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I. Las posibilidades de modificacion de los contratos tipicos de
contenido patrimonial son limitadas. No es factible alterar sustancial-
mente sus elementos y conservar al propio tiempo su esencia juridica.
Ello es asi, tanto por razones logicas como por exigencias materiales,
que son consustanciales al propio concepto juridico de cada instituto.

Los contratos tipicos de naturaleza patrimonial, deben su tipici-
dad en gran parte a la “frecuencia’” de las situaciones economicas
aisladas, que sou causa eficiente de su otorgamiento. El contenido
economico que encierran, unido a su estructuracién formal en la dog-
maética del Derecho, caracteriza conceptualmente cada uno de los
institutos civiles patrimoniales. La propia exigencia de “causa’ con-
tractual—tratandose de esta clase de negocios—, se confunde con la
esencia econdmica de los convenios que las crean y con los fines que
cumplen. El caricter nominado de muchos contratos es producto
de una tipicidad, fruto de una repeticion permanente, directamente
motivada por la normal existencia de unas necesidades puramente
econémicas, constantemente repetidas, que deben ser satisfechas den-
tro del Ambito de una ordenacion nmormativa. Esta ultima es conse-
cuencia de la necesidad social que la crea y ello conduce a que su
validez juridica dependa casi exclusivamente de su eficacia como
medio ordenador e impulsor de conductas econémicas particulares.

En el derecho patrimonial privado, tan fntima es la unién de sus
elementos normativos formales con la causa econémica de que han
derivado, que la desaparicién de ésta, en cualquiera de sus institu-
ciones, las dejaria sin sentido, sin razén de ser v totalmente inope-
rantes.

Los tipos de contratos onerosos y nominados correspnden, en
general, a una determinada clase de necesidad econémica, cuya sa-
tisfaccion regulan normativamente. Cada clase -le necesidad econd-
mica subjetivamente considerada. genera en deracho privado un me-
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dio optimo de satisfaccién, que cuando es justo, permanente y ade-
cuado a Derecho, adquiere rango de tipo contractual (1).

Todo ello lleva a la conclusion que hemos anunciado desde un
principio de imposibilidad material de transformacion ilimitada de los
elementos fundamentales de cada tipo de contrato. Su concepto formal
es siempre derivado de una realidad econdémica previa v casual. La
transformacién de éste al margen de lo que constituye su propia ra-
zon de ser puede conducir, y conduce siempre yue es excesiva, a la
desaparicién de hecho del instituto, ocasionada por la pérdida de su
utilidad para el cumplimiento de los fines que le eran propios. En
tales casos, cuando desaparece el medio juridico optimo de satisfac-
¢ién de una necesidad economica comncreta, el trafico para no detener-
se, tiene que resurrir a férmulas de recambio, de rendimiento nor-
malmente inferior (2).

Las transformaciones econdémicas v juridicas sufridas por el de-
recho positivo especial de arrendamientos en el curso de los tiltimos
treinta afios, y especialmente a partir de la vigente Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, justifican un examen analitico de la nueva situacién
arrendaticia, que, de acuerdo con las precedentes consideraciones, es
obligado realizar partiendo de la esencia econémica del contrato de
arrendamiento. Desde este punto de vista el contrato de arrendamien-
to se nos manifiesta como una institucion juridica nacida de la conve-
niencia de regular normativamente una sohicién econdmica aceptada
voluntariamente por dos economias privadas para satisfacer tempo-
ralmente necesidades de uso y disfrute de bienes, mediante e] pago
periddico de un precio cierto al titular de su dominio. La relacién
juridica asi creada es consecuencia de una voluntaria y consentida
coordinacién de intereses econdmicos particulares complementarios.
Los fines econémicos de la institucién quedan cumplidos por el he-
cho de que cada parte queda enriquecida por la mayor utilidad que
normalmente le reportara la efectiva adquisicion del bien econdmico
que se propuso obtener: renta el arrendador vy disfrute de la cosa
el arrendatario. El enriquecimiento de cada parte, motiva el frecuente
otorgamiento del contrato, justifica su elevacién en la dogmitica del
Derecho a figura nominada tipica. v es a la vez causa juridica esen-
cial del mismo. Su trascendencia econémica es tal que no solo origina
una mejor distribucién y un mas intenso aprovechamiento de la

(1} El que haya un medio juridico 6ptimo para la satisfaccion de una nece-
sidad econémica concreta no excluye ¢ que ésta pueda ser satisfecha menos
perfectamente por otro medio juridico, por otro tipo comtractual. Si el deseo
comin es emajenar mediante dinero y no hay dinero, cabe permmutar. Si el deseo
comiin de las partes es enajenar temporalmente la posesion de la cosa y el
Derecho no permite la enajenacién temporal, cabe vender.

(2) ¥l contrato de compraventa permite obtener ¢l efecto econdmico deri-
vado de la transmisién de la posesion de la cosa vendida, pero no sustituye a
1a perfeccion unos fines ecoondmicos arrendaticios, si estos eran los que las par-
tes se habian propuesto obtener, por considerarlos mis adecuados para la satis-
facciéon de una determinada necesidad.
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utilidad de los bienes econ6émicos creados, sino «ue en muchas oca-
siones determina la inversibn de capitales para la creacion de bienes
nuevos. Todo depende, en cuanto a esto ultimo, de la existencia de
tales capitales potenciales y del estimulo que tengan sus poseedores
para invertirlos en la creacion de mas riqueza material destinada a
ser utilizada en esta forma.

De ahi que consideremos precisada la funcion social del contrato
de arrendamiento como férmula juridica de contenido economico con-
cebida para la obtencion del mejor uso v disfrute de los bienes exis-
tentes, y la creacion de nuevos elementos de riqueza por quienes cuen-
tan con los capitales necesarios para producirlos.

Las consideraciones que anteceden son fundamentales para una
realista comprensién v recto examen critico de las situaciones pose-
sorias de fundos urbanos, llamadas impropiamente arrendamientos
por nuestra legislacién positiva. y que para diferenciarios de estos
#iltimos denominaremos, en el curso de la presente exposicion “si-
tuaciones de inquilinato”. )

Si la dogmatica civil llama arrendamiento a la cesién temporal del
uso y disfrute de una cosa mediante pago de una renta, creemos evi-
dente que la relacidon juridica posesoria que legitima la inmensa ma-
yoria de las ocupaciones de fundos urbanos por los inquilinos, no
puede merecer tal denominacién (3).

Hemos llegado a las anteriores conclusiones contrastando los pre-
ceptos positivos contenidos en la impropiamente llamada Ley de Arren-
damientos Urbanos con los elementos caracteristicos del contrato de

(3) La errénea equiparacién de la actwal situacién de inquilinato con el
contrato de arredamiento clisico. tiene, a nuestro entender, dos causas funda-
mentales. En primer lugar, muchas de las actuales situaciones posesorias de uso
v disfrute de viviendas se crearon y fueron durante un hempo verdaderas re-
laciones arrendaticias. El contrato que permitié su iniciacién fué efectivamente
un contrato de arrendamiento de fundo urbano que di6 vida a una situacién
verdaderamente arrendaticia. Esta dejé de serlo, sin embargo, cuando por im-
perativo legal la correlacién de derechos v deberes entre los dos sujetos de la
relacién quedd tan fundamentalmente alterada, que la situacién arrendaticia se
novd radicalmente por la Ley al margen de la intervencién consensual de las
partes.

Otra de las razones que ha ayudado a perpetuar la errénea equiparacion del
arrendamiento con la situacién de inquilinato. ha sido la postergacion u olvido
de Ia decisiva importancia juridica que, a través del elemento causal, tiene para
la fijacién del concepto de arrendamiento el contenido econémico de Ia relacién
que este tipo de contrato regula., v que nos hemos esforzado en poner al des-
cubierto desde un principio.

La denominacién dada con propiedad a la relacion originaria se ha apli-
cado erroneamente, impropiamente y como por inercia, para la designacion de
Ia posterior situacién de inquilinato ocasionando la presente confusion con-
ceptual.

Ha ayudado a ello la aplicacién en la esfera juridica de una metodologla ex-
cesivamente formalista, que ha impedido ponderar la decisiva nnportancm que
tienc para perfilar cada uno de estos conceptos, la funcién econbmica que los
caracteriza y que constituye su verdadera razén de ser.
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arrendamiento, a saber: a) el pago de una renta o merced; by la
temporalidad del uso y disfrute de la cosa, y ¢) la conservacion del
derecho de disposicion del arrendador sobre la cosa arrendada.

1I. a) Obligacion del pago de una renta al propietario del fundo.

En el verdadero contrato de arrendamiento urbano, regulado por
el derecho comiun, la obligacion de pago de una renta al arrendador
estaba causalmente justificada por su doble caracter de premio a una
voluntaria cesion temporal de la utilidad de una cosa {su uso v dis-
frute), y de retribucion al esfuerzo econdmico de inversién de unos
capitales privados en la construccidon de la finca.

En la presente situaciéon de inguilinato parece muy dudoso que
la obligacion de pago de una renta por el inquilino tenga el mismo
fundamento causal que en el verdadero contrato de arrendamiento,
si tenemos en cuenta los resultados econdémicos a que en la mayoria
de los casos conduce el cumplimiento de tal obligacién. Nuestra ri-
queza urbana es casi toda anterior al afio 1936, Jados los pocos afios
transcurridos desde entonces. El principio de congelacién de las ren-
tas recogido en el articulo 118 y siguientes del texto articulado de
la Ley de 31 de diciembre de 1046, tasa la de todas estas edificaciones
en la cuantia que entonces tenian. No se toma en consideracion que
el coste de la conservacion ha aumentado extraordinariamente en
relacién con el afic 1936 (4), y que el emejeumwmo de los locales
ha hecho, por otra parte, necesarias inversiones del arrendador que
cada vez han ido creciendo en importancia.

El concepto de renta neta o real era equivalente a la diferencia
entre la percibida menos los gastos de conservacion (“huecos v repa-
ros”). La lL.ev fiscal estimaba la cuantia de éstos en un veinticinco
por ciento de la renta bruta percibida antes de la guerra por el arren-
dador (3). Si el criterio legal era correcto v ello no parece dudoso,
facil es concluir que las rentas actuales percibidas por los arrenda-
dores, en la mavoria de los casos, no cubren mas que una parte de
los gastos que, segilin criterio legal fiscal, exige ia adecuada conser-
vacion del edificio. El arrendador que cumple ~on su obligacién de
conservar queda obligado a cubrir la diferencia deficitaria mediante
aportacion de capitales de refresco independientes de Ia rentabilidad
de la finca (6). De ahi que. siguiendo el criterio realista gue hemos

(4) Mayor informacién. véase en Imformacién sobre coste de obras, cua-
derno namero 5. tercer trimestre 1952. Publ. del Instituto Técnico de la Cons-
truccion y del Cemento, del Patronato duan de la Cierva.

4 (5) Reglamento del Catastro de la riqueza urbana de 13 de septiembre
e 1032.

@ Fl actual interés de ciertos propietarios en perder el titulo juridico
de propiedad de una cosa. que resulta gravosa para su duefio a consecuencia de
la obligaciéon de repararfa v conservarla, plantea el problema de la “derilictio”
de bienes inmuebles. En la prictica puede quedar resuelto mediante la ~naje-
nacién a un insolvente.
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elegido, no pueda confundirse la causa legitimadora del cobro de una
merced arrendaticia verdadera con el cobro de las cantidades que sa-
tisfacen los inquilinos de casas construidas antes del afio 1936. Lo-
que se pagaba en concepto de premio y de compensacién a la cesién
del uso y disfrute del local tiene posiblemente en la situacion de in-
quilinato una naturaleza distinta que no parece facil definir.

Otros puntos de la Ley de Arrendamientos Urbanos confirman
que el actual derecho al cobro de la renta tiene caracter completamente
nuevo. En la legislacion vigente, paralelamente a la facultad del pro-
pietario de percibir el importe de ésta se crea a favor del inquilino, en
ciertos casos, la posibilidad de no satisfacerla. Aludimos a la facultad
de disfrutar el local sin pagar merced vy a la facultad de reducir defi-
nitivamente, a veces. el importe de la renta a la que efectivamente
hubiese sido declarada a la Administracién con fines fiscales.

La facultad del inquilino de seguir usando y disfrutando del local
sin pago de merced tiene su reconocimiento legal en el apartado d}
del articulo 161, relativo a los desahucios por falta de pago. En él
se establece que la ejecucién de la sentencia de desahucio no podra
instarse antes del transcurso de dos meses, a contar de la fecha en
que hubiera alcanzado firmeza, salvo que el juez, por razones de
equidad o personales del demandado, considerara procedente pro-
rrogar la situacién posesoria por otros dos meses suplementarios. EI
plazo minimo de disfrute del local sin pago de merced queda con
ello legalmente garantizado al inquilino, durante un periodo nada
despreciable, que tiene todas las probabilidades de ser prorrogado
por el juez. El total de cuatro meses de ocupacién sin pago, habida
cuenta de que sigue existiendo el deber de conservacién y los gra-
vamenes fiscales a cargo del propietario, resulta también significa-
tivo para probar la evolucién extraordinaria de la naturaleza de la
primitiva obligacién arrendaticia de pago de renta. '

Paralelamente a la facultad de hecho de cesar v disfrutar gratui-
tamente de la posesién de la casa durante el plazo aludido, el inquilino
tiene también. en determinados casos, la facultad de revisar el ca-
non que se habia comprometido a satisfacer. Este derecho de revision
queda concretado en el articulo 133 de la vigente Ley de Arrenda-
mientos Urbanos y permite reducir el importe de la renta pactada,.
a la que dentro de los plazos reglamentarios haya declarado el pro-
pietario con fines fiscales. El principio de supeditacion de la realidad
civil a la veracidad de la declaracién fiscal quedd entronizado por’
la Ley de Reforma Tributaria de 16 de diciembre de 1940, con la
evidente finalidad de estimular la sinceridad del ‘contribuyente en sus’
relaciones con el Fisco. En la mayoria de los supuestos civiles no
existe tal principio juridico de subordinacién a la realidad fiscal y
por ello mencionamos el derecho de revisién del articulo 133 de la
Ley de Arrendamientos Urbanos como otra de las diferencias exis-
tentes entre el instituto arrendaticio v la situacién de inquilinato. La
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.redaccion de este precepto y la interpretacion dada al mismo por la
Jurisprudencia hace, no obstante, de dificil catalogacion la esencia de
Ia institucion del derecho de revision. Su naturaleza puramente fiscal
parece innegable si se tiene en cuenta su precedente legislativo, pero,
por otra parte, resulta verdaderamente contradictorio con tal natu-
raleza —tendente, en definitiva. a aumentar la recaudacion del impues-
to—, el que el propietario del fundo que no ha declarado la verda-
dera renta dentro de los plazos legales, no tenga ningfin incentivo
para rectificar su inexacta declaracion. Lo cierto es que de nada le
valdria declarar mas renta, si por descuido o por fraude hubiera de-
jado tranmscurrir el plazo legal, dado que el derecho a revisar del
‘inquilino no perderia con ello ninguna efectividad. Por esta razon
-parece mas adecuado calificar el derecho de revision de renta de ver-
dadera norma penal de contenido econémico, fundamentalmente des-
tinada a castigar un moroso cumplimiento de nna obligacién admi-
nistrativa. Habida cuerta de que lo verdaderamente castigado, y sin
posibilidad legal de perddn, es el “retraso” o morosidad del contri-
buyente, parece obligado concluir que la naturaleze penal de la norma
se caracteriza ademas por tener umos fines mds expiatorios que re-
presivos o correccionales (7).

Como consecuencia del articulo 133 de la Ley de Arrendamientos
‘Urbanos. el propietario que por morosidad de su declaraciéon ha dado
pie a la sancién de revision, queda a tenor de la Ley perpetuamente
condenado a percibir como renta una cantidad menor que la que en
caso de mayor diligencia hubiese podido cobrar. La expiacién de
su falta se prolonga todo el tiempo que dure la titularidad del dere-
.cho de propiedad. La magnitud de la sancién no guarda la debida
‘relacién con la gravedad de la falta. El articulo 133 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos castiga, con la misma dureza, el simple e
involuntario retraso de un dia en la formulacién de la declaracién,
que la deliberada ocultacién de la misma. No tiene en cuenta, en su
.extremado rigor, la atenuante material contenida en la circunstancia
.de que por efecto de la congelacion de las refitas, las cantidades per-
cibidas por el propietario, declaradas o no, cubren en muchos casos
-s6lo una parte de los gastos de conservacién del edificio, y que para
conseguir una disminucién del fraude fiscal basta con la imposicién
-de multas v una intensificacion de la funcién inspectora.

La aplicacion del precepto provoca en otro aspecto un enrique-
cimiento sin causa del inquilino que lo invoca, jue resulta totalmente
‘inconciliable con la dogmitica del verdadero contrato de arrenda-
miento con los fines de Ia pena, oen la esencia del Derecho tributario
y del Derecho penal v con los principios generales de Derecho.

(7) De todas formas el caricter piablico de la pena queda inexplicablemente
-diltido, dado que la decision sobre g efectividad de su ithposicion se reserva
:al inquilino, el cual queda libremente facultado para castigar o absolver.
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b) Temporalidad del uso y disfrute.

La determinacion temporal de la cesion del uso y disfrute por el
.arrendatario de la cosa arrendada constituye otro de los elementos
esenciales del contrato de arrendamiento que no es posible descubrir
.a través de un examen realista de Ia situacién de inquilinato. La intro-
duccién del principio general de prorrogabilidad automatica de la
situacidn posesoria, equivale practicamente a quitar casi toda trascen-
dencia a la fijacién de un plazo. No obstante, conceptualmente, el
sistema de prorrogas forzosas no hubiera tenido efectos decisivos en
la desvirtuacién de la esencia arrendaticia de la relacién posesoria si,
después de la finalizacién del plazo, el propietario hubieta seguido
.conservando realmente la efectividad del derecho a ocupar personal-
‘mente el local o el de cederlo a sus mas proximos familiares. En la
primera causa legal de excepcién a la prorroga del contrato se re-
coge expresamente esta posibilidad, si va acompafiada del requisito
-de la “necesidad” de la ocupacién. En la prictica, sin embargo, se
hace tan dificil su ejercicio, que poca trascendencia tiene esta facul-
tad, mis nominal que real, para caracterizar la presente situacion
-de inquilinato. Las dificultades de ejercicio del derectio a la negacién
-de la prorroga del contrato por causa de necesidad derivan funda-
mentalmente de la exigencia de un preaviso, desmesuradamente largo
y formalista, que, a causa de su duracién, obliga a quien la invoca
.a adoptar soluciones provisionales que en definitiva sirven de ex-
-cepcién al inquilino cuando se opone a la existencia de “necesidad”
que justifique la negacién de la prérroga. Si el intento de negacion
de prérroga tiene por objeto la posesién de un local de negocio, las
-dificultades quedan aumentadas por la existencia del pago de una in-
-demmizaciéon que casi siempre resulta cuantiosa v por la exigencia
de que el que aspire a ocupar el local se halle establecido_en actividad
de comercio, de industria o de ensefianza con fin lucrativo en la finca
-que ocupa a titulo de arrendatario, con un afio de antelacién cuando
menos a la fecha en que el requerido reciba la notificacién. ,

El sblo hecho de tener que pagar una indemnizacion al inquilino
por ejecutarse el derecho a negar la prérroga de la situacion posesoria.
en los casos que de esta manera se recupere la posesion del local,
contradice totalmente la naturaleza del concepto clasico del contrato
de arrendamiento. No es concebible que el ejercicio de un derecho
dominical a la recuperacion de Ia cosa arrendada después del trans-
curso del plazo convenido contractualmente lleve aparejada la obli-
gacién de indemnizar a quien, por causa del propio contrato de
arrendamiento, viene obligado a ceder la posesion del fundo después
-de expirar el plazo durante el cual tuvo derecho a poseerlo. La obli-
gacion de satisfacer una indemnizacién por la mera citvunstancia
-de ejercitar una facultad que el Derecho declara licita v que es con-
-sustancial de la institucién encerraria en el contrato de arrendamien-
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to un contrasentido analogo al que resultaria de mmponer a la genera-
lidad de los acreedores la obligacién de indemnizar a sus respectivos
deudores por el hecho de exigirles ¢l pago de las deudas que se obli-
garon a satisfacer.

De ahi que la existencia de este requisito en la situacion de in-
quilinato permita afirmar que el derecho que tiene el inquilino a la
posesion del local no deriva solamente del contrato originario que
posibilitd su ocupacion, sino de alguna otra razdon cuya verdadera
naturaleza parece imposible precisar.

Si las causas de negacién de prorroga del contrato tienen en la
Ley de Arrendamientos Urbanos tales dificultades de realizacion que
las hacen practicamente inoperantes, no sucede lo propio con algunas
de las causas de resolucidon de la situacién de inquilinato recogidas
en la propia Ley. Es curioso observar cémo, a diferencia de lo que
sucederia si nos hallaramos en presencia de un contrato de arrenda-
miento, en la situacién de inquilinato resulta mds ficil en ciertos ca-
sos resolver el vinculo contractual que obtener la estimacién de una
causa.de excepcion a la prorroga. Dada la redaccion del articulo 149
de la Ley es, por ejemplo, mds viable resolver la situacién de inqui-
linato por €l mero hecho de clansurarse un local de negocio que por ne-
cesitar la vivienda su propietario. En el contrato de arrendamiento
tradicional, muchas de las actuales causas de resolucion contenida en
el articulo 149 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, no hubieran
sido concebibles dada su nula o escasa trascendencia econémica para
¢l arrendador, si éstas no hubiesen sido previstas e un modo expreso
como tales en el contrato. .

El que procesalmente ciertas causas de resolucién sean mas fa-
cilmente invocables que las causas taxativas de negacion de la pro-
rroga, tiene como consecuencia el que muchos proyectos de ejercicio
de éstas se actualicen a través de las primeras, siempre que haya
un pretexto para ello. Mediante este fraude legal se consigue que los
inconvenientés del preaviso queden superados, la carga onerosa de
la prueba de la “necesidad” quede suprimida y se eluda el pago de
la indemnizacién establecida por la Leyv a favor del inquilino.

c) Derecho de disposicion dei arrendador sobre la cosa arrendada.

En el contrato de arrendamiento clasico, el arrendador enajena
temporalmente el uso y disfrute de la cosa, pero conserva la facul-
tad de libre disposicion de la misma. A través del arrendamiento, el
dominio queda desintegrado durante un tiempo por la cesion al arren-
datario de dos de los elementos que lo constittyen, pero queda en
poder del titular arrendador la facultad de disposicion plena, justi-
ficada por la nota de temporalidad ‘de la cesién de la posesion de la
cosa arrendada, : ’

El derecho de disposicion del arrendador sobre el ejercicio y el
contenido econémico de su titularidad dominical, sufre importantes
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restricciones en la situacion de inquilinato y, también aqui, se apre-
cian notables - diferencias con el contrato de arrendamiento. l.as res-
tricciones al derecho de disposicién se manifiestan especialmente en
los siguientes aspectos de la relacién de inquilinato: En el derecho
de recuperacion de la cosa, después de resuelta la situacion posesoria,
en el valor en venta del fundo, en la facultad de traspasar el local
de negocio y en la facultad de subrogar a los hijos del arrendatario
en las situaciones de inquilinato relativas a viviendas.

I.a primera restriccion importante al derecho de disposicion de
la cosa, consiste en la imposibilidad de recuperarla automaticamente
en los casos de resolucion por sentencia de las situaciones de inqui-
linato. En el articalo 16z de la Ley de Arrendamientos Urbanos se
establece un plazo de seis meses, prorrogables por otros seis a dis-
crecion del juez, para desalojar la vivienda o local de negocio en los
casos en que figure en la sentencia pronunciamiento que obligue a
desalojar. Todo ello sin perjuicio de que el juez acuerde mas apla-
zamiento si las circunstancias del caso asi lo aconsejaran. Es evi-
dente que a tenor de los principios que integran el concepto tradicio-
nal del contrato de arrendamiento, no cabria justificar la prolongacién
legal de una situacidon posesoria, que legalmente se ha considerado
resuelta. A la luz de esta institucion civil clisica resultaria contra-
dictorio que el arrendatario, que ha dejado de serlo por haber incu-
rrido en causa de resolucién, pudiera seguir usando y disfrutando
de 1a finca durante tiempo tan prolongado No se justificaria que
el arrendador tuviera que soportar sin compensac:on alguna v sin
exenciones fiscales las gravosas consecuencias econdmicas de la pro-
longacién por ministerio de la I.ey de una situacién que la propia
Ley ha considerado ilegitima y contraria a derecho.

Otra de las restricciones al derecho de disposicion del arrendador
sobre la cosa arrendada estd recogido en el articulo 67 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, que regula el novisimo y singular derecho
del inquilino a impugnar en ciertos casos el precio de venta de la
vivienda que habita cuando ésta es aisladamente enajenada. Esta res-
triccién no afecta a la cosa fisicamente considerada, sino a las posi-
bilidades de realizacién de su valor econdémico en el mercado. Con-
tiene una modalidad de tasa .del precio de venta. cuya aplicacion
confia discrecionalmente al inquilino, el cual tiene la facultad de
instar la anulacién del contrato transmiforio dentro del plazo de se-
senta dias desde la fecha en que pudo ejercitar la accion de retracto,
si el precio de venta excede-del que resultaria capltallzando la renta
a determinados tipos de interés, los cuales varian segun la fecha de
construccién del edificio. La aplicacién del precepto tiene unas con-
secuencias extraordinarias sobre la facultad de disposicion del efec-
tivo valor en venta de Ia finca. Plantea un grave problema hipotecario
en los casos en que el gravamen o responsabilidad real del fundo sea
de cuantia superior al del precio legal de venta. e imposibilita en
muchas otasiones que la cosa pueda alcanzar un precio determinado
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por la calidad de su construccion, por su situacidn geografica y por
cualquier expectativa de razonable aumento de su renta. En virtud
de la concesion del derecho a anular ventas consideradas excesivas.
por le Ley, el inquilino ha adquirido indirectamente la facultad que,
por injusta, no quiso dirsele: la de comprar la finca mediante el
retracto a precio inferior al de su valor en el mercado. Ello, en el
mejor de los casos, pues el ejercicio al derecho de anular el contra-
to de compraventa brinda al inquilino una excelente ocasién para
condicionar su renuncia mediante el cobro de una prima, cuva cuan-
tia en la practica suele ser equivalente, por lo menos, a la mi-
tad del exceso de precio que con la pasividad del inquilino se obtiene
sobre la tasa creada por el sistema de porcentajes del articulo 67.

Este enriquecimjento del inquilino a costa del wvalor intrinseco-
de la edificacion y, en definitiva, del duefio de la misma, no hubiera
podido justificarse tampoco bajo el régimen del verdadero y tradi-
cional contrato de arrendamiento.

La tercera e importante restriccién al derecho de disposicion de la
cosa arrendada, en la situscién de inquilinato, la constituye el dere-
cho del inquilino a subrogar en la situacién a sus parientes dentro
del segundo grado que viven con él habitualmente (articulo 34 de la
Ley) v al arrendatario de local de negocio a traspasarlo con los requi-
sitos establecidos (articulo 44 y siguientes de la Ley).

Ambos derechos confieren al poseedor de la finca facultades de
disposiciéon de la cosa arrendada en beneficio de terceras personas,
al margen de la voluntad del titular del dominio y sin tomar en
consideracion si la subrogacion de los derechos se efecta o no den-
tro del ambito temporal normal del contrato. La naturaleza juridica
de estas facultades de disposicién ejercitadas por el inquilino en Ia
situacion de inquilinato, tienen tal analogia con los derechos tipica-
mente dominicales, que no es posible hacerlas compatibles con el ver-
dadero contrato de arrendamiento. No sucederia lo mismo con la
facultad de subarrendar, deniro del plazo de vigencia del contrato,
la cual seria natural consecuencia del derecho a ia posesion del uso
y disfrute de Ia cosa arrendada siempre que no se prolongara mas
alld del plazo expresa y voluntariamente convenido por las partes
para ¢l arrendamiento. Paraddjicamente el derecho a subarrendar, ca-
racteristico del contrato de arrendamiento regulado en el Codigo ci-
vil, necesita, sin embargo, en la situacién de inquilinato, autoriza-
cién expresa y escrita del titular del dominic y cierta entrega de
mobiliario, para que pueda tener validez juridica y no sea causa de
resolucion.

)

111. Naturaleza de la situacion de inquilinato.

De las consideraciones que preceden se desprende ciertamente que
la situacion de inquilinato, ni siquiera por analogia, puede relacio-
narse o equipararse con el concepto clisico del contrato de arrenda-
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miento. Kl inico parentesco que conserva con ¢€l, salvo la identidad
de denominacion legal, es acaso de filiacién, dado que su nacimiento
deriva normalmente del otorgamiento de una verdadero contrato de
arrendamiento que por imperativo legal queda irrecognoscible y au-
tomaticamente transmutado en ‘‘situacion de inquilinato”, en cuanto
las partes lo han perfeccionado. Pero esta simple circunstancia no es
suficiente para justificar la confusién cuando son tan numerosas e im-
portantes las diferencias que los separan.

El concepto sustantivo de situacién de inquilinato y la determi-
nacién de su esencia juridica no gqueda, sin embargo, suficientemente
precisada por el simple hecho externo del establecimiento de unas
diferencias fundamentales con el contrato de arrendamiento. Su es--
tudio desde otro angulo encierra dificultades casi insuperables deri-
vadas de las contradicciones inmanentes que caracterizan su ordena-
¢ién positiva.

Muchos de sus preceptos resultan de dificil justificacidn, tanto des-
de un punto de vista estrictamente formal como partiendo de conside-
raciones sociales o econdmicas.

La presente escasez de viviendas, unida a la situacién econdémica
general mundial explica y justifica perfectamente la adopcion de me-
didas de intervencién de las rentas y de establecimiento de prérrogas -
forzosas. El fendmeno no es solamente nuestro y afecta a toda Euro-
pa. El concepto juridico penal de “estado de necesidad” con su corre-
lative civil de situacién de “fuerza mayor”. justifica que a faita de
soluciones mejores se sacrifiquen provisionalmente legitimos y respe-
tables intereses de los propietarios, en evitacion de mayores males..
El estado de necesidad explica—incluso dentro del concepto clisico del
contrato de arrendamiento—el que durante un periodo duradero, pero-
excepcional, el propietario no tenga uma renta verdadera y se limite a
percibir lo estrictamente necesario para hacer frente a los gastos de
conservacién y pago de impuestos. También cabe con idéntico funda-
mento que ante una escasez pavoresa de medios de habitacidén se inser-
te en la dogmatica clasica del contrato de arrendamiento un sistema
de prérrogas forzosas de naturaleza provisional v llamado a desapare--
cer en cuanto se produzca una mejora de situacién que permita el
normal y fecundo funcionamiento de la institucién arrendaticia. Todas-
las instituciones civiles admiten excepciones, a través de conceptos-
juridicos de “estado de necesidad” o de “situacion de emergencia”.
que junto con la virtud extrajuridica de la caridad sirvenm para miti-
gar vy suavizar los efectos de un mecanismo que por exigencias de la.
vida social y econémica tiene que guardar siempre incolumes las bases
de su firmeza y de su rigor. No obstante, el estado de necesidad como
concepto juridico, caracterizado por el caricter excepcional y la pro-
visionalidad de su aplicacién, no pnede afirmarse que integra la esen-
cia de la situacion legal de inquilinato. La sola promulgacion con aspi-
raciones codificadoras de todo un cuerpo legal, articulado con visos
de permanencia y de caricter de verdadera fuente reguladora del uso-
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y disfrute de la propiedad urbana, es prueba de ue Ia situacion de
inquilinato no ha sido creada legislativamente con animo de volver al
contrato de arrendamiento. Lo corrobora en la ley Ia desorhitada ex-
tensién de su articulado, la regulacion de unos nuevos tipos de proceso,
de dudosa justificacion, y la presencia de unas normas llamadas tran-
sitorias, cuya nota de provisivnalidad es el mejor exponente del caras-
ter definitivo del resto de la disposicion.

Por otra parte, como se ha visto, ademas de la aceptacién del siste-
ma del prorrogas forzosas y del principio de congelacién de rentas,
la Ley de Arrendamientos urbanos contiene muchos otros preceptos
caracterizados por su novedad y absoluta incompatibilidad con la na-
turaleza del contrato de arrendamiento (por ejemplo, art. 67, derecho
de traspaso, derecho a una indemnizacion por negacion de prorroga,
facultad de exigir obras en cantidad superior al importe de la renta
satisfecha. ejercicin del derecho de retracto, facultad de permanecer
gratuitamente en el local determinado periodo de tHiempo, etc.), que nada
tiene que ver con la presente situacion de escasez de viviendas ni con
la imposibilidad de los inquilinos de satisfacer una renta normal. Este
conjunto de elementos que caracterizan la situacién de inquilinato
no podrian explicarse ni justificarse partiendo del concepto clasico
-del contrato de arrendamientc® Han servido de base a nuestra conclu-
sion sobre la incompatibilidad conceptual de las -los instituciones. T.o
mas grave, sin embargo, es que desgraciadamente la mayoria de las
normas aludidas no parecen de posible justificacion si las analizamos
partiendo de otros puntos de vista, sean estos puramente juridicos,
economicos o sociales. El conjunto de sustanciales modificaciones, crea-
das en la Ley de Arrendamientos Urbanos. al margen de la ‘situacion
.de escasez de viviendas y de la presente conyuntura econémica. con-
ducen a la desarticulacion integral del contrato de arrendamiento, sin
.que la nueva situacién de inquilinato implique ventaja alguna para
la solucién del grave problema de la escasez. La naturaleza juridica
de la situacién de inquilinato se agota por ello en su mero aspecto
formal externo y gramatical, dado que sélo en &l se apova su fuerza
de obligar.

IV. Conclusiones:

La promulgacién de la Ley de 31 de diciembre de 1946 impropia-
mente Hamada de Arrendamientos Urbanos, tiene como consecuencia
la muerte del contrato de arrendamiento urbano como instituciéon ju-
ridica positiva v también como formula de financiacion de inversiones
~privadas en la construccién de viviendas. La primera consecuencia.
la puramente conceptual, resulta probada mediante el cotejo de carac-
teristicas elementales recogido en la presente exposicion. La muerte
de la féormula arrendaticia como medio de inversion de capitales pri-
-vados para la construccién de viviendas. resulta ademas de los incon-
~venientes econémicos que la nueva situacion de inquilinato presenta
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para una de las partes del contrato, En el arrendamiento clasico se
armonizan intereses distintos, pero complementarios. El concepto ju-
ridico era la expresion formal de una equivalencia de prestaciones
material y sustantiva, Econdmicamente tal equivalencia ha dejado de
existir en la situacion de inquilinato, v requiriendo su nacimiento
un contrato libremente consentido, éste no liega nunca a perfeccionarse
porque, si bien hay un inquilino a quien siempre convendria ton-
tratar, ha desaparecido la necesaria figura del arrendador a quien in-
lerese invertir sus capitales bajo este régimen en la creacion de nuevas
vivientdas. También moriria en el trafico el contrato de compraventa
si algfin dia tuviera el comprador la posibilidad legal de recibir la cosa
sin cumplir con la correlativa obligacién de pagar un precio a la otra
parte, y moriria el préstamo si se le quitara el derecho a exigir la de-
volucién de la cosa prestada.

Los efectos de los contratos, como hemos expuesto, sdlo pueden
modificarse dentro de unos limites, dado que si éstos se rebasan dejan
de ser una solucién para el cumplimiento de la finalidad economica, que
ha provocado su nacimiento como institucion juridica tipica y nomina-
da. La falta de interés del elemento arrendador en concertar contratos
<le arrendamiento, que por imperativo legal quedan convertidos en si-
tuacion de inquilinato ha obligado a las insuficientes inversiones priva-
<das que todavia se destinan a la edificacién urbana, a adoptar la for-
nmla juridica—también de origen econdmico—del contrato de compra-
venta. A través de este instituto, que no ha sido desfigurado, cabe
obtener un premio a la inversién de capitales, que resultaria aleatorio
en el arrendamiento a pesar de la libertad de fijacion de rentas en
Jocales de nueva construccidn. La dificultad legal de eoncertar clau-
sulas estabilizadoras en caso de alteracién del poder adquisitivo de la
mioneda y la serie de derechos de dificil justificacién que Ia Ley de
Arrendamientos Urbanos concede al inquilino en la situacién legal de
inquilinato, quitan todo aliciente a este tipo de contrato. Ni las des-
gravaciones fiscales ni los aumentos de renta seran en ningin caso
suficientes para restablecer la confianza en la formula legal, si ésta
no recupera la esencia de su antigua naturaleza arrendaticia con todas
las consecuencias- juridicas y econémicas que le eran propias y sin
Pperjuicio de que en ciertos momento, por causa de fuerza mayor o por
atravesarse “un estado de necesidad social”, se mitiguen provisional-
mente algunas de ellas. )

Los matices criticos de este trabajo requieren en su deseo de ser
fecundos la expresion de la sugerencia de una solucién juridica al pro-
blema planteado. Esta podria consistir en la derpgacién pura y simple
de 1a Ley de Arrendamientos Urbanos de fecha 31 de diciembre de
1946 v disposiciones complementarias, y la adopcion de una solucién
mixta consistente en la reinstauracién de la vigencia de las normas
de derecho comun, sin otra modificacién que la aplicacién provisio-
nal a las mismas de una limitacién de las. rentas basadas en un-es-
tudio realista de las necesidades de conservacion de cada casa, y el
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establecimiento de un sistema de prorrogas forzosas mejor instru-
mentado que el actual vigente, Ello, por lo que hacce referencia 4 la
nqueza urbana creada con anterioridad al momento actual. La que se
creara a partir de ahora, habria de regirse fundamentalmente por el
Derecho civil comiin, sin otras variantes que las que resultaran de
la necesidad de impedir abusos de derecho por parte de los arrenda-
dores. De esta manera es probable que los capitales privados se inver-
tirian nuevamente, como sucedié en el pasado, participando también
en la gran tarea colectiva de dotar de vivienda a los que carecen
de ella,

~ No es posible olvidar que el verdadero contrato de arrendamiento
ha sido la férmula juridica que ha permitido y estimulado la canali-
zacion de capitales hacia la creacién de la casi totalidad de nuestra
riqueza urbana. Tampoco hay que dejar de tener en cuenta que la
existencia de la institucién arrendaticia es perfectamente compatible
con otras formas de capitalizacién, inmobiliaria, sean piiblicas o pri-
vadas. La coexistencia de una pluralidad -de sistemas de financiacién
mingin perjuicio puede irrogar. Luas soluciones juridicas no pueden
por si solas, por perfectas que sean, crear riqueza si las posibilidades
etonémicas de inversion son insuficientes o toman derrotercs mas lu-
crativos, pero lo cierto es que sin una adecuada y justa regulacién de
las” formas de inversién, por mmchos que sean los capitales existentes,
o emigmran o permaneceran inactivos e improductivos en espera de
una situacién juridica que garantice la propia conservacién de su valor
econémico y la obtencién de un rendimiento real y verdadero. Fi
Dérecho no puede sustituir la riqueza econémica, pero cuando ésta
existe, se convierte en su vehiculo de expansién encauzindola hacia
Ia consecucién de unos objetivos que en definitiva redundan en bene-
ficio de la sociedad y de la riqueza nacional. La presente situacion
de inquilinato ni siquiera con importantes modificaciones podrin en
ningin momento servir de estimulo a la inversién de capitales priva-
dos en la construccién de nuevas viviendas o en la conservacién de
las existentes. La supresién legal de una f6mmula juridica milenaria
de financiacién de la construccidén, cuyo eficaz rendimiento ha sido
histéricamente probado, pcr;udxn especialmente a las economias priva-
das mas modestas, las cuales, si bien hubieran podido adquirir el uso-
M dxsfrutedeunp:somedlanteelpagoddunamemedarrendatxma.
carecen del capital necesario para comprarlo. De ahi que la solucién
juridica del problema por nosotros apuntada tenga preponderadamente:
en cuenta que la funcién del Derecho no es la de garantizar un mis.
intenso disfrute de los bienes econémicos por sus actuales poseedores,
smoelhacercompatibled:dnd:s&lﬂeoonlasemgenaasdeunosprm-
uplos de justicia inmyiables y con la apremiante neces1dad de propor-
cionar habitacién a mma gran masa de poblacién que vive hacinada o
no tiene donde cobl]:n‘se (8).

®) Elpre_scntctraha]omlnccalnslonahcx:stenmmfascdedlscu—
sibmt de un importante proyecto kegislativo de reforma de 1a Ley de Arrenda—
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mientos urbanos, por haber sido redactado y entregado para su publicacién an-
tes de conocerse la presentacibén del mismo. Hubiera escapado, no obstante, a
los fines limitados y estrictamente juridicos que nos hemos fijado pasar a con-
siderar en este lugar, un texto que no ha alcanzado valor formal de Ley y cuya
redaccién definitiva sdlo quedari precisada a través de su promulgacién. Baste
consignar la acusada tendencia legislativa al reformismo de la situacion de in-
quilinato, mediante la reinstauracién, dentro de las posibilidades actuales, de los
principios que informan el verdadero contrato de arrendamiento. En este sentido
resultan significativos y del mayor interés los articulos 28 y 29 de 1a Ley de
15 de julio de 1954 sobre viviendas protegidas, en los que se acepta el princi-
pio de estabilizacién de rentas mediante revisiones periddicas en funcién de
las variaciones gue puedan experimentar sueldos y jornales.






