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Durante los dias 6 al 11 de septiembre ha tenido lugar en la ciudad de
Santander la celebracioén del «Seminario sobre la reforma del régimen de
los arrendamientos urbanos» bajo los auspicios de la Universidad Interna-
cional Menéndez y Pelayo.

La materia que ha sido objeto de estudio en este seminario es de la
mayor actualidad no sélo por la importancia que tiene en la vida econdmica
y juridica del mundo inmobiliario sino también por impacto social que la
vivienda genera en las personas y, en general, en las relaciones sociales de
un pais.

Las circunstancias actuales del mercado de los alquileres hace necesario
promover un cambio normativo que consagre un nuevo régimen juridico
que ponga término a las situaciones de convivencia antagonica que la actual
regulacion ha producido no sélo en el dmbito del derecho sino también en
el de la economia, siendo en este ltimo mas grave aun por las consecuen-
cias sociales que la paralizacion de la construccion puede generar.

El objetivo del seminario ha consistido en exponer los distintos aspectos
en que se basaria la futura reforma del régimen de los arrendamientos. Para
ello, se delimitd claramente los siguientes temas:

1. Descripcion general de la situacion actual.

2. Aspectos economicos de la LAU.

3. Legislacion de la vivienda.

4. Legislacion de arrendamientos para usos distintos de la vivienda,
con especial atencion a los locales de negocio.

5. Modificaciones en los procesos arrendaticios.

6. Medidas complementarias (fiscales, financieras, sociales...)
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En general, se ha prestado especial atencion a la incidencia que la re-
forma pueda tener en las actuales relaciones arrendaticias. Desde los dis-
tintos sectores asistentes al seminario (ponentes y alumnos) siempre se puso
de manifiesto el especial interés que los legisladores deberian poner al re-
formar esta materia en aquellas cuestiones que podia afectar sensibilidades
fosilizadas por la regulacion anterior al Decreto Boyer de 1985, mediante
un sistema que, si bien a medio plazo resuelva los problemas de la actual
legislacion, respete los derechos ya adquiridos por los inquilinos de vivien-
das. Para ello sera necesario arbitrar medios de actualizacion de rentas de
forma progresiva que haga menos dolorosa la transicion al nuevo régimen
que se implante, derivando los gastos de mantenimiento y reparaciones ha-
cia el lado de los inquilinos para descargar a los propietarios de las obli-
gaciones mas gravosas que hoy le abruman sobre todo en rentas de alqui-
leres bajas. Esto supondria un aliciente para inversiones futuras que tanta
falta hacen al pais.

La celebracion del seminario ha sido de gran interés para los mas de
60 alumnos participantes sobre todo por haber podido estar en contacto
directo con opiniones tan cualificadas que seguro influirdn en la redaccion
de la futura LAU.

II. El seminario ha estado inspirado por el Ministerio de Obras Publi-
cas y Transportes. La direccion y organizacion del seminario ha estado a
cargo de don Diego Lozano Romeral, Secretario General Técnico del
MOPT, y actué como secretaria dofia M. José Goémez Garcia-Ocho, Sub-
directora General de Relaciones Internacionales de MOPT.

Pasaremos a continuacién a examinar cada una de las ponencias.

III. La sesioén solemne de apertura del seminario tuvo lugar en la ma-
flana del dia 6 de septiembre en el Palacio de la Magdalena y fue pronun-
ciada por el Excmo. sefior Ministro de Obras Piblicas y Transportes, don Jo-

sé Borrell Fontelles. El sefior Ministro realizé una ajustada disertacion po-
litica en torno a la actualidad de los arrendamientos urbanos y su necesaria
reforma a fin de adaptar su régimen juridico a las nuevas exigencias de la
vida social. Renunciando a una postura liberal decimondnica de no inter-
vencion declar6 el sefior Ministro que la futura Ley, su opini6én, deberia
dejar una amplia maniobrabilidad a la autonomia privada y a su vez deberia
recoger también una serie de mecanismos que sin fosilizar el mercado de
alquileres pudieran defender los intereses de fos inquilinos de viviendas y
especialmente proteger los derechos adquiridos por ellos a lo largo de afios
de manera que su supresion y adecuacion a la nueva regulacion que surja
se haga paulatinamente de forma que no dé lugar a conflictos, injusticias
y situaciones que pudieran provocar en la conciencia social reproches y
rechazos. El sefior Ministro manifestd que son varios los frentes a que debe
atender la futura Ley, dando soluciones a cuestiones no sélo juridicas sino
también politicas, econdmicas, fiscales, financieras etc.

A su entender los parlamentarios deberian buscar soluciones equilibra-
das que con idea de equidad y vision de futuro pusiera fin a las deficiencias
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de la actual situacion del mundo inmobiliario. A su juicio, seria necesario
separar claramente el concepto de vivienda constitucionalmente protegida
del concepto de local de negocio que a su parecer deberia tener un trata-
miento distinto por el significado y las implicaciones que cada una de estas
parcelas tienen dentro del ambito social y econémico del pais.

IV. La ponencia de dofla Cristina Narbona, Directora General de la
Vivienda y Arquitectura, se titulaba «La situacién actual del mercado de
los alquileres en Espafia y sus incidencias en la politica de viviendas».

La finalidad de la conferencia —segun la propia ponente— es tratar de
mostrar la conexion que existe entre la politica de vivienda y el mercado
de viviendas en alquiler. En su opinidn no existe en nuestro pais un autén-
tico mercado de alquileres, en consecuencia, la dimension del parque de
vivienda destinados a este mercado es reducido y el stock para alquileres
también lo es. Esto ocurre por la inexistencia de una cultura de vivienda
en alquiler en la sociedad espafiola a diferencia de lo que ocurre en los
paises de nuestro entorno (Francia, Gran Bretafia, Alemania...) y en cambio
si existe una cultura de vivienda en propiedad, fomentada por la propia
legislacién que concede una series de beneficios fiscales a aquellos que
compran una vivienda con crédito hipotecario, obteniendo las correspon-
dientes desgravaciones fiscales. Por ello, la Directora General abogé por la
opcién de una politica de alquileres sustentada en la Politica de Vivienda
del Gobierno que tendria como objetivos:

a) Diversificar la oferta.

b) Facilitar la movilidad, tan importante en el mercado de trabajo.

¢) Evitar el uso irracional de los recursos publicos para la vivienda,
propugnando un uso mas selectivo que corresponda a las verdaderas nece-
sidades reales.

d) Establecer una serie de medidas fiscales y complementarias favo-
recedoras de los alquileres, y

e) En definitiva, evitar la fosilizacion del mercado de alquileres.

Para la exposicién de su conferencia dofia Cristina Narbona se basé en
una serie de datos técnicos que posee su Ministerio y que a continuacion
se relacionan:

Los contratos anteriores a 1965 son el 25,5 por 100; los contratos pos-
teriores a 1965 son el 54,5 por 100, de los que el 35,6 por 100 son sin
clausula de revision y un 18,9 por 100 la tienen pero de este 18,9 por 100
el 7,6 por 100 no se le aplica dicha cldusula. Los contratos posteriores a
1985 son el 20 por 100 de los que un 10,1 por 100 son contratos temporales,
un 4,1 por 100 son contratos indefinidos con cldusula de revisién y un 5,8
por 100 son contratos indefinidos sin clausula de revision (Encuesta MOPU
1989). Por otra parte, hay que tener en cuenta que los arrendamientos ac-
tuales pero anteriores al R. Decreto-ley 2/1985 se caracterizan por:

a) una duracién excesiva por la prorroga forzosa y por las subroga-
ciones intergeneracionales,
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b) rentas bajas por ausencia de actualizaciones, fundamentalmente en
contratos anteriores a 1964,

c) una escasa atencién a la conservacion de los edificios.

Estos arrendamientos suponen el 80 por 100 del total de los existentes.

Los arrendamientos sometidos al R. Decreto-ley 2/1985 se caracterizan
por:

a) Una falta de estabilidad en la relacion arrendaticia al ser los plazos
generalmente de caracter anual.

b) Ser de rentas altas y sometidos a constantes revisiones por encima
del IPC.

Respecto al parque inmobiliario lo considera infrautilizado por:

a) No existir una oferta adecuada de viviendas en alquiler.

b) Ser muy elevado el porcentaje de viviendas vacias.

c) Ser muy elevado el porcentaje de viviendas en creciente deterioro.

d) La degradacion que poco a poco se produce del centro de las ciu-
dades.

Respecto de la legislacion actual la consider6 insatisfactoria:

a) Para los inquilinos con contratos posteriores al R. Decreto-ley
2/1985.

b} Para los propietarios sometidos a prorroga forzosa y con rentas sin
actualizar.

c) Para los demandantes de viviendas con dificultades para el acceso
en propiedad.

La solucién a todos estos problemas pasa —segun ella-— por la reforma
del régimen actual de los arrendadamientos que en su opinidn deberia tener
como principal objetivo potenciar el mercado de vivienda en alquiler como
alternativa idonea al acceso en propiedad, y esto se puede conseguir:

a) Favoreciendo la oferta en general, por un lado a través de una ma-
yor seguridad en la recuperacion de la inversion mediante la simplificacién
y agilizacién de los procesos arrendaticios y por otro lado facilitando una
rentabilidad aceptable, mediante la revision anual de rentas y fijacion de
un plazo de resolucion de los contratos.

b) Favoreciendo en particular la oferta de VPO en alquiler reduciendo
la duracion de su periodo de proteccion lo que llevaria a aumentar la ren-
tabilidad para su promotor o propietario.

¢) Favoreciendo la demanda, dando como garantia una duracion mi-
nima del contrato y la actualizacion moderada de la renta.

Otros objetivos segin la sefiora Narbona son:

a) Favorecer una mejor conservacion y utilizacion del parque inmo-
biliario existente, aproximando gradualmente las condiciones de los contra-
tos anteriores al R. Decreto-ley 2/1985.

b) Fomentar un mercado de locales en alquiler de acuerdo con los
principios de libre competencia, estableciendo las condiciones de los con-
tratos segun la libre voluntad de las partes.
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Por 1ltimo, la Directora General examind otras medidas complementa-
rias a la politica de alquileres como son la rehabilitacion de viviendas y la
promocioén de viviendas en régimen de VPO, que su departamento esta
estudiando como parte de Plan General de Vivienda del MOPT. Estas me-
didas tratan de evitar el descenso que se ha producido en las viviendas
alquiladas (en 1991 sélo un 14,86 por 100) a pesar del R. Decreto Boyer,
aunque reconocid que sin este R. Decreto el descenso hubiera sido mayor.

Para la sefiora Narbona el futuro de la la Politica de Vivienda del MOPT
pasa porque la ley de arrendamientos urbanos salga pronto y sirva de punta
de lanza para la politica social y econdémica del Gobierno. A su juicio,
deberia equipararse el tratamiento fiscal de la vivienda de quien vive en
propiedad y quien vive en alquiler, mejorar el tratamiento fiscal de los
Fondos de Inversion inmobiliaria y elaborar un nuevo Plan de Viviendas.

V. El lunes en sesion de tarde don Juan L. Fuentes Lojo, Abogado y
ex Magistrado del Tribunal Supremo expuso su ponencia «La LAU de 1964:
sus rasgos esenciales a la luz de la jurisprudencia». Comenzo6 el ponente
sefialando la dificultad de compendiar tantos afios de vigencia de una ley
tan compleja que hoy sigue dando nuevos problemas y donde ha sido tan
prolifera la jurisprudencia no sélo del TS sino también de nuestras Audien-
cias.

Resumidamente trato el ponente de las siguientes materias:

a) Del &mbito de aplicacion de la iey, donde la jurisprudencia se preo-
cupd de distinguir los arrendamientos de temporada, industria y los llamados
arrendamientos complejos y vivienda donde se ejerce una profesion o pe-
queiia industria doméstica.

b) La jurisprudencia sobre el abuso del derecho y el fraude a la ley.

c) Las cesiones de viviendas, resaltando la desaparicion de la cesion
familiar y problemas como el traspaso legal y el traspaso real como causa
de resolucion del contrato.

d) Sobre tanteos y retractos habld de la no necesidad de ejercitar la
accion dentro de los traspasos; la jurisprudencia que trata de evitar el fraude
en esta materia; los tanteos y retracto en el régimen de propiedad horizontal,
la legitimacion para el ejercicio del retracto y los retractos como conse-
cuencia de los procedimientos ejecutivos del art. 131 de la LH.

e) Respecto de la prorroga forzosa destacé la mucha problematica que
dio lugar y resaltd cuatro sentencias donde el TS se preocupé de interpretar
el art. 9 del Decreto Boyer al objeto de descubrir la verdadera intencion
de las partes

f) En el derecho de retorno analizé la jurisprudencia referente a las
facultades y supuestos en que debe de darse autorizacion del arrendador.

g) También analiz6 la problematica jurisprudencial en materias como
el no uso de la vivienda, el cierre del local de negocio, la renta base y las
actualizaciones, la repercusiones de gastos tales como contribuciones, con-
servacion y mejora, obras de transformacion, el subarriendo y daiios dolosos
provinientes de obras no autorizadas.
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VI. La mafiana del martes 7 de septiembre le tocod el turno a la po-
nencia de don Carlos Lasarte Alvarez, Catedratico de Derecho Civil de la
Universidad de la UNED vy colaborador en la elaboracion del proyecto de
la futura ley. Se titul6 dicha ponencia «La problematica de! régimen actual
de los arrendamientos urbanos en la jurisprudencia del Tribunal Constitu-
cional». Comenzé el ponente criticando la actual ley a la que calificd de
maniquea, asistematica, injustificable e inadecuada a la realidad actual. El
Tribunal Constitucional ha dictado una veintena de sentencias y puso de
manifiesto que al dia de hoy se encuentran pendientes de resolucion varias
cuestiones de inconstitucionalidad, en concreto ocho, entre otras sobre la
prorroga forzosa, privilegios de la Iglesia catdlica o sobre el art. 64 de
LAU. Estas sentencias las clasificé en cinco grupos diferenciados. Un pri-
mer grupo dedicado al pago y consignacion de la renta, un segundo grupo
referente a la atribucion de la vivienda a uno de los conyuges en supuestos
de crisis matrimonial, un tercer grupo referentes a la cesion a espalda de
arrendador, un cuarto grupo referentes a las ejecuciones hipotecarias y a la
constitucion de hipotecas posteriores al arrendamiento y por ultimo, un
quinto grupo de recurso de amparo que son las sentencias 22/1992, 6/1993
y 42/1993. De ellas el ponente se centro en las siguientes que pasamos a
resefiar a continuacién.

Sobre el primer grupo apuntado referente a la consignacién o pago y
la acreditacion del art. 148 LAU como requisito previo a los procesos arren-
daticios coment6 las sentencias 104/1984 que recoge la finalidad diafana
de este articulo 148 LAU; la STC 11/1984 que deniega el amparo por
haberse cumplido fuera de plazo lo preceptuado en el art. 148 LAU; la
STC 104/1984 resolvia un recurso contra la Audiencia de las Palmas en
donde concluia que el giro postal es un medio inadecuado del pago de la
renta entendiendo que al denegar el amparo no se trata de una simple rigidez
formalista; pero la STC 87/1992 entendié que el defecto era subsanable
matizando la apreciaciéon de la sentencia anterior; en este sentido también
se manifesté la STC 49/1989,

Otro tema tratado por el ponente fue las crisis matrimoniales y su in-
cidencia en los arrendamientos urbanos en los casos de atribucién a uno
de los conyuges de la vivienda comun de acuerdo con el art. 90 Cc. refe-
rente al convenio regulador que imperativamente establece que éste con-
tenga el destino de la vivienda familiar. Esta cuestion parece ya resuelto
por el art. 13 del proyecto. En opinion del ponente esta solucion no es clara
desde el punto de vista del TC. Asi la STC 136/1986 que recoge un desa-
hucio por falta de pago contra el marido separado cuando el uso de la
vivienda lo tenia atribuido la mujer le concede el amparo en razén a lo que
entiende interpretacion correcta del art. 96 Cc. por considerar que hay in-
fraccion del art. 24 referido al derecho a la tutela judicial efectiva. Dentro
de este grupo de sentencias comento también la 176/1989 a la que calificod
de peculiarisima en cuanto se trataba de una esposa divorciada del primer
marido y del segundo, pero en este caso denegd el amparo.
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VIL. A continuacién don Diego Lozano Romeral, Secretario General
Técnico del MOPT, en sesion de maifiana y tarde, expuso su conferencia
sobre «Cuestiones esenciales de cara a la futura regulacion de los arrenda-
mientos urbano: (I) Vivienda y (II) Uso distinto al de Vivienda». Resumi-
mos las dos ponencias a continuacion.

Comenzo diciendo que el proyecto sigue la técnica del TR de 1964 de
no regular con caracter general el contrato de arrendamiento de fincas ur-
banas. Se parte del principio de libertad contractual entre arrendador y
arrendatarios y se abandona la tradicional division entre arrendamiento de
vivienda y de local de negocio sustituyéndolo por el de vivienda y de uso
distinto de vivienda. Sobre el ambito de los arrendamientos urbanos dijo
que la cuestion objeto de debate se va a plantear en el terreno de los arren-
damientos de uso mixto y si era conveniente o no hacer resurgir el problema
de las viviendas suntuarias.

Respecto de los elementos personales planted algunas cuestiones tales
como la posibilidad del matrimonio como titular del contrato asi como las
uniones de hecho, y record6 lo que tiene dicho el TC sobre esta materia.
También planteé la posibilidad de que una misma persona sea titular de
varios contratos en los casos anteriormente nombrados. Examiné la desa-
paricion de las cesiones y la situacién en que quedarian las subrogaciones.

Respecto a los elementos reales planted los problemas del concepto de
finca habitable, el subarriendo donde el arrendamiento total queda prohibido
y la admisién del parcial con ciertos requisitos entre ellos la necesidad de
consentimiento de arrendador.

Respecto de los elementos formales se suscité el debate sobre si era
conveniente hacer obligatoria la inscripcion en el Registro de la Propiedad,
dotandola de caracter constitutivo. El proyecto pretendia modificar el
art. 2.5 de la LH para facilitar el acceso de los contratos de arrendamientos
al Registro de la Propiedad.

Respecto de la duracién la situacion actual es de entera libertad pero
el proyecto plantea una propuesta de duracion minima de cuatro afios, con
la posibilidad del arrendatario de desistir. Se plantea ahora la cuestion de
si el arrendador puede recuperar en algin caso la vivienda antes de que
transcurra el plazo de cuatro afios.

Respecto de la renta sera la pactada libremente por las partes y se podra
establecer clausulas de actualizaciones, pero en los cuatro primeros afios
no podra ser superior al limite marcado por el IPC. Este plazo de cuatro
afios también opera para las elevaciones de rentas por mejoras.

Respecto de los derechos y obligaciones de las partes el proyecto con-
tiene la novedad de asignar los gastos de obras de conservacion al arren-
datario y el principio general de prohibicién de obras no consentidas salvo
para el arrendatario minusvalido o con personas minusvalidas a su cargo.
Distingue también entre gastos individualizables y no individualizable para
que el arrendatario pueda saber como va a evolucionar €l coste econémico
del contrato. Los tributos podran pactarse a cargo del arrendatario con el
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limite del IPC. Se omite deliberadamente en el proyecto los derechos de
tanteo y retracto. La fianza, fuente de financiacion de las Comunidades
Auténomas, se consideran de caracter voluntaria y se puede pactar cualquier
instrumento de garantia que se considere necesario. A pesar de todo —dijo
¢l ponente— es un debate sin cerrar.

Respecto de la supresion, extincion y resolucién queda practicamente
igual.

VIII. El miércoles 8 de septiembre la sefiora Nicole Andrée Lhomme
de la Direction de L’Habitat et de la Constrution du Ministére du Logement
de Francia disertd sobre el pasado y el presente de los arrendamientos ur-
banos en el derecho francés. Su ponencia la vamos a resumir de la siguiente
manera:

La ponente dijo que la legislacién arrendaticia en Francia habia sido
regulada principalmente hasta 1982 por el Cédigo Civil sobre la base del
principio de libertad contractual.

Como consecuencia de la ausencia de normas referentes a los arrenda-
mientos y la evolucidn de las rentas a partir de los afios setenta se produ-
jeron numerosas dificultades, por lo que pareci6 necesario al legislador in-
tervenir en la materia en 1982.

A partir de esta fecha, y como consecuencia de los cambios politicos,
Francia conoci6 tres legislaciones sucesivas:

—la Ley de 22 de julio de 1982, llamada Ley Quilliot.

—la Ley de 23 de diciembre de 1986, llamada Ley Méhaignerie.

—la Ley de 6 de julio de 1989.

A continuacion comentd la ponente estas tres leyes siguiendo su orden
cronologico.

La Ley Quilliot, aprobada en 1982, creé una verdadera reglamentacion
sobre arrendamientos puesto que la necesidad era totalmente imperiosa al

comienzo de los afios sesenta y tenia como objetivo poner fin a la precaria
situacion de los arrendamientos. Esta legislacion aseguré un contrato de

duracion fija a los inquilinos, al arrendador la facultad de recuperar su bien
en unas determinadas condiciones. En materia de rentas la ley preveia su
evolucién moderada de forma concertada.

La legislacion de 1982 —dijo la ponente— ha constituido una verdadera
revolucion pues ha supuesto un estudio completo de la legislacién de arren-
damientos.

En 1986, la caida de la inversion inmobiliaria provoco importantes ten-
siones en el mercado de alquileres por lo que fue preciso aprobar una nueva
ley para relanzar la inversion. Asi nacio la Ley Méhaignerie de 23 de di-
ciembre de 1986 que restablecio la libertad contractual, preveia un periodo
transitorio, total libertad del propietario para poder desahuciar al inquilino
sin motivo al final del contrato y revalorizar libremente el alquiler.

En el periodo transitorio preveia la ley la actualizacion progresiva de
los alquileres tomando como punto de referencia los alquileres del vecin-
dario.
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Répidamente aparecieron los efectos no queridos por esta legislacion:
fuertes subidas de alquileres, mayor precariedad de los arrendamientos...
En estas condiciones se consider6 indispensable por la nueva mayoria par-
lamentaria salida de las elecciones de 1988 modificar las disposiciones le-
gislativas existentes en estas fechas.

La Ley de 6 de julio de 1989 tenia como objeto establecer un nuevo
equilibrio entre las respectivas aspiraciones de los arrendadores y arrenda-
tarios, permitiendo a los propietarios tener la seguridad de un arrendamiento
adecuado a su inversion, y a los inquilinos disponer de garantias reales para
la ocupacién de su alojamiento durante un periodo de tiempo deteminado.

La necesidad de avisar el desahucio y la obligacion de comunicar el
aumento de la renta, la referencia de rentas del vecindario para el aumento
de rentas de locales han sido consagrado definitivamente en la ley de julio
de 1989.

Para evitar la fuertes tensiones que puedan producirse en materia de
alquileres en la region parisina se ha dejado la posibilidad de intervenir al
gobierno para que pueda atemperar las rentas.

Concluy6 diciendo la ponente que la ley estd vigente desde hace cuatro
afios y que anualmente se puede conocer los efectos de la ley por un informe
que los servicios del gobierno facilitan periddicamente y que concretamente
el informe de 1993 ha puesto de manifiesto que se ha producido una de-
saceleracion en la subida de los alquileres.

Actualmente todo el mundo esta de acuerdo en reconocer que con la
Ley de 1989 se ha alcanzado un equilibrio satisfactorio y que seria perju-
dicial para arrendadores y arrendatarios modificar una vez mas la ley vi-
gente.

IX. La segunda sesion de la maiiana estuvo a cargo de don Joaquin
de Fuentes Bardaji cuya ponencia se titulaba «Los procesos arrendaticios:
configuracion actual y posibilidades de reforma». Decia el ponente que ha
llegado a ser un lugar comun entre los juristas el hablar de la «reforma
procesal». En el orden jurisdiccional civil dicha reforma debera estructu-
rarse a través de una simplificacion, e incluso supresion de procesos espe-
ciales y una acomodacion y asimilacion de los llamados procesos comunes.

La meditada reforma procesal, en cuanto referida a los procesos arren-
daticios, debe pasar por las medidas siguientes:

— La ratificacién de la unificacion procedimental que se plasmo en la
Ley 10/1992, de 30 de abril, de Medidas Urgentes de Reforma Procesal.
De esta forma so6lo deberan subsitir dos grandes procesos, el de desahucio
(aplicable a los supuestos de precario, extincion de plazo y falta de pago
de la renta) y el declarativo ordinario en el que se sustanciarian todas las
demas pretensiones y que deberd acomodarse a los tramites de uno de los
procesos comunes mas simplificados.

— Establecer un nuevo régimen para las enervaciones y para las reha-
bilitaciones de los contratos (art. 147 de la LAU) de forma que aquéllas se
reduzcan y éstos practicamente desaparezcan.
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— Establecer la competencia del 6rgano jurisdiccional en funcién del
lugar de ubicacion del inmueble objeto del contrato.

— Establecer algin mecanismo impugnativo que permita acceder al Tri-
bunal ‘Supremo, en orden a construir en sede casacional una doctrina juris-
prudencial uniforme. En todo caso la via impugnativa debera configurarse
de forma de que no se colapse la Sala Primera del Alto Tribunal.

X. El jueves 9 de septiembre don Joaquin de Fuentes desarrollé su
ponencia sobre «Los contratos vigentes de arrendamiento de viviendas en
el marco de la reforma de los arrendamientos urbanos», cuyo resumen es
el siguiente:

La necesidad de encontrar un punto de encuentro y equilibrio entre los
derechos de propiedad privada y de disfrute de vivienda digna y adecuada,
requiere una respuesta eficaz del ordenamiento juridico que ha recibido
distintas formulaciones a largo del presente siglo.

El caracter marcadamente tuitivo para el arrendatario de la legislacion
de 1964, que tiene su origen en las circunstancias nacidas de la posguerra
civil, ha determinado una politica de renta y de subrogaciones que tuvo
como consecuencia el bloque del mercado de los alquileres que de manera
parcialmente brusca rompi6 el Real Decreto-ley de 1985 de Medidas de
Politica Econdomica.

La necesidad undnimemente sentida de dotar de un nuevo marco sus-
tantivo al contrato de arrendamiento (suprimiendo la prorroga forzosa; es-
tableciendo un periodo minimo de duracién del contrato —alrededor de
cuatro afios—; acomodando las subrogaciones al plazo pactado, etc.), hace
imprescindible acometer el establecimiento de un régimen transitorio para
el inquilinato que sin expulsar de su actual status a los arrendatarios venga,
sin embargo, a limitar aquellos aspectos de la relacién arrendaticia que
resultan incongruentes y contraproducentes. A lo largo de la ponencia se
estudio la supresion de la subrogacion inter vivos y la limitacion mortis
causa; la actualizaciéon de las rentas congeladas; el mecanismo de repercu-
sion de los gastos necesarios de conservacion y la posibilidad de discriminar
la situacion de los arrendatarios en funcién de su situacion econdmica.

XI. La segunda sesion de la mafiana estuvo a cargo de don Oscar
Alzaga, Abogado y Catedritico de Derecho Politico de la UNED, quien
disert6 sobre «Los contratos vigentes en el marco de la reforma: Problemas
y soluciones (II)». Empezd diciendo el ponente que la LAU vulnera el
art. 33 de la Constitucion referente al derecho de propiedad. Examiné el
concepto de derecho de propiedad y su funcion social comentando la sen-
tencia del Tribunal Constitucional de 26 de marzo de 1986 sobre la Reforma
Agraria andaluz puesto que es la funcién social de la propiedad la que se
invoca para justificar las prorrogas y el control de las rentas en los arren-
damientos urbanos. Considero el .ponente que si bien esto es posible en
materia de vivienda dificilmente se podia invocar respecto de los locales
de negocio ya que es dudoso que éstos cumplan una funcidn social protegida
constitucionalmente. En base a estos preceptos constitucionales —dijo el
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ponente— la LAU vulnera la Constitucion al consagrar arrendamientos per-
petuos que se eternizan a lo largo de generaciones a través de la prorroga
forzosa y las subrogaciones a cambio de rentas irrisorias. Sobre esta materia
comento la sentencia 30/1969 del Tribunal Constituctonal Italiano. Propuso
que la nueva ley consagre la extincion de la prorroga forzosa y que esta-
blezca un calendario o arbitre algin sistema para actualizar los contratos
mas gravosos en un periodo de tiempo mas o menos breve.

XIII. En sesion de tarde del jueves 9 de septiembre tuvo lugar una
mesa redonda con el titulo de «Instrumentos complementarios para la re-
forma del mercado de los arrendamientos: Politica fiscal. Fondos de Inver-
sion Inmobiliaria...», en donde intervinieron dofia Concepcién Osacar, Di-
rectora General del Grupo Pelloux, y don Fernando Prat, Arquitecto-Urba-
nista y miembro del comité de expertos de la politica de vivienda del
MOPT. Estaba también previsto que asistiera don Miguel Angel Lasheras
como Director General del Instituto de Estudios Fiscales pero que por su
reciente designacion para otro cargo de la Administracion del Estado de-
clind su asistencia.

Comenzd interviniendo don Fernando Prat quién centro su exposicion
en cinco puntos: '

— El primero de ellos lo dedicd a recalcar la importancia de los alqui-
leres en la politica de vivienda manifestando que los problemas no son de
solucidn uniforme y que fundamentalmente es un problema de acceso, segin
conclusién del comité de expertos.

— En segundo lugar dijo que el problema de los alquileres ya no se
puede considerar como un problema de minorias ni se pueden solucionar
s6lo con recursos publicos. Manifestd que los informes que posee la comi-
sion de expertos preven de diez a veinte afios duros demograficamente ha-
blando, lo que aconseja aunar el esfuerzo de todas las administraciones
publicas para poder contar con un numero minimo de viviendas en alquiler,
pensando sobre todos en sectores como la juventud.

— En tercer lugar hizo una referencia de la situacion en el resto de Europa
con relacion a Espaiia, poniendo de manifiesto nuestro retraso en esta materia,
con un sector piblico débil y no renovado, sociedades especialistas muy re-
ducidas y monopolio del mercado de los alquileres en manos de los pequefios
propietarios, falta de un sector social del alquiler (50 por 100 en Francia, 70
por 100, en Gran Bretafla, 20 por 100 en Alemania...). Destacd que en los
paises de Europa existe el subsidio de ayuda al alquiler que en algunos paises
puede llegar hasta el 50 por 100 o incluso el 70 por 100.

— En cuarto lugar como lineas de trabajo recomendd: 1) posibilitar la
inversion publica como politica de integracion social. 2) fomentar la idea
del alquiler social. 3) gestionar mas eficazmente el patrimonio edificado en
alquiler. 4) ofertar con el sector privado alquileres con precio tasado pero
que garantice una rentabilidad minima y sobre todo flexibilidad del arren-
damiento. 5) establecer subsidios familiares para alquileres. 6) innovar el
gasto piblico en materia de vivienda.
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— En quinto lugar hablé de los instrumentos para poner en marcha la
propiedad en alquiler, entre los que citd incentivos a la vivienda en alquiler,
espiritu de innovacién en las CC.AA. y como pieza clave los Fondos de
Inversion Inmobiliaria.

Por ultimo criticé la LAU por no contemplar una oferta de viviendas
en alquiler con precio tasado y la posibilidad de productos combinados y
no pensar en los Fondos de Inversiéon Inmobiliaria como una salida a esta
cuestion.

A continuacion le tocd el turno a dofia Concepcion Osacar quien hablé
de los Fondos de Inversion Inmobiliaria. De ellos dijo que es un medio a
través del cual se va a poder canalizar la inversion de los pequeiios aho-
rradores hacia el sector inmobiliario. Hizo referencia al sistema francés y
al suizo como ejemplo de democratizacion y transparencia de la inversién
inmobiliaria. Puso de manifiesto que estos Fondos se consideran como ins-
tituciones de inversion colectiva, no financieras, que funcionan como So-
ciedades de Inversion Inmobiliaria, pero que al no tener los Fondos perso-
nalidad juridica necesitan de la presencia de una sociedad gestora a través
de la cuales actian en el mercado.

Dijo que una Orden Ministerial parece va a reconocer como objeto del
Fondo no sélo a las viviendas individuales y locales comerciales sino tam-
bién los edificios completos de viviendas, oficinas, aparcamientos. Respecto
de la explotacion de los Fondos las notas mas importantes van a ser el
régimen de alquileres, la posibilidad de venta de edificaciones s6lo a partir
del cuarto afio para facilitar su renovacion y rehabilitacion de su patrimonio
y la prohibicién de que puedan promover.

Sobre las caracteristica de los Fondos dijo que el patrimonio minimo
seria de 1.500 millones; las aportaciones serian en efectivo; no se podria
comprar ni vender inmuebles perteneciente al grupo de la gestora; el patri-
monio estaria representado en participaciones; el valor liquidativo seria
mensual con derecho de reembolso para el participe; los reembolso serian
al menos anuales; las tasaciones anuales; los participes al menos serian cien
con limitaciones de participacion directa e indirecta.

Las caracteristicas de las Sociedades de Inversion Inmobiliarias serian
Sociedades Anénimas de capital fijo; capital minimo de 1.500 millones;
aportacion en efectivo; acciones nominativas; obligacion de valorar el pa-
trimonio inmobiliario una vez al afio; exigencia de honorabilidad, conoci-
mientos y experiencia financiera e inmobiliaria de los administradores y
directivos; cien accionistas como minimo.

Por lo que se refiere de los Fondos se establecerian limitaciones a los
arrendatarios que no podrian ser socios ni participes ni personas vinculadas;
los alquileres a entidades de un mismo grupo no podra representar mas del
25 por 100 del activo.

Por ultimo hablé la ponente de la evolucion de los Fondos y de su
fiscalidad resefiando que a los Fondos le interesa fundamentalmente con-
tratos de larga duracion.
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X11l.  El viernes 10 de septiembre se celebré la mesa redonda con la
denominacién «Intereses en conflicto en la reforma de los arrendamientos
urbanos: Propietarios y arrendatarios», donde intervinieron don Javier Gar-
cia Renedo por Metrovacesa, dofia Belén Veleiro por las Camaras de Co-
mercio y dofla Emilia Gémez Huerta, Coordinadora del Grupo de Trabajo
de la Confederacion Estatal de Consumidores y Usuarios, asi como los
Representantes de Asociaciones de Propietarios y Usuarios. En la mesa
redonda se puso de manifiesto los diferentes puntos de vistas alli represen-
tados y los intereses contrapuestos de cada una de las partes afectadas por
la futura reforma.

Por tltimo, reseiiar que la clausura del Seminario estuvo a cargo de
don Antonio Llardén Carratald, Subsecretario de Obras Publicas y Trans-
portes.

MANUEL ALONSO NUNEZ
Prof. Asociado de Derecho Civil
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