a burlar el derecho del inqui-
lino; pero el precio que honradamente se ha convenido y se hace figu-
rar en el contrato, para no eludir las leyes fiscales, entre otras razones,
ése no debia merecer el mismo trato y menos el castigo de la nulidad
del contrato transmisorio.

Con arreglo al precepto que examinamos, el precio puede siempre
impugnarse, porque el inquilino lo crea excesivo o porque se dé la
presuncidn que el mismo articulo establece; un examen sereno de la
realidad demuestra que el precio que se impugne puede ser el real y
verdadero del contrato, como lo serd en la mayor parte de los casos;
v puede ser fingido, con el propédsito de obstaculizar el retracto.

Pues bien: el precepto no distingue, y evidente es que se obstacu-
liza el comercio de buena fe sobre fincas urbanas arrendadas, sobre el
gue pesa una condena demasiado grave para no ser tenida en cuenta
al contratar.

Ademais, desde el afio 1935 estd en vigor el retracto arrendaticio
ruistico, y a pesar del tiempo transcurrido, no ha llegado a nuestra
noticia ningiin caso en que la connivencia de los contratantes haya
impedido el ejercicio del retracto; ahi estd el retracto arrendaticio desde
bhace trece anos, ejercitaindose, cada dia con mas frecuencia, sin nece-
sidad de esa salvaguardia.

Por otros, se quiere justificar como una tasa indirecta en los precios
de la propiedad urbana para evitar la especulacién y proteger al in-
quilino; este fundamento no resiste al mis leve comentario; en primer
lugar, el articulo 67 no establece- ninguna tasa, en el sentido de que
se obligue a vender por los precios resultantes de la capitalizacidn de
la renta, ya que se limita a establecer una presuncidén de excesividad,
a los efectos de su impugnacién por el inquilino; pero ni este articulo,
ni ningén otro de la Ley, faculta al Juez para fijar el precio de la
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vivienda transmitida, ni autoriza al inquilino para adquirirla en el
valor resultante de dicha capitalizacidn; por otra parte, pretender limi-
tar el alza de los precios de la propiedad urbana por este procedimiento,
seria desconocer la realidad de las cosas y hasta contrario al fin pri-
mordial que persigue la Ley, ya que poner precio topé a la propiedad,
sin establecer la correlacidén adecuada con los salarios y el precio de
los materiales de construccidn, secria hacer legalmente imposible toda
obra de nueva planta, de reparacién y modificacidon. de las viviendas
existentes.

También se intenta justificarlo, alegando razones de orden fiscal,
que no hemos podido hallar, porque, como luego veremos, es precisa-
mente la Hacienda Publica una de las victimas de este precepto.

Después de examinar el articulo con todo detenimiento y de po-
nerlo en relacidn con todo el sistema y tendencias de la Ley, hemos
llegado a la conclusién de que si en principio pudo considerarse nece-
saria alguna norma que impidiera la burla del derecho de retracto, para
completar la proteccidn del inquilino y asegurar ese derecho, tal y
como el precepto ha quedado redactado es tan amplio y trascendente
su contenido, que excede, en mucho, a aquel propdsito proteccionista,
se agravia al comercio de buena fe y se da un arma temible al inqui-
lino, que puede utilizar a su antojo, aun con fines inconfesables.

Lo que no ofrece ninguna duda es que el articulo que comentamos
no ha merecido mucha atencién, hasta ahora, por parte de los juristas,
y sobre todo de los prestigiosos especialistas de Derecho inmobiliario,
llamados a valorar el alcance y consecuencias del precepto y a poner
de relieve lo que puede significar su aplicacidn, en orden a nuestro ré-
gimen hipotecario y al prestigio y firmeza de las instituciones juridicas
de nuestra Patria.

Sin otro propdsito que estimular a los mejor dotados, exponemos
a continuacién un ligero examen del precepto.

II.—DERECHOS QUE CONCEDE EL ARTICULO 67.

Atendiendo a la letra del precepto que cxaminamos, son dos los
derechos que se conceden al arrendatario o inquilino:

a) Derecho de impugnar el precio fijado en el contrato de trans-
mision, si lo considerare excesivo. ‘

b) Derecho a pedir la anulacién del contrato transmisorio, cuando
sc da la presuncidn que establece el parrafo primero. -
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Y aunque el examen del espiritu del articulo y sus concordancias
"con otros de la misma Ley pudiera llevar a la conclusién de que es

uno sélo el derecho que al inquilino se concede, o sea el de pedir la
anulacidn del contrato, subsisten los dos derechos expresados, con ca-
racteristicas perfectamente definidas.

Lo que ocurre es que ambos derechos tiemen notas comunes, que
casi los identifican, pero entre ellos existe una diferencia fundamental,
que les da vida propia e indepcndiente, que es la' siguiente: ,

El derecho de impugnar el precio se concede a todo posible retra-
yente, siempre que é| estime que el precio es excesivo; es decir, se deja
a su criterio e| determinar cudndo es o no excesivo el precio, y en su
consecucncia, al ejercitar este derecho, estard gravado con la carga de
la prueba de que el precio es excesivo, ¥ el demandado podrd oponerse,
con toda amplitud, para demostrar que no lo es.

En cambio, el derecho a pedir 1a anulacién del contrato unicamente
podra ejercitarse cuando se dé la presuncion establecida en el parrafo
primero, que no admite prueba en contrario; es decir, que el deman-
dado no podra oponer otra prueba que la encaminada a demostrar que
no son ciertos los supuestos en que se basa la capitalizacion; porque
si es cierta la renta y fecha de la misma alegados por el inquilino y la
operacién aritmética estad bien hecha, no puede oponer prueba alguna.

Consecuencia de lo expuesto es que ¢l arrendatario o inquilino puede
impugnar el precio de la transmision, siempre que él lo estime excesivo,
aunque no se dé la presuncidn que establece el pirrafo primero.

Ahora bien, como, a pesar de esa fundamental diferencia, ambos
derechos tienen de comiin la naturaleza juridica de los mismos, la
accién que los vitaliza, las personas a quienes se conceden y las tonse-
cuencias juridicas que producen, los vamos a estudiar .conjuntamente,
como si se tratara de un solo derecho.

TII.—INATURALEZA JURIDICA DE LOS DERECHOS QUE CONCEDE
EL ARTICULO 67.

Es dificil precisar la naturaleza juridica de estos derechos dentro
de nuestro ordenamiento juridico, porque a primera vista parece que
la impugnacion del precio deberia estimarse como lo que en la doctrina
se denomina simulacién relativa; y en cambio, la anulacién del contrato
deberia encuadrarse entre las causas de anulabilidad relativa; sin em-
bargo, si se tiene en cuenta que el ejercicio de ambos derechos, si pros-
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peran, han de producir como resultado el de dejar sin efecto el contrato
transmisorio, llegaremos a la conclusién que debe ser una misma la
naturaleza de los referidos derechos.

Es clasica en nuestra doctrina la clasificacién de las causas de in-
eficacia que hace el sefior Castan; vamos a tratar de encuadrar en ella
los derechos que cxaminamos, para deducir en consecuencia cua) sea la
naturaleza de los mismos:

1.2 [neficacia por inexistencia; nulidad absoluta.—A ella se re-
fiere el arriculo 1.261 del Cddigo civil, y se da cuando falta al contrato
alguno de los requisitos esenciales; partimos de la base de que cxa-
minamos un contrato perfecto, que sélo puecda ser atacado por precio
excesivo, y siendo asi, es evidente que los derechos a que nos venimos
refiriendo no pueden considerarse como una causa de inexistencia o
nulidad absoluta; en el contrato que se impugne por precio excesivo,
hay consentimiento, objeto y causa, sin vicio que lo invalide.

2.2 Nulidad de pleno derecho, también absoluta —A ella se re-
fiere el articulo 4.° del mismo Cddigo, al decir que son nulos los actos
ejecutados contra lo dispuesto en la Ley; tampoco los mencionados
derechos pueden ser originadores de una nulidad de pleno derecho,
porque ninguna de nuestras leyes, ni tampoco la que estamos exami-
nando, prohibe que las casas se vendan en el precio que las partes con-
convengan, ni establece tasa reguladora del precio de los inmuebles
urbanos, con la consiguiente prohibicién de vender a precio superior.

3.4 Nulidad relativa o anulabilidad.—Se refiere a ella el articu-
lo 1.300 del Cédigo civil; el precio excesivo puede rozar algo el con-
cepto de falsedad de la causa, y en este sentido podria, en principio,
como lo hacen algunos autores, incluirse cstos derechos como.una causa
de ineficacia del contrato, por vicio en la causa, si el precio se considera
simulado; pero hay que tener presente que el derecho a pedir la anu-
lacién del contrato se concede sin consideracidn alguna a que el precio
‘pueda ser real o simulado; basta que se dé el supuesto de que el resul-
tante de la capitalizacién sca inferior al figurado en el contrato para’
que sc declare la nulidad del mismo; otro tanto ocurre con el derecho
a impugnar ¢l precio, que se concede cuando cl inquilino lo estime
excesivo, es decir, que puede ser real y efectivo y, sin embargo, esti-
marlo ¢xcesivo el arrcndatario, y, por lo pronto, se le admite la de-
manda y segin lo que se pruebe en el juiéio se declarard o no excesivo
y, en su consecuencia, se anulard o no el contrato.
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Por consiguiente, es posible que en un caso particular estemos en
presencia de una simulacidn relativa, entendida ésta en un sentido am-
plisimo, pero esto no autoriza a aplicar el mismo criterio a la gene-
ralidad de los casos.

A nuestro entender, ¢l contrato es perfecto, no estd afectado de
ningun vicio que lo invalide; si llega a .dejirsele sin efecto, es por
virtud de una disposicidn legal, y por eso creemos que estos derechos
no pueden ser considerados como causa de anulabilidad.

4.2 Rescision.—A ella se contrae el articulo 1.290 y siguientes
del mismo Cédigo; en rigor de Derecho, tampoco constituyen una
causa de rescision, tal y como hasta ahora se ha entendido y regulado;
pero como hay que centrar estos nuevos derechos dentro del marco
de nuestra legislacidon, parece que a lo que mis se aproximan es al
caso de rescisién, seflalado en el nimero 5.° del articulo 1.291 del
Coédigo civil, con la limitaciéon de no ser por lesidn, a tenor de lo
establecido en el articulo -1.293 del mismo cuerpo legal.

IV.—CASOs EN QUE PROCEDEN, PERSONAS A QUIENES SE CONCEDEN
Y CONDICIONES PARA SU EJERCICIO.

a) Casos en que pueden ejercitarse estos derechos.

La Ley parece que pone estos derechos en inmediata correlacién con
el de retracto, y siendo asi, podrin ejercitarse en todos los casos en que
‘proceda el retracto; por consiguiente, podra impugharse el precio y
pedir la anulacién del contrato transmisorio en los siguientes casos:

Venta, ya sea voluntaria, en subasta judicial, extrajudicial y ad-
ministrativa.

Venta con pacto de retro.

Transmisién a censo reservativo.

En algunos casos de renta vitalicia, ya que en otros no serd posible
que prospere el retracto, por la imposibilidad de subrogarse el retra-
yente en las obligaciones contraidas por el adquirente.-

Transmision realizada mediante transaccion.

Dacién y adjudicacidon en pago, sea judicial o extrajudicial.

No entramos a derallar mas este punto, porque no interesa al
objeto de este trabajo; basta con apuntar los negocios juridicos ex-
presados para dar una idea del campo de accidén de estos derechos, sin
que por ello olvidemos que algunos de los senalados puede ser objeto
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de controversia y que es posible que pueda prosperar el retracto en
‘otros, y, por consiguiente, también prosperarian los derechos que es-
tamos examinando. )

b)  Personas a quienes se conceden.

. Ambos derechos se conceden a todo posible retrayente y por tanto
al inquilino o arrendatario del piso o finca que sca objeto del con-
trato transmisorio; no los podrén cjercitar aquellos inquilinos o arren-
datarios que no tengan derecho a utilizar el retracto.

Seria dar demasiada extensién a este trabajo examinar los supues-
tos de hecho que pueden darse al transmitir una finca urbana o parte
de ella para deducir en consecuencia los casos en que el inquilino o
arrendatario puede o no tener derecho a retracto.

Sélo interesa a nuestro propdsito dejar sentado lo que sigue:

1. Que aunque la ley habla repetidamente de venta de piso, y
parece ser que éste es ¢l supuesto que informa todo su contenido, es
lo cierto que por disposicién del segundo parrafo del articulo 63 se
concede al arrendatario o inquilino de finca en que sélo existiera. una
vivienda o local de negocio, el derecho de tanteo, y esto, unido al pro-
pOsito proteccionista que inspira la nueva Ley, obliga a pensar que
es aplicable todo el capitulo VI al caso en que se transmita una finca
en su totalidad y constituya una sola vivienda o local de negocio; por

" consiguiente, puede afirmarse que tendrd derecho de retracto, y en su
consecuencia los derechos que examinamos, el arrendatario o inqui-
lino de un piso, cuando éste se transmita como tal piso, y también
el de una finca urbana que se transmita en su totalidad y constituya
una sola vivienda o local de negocio.

" 2 Que laley no ha previsto el caso de que se venda una finca
urbana en su totalidad y en ella existan varias viviendas o locales de
negocios, y por consiguiente, los diversos supuestos que puedan darse
habran de ser examinados en cada caso para ver si procede o es po-
sible el retracto, ejércitado por uno solo de los inquilinos, por va-
rios o por todos conjuntamente; y es significativo este silencio de
la ley, por cuanto la de Arrendamientos Risticos prevé el caso y le da
la solucién que aconseja la légica y la equidad: el que compra una
finca entera no puede ni debe ser obligado a venderla parcialmente,
y este criterio, establecido para las fihcas rasticas, estaria mas justifi-
cado todavia para las urbanas, por los inconvenientes y consecuencias
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que ileva consigo una segregacién de parte de la finca, que puede de-
jar el resto en peores condiciones de habitabilidad, servicio y utilidad
Y menospreciar en gran parte su valor.

¢) Condiciones para su ejercicio.

Para ejercitar el derecho de impugnar el precio no se exige requisito
alguno; basta que el posible retrayente lo estime excesivo; aunque la
Ley no fija plazo, le debe ser aplicable el que establece para pedir la
nulidad del acto transmisorio.

Tampoco se requiere de manera expresa que se haya utilizado el
retracto para poder ejercitar este derecho; pero entendemos que am-
bos son incompatibles, porque si ejercita el retracto lo ha de hacer
por el precio figurado en el contrato transmisorio, y al hacerlo asi
acepta el precio; y si utiliza antes el derecho de impugnar el precio
y la accién prospera, se producird la nulidad del contrato y faltard
la base para poder utilizar el retracto.

En cambio, para utilizar el derecho de pedir la anulacién del con-
trato transmisorio, se exigen los requisitos siguientes:

1. Que se dé la presuncidn que establece el parrafo primero del
articulo 67, o sea que, capitalizada la renta que pague ¢l inquilino, dé
‘un valor inferior al figurado en el contrato.

El tipo de capitalizacidn es el tres por ciento cuando se trate de
vivienda o local construido o arrendado por primera vez antes del
1 de enero de 1942, y el cuatro y medio por ciento si con posteriori-
dad a dicha fecha. .

La renta que ha de servir para capitalizar, aunque la Ley no la
expresa, ha de entenderse que serd la correspondiente a un afio.

Y, por tltimo, como la Ley no fija en cuanto ha de consistir el
exceso, es indudable que cualquiera que sea la cuantia de éste, puede
dar lugar a que el contrato se anule, si asi lo pide el inquilino.

La presuncién establecida es jure et de jure, y por consiguiente
no puede admitirse prueba en contra de ella; el demandado sélo podra
oponerse a la renta y fecha de ella que alegue el inquilino; si éstas son
ciertas y la operacidén aritmética estd bien hecha, no le queda otro re-
curso que allanarse a la demanda para evitar tramites y- dilaciones.

2. Que el inquilino o arrendatario no haya utilizado el retracto;
asf lo establece el segundo parrafo del articulo que comentamos, y por
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eso decimos anteriormente que estos derechos son incompatibles con
el de retracto.

V.—CONSECUENCIAS QUE PRODUCE EL EJERCICIO DE ESTOS
DERECHOS. '

a) De cardcter ciuil.

Si la accién de impugnar el precio por excesivo y la de anular el
contrato prosperan, el efecto que han de producir es destruir todas las
consecuencias del contrato, restituyendo las cosas al ser y ecstado que
tenian cuando aquél se celebrd; éste es el criterio del insigne Castan
al tratar de los efectos de la accién rescisoria.

El articulo 1.295 de nuestro Cédigo civil establece que la rescision
obliga a la devolucidn de las cosas que fueron objeto del contrato, con
sus frutos, y del precio, con sus intereses.

De conformidad con dicho precepto legal, la sentencia que recaiga,
caso de prosperar la accidn ejercitada, no puede contener mas pronun-
ciamiento que declarar nulo el contrato, por scr el precio excesivo y el
pertinente con relacidén a costas, tanto si se ejercita la accién de im-
pugnar el precio, como.si se utiliza la de nulidad. En uno, como e¢n
otro caso, no esta el Juez autorizado, por la nueva Ley, ni por ninguna
otra, para fijar el precio dclcontrato; sélo puede declarar que es exce-
sivo, y al quedar sin precio el contrato es nulo, porque le falta uno d=
los requisitos esenciales para su validez.

En su consecuencia, el vendedor devolverd el precio con sus inte-
reses, y el comprador la finca con las rentas percibidas, y el inquilino
seguird de inquilino, porque anulado ¢l contrato, no hay postbilidad
legal de que pueda ejercitar el retracto.

Se preguntard iy para qué ha servido al inquilino seguir un juicio
costoso? Pues sencillamente para darse el placer de anular el contrato
y no cambiar de casero; de manera que, a la vista de este resultado,
entre los derechos que al inquilino se conceden, puede y debe figurar
“el de no cambiar.de casero”.

b) De orden fiscal.

Declarada la nulidad por sentencia firme, el comprador tendra
derecho a que se le devuelvan las cantidades satisfechas por cuota del
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Tesoro, ‘por tazdn del impuesto de Derechos reales, de acuerdo con lo
que dispone el articulo 58 del vigente Reglamento.

" De igual modo tendra ‘derecho el vendedor o comprador, en su
caso, a que se le devuelva lo satisfecho por el impuesto municipal de
plusvalia.

¢) De orden hipotecario.

Firme la sentencia, habrd de practicarse el asiento correspondiente
de cancelacidén de la inscripcién practicada a favor del comprador y, en
su consecuencia, recobrard su valor la inscripcidn del vendedor; claro
que todo esto serd posible cuando, con arreglo a lo ordenado en el
articulo 38 de la Ley Hipotecaria, se haya entablado previamente o a
la vez demanda de nulidad de la inscripcidén practicada a favor del com-
prador.

Dejamos 2 los especialistas la determinacién de los diversos pro-
blemas registrales que pueden originar estas sentencias y, entre ellos,

el muy importante de precisar sus efectos con relacién al tercero hipo-
tecario.

VI —APLICACION DE LO EXPUESTQ A ALGUNOS CASOS CONCRETOS.

Con objeto de presentar un! esquema de los efectos del articulo 67
de la Ley de Arrendamientos Urbanos, vamos a aplicar toda la teoria
que dejamos expuesta sdlo a dos casos concretos, entendiendo que con
ellos basta para que nos demos una idea de la amplitud del precepto
y de sus perturbadoras consccuencias.

1.c Venta en subasta piblica notarial —Las leyes de Beneficen-
-cia obligan a convertir el capital de las fundaciones de caricter par-
ticular en liminas intransferibles de la Deuda perpetua interior; para
vender los bienes inmuebles que pertenezcan a estas entidades es pre-
ciso instruir un largo expediente en el que figuran, como tramites
obligados, la valoracién pericial de las fincas, la aprobacidén por el
Ministerio de la Gobernacién o de Educacidn Nacional, seglin los casos.
y la celebracidn de subastd pﬁblica‘notarial, en la que previos los anun-
clos oportunos intervienen un répresentante de dichos Ministerios y
otro de la fundacidén de que se trate; por consiguiente, cuando se trata
de fincas urbanas, la valoracion han de efectuarla dos arquitectos o, en
su defecto, dos aparejadores de obras; llegado el dia de la subasta, la
finca se adjudica al mejor postor y, previa la entrega del precio, se
otorga la oportuna escritura al rematante, en la que intervienen los
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mismos representantes del Protectorado y de la entidad de que se trate,
después de haber sido aprobado el remate por el Ministerio que corres-
ponda; otorgada la escritura, el precio se ingresa en el Banco de Es-
pana para que gestione la adquisicién de Deuda perpetua y su conver-
sién en una ldmina intransferible a nombre de la fundacidn.

Pero como la finca estaba arrendada a un solo inquilino y éste
paga una renta muy baja, porque es la misma que se pagaba el afio
1921, su capitalizacién da un valor mucho menor del obtenido en la
subasta y dentro del plazo de sesenta dias siguientes al otorgamiento
de la escritura, cuando el importe del precio estd invertido en Deuda
perpetua, el inquilino, en uso del derecho que le concede el articulo 67
de la ley de Arrendamientos Urbanos, pide la nulidad de la escritura
de venta, y el Juez no tendrd mas remedio que decretarla.

En su consecuencia, el rematante, que acudio a la subasta, se ve
obligado a seguir un juicio que él no ha buscado; se le priva de una
finca que adquirid legitimamente y con el miximo de garantias, y como
final, habri de esperar a que se le reintegre el precio todo ¢l tiempo que
la entidad benéfica necesite para deshacer todo lo hecho.

La entidad benéfica tiene que cargar con el coste del expediente,
tasacién, anuncios de subasta y demds que se hayan originado y ges-
tionar la venta de la Deuda que haya adquirido para poder reintegrar
al comprador; la finca se queda sin vender, con grave perjuicio para la
fundacién, que seguira petcibiendo la misma renta del inquilino, siem-
pre mucho menor que la que le produciria la ldmina de Deuda perpetua,
y. por Utimo, las leyes de Beneficencia se quedan sin cumplir.

2.2 Venta en subasta judicial —Por los trdmites del procedimiento
‘judicial, sumario de la ley Hip'otecaria, el acreedor pide la ejecucion
de su hipoteca sobre dos fincas urbanas arrendadas a un solo inquilino
cada una de ellas. Seguido el procedimiento se celebra Ja subasta, y el
Juez adjudica las fincas al mejor postor; y el precio obtenido lo entrega
al acreedor en pago de su crédito, por principal, intereses y costas, sin
que quede remanente alguno para el deudor. )

Y cuando todo esto se haya hecho, el inquilino pide la nulidad de
la venta por precio excesivo, y el mismo Juez que adjudicéd la finca
se ve obligado a decretar su nulidad. i .

Consecuencia, que el acreedor habrd de devolver el precio recibido
con sus intereses, y su hipoteca se queda sin ejecutar hasta que, cansado
de esperar, si la casa no se desaloja, se vea obligado a intentar una
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nueva subasta antes de que prescriba la accién hipotecaria; mientras
tanto, no sélo no habra cobrado su cré&ito, sino que éste seguira au-
mentando con los intereses y no podrd reintegrarse de las costas del
procedimiento que se anuld hasta que se celebre otra subasta con mejor
resultado. : .

Por este sencillo procedimiento, un deudor avisado, de acuerdo
con el inquilino, puede evitar o diferir el pago de su deuda todo cuanto
quiera.

VII.—CONCLUSION.

Con lo expuesto hay elementos de juicio bastantes para confirmar
cuanto decimos al principio y para llegar a las siguientes conclusiones:

1.2 El articulo 67 de la nueva Ley concede al inquilino el dere-
cho de impedir el cambio de dueno de la finca que ocupa, y en la
forma que este derecho se establece en la Ley, podrd conseguirlo en el
90 por 100 de los casos de transmisién de la finca a titulo oneroso.

2. Este derecho viene a constituir una prohibicién de enajenar
que puede hacer valer el inquilino, y su consecuencia, fatalmente, ha de
ser la amortizacién de la propiedad urbana arrendada, con todos sus
perniciosos efectos para el comercio de buena fe, la economia nacional
v -el crédito territorial.

3.2 El precio, aunque el inquilino lo estime excesivo, puede ser
real y efectivo y lo serd en la mayoria de los casos; sin embargo, la
Ley permite impugnarlo con el miximo de garantias de éxito.

4.2 Ninguna de las razones alegadas para justificar el precepto
es suficiente, a la vista de los efectos que esti llamado a producir.

5.2  Mientras el articulo 67 de la nueva Ley esté en vigor, el
régimen hipotecario logrado con tantos esfuerzos a través de un siglo
tiene abierta una via de agua que puede dar al traste con él; meditese
qué queda de la hipoteca y de todos los principios que sirven de base
a nuestro sistema, y se llegard a la conviccidén de que conservan todo su
vigor, mientras no haya un inquilino que diga lo contrario.

6.2 Por mucha que sea la proteccién que quiera concederse al
inquilino, nunca debe llegar, como lo hace el articulo 67, a hacerlo
arbitro de nuestra legislacidn civil e hipotecaria y de la actuacién
notarial, judicial y administrativa,

PeDrRO S. REQUENA
Notarlo.




