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SOTO NIETO: «Excepciones a la prorroga en el coniraio de arrendamiento
urbano». Alcoy, 1960. Editorial Marfil. Un volumen de 683 pags.

Un sentimiento nas profundo ¥y arraigado de la justicia distributiva se ha
sduenads de la men e de los juristas contemporaneos v, en general, de 10§
rectores de 1 rocedad de nuestro ticmpo, esta conquista social supone
mo de Ios progresos mas definitivos en el desarrollo de la Humanidad
rarandeada por tantos avatares; pero, paralelamente a las conquistas
logradas en las ciencias naturales ge logran otros en los dominios de las
ciencias del espiritu,

Los derechos subjelivos, seglin la concepeion actual, ¥a no son sefiorios
o torres aisladas de dominio y combale; representan una #$itularidad ju-
ridica conformada con la funcién social que representan v quedan inmer-
o8 dentro de una convivencia o interdependencia de la comunifad de vida
para la que nacen. El derecho subjetivo por excelencia—el derecho de
propiedad—ha dejado de ser un poder omnimodo, absoluto v exclusivo
para resuitar un poder conformado, relativo y entrelazante, De este modo,
el triunfo del amor al préjimo se realiza frente a la indiferencia egoista
v a la falia de so’idaridad humana.

Una oxpresion concreta ¥ paiticularizada del derecho de propiedad es
la modalidad de iz cesién, disfrute, uso y posesion de las cosas inmuebles
por la cual otra persona, distinte de! propietario, puede tomarlas en arren-
damiento: el reconocimiento del deminio de la cosa ¥ de su utilidad eco-
nomica viene expresada en ¢l precio o remta, Cuando de una vivienda se
trata, el inquilinato es la forma de expresion mas apta.

T.a diferencia gue existe entre el antiguo régimen y el actual es que
ei objeto del inquilinato no es ya solamente un blen comercial o de explo-
tacion econdmica, sino gue tiene un aspecto o finalidad més personal, Aun
permaneciecndo el primer aspecto, queda supeditade o conformado por el
segundo. Sus ragzones son muiltiples: econdémicas, sociales ¥ politicas. Su
fandamento tltimo es el logro de la justicia distributiva social, De este
modo, ¢l Derecho legislado interviene con una serie de normas v preceptos
que habran de poner los limites, de sefialar las fronteras en que quedan
enmarcadas las obligaciones y deberes que esta institucién representa; exi-
gencias v obligaciones para log propistarios, derechos y Geheres para los
inguilines,

La obra de que hoy damos cucnta trala de uno de estos deberes gue
tiene el inguilino v de log derechos que tiene el propietario, moleladns por
la T.ev: las excepciones a la prérroga legal en el contrato arrendaticio
urbano,

Tl Deracho positive no podia baber apandonado a los arrendatarios
de viviendas al simple juego de la oferta v de la demanda de los locales
de habitacion, dada su escases ¢ insuliciencia; ello hubiera originado una
especulacién mas grave de la que en realidad no se pudo evitar,

Tenia que amparar a quien econamicamente representaba, si no mayo-
ria, si, en general, la, parte mas débil. Uno de los aspectos de esta protec-
cion tué el sancionar e imponer una permanencia en la vivienda, no con-
forme g la, vo'untad del pretensor o propietario, sino a la libre y benepla-
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cita: voluntad Gel arvendaiar:o; su instrumento técnico fué la imposicion
de la proérroga legal, mediante la cual el arrendatario no veria concluida
su rclacion arrendaticia por el simple juego de un plazo impuesto o impre-
visiblemente pactado.

No obstante, conccbidas asi lag cosas, de un modo absoluio, no quedaria
curplida ia justicia distributiva cuando por causas y razoncs jurtificadas,
el propictaric necesitase su vivienda pars sus propiog fines. Ante el con-
flicto de intercsey de ambas partes, en determinadas circunstoncias y
reuniéndaose concretos requisitos, la Ley no podia permanecer al margen.
sino que acude g estns esneciates supusstos permitiendo, siempre con las
debudas caraniias, que in casy revierta al arrendador necesitado, en tanto
que haya lranscurrido e! plazo oviginariamente psactado v estd discurrien-
dn el perido inGefnido de prosrozacion que ¢l legislador impone.

Soto Niefo ha sinvetizado ¢ supuesto legal vy nos ofrcez en su obra
ias aportaciones doctrinales v jurisprudenciasles al respecto. El capitulo L
después de unas consideraciones generales, trata, en el epigrafe sezundo,
de los «ariendadores de viviendas afectadas por la limifacién establecida
en ia Ler de 24 de abril de 1958; cn el tercero, del «ilempo hdabil para
ercepclonai & la prorroga par causa de necesidad; en €l cuarto, de la ne-
cesidad que ha de servir de fundamento a la excepc’on a la prorrogay; en
el quinto, de los «sujetos en e cxcepeién a la prérroga por neee-idady, v en
cexbo, dal cojeto de la exeepcion n la prérrozay,

E! capitulo IT s= dedica a la excepcién a la prérroga legal! arrendaticia,
por causa de necesidad en las viviendas: en el III, con el mismo coatenide
referido a locales de negocio; 2l IV contempla ¢! supuesto do que zea
persona jurdica el arrendadnr o ¢l arrendatario; ol V, a la denegacién de
prérroga por propositn do derribo ¥ reedificaciin; el VI, a la falta de uso;
&' VII, por tenencia de dos o mds viviendas, ¥ por ultimo, el capitulo VIII
se refiers s la excepcién a la prérroga por disponibi'idad del inquilino de
vivienda propia.

La swa esin rorfordaninte cuidada wn 1o gue rvespecta a indiccs, al
virceer los siguientes: crouolégico de jurisprudencia, de autores citados,
de materias v de arifculog de la Lev de Arrendamienios Urhanos ¥. por
ultimo, un indice sistemdtico, com 1o que facilita la basqueda del dato o
cstreme de mterés,

J, H. C.



