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y concluir, como alli se hacia, con la desestimacién del
amparo solicitado.

FALLO

En atencién a todo lo expuesto, e! Tribunal Cons-
titucional, POR LA AUTORIDAD QUE LE CONFIERE LA CONSTITUCION
DE LA NACION EsPanoLA, :

Ha decidido-
Denegar el amparo solicitado.

Publiquese esta Sentencia en el «Boletin Oficial del
Estadon.

. Dada en Madrid, a catorce de marzo de mil nove-
cientos noventa y cuatro.—Luis Lopez Guerra.—Eugenio
Diaz Eimil.—Alvaro Rodriguez Bereijo.—José Gabalddn
Lopez—Julio Diego Gonzilez Campos.—Carles Vwer
Pi-Sunyer.—Firmado y rubricado.

-

Pleno. Sentencia 89/1994, de 17 de marzo
de 1894. Cuestiones de inconstitucionalidad
2.010/1989 y 969/1991 (acumuladas). En
relacion con el art, 57 de la Ley de Arren-
damientos Urbanos, la primera, y con los
arts. 57. 70, 71y 73 de dicha Ley, la segunda.
Voto particular.

8338

£l Pleno del Tribunal Constitucional, compuesto por
don Miguel Rodriguez-Pifiero y Bravo-Ferrer, Presidente;
don Luis Lépez Guerra, don Fernando Garcia-Mon y Gon-
zalez-Ragueral, don Carlos de la Vega Benayas, don Euge-
nio Diaz Eimil, don Alvaro Rodriguez Bereijo, don José
Vicente Gimeno Sendra, don José Gabaldén Lopez, don
Rafael de Mendizabal Allende, don Julio Diego Gonzalez
Campos, don Pedro Cruz Villalén y don
Pi-Sunyer, Magistrados, ha pronunciado

- EN NOMBRE DEL REY
la siguiente
SENTENCIA

En las cuestiones de inconstitucionalidad ndms.
2.010/89 y 969/91, la primera, promovida por e} Juz-
gadc de Distrito nim. 14 de Madrid respecto dei
art. b7 de la Ley de Arrendamientos Urbanos vy, la segun-
da, formulada por el Juzgado de Primera Instancia nim.
4 de Gijén en relacién con los arts, 57, 70, 71 y 73
de dicha Ley. Han comparecido y efectuado alegaciones
el Fiscal General del Estado y el Abogado del Estado,
y ha sido Ponente el Magistrado don Luis Lépez Guerra,
quien expresa el parecer del Tribunal.

|. Antecedentes

1. El 17 de octubre de 1989 tuvo entrada en el
Registro de este Tribunal un escrito mediante et que
el Magistrado del Juzgado de Distrito nim. 14 de los
de Madrid afirmaba plantear cuestion de inconstitucio-
nalidad respecto del art. 57 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, contenida en el Decreto 4.104/1964, de. 24
de dicismbre, por et que se aprueba el Texto Refundido
de la citada Ley. Al referido escrito se acompafiaba tes-
timonio del procedimiento seguido ante el Juez pro-
ponente.

"Mediante providencia de 30 de octubre de 1989,

ia Seccién Cuarta del Tribunal acordo tener por recibidas

arles Viver -

las actuaciones mencionadas y, no constando en las mis-
mas el testimonio del Auto de planteamiento de la cues-
tion, que prece g:tlvamente ha de dictarse conforme esta-
blece el art. 35.2 de la Ley Orgédnica del Tribunal Cons-
titucional {LOTC) y que no puede ser sustituido por una
exposicién o solicitud fundamentada, como la formulada

“por el Juez promovente, hacer saber a éste la indicada

circunstancia a fin de que, una vez subsanada tal omisién,
pudiera resolverse lo procedente en orden a la admi-
sibilidad de la cuestion de inconstitucionalidad suscitada.

El 13 de noviembre de 1989, la Seccién tuvo por
racibido el testimonio del Auto interesado en su proveido
anterior y acordé admitir a tramite la cuestién planteada,
dar traslado de las actuaciones recibidas, conforme dis-
pone el art. 37.2 de la LOTC, a! Congreso de los Dipu-
tados y al Senado, por conducto de sus Presidentes,
al Gobierno, por conducto del Ministerio de Justicia, y
al Fiscal General del Estado al objeto de que en el
improrrogable plazo de quince dias pudieran personarse
en el procedimiento y formular las alegaciones que esti-
maran convenientes y, por ultimo, publicar la incoacion
de la cuestidon en el «Boletin Oficial del Estado» para
general conocimientd.

2. De acuerdo con el Auto de planteamiento de la
cuestion, de fecha 8 de noviembre de 1989, y con las
actuaciones al mismo adjuntas, la cuestién meritada
trae causa de la demanda de juicio de cognicién nim.
205/89 formulada por dofia Maria del Mar Bernaldo
de Quirds y Tacdédn contra dofia Concepcidn Aguirre
Gomez de la Torre, arrendataria de la vivienda sita en
el piso 5.°, puerta derecha, de la finca nim. 19 de la
calle de Velazquez de Madrid. La actora, que solicitd
la resolucién del contrato de arrendamiento, percibia una
renta mensual de alquiler de 1.489 pesetas, en tanto
gue ella misma era arrendataria del piso 2.°, puerta dere-
cha, de la calle de Velazquez num. 19 de Madrid, por
el que abonaba la renta mensual de 150.000 pesetas

Afirma el Juez proponente que del contenido del
art. b7 de la Ley de Arrendamientos Urbanos (L A.U.)
se deduce qgue el mismo establece una situaciéon de pri-

_vilegio en favor del arrendatario, al otorgarle la facultad

legal de prorrogar unilateralmente el contrato de arren-
damiento urbano, con independencia de la voluntad del
arrendador, que no puede disponer validamente de la
duracion de dicho vinculo arrendaticio. Esta situacién
va unida a la peérdida patrimonial sufrida por el arren-
dador al verse sometido imperativamente a una legis-
lacién que le impide sin justificaciéon econémica social
y juridica suficiente cobrar una renta adecuada a los
precios de mercado. Es claro que no toda desigualdad
constituye un atentado al art. 14 de nuestra Constitucién,
pero una desigualdad legal que carezca objetivaments
de contenido, bien porque nunca lo haya tenido, bien
porque como consecuencia del transcurso del tiempo
lo haya perdido, como ocurre en este caso, determina
la existencia de una desigualdad de caracter discrimi-

"natorio, atentdndose entonces al principio de igualdad

constitucionalmente consagrado. La Exposicién de Moti-
vos de la Ley de Bases para la reforma de la legislacién
de arrendamientos urbanos de 22 de diciembre de 1955
exponia y justificaba como fundamento del mantenimien-
to de la prérroga forzosa en dichos contratos gue, «sin
embargo, no se pretende ofrecer con la presente Ley
otras soluciones al problema que las estrictamente per-
mitidas por las circunstancias actuales. La escasez de
viviendas, determinante de un profundo desequilibric
entre la oferta y la demanda para la adquisicion arren-
daticia de aquéllas, subsiste con el agobio de una rea-
lidad incontestable, y esta misma realidad impide al
Gobierno alterar los principios cardinales que sirvieron
de norte al legislador de 1946, como antes a sus pre-
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decesores, a partir del Decreto de 21 de junio de 1920».
Es decir, las razones que inspiraron al-legislador de 1955,
y posteriormente al de 1964, son las mismas, se han
mantenido invariables y hacen referencia a una situacién
de postguerra, donde la falta de viviendas, como mani-
festacién de la falta de desarrolio econdémico, podia jus-
tificar la necesidad de favorecer a un arrendatario eco-
ndémica y socialmente débil, frente a un propietario, en
teoria, econdmica y socialmente mas poderoso, proba-
blemente con la finalidad legalmente reconocida de
fomentar el derecho a una vivienda digna y ademas esta-
ble, frenando la especulacién que sobre la vivienda
podria existir precisamente por su escasez. Ahora bien,
las circunstancias histéricas de 1946, de 1955 vy
de 1964 no tienen identidad con las realidades juridicas,
sociales y econémicas que disfruta nuestro pais en 1989.
El condicionamiento de la Guerra Civil y la filosofia del
anterior Régimen han desaparecido. Las circunstancias
econdmicas y sociales del presente nada que tienen que
ver con la situacion de postguerra. Nada tiene que ver
tampoco el nimero de viviendas existentes en la actua-
lidad con el de fechas como 1946 o 1955. Tampoco
la renta per capita de los espafioles en la década de
fos 80 tiene similitud alguna con la de entonces. Lo
que a la sazdn podria justificar la existencia de la norma
discriminatoria, es decir, el reducido nimero de espa-
fioles que tenian una vivienda digha o el acceso a la
misma, no puede perdurar en 1989, ya que las bases
y condicionamientos han cambiado. Hoy ni el arrendador
es el rico, ni el arrendatario es el pobre. La sociedad
espanola se ha vuelto, afortunadamente, mas igualitaria,

haciendo perder su sentido original a la norma cues--

tionada. Lo que antes podia ser necesario —nunca justo
" ni equitativo— carece de sentido en los momentos pre-
sentes, ya que la justificacién de dicha necesidad, como
preocupacion agobiante nacional, ha desaparecido. Por
ello, si los condicionamientos histéricos, econdémicos y
‘sociales se han modificado, mantener una norma que
produce juridicamente una desigualdad y que no se
encuentra apoyada en los elementos que le servian de
base y justificacidn, implica necesariamente una desi-
gualdad de caracter discriminatorio, sin justificacion
social alguna, que atenta contra el principio fundamental
de la igualdad, al carecer manifiesta y objetivamente
de contenido y de fundamentacién.

B} El art. 57 de la LAU. puede conculcar el
art. 14 de nuestra Constitucién, al producir una discri-
minacidn en las relaciones derivadas del contrato de
arrendamiento. El precepto, en efecto. rompe la nece-
saria paridad contractual que debe existir entre arren-
dador y arrendatario, precisamente por un intervencio-
nismo estatal no suficientemente justificado. Al arren-
datario se le otorga un poder de disposicién del contrato
gue no se concede al arrendador. Esta desigualdad con-
tradice lo dispuesto en el art. 1.256 del Cédigo Civil.
Al arrendador no le cabe disponer de sus bhienes y dere-
chos con libertad, sino que los mismos, en funcién del
contrato, quedan supeditados exclusivamente a la volun-
tad del arrendatario. La existencia de tal desigualdad,
al no tener hoy en dia una justificacion de fondo en
que apoyarse, y por tanto carecer de un contenido lo
suficientemente objetivo que la ampare, determina la
vulneracién aludida del precepto constitucional sefiala-
do. Cierto que la norma tenia una justificacion en el
momento de dictarse, pero dicha justificacién y funda-
mentacion hoy se ha perdido. Por eso se puede hablar
de ella come discriminatoria. Del analisis de la situacion
provocada por dicha norma se puede deducir que la
proporcionalidad entre los medios empleados vy la fina-
lidad perseguida en este caso no existe. Del estudio de
la configuracién de nuestra sociedad se deduce que la

discriminacién operada en la figura del arrendador garan-
tiza exclusivamente en la actualidad un beneficio patri-
monial abusivo, como el caso de autos, en el arrenda-
tario, que se ve beneficiado de forma abusiva de una
situacién absurda creada por la Ley. El art. 57 de la
L.A.U. protege situaciones como ésta, donde el arren-
datario se beneficia de forma desmesurada del dese-
quilibrio contractual, sin que se perciba con caracter de
generalidad que con esa desigualdad va a ser mas fac-
tible encontrar una vivienda digna. Al contrario, casos
como éste impiden que exista un -verdadero mercado
inmobiliario y que los correspondientes ajustes entre la
oferta y la demanda surtan sus efectos. Es mas: pre-
tendiendo la creacién de un mercado inmobiliario, ha
sido el propio legistador quien, convencido de la nece-
sidad de adoptar las medidas necesarias para cumplir
los mandatos constitucionales derivados del art. 47 C.E.,
ha dictado el Real Decreto-ley 2/1985 sobre Medidas
de Politica Econémica, donde en el apartado 1.° del
art. 9 astablece la supresiéon de la prérroga forzosa con-
templada en el art. 57 delaL.A.\). para aquellos contratos
pactados con posterioridad al mismo. De este modo,
el legislador ha quitado, aun mas si cabe, el sentido
que tenfa la norma de la LAMU. en el momentc de dic-
tarse. El mismo legislador, pues, ha afirmado implicita-
mente que la desigualdad econdémica y social derivada
de la norma cuestionada carece de justificacion en cuan-
to a la posibilidad de tener acceso a una vivienda alqui-
lada. Es un contrasentide juridico, y de puro sentido
comin, que el legisiador mantenga un privilegio en favor
del arrendatario —la prorroga forzosa— y que las mismas
normas dictadas paor el legislador con posterioridad esta-
blezcan una situacion juridica diferente para un mismo
hecho: el arrendamiento de una vivienda. Es correcto
que a situaciones juridicas diferentes se les dé un tra-
tamiento diverso, pero la misma situacidon no puede que-
dar sometida a principios diferentes. En este caso, se
debe preferir al Real Decreto-ley 2/1985 que a la propia
Ley de Arrendamientos Urbanos, por multiples razones,
entre ellas, el principio de libertad, de adecuacién social,
de cumplimiento de los mandatos constitucionales, etc.
Esta desigualdad normativa creada ha hecho quescomo
sefalan actualmente multiples autores, el contrato de
arrendamiento urbano sometido a la Ley especial ha
sufrido la pérdida de su causa. La causa ya no existe
en el contrato pactado cuando el mismo le cuesta dinero
al arrendador. La onerosidad del contrato se ha perdido
en términos absolutos, puesto que la finalidad o razén
que ilevo al arrendador a realizar el contrato era, en
definitiva, el de obtener un rendimiento norrnal a su titu-
laridad, cosa que hoy en muchos contratos de arrern-
damiento sometidos a este régimen especial no es posi-
ble, puesto que los gastos de mantenimiento del inmue-
ble en multitud de supuestos son muy superiores a las
rentas percibidas por el arrendador, como presuntamen-
te ocurre en autos. Por otra parte, hoy no es justo que
el Estado realice la politica social a costa de los derechos
legitimos de los particulares, cuando el beneficio social
generado por la norma cuestionada no beneficia al con-
junto del colectivo social, como ocurre con un impuesto,
sino a un particular concreto y determinado, el inquilino,
no habiendo quedado en muchos casos probada la exis-
tencia de la necesidad social que por el Estado es defen-
dida como causa del mantenimiento de esta norma. Si
el Estado guiere realizar una politica de beneficencia
en favor de las relaciones privadas de unos particulares,
es légico que la misma se realice con cargo a los fondos
publicos, pero no que se haga a costa de otros par-
ticulares, los arrendadores, con cargo a su propio patri-
monio, con lo que se acentila aun mas la existencia
de la discriminacién aludida, que es precisamente la
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situacion que se esta produciendo con el mantenimiento

de esta legislacién especial.

C) La Exposicién de Motivos de la Ley 40/1964,
de 11 de junio, que modificé determinados preceptos
de la LAU. de 22 de diciembre de 1965, articulada
por Decreto de 13 de abril de 1958, mantuvo la espe-
cialidad de esta legislacidon con base en la necesidad
protectora dirigida a remediar necesidades de carécter
social. La propia Exposicién de Motivos justificaba la poli-
tica de revalorizacion de las rentas mantenidas en la
reforma de acuerdo con la fecha de celebracién y vigen-
cia del contrato, asi como la renta legal vigente en el
momento de producirse la reforma. Tras veintinueve
afios de haberse producido la misma, asi como las pos-
teriores reformas que a su vez han modificado el régimen
legal existente en materia de politica de rentas, se obser-
va como todas aquellas modificaciones han sido mani-
fiestamente insuficientes. La buena intencién de los
Gobiernos y del legistador no se ha correspondido con
la realidad social y econémica imperante en nuestra
sociedad. La posibilidad de modificacién de las rentas
ha sido insuficiente de acuerdo con el crecimiento eco-
nomico, con la depreciacién producida en la peseta y
con otros condicionamientos de tipo econdmico. Lo que
ha conducido a un desfase muy desproporcionado entre
la prestacion flevada a cabo por el arrendador vy la rea-
lizada por el arrendatario. Si el acuerdo entre ambos
fuera voluntario en todas sus manifestaciones, cada par-
te deberia asumir el riesgo contractual derivado de la
obligacién, pero la falta de normas que actualicen dicha
- relacién, precisamente por el caricter imperativo de la
regulacién legal, dejan indefensc al arrendador, que ve
a través de este contrato como se produce una vulne-
racion del art. 33 dela- C.E., pues se le priva de la dis-
ponibilidad de un inmueble del que es titular porque
la Ley establece arbitrariamente y sin justificacion que
el arrendatario puede disponer indefinidamente del con-
trato. Del mismo modo, se le prohibe percibir unas rentas
justas y adecuadas, un beneficio normal por la titularidad
que posee.de acuerdo con los precios que el mercado
sefalawal efacto, sin causa ni justificacion suficientemen-
te acreditadas. Es mas, el arrendador tiene que poner
dinero porque, en casos como el de autos, los impuestos
¥ gastos de mantenimiento que gravan la propiedad son
muy superiores a los que percibe del arrendatario, y todo
elio por la politica social realizada a través de esta norma
por el Estado, que debe ser guien sufrague dicha politica
social y no el arrendador de su boisilio. A modo de simil,
se esta produciendo una expropiacién temporal en el
derecho del propietario-arrendador, sin que el mismo per-
ciba la correspondiente indemnizacidn, tal y como sefiala
el art. 1 de la Ley de Expropiacién Forzosa, y el propio
art. 33 de la Constitucién, e incluso sin gque quede paten-
te la existencia de un interés social o utilidad publica,
como en este caso, en que el arrendador percibe 1.489
pesetas, pudiendo obtener al rendimiento normat de la
propiedad, gue podria ser de 150.000 pesetas de acuer-
do con las condiciones del mercado. Si el arrendatario
no puede pagar la vivienda arrendada que ocupa, 16gi-
camente debe buscar una adecuada a sus condiciones
econdmicas, sociales o culturales. El Estado debe buscar
férmulas en su politica que den cumplimiento al art.
47 de la C.E. para solucionar ei problema existente:
viviendas de proteccion oficial, ayudas a fondo perdido,
abaratamiento de los créditos, generalizacion del dere-
cho de superficie, etc. En la situacidn actual, ei particular,
al no recibir una indemnizacién por la politica estatal,
se esta viendo, de hecho, temporalmente expropiado,
sin recibir contrapartida alguna, y, ademas, no por la
defensa de un interés social o de utilidad publica, sino

estrictamente en atencion a fines de utilidad particular,
sin relevancia especial social alguna.

D) El caracter imperativo de las normas contenidas
en la LA.U., segin determina el nim. 3.° del art. 6 del
mismo cuerpo legal, impide en lo referente a la aplicacién
de las mismas que prevalezca el art. 1.255 del Cadigo
Civil. En el presente supuesto, al estar tasadas las causas
de denegacion de prorroga y resolucion del contrato
de arrendamiento en el art. 114 de la LA.U. y-concor-
dantes, se impide al arrendador la defensa de sus dere-
chos legitimos, lo que le sitia en un plano de desigualdad
que debe ser corregido y evitado. Para evitar la con-
culcacién de los derechos fundamentales aludidos, se
hace necesario suavizar los postulados de dicha legis-
lacién arrendaticia, dando’un tratamiento diferente a las
viviendas sobre los locales de negocio, y sin perjuicio
de gue puedan existir correcciones legales para lograr
una mayor eficacia en los fines propuestos, pero sin caer
en el proteccionismo actualmente vigente.

3. Mediante escrito registrado el 27 de noviembre
de 1989, el Presidente del Congreso comunicé el Acuer-
do de la Cdmara de no personarse en el procedimiento
ni formular alegaciones, poniendo a disposicion del Tri-
bunal las actuaciones que pudiera precisar, con remision
a la Direccién de Estudios y Documentacion de la Secre-
taria General. Por escrito registrado el 1 de diciembre
siguiente, el Presidente del Senado ruega que se tenga
por personada a la Cdmara en el procedimiento y por
IOereS!IgC? su colaboraciéon a los efectos del art. 88.1 de
a .

4. El Fiscal General del Estado evacud el tramite
de alegaciones conferido mediante escrito registrado el
4 de diciembre de 1989, en el que suplicé que se dictara
Sentencia- desestimatoria de la cuestion de inconstitu-
cionalidad por no ser el art. 57 de la LA.U. contrario
a los derechos consagrados en los arts. 14 y 33 de
la Constitucién.

A) ° La legislacion especifica de arrendamientos urba-
nos regula con caracter imperativo una serie de derechos
y obligaciones de los contratantes que, por sus espe-
ciales caracteristicas, estima necesario excluir de la plena
autonomia de la voluntad. La exclusiéon se produce por
la naturaleza del objeto del contrato, que el legislador
considera un bien esencial para la persona y la familia
que es necesario proteger, de acuerdo, hoy dia, con los
principios constitucionales (arts. 39 y 47 de la C.E.). La
naturaleza de la vivienda y su .incidencia en la vida de
la persona exige que el legislador, para mantener y
fomentar la unidad familiar, ast como su permanencia
y estabilidad, tome medidas legales tendentes a.evitar
cambios o modificaciones de esa estabilidad y perma-
nencia. Esta finalidad determina que el contrato de arren-
damiento tenga una duracidn y continuidad que no exige
la naturaleza de otros contratos. Esta realidad nacida
del caracter social y familiar de la vivienda constituye
fundamento bastante y suficiente para establecer limi-
taciones a la libre autonomia de las partes en el momento
de la celebracion del contrato.

Junto al fundamento de las limitaciones impuestas
por el legisiador a la libre autonomia de la voluntad,
que atiende a la naturaleza de la vivienda, se encuentra
otro nacido de su escasez. Esta escasez no desaparecio,
en contra de [a afirmacion del Juez, tras la superacién
de la situacion de postguerra. Si en aquellos momentos
la escasez nacia de la destruccidn, posteriormente nacid
de la especulacion inmobiliaria, al no construirse vivien-
das para arrendar por ser mas rentable construir para
vender. Esta escasez existe y es una realidad que sufren
todos aquélios que comienzan sus vidas profesionales
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Y no tienen medios econémicos para adquirir una
vivienda.

No es posible estudiar la presunta inconstituciona-
lidad de un precepto legal separado del conjunto nor-
mativo del que forma parte, porque entonces el estudio
es parcial y no refleja la realidad legislativa. El contrato
de arrendamiento es una unidad y su examen exige la
consideracion de la totalidad de los derechos y obliga-
ciones de los contratantes. La Ley concede al arrenda-
tario el derecho de prérroga (art. 57} para mantener
la cohesién familiar por medio de la permanencia del
contrato. Este derecho tiene sus limites de tiempo y con-
diciones de las personas que pueden ejercerlo. Frente
a este derecho del arrendatario, la Ley establece a favor
del arrendador la adecuacion de la merced arrendaticia
durante el tiempo de duracién del arrendamiento
mediante una revalorizacién de la renta, realizada por
el Gobierno cada dos afios, atendiendo al aumento del
coste de la vida y de los sueldos (art. 100.17 y 4 LAU))
0 por pacto de los contratantes {art. 98 L. A.U.). Esta
revalorizacion supone el establecimiento por veluntad
de las partes o por Ley de una clausula de estabilizacién
con la finalidad de mantener la equiparacion de las pres-
taciones nacidas del contrato. Ademas, la Ley establece
el derecho de prorroga forzosa Unicamente cuando el
arrendador obtiene un beneficio del arrendamiento de
la vivienda, pero ne lo admite en el supuesto de necesitar
la vivienda para si o sus familiares. Tampoco este dere-
cho es absoluto, porque se admiten excepciones legales
(art. 82 L.AU.: necesidad, derribo, falta de ocupacién,
doble ocupacion y disponibilidad). El legisiador puede
regular el contrato de arrendamiento con los derechos
y obligaciones que estime adecuados para la consecu-
ciéon de la finalidad pretendida atendida la naturaleza
del objeto y del contrato. E! legislador considera con
fundamento objetivo y racional que el derecho de prérro-
ga forzosa vy la revalorizacién de la renta deben ser con-
tenido de este contrato y los contratantes lo conocen
y son libres de celebrarlo, vy, si 1o hacen, lo aceptan v
esto supohe que estiman que no existe ese privilegio.
Por lo tanto, el estudio conjunto del contrato de arren-
damiento permite afirmar que no existe una situacién
de privilegio del arrendatario que signifique vulneracién
del art. 14 de la Constitucion.

Las posiciones de arrendatario y arrendador son dis-
tintas por ser partes contrapuestas en el contrato v no
admiten comparacion que permita establecer la existen-
cia de discriminacién. El arrendador no esta discriminado
con respecto a los demas arrendadores que contrataron
en el mismo momento y que tienen los mismos derechos
y obligaciones, ni tampoco respecto al arrendatario, por-
que son posiciones juridicas distintas. El contrato de
arrendamiento establece una serie de derechos y obli
gaciones para las partes que nacen de la naturaleza de
‘su objeto y que se justifican en base a la especialidad
de ese mismo objeto y por ello ne crean discriminacion.
La libertad del mercado, invocada en la cuestién, es un
criterio econdmico sometido a los principios constitu-
cionales del Estado, que se constituye como «social y
democratico», y esta definicién supone que el legislador
tiene que legislar teniendo en cuenta estos valores prio-
ritarios. El problema se agudiza porque los arrendadores
ven que no se ha cumplido la obligacién de revalorizar
las rentas con la periodicidad establecida en la Ley, ni
tampoco pactaron esa revalorizacion, y por ello sus pro-
piedades no .alcanzan la rentabilidad normal. Mas esta
situacion, que debe ser remediada por los cauces legales
adecuados, no justifica ni fundamenta la declaracién de
inconstitucionalidad del precepto porque ia situacion no
la crea la norma, sino su falta de cumplimiento. Por con-
siguiente, el contrato de arrendamiento en su conjunto

y en especial el derecho de prérroga forzosa tienen un
fundamento objetivo, razonable y suficiente, que impide
aceptar la realidad de la violacion del derecho de
igualdad.

El contenido del Real Decreto-ley 2/1985 no des-
virttia las consideraciones anteriores, porgue el tiempo
es un dato objetivo que no genera desigualdad de trato.
El legislador puede regular la efectividad temporal de
las normas por relacion a situaciones preexistentes y
segun criterios de oportunidad que, cuando no son irra-
cionales, no pueden resultar contrarios al principio de
iguaidad (ATC 579/1987). El legislador tiene libertad
para dictar normas atemperadas al devenir social, sin
que tenga la obligacidon de extender su aplicacién a
supuestos anteriores que se rigen por normas dictadas
en un momento determinado y para una situacion
especifica.

B) El 6rgano judicial mantiene que el art. 57 de la
L.A.U. vulnera el art. 33 de la C.E. Sin embargo, la argu-
mentacion de {a cuestidn no conduce a esa conclusion.
El derecho de propiedad no es un derecho absoluto,
sino un derecho que tiene limitaciones, y ‘esas limita-
ciones no suponen su desconocimiento. En el supuesto
del contrato de arrendamiento, el propietario conoce el
contenido de este contrato, es decir, sus derechos y
obligaciones, y voluntariamente lo celebra, por lo que
se adhiere a la totalidad de su contenido. La Ley esta-
blece ponderadamente los derechos y obligaciones de
las partes, atendiendo a la finalidad del contrato, man-
teniendo siempre la adecuacion de las prestaciones de
cada una de ellas. El arrendador puede establecer, dada
la naturaleza del contrato, las clausulas necesarias para
mantener fa concordancia entre la merced y el valor
de la cesion de la posesion arrendaticia. El arrendador
propietario no pierde la disponibilidad de su propiedad,
que puede hacer efectiva en cualquier momento con
las limitaciones nacidas del contrato de arrendamiento
celebrado libremente. Estas limitaciones no son supe-
riores a las establecidas en otros contratos. No se ataca
a la propiedad cuando el propietario conoce el contenido
del contrato, acepta las limitaciones por un precio que
libremente pacta y puede decidir celebrarlo o no, lo que
no sucede en una expropiacion. Asi, pues, el precepto
cuestionado no es contrario al derecho contenido en
el art. 33 de la Constitucion. :

5. . El Abogado del Estado formul6 sus alegaciones
mediante escrito registrado el 5 de diciembre de 1989,
en el que suplicé que se dictara Sentencia por la que
se declarase que el art. 57 de la LAU. es plenamente
cenforme a la Constitucion.

A) En primer lugar, no existe ni puede existir dis-
criminacion aiguna en el art. 57 de la LAU. Del art.
14 C.E. no se deriva con caracter general y absoluto
et principio de la igualdad contractual, sin desconocer
su indudable importancia como auténtico principio
estructural clasico del derecho civil y, en general, del
derecho de contratos. El derecho fundamental a la igual-
dad proyectara sin duda sus exigencias sobre el derecho
de contratos, y en determinadas ccasiones postulara la
igualdad de las partes, o un determinado alcance y carac-
teristicas de tal igualdad; pero no puede exigir una igual-
dad perfecta de |las partes contractuales en todo contrato
y situacion, igualdad perfecta que ni el propio derecho

‘de contratos recoge en todos los casos y que esta sujeta

a variadisimas configuraciones. Pero, respecto de la vul-
neracion no del principic de iguatdad contractual, sino
del art. 14 C.E., falta uno de ios presupuestos necesarios
para constatar la existencia de discriminacion; y es que
las partes tratadas desigualmente no parten previamente
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de una posicion de igualdad, sino que son sustancial-
mente desiguales. Ello porque asi ocurre estructuralmen-
te en gran nimero de contratos y, sobre todo, porque
en este caso la desigualdad previa radica en un elemento
absolutamente irrelevante desde un punto de vista eco-
némico, social y juridico: la titularidad del defecho de
propiedad, que una de las partes posee y la otra no.
‘Tal diferente punto de partida coloca a los contratantes
en una posicion sustancialmente diversa, por lo que care-
ce de sentido preguntarse sobre la existencia de una

justificacién objetiva y razonable del diferente tratamien- -

to juridico que reciben. Este tratamiento juridico debe
ser distinto y la adecuacién de las diferenciaciones lega-
les a las que de antemario existen no resulta enjuiciable
desde el punto de vista de la igualdad. Asi, lo que procede
es preguntarse no por la abstracta igualdad o desigual-

dad de las partes, sino scbre la validez de la restriccion

que la regulacién legal supone para los derechos en
juego, y en este casc para el derecho de propiedad del
arrendador, o que nos sitia en el plano del art. 33 C.E.
y, concretamente, en el plano de la funcién social de
la propiedad.

B) El Tribunal ha tenido ccasién de pronunciarse
con amplitud y precision sobre la funcién social de la
propiedad (es de citar la capital STC 37/1987, funda-
mento juridico 2.°). A partir de tal doctrina, la consi-
deracion de la funcién social como conformadora del
contenido mismo del derecho de propiedad exime de
una indagacién exhaustiva de la proporcionalidad o razo-

nabilidad de la norma o de la prueba de sus presupuestos.

facticos; bastard que la finalidad de la norma examinada
se inserte con naturalidad en la funcién social de la pro-
piedad para deterrninar la constitucionalidad de {a mis-
ma. Ya desde este angulo, las razones que ofrece el
Auto judicial para demaostrar la inexistencia de justifi-
cacidon de la norma carecen de-eficacia para acreditar
una eventual desconexién de dicha norma con la funcion
social de la propiedad. Tales razones no tienen consis-
- tencia para justificar que la prérroga forzosa del arren-

damiento de viviendas no gqueda efectivamente ampa-

rada por la funcidn social de la propiedad. El Auto admite
que ello, en abstracto, puede ser cierto y que las cir-
cunstancias econdmicas y sociales del periodo de tiempo
inmediatamente posterior a la Guerra Civil podian jus-
tificar tal precepto legislativo; lo que ocurre, segln la
resolucion judicial, es que tales circunstancias han desa-
parecido en el dia de hoy. Pero este argumento no tiene
an cuenta que el legislador goza de ampilia libertad para
conformar la funcién social y. por tanto, el contenido
del derecho de propiedad. De hecho, ia mayor parte
de los razonamientos del Auto en este sentido son razo-
namientos de pura oportunidad legislativa; expresan las
convicciones personales del Juez sobre qué tipc de medi-
das son méas convenientes o necesarias, pero tal tipo
de argumentacién no entra en el fondo de la funcién
social de la propiedad y su relacién objetiva con la prérro-
ga forzosa. '

El Auto incurre también en otra importante confusion:
confunde el advenimiento del Estado constitucional y
democratico con la necesaria implantacién de un modelo
estatal econémico-liberal, con exclusién de todo inter-
vencionismo. Mas ello no se deriva en modo aiguno
de nuestra Constitucion, que en varios de sus preceptos
pretende una igualdad no sélo formal de los ciudadanos,
sino material y efectiva, legitimando a los poderes publi-
cos para procurarla. Por elle, el Estado se proclama como
Estado social (art. 1.1), se establece la necesaria remo-
cién de obstaculos para que la igualdad sea real y efec-
tiva (art. 9.2 C.E) y se someten todas las formas de
riqueza al interés general {(art. 128.1 C.E.). El Auto incurre

aqui incluso en una cierta contradiccién, puesto que,

tras afirmar que las circunstancias actuales son radical-
mente diferentes de las existentes al promulgarse la Ley,
viene a reconocer la necesidad social de medidas, aun-
que de otro tipo, efectuando. de nuevo una critica de
oportunidad legislativa absolutamente insuficiente para
negar la funcién social 'de fa norma legal examinada.
Tal norma, por el contrario, se integra sin dificultad en
la funcién social de la propiedad.

C) Que el art. 57 de la L.A.U. no priva al derecho
de propiedad de sus elementos minimos necesarios, des-
de el punto de vista de la reconocibilidad del mismo,
ha sido ya afirmado por el Tribunal en la STC 37/1987,
al ocuparse del arrendamiento forzoso de las fincas rus-
ticas como modalidad expropiatoria {fundamento juri-
dico 4.°). Igualmente, en el ATC 540/1987, al ocuparse
del derecho de subrogacién en los arrendamientos, el
Tribunal admitié expresamente la amplia libertad del
legislador para establecer, modificar o suprimir tal subro-
gacién. Y conviene hacer aqui otra observacién: el objeto
de la cuestiéon debe centrarse en la prérroga forzosa,
sin que sea relevante aducir la situacién de congelacién
de rentas que se produce en algunos arrendamientos
y la injusticia material de tal situaciéon. El desfase de
rentas que el Auto denuncia no sélo se debe al art. 57
L.A.U., sino a las caracteristicas de los mecanismos de
revisién de rentas que en otros preceptos prevé la LAU.,
asi como a la inflacién y a una determinada jurispru-
dencia de la cldusula rebus sic stantibus. De otro lado,
puede pensarse en la situacion que se producirfa. si subi-
tamente se permitiera a los artendadores de estos con-
tratos exigir ta renta a precios de mercado o al precio
que simplemente quisieran a unos inquilinos que venian
habitando muchos afos en el inmusble, inmueble que
constituiria su domicilio legal y familiar. .

La funcion social de la propiedad debe examinarse,
como hacia la STC 37/1987, a la luz de otros preceptos
constitucionales. Y aqui parece oportuno recordar el
art. 47 C.E. (acceso a una vivienda digna);, y el propio
art. 18 C.E., en cuanto la dignidad de la persona aparece
unida a su domicilio, dotandole de inviolabilidad. En el
caso de las viviendas, es legitimo afirmar que el goce
de tos bienes debe difundirse (art. 47 C.E.), pero que
estando destinadas a domicilio, tal difusién incluye el
acceso al goce, y que éste sea estable. La estabilidad

- @S una consecuencia naturai del goce de una vivienda

como domicilio; es una proyeccién del principio de segu-
ridad juridica sobre un bien que se constituye en punto
de conexién espacial de ias relaciones juridicas del suje-
to; y el soporte de su intimidad personai y familiar, pro-
tegidas por la Constitucién (art. 18 C.E.), manifestaciones
de su dignidad como persona. En definitiva,. proteger
la estabilidad del domicilio o la proteccién del mismo
frente a cualquiera que no lo utilice como tal se integra
en la funcion social de la propiedad. Y debe notarse
que en ello l1a L.A.U. es rigurosa, puesto que la proteccién
que otorga en las viviendas va unida a su disfrute efectivo
y exclusivo y no a fin alguno de caracter especulativo.
Ademaés, desde el punto- de vista de la funcién social
de la propiedad, la unién de la titularidad y el goce pro-
duce una posicién de ventaja, que se pilerde cuando
se separan titularidad y goce, como es el caso del arren-
damiento. Entonces fa posicién del titular se vuelve
menos resistente. Las exigenclas de la funcién social
de su derecho actian con mas energia y se decantan
en favor del que ostenta validamente el goce efectivo;
y ello maxime cuando fa finalidad de tal goce es pre-
cisamente el establecimiento del domicilio personal y
familiar, como es el caso protegido por la L.A.U. a través
del régimen de prérroga y de las excepcionss a la misma,
precepto que subsiste vigente al dia de hoy, incluso des-
pués del Real Decretoley de 2 de abril de 1985, que,
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sin embargo, lo ha convertido en disponible para las
partes, que pueden renunciar expresamente a tal bene-
ficio en los contratos que celebren con posterioridad
al mismo. Y todo ello sin_perjuicio del tratamiento legis-
{ativo que pueda existir en el futuro, mediante el ejercicio
de la amplia libertad de que goza aqui el legislador.

6. Ei 13 de mayo de 1991 tuvo entrada en el Regis-
tro de este Tribunal un escrito del Magistrado-Juez del
Juzgado de Primera Instancia nim. 4 de los de Gijén
al que se acompafaba, junto al testimonio del corres-
pondiente procedimiento, el Auto del referido érgano
judicial del 27 de abril anterior, en el que se acordaba
plantear cuestion de inconstitucionalidad con relacion
alos arta. 57, 70, 71 y 73 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, al ser interpretados y comparados con el texto
del art. 9 del Real Decretoley 2/1985, que suprimié
el régimen forzoso de prérroga establecido en el
art. 57 de la Ley locaticia para los contratos de arren-
damiento de vivienda o local de negocio que se cele-
brasen a partir de la entrada en vigor de dicho Real
Decreto-ley, por infringir ia letra y el espiritu de los arts.
14, 31, 33 y 38 de la Constitucion Espariola.

La cuestidn se suscita en el juicio instado mediante
demanda de resolucidon de contrato de arrendamiento
de local de negocio deducida por dofia Maria Elena Cova-
donga Vegas Fernandez contra don Francisco Javier del
Blanco Pérez, respecto del local sito en la Avda. de Pablo
Iglesias, nim. 71, bajo-derecha, de Gijon, del cual es
arrendatario el demandado. El érgano judicial proponen-
te aduce los siguientes razonamientos:

A) Desde la entrada en vigor del Real Decreto-ley
2/198b5, cabe distinguir entre dos clases de propietarios:
aquéllos que, acogiéndose a la hueva normativa, pueden
libremente arrendar los pisos y locales que les perte-
necen por el tiempo que estimen opo6rtuno, recuperando,
al transcurrir el mismo, la posesidén de los inmuebles,
vy los que han arrendado de acuerdo con la normativa
anterior y estan sometidos a la voluntad del arrendatario
en lo que se refiere a la duracién del contrato, no sélo
por el hecho de que ta prérroga del mismo es obligatoria
para el arrendador y potestativa para el inquilino arren-
datario, sino también porque, a la muerte del arrenda-
tario, cabe la posibilidad de dos subrogaciones sucesivas
por herederos ¢ socios, de coenformidad con lo estable-
cido en el art. 60 de la L.A.U. Generalmente, en materia
de viviendas, se aprecia una evoiucion en las Sentencias
de Juzgados y Tribunales en el sentido de que no se
requiere una prueba rigurosisima de la situacion de «ne-
cesidad», a los efectos de. lo dispuesto en el art.
62.1.° de la L.A.U., para denegar la prérroga; pero, en
lo que atafie a locales de negocio, es evidente que la
prueba de la «necesidad» es casi imposible, porque, entre
otros requisitos, el art. 70 de la L.A.U. exige que «el
que aspire a ocupar el local de negocic se halle esta-
blecido en la actividad de comercio o industria con un
afio de antelacion, cuando menos, a la fecha en que
se practique el requerimienton, lo que significa que la
demandante, al no haber iniciado en otro local no propio
el gjercicio de la ensefianza como actividad generadora
de sus ingresos, por los requisitos formalistas que impo-
ne al arrendador la legislacion especial, vera ineludible-
mente frustrada su intencién.de explotar el inmueble
arrendado por una exigencia legal que en muchos casos
resulta de imposible cumplimiento, por incapacidad eco-
ndémica para asumir la instalacién de un centro de ense-
fianza, sobre todo si se pretende que los gastos que
ello requiera sean atendidos con las exiguas rentas que
percibe anualmente. Curiosamente, este problema no
se plantea con tal virulencia a los arrendadores acogidos
al Real Decreto-ley 2/1985, porque para ellos no resulta

de aplicacion la referida «excepcion a la prorrogan», por
la sencilla razon de que no hay prérroga forzosa, al haber
sido suprimida la aplicacién, contra su voluntad, del régi-
men imperativo establecido en el art. 57 de la LA.U.,,
sustituido por el régimen de la tacita reconduccion del
art. 1.666 y concordantes del Codigo Civil, que queda
sin efecto en el supuesto de que haya precedido reque-
rimiento por parte del arrendador para evitar que el arren-
datario se pueda acoger a una prérroga por periodo igual,
o el que establecen los arts. 1.577 y 1.581 de nuestro
Cadigo Civil, :

B) Consecuencia de lo anterior es que cosxisten en
nuestro Derecho dos clases de arrendadores: los que
se acogen a las normas de la economia de mercado
establecidas en el art. 38 C.E., y que pueden disponer
libremente de sus bienes inmuebles, arrenddndolos y
obteniendo los correspondientes rendimientos (en tal

" sentido, no es de desdefar la circunstancia de que el

Real Decreto-ley 2/1985 aparecid dentro de un conjunto
de medidas de indole econdmica) sin correr el riesgo
de perderlos durante un indeterminado nimero de afos,
porque su duracion sera la que libremente estipulen las
partes; y aquellos otros afectados por una legislacion
que, entre otros fines, trataba de paliar los abusos pre-
visibles por la escasez de viviendas provocada por las
amplias destrucciones de la Guerra Civil y, por ello, era
sustancialmente tuitiva del arrendatario, animo que seria,
en si mismo, encomiable si siempre fuera el propietario
la parte mas fuerte y el inquilino la parte mas débil,
pero la realidad social de los tiempos presentes nos reve-
la que no siempre {casi nunca) es asi, habiéndose inver-
tido peligrosamente los términos en perjuicio de los pro-
pietarios de casas de renta antigua, que deben soportar
todas las obligaciones que al propietario imponen los
arts. 107 y concordantes de la L.A.U., sin poder modificar
las rentas para adaptarlas al valor real de los alquileres,
ni conseguir recuperar la posesion de los inmuebles, sal-
vo en el supuesto de gue concurran causas muy tasadas,
que, en el caso de los locales de negacio, se convierten
practicamente en inaplicables, pues ni siquiera se per-
mite al propietario denegar la prérroga por el mero deseo
o conveniencia de ampliar su negocio {art. 71 de la
L.A.l)), lo que resulta aberrante y contradictorio con las
facultades que comporta el derecho de propiedad, tal
y como las enuncia el art. 348 del Cédigo Civil. Y si
bien es cierto que, de acuerdo con lo establecido en
el art. 33.2 de la C.E., la funcién social del derecho de
propiedad privada y de la herencia delimitara su con-
tenido, resulta inadmisible que, en lo que a la propiedad
de viviendas y locales respecta, el legislador, a partir
de la reforma provocada por el Real Decreto-ley 2/1985,
haya mantenido la situacién de cuasi expropiacian «por
razones de indole social» en perjuicic de una clase de
propietarios, mientras que la funcién social de la pro-
piedad, a la hora de limitar las facultades inherentes
a la misma, haya sido conscientemente obviada en lo
que se raefiere a los nuevos contratos de arrendamiento,
suscritos por el tiempo que libremente hayan pactado
los contratantes, pese a que es precisamente ahora cuan-
do se produce una desnivelaciéon de la balanza en el
sentido opuesto, pues l[dgicamente la posicion de fuerza
se desplaza hacta la persona del arrendador que, ante
la carestia de la vivienda en compra, practicamente ina-
sequible para la mayor parte de los ciudadanos, puede
imponer la renta y duracién contractual que tenga por
conveniente, lo que hace aun mas evidente la diferencia
entre un régimen y otro. En definitiva, el arrendador suje-
to a la antigua legisiacion esta, en la practica, privado
de los derechos y facultades inherentes al dominio, a
causa de una seudoexpropiacién encubierta cuya causa
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de utilidad puablica o interes social, a los efectos de lo

previsto en el art. 33.3 CE., es mas que discutibie.

C) Es por ello por lo que procede plantear la cuestién
de inconstitucionalidad, ya que la actora no se limita
a invocar una causa de necesidad del local de negocio
arrendado, sino que practica un requerimiento denegan-
do la prérroga con un afio de antelacién a la fecha en
que, si la duracion del contrato fuera anual, se extinguiria
éste por el mero transcurso del tiermpo, io que significa,
en realidad, que entiende que le debe ser aplicable la
legislacién introducida por el Real Decretoley 2/1985;
y si bien el juzgador estima que la distincidén entre pro-
pietarios provoca una evidente desigualdad, prefiere

someter la cuestion al Alto Tribunal, donde se pueda.

analizar en profundidad el problema planteado, ya que,
al menos tedricamente, la aplicacién de la popularmente
denominada «Ley Boyer» sélo a los contratos suscritos
desde su entrada en vigor mantiene la rigurosa sujecién
de los propietarios con contratos anteriores a una nor-
‘mativa trasnochada y que ni siquiera la norma interpre-
tativa del art. 3 del Cadige Civit, al referirse a la necesidad
de atender a la realidad social del tiempo en que han
de ser aplicadas las Leyes y al espiritu y finalidad de
aquéllas, puede paliar, precisamente por la claridad y
rigor con que estan redactados los preceptos de la LAU.,
cuyo sentido tuitivo de una de las partes que intervienen
en la contratacion es obvio e inevitable, lo que significa
un tratamiento desigual-y discriminatorio para dos tipos
de propietarios, con clara infraccién de lo establecido
en el art. 14 de la C.E.,, concretamente en su inciso dltimo,
ya que el margen interpretativo de la expresién «cual
quier otra condicidn o circunstancia personal o social»
permite, por su propia ambigiiedad, incluir a la «clase»

de propietarios arrendadores de inmuebles con anterio- .

ridad a la entrada en vigor del Real Decreto-ley 2/1985
como un verdadero grupo de ciudadanos que, en razén
a {a subsistencia de una normativa inadecuada al tiempo
presente, circunstancia evidentemente reconocida por
el legislador (porque si no seria inexptlicable el cambio
de Ley que tuvo lugar en 1985), resulta discriminado

en idéntico género de contrato, por norma legal coactiva, -

frente a otra «clasen de propietarios que se acogen a
la legislacién  totatmente favorable para el propieta-
rio-arrendador, y donde para nada se hace referencia
a ta «funcion social» de la propiedad, mientras que se
mantienen, por contra, las rentas claramente limitadas
y los contratos indefinidamente prorrogados contra la
voluntad de muchos arrendadores (los «antiguos»), que
sufren serios perjuicios econémicos por razon de sopor-
tar las cargas que les afectan como propietarios, sin

poder gozar, en contrapartida, de los derechos que les -

confiere la regulacién del Cédigo Civil, pero que una
legislacidon especial ha cercenade de raiz, al menos para
este grupo social de titulares dominicales de inmuebles.
Ello conlleva que en la actual redaccion del art. 57, exclui-
do, en principio, para los nuevos contratos, de confor-

midad con lo dispuesto en el art. 9.° del Real Decretoley.

2/1985, y precisamente por la exclusién de su aplicacion
a los contratos de arrendamiento anteriores, entra en
colisién con o dispuesto en el art. 14 de la C.E. y con
los arts, 33 'y 38 del mismo texto fundamentatl; y que
igualmente la nueva normativa, interpretada en relacion
con lo dispuesto en los arts. 60, 70 v 73 de la LA.U.,
permite intuir la inconstitucionalidad sobrevenida de los
mismos, precisamente por la coexistencia de dos clases
de propietarios, como anteriormente se apuntd; vy, a
mayor abundamiento, resulta claro que si la decision
de mantener congelados un buen nimero de contratos
anteriores a la entrada en vigor de la nueva norma res-
ponde o puede responder a ia actuacion de los poderes
publicos promoviendo las condiciones necesarias para

hacer efectivo el derecho que todos los espafioles tienen
a disfrutar de una vivienda digna y adecuada {es decir,
facilitando el mantenimiento en las arrendadas a per-
sonas de escasa capacidad economica, impidiendo un
desahucio por ia mera voluntad del duefio), tal y como
se establece en el art. 47 de la C.E., es evidente que
tal politica legislativa no se puede emprender a costa
de un grupo social de propietarios, mientras que a los
nuevos arrendadores no sujetos al régimen de préfroga
forzosa, que contratan en condiciones infinitamente
mejores que los anteriores, ninguna restricciéon se les
impone. El fondo del problema que ha movido a formular
la presente cuestion de inconstitucionalidad es, pues,
éste: la inadecuacion a la Constitucion, especiaimente
a su art. 14, de mantener una doble regulacién en la
que la situacion de un grupo social, en razén de haber
pactado el contrato de arrendamiento en el pasado, y
sin que concurra ninguna circunstancia mas que sea
digna de reseria, resulte claramente discriminatoria fren-
te a la de los nuevos contratantes, respecto de los cuales
es evidente que el régimen de «prérroga forzosa» es
inaplicabie, como reliquia histérica, de una historia
reciente, que afecta a un buen nimerc de propietarios
en todo el pais.

7. Por providencia de 3 de junio de 1991, fa Seccién
Segunda del Tribunatl acordé oir al Fiscal General del
Estado para que en el plazo de diez dias alegara lo que
estimase procedente, conforme dispone el art. 37.1 de
la LOTC, acerta de la admisibilidad de ta presente cues-
tién por posible falta de viabilidad de la misma. La Sec-
cion, con fecha del siguiente 2 de julio, acordd: 1.° )

. incorporar a las actuaciones el escrito de alegaciones

formulado por el Ministerio Fiscal en cumplimientc de
lo acordado en el proveido anterior y admitir a trdmite
la cuestidn promovida; 2.°) dar traslado de las actua-
ciones recibidas, conforme establece el art. 37.2 de la
LOTC, al Congreso de los Diputados y al Senado, por
conducto de sus Presidentes, al Gobierno, por conducto
del Ministerio de Justicia. y al Fiscal General del Estado,
al objeto de que, en el improrrogable plazo de quince
dias, pudieran personarse en el procedimiento y formular
las alegaciones que estimasen convenientes; 3.°) publi-

- ¢car la incoacion de la cuestidn en el «Boletin Oficial del

Estado» para general conocimiento.

8. El Fiscal General del Estado evacud el tramite
de alegaciones otorgado mediante escrito presentado
el 12 de julio de 1991, en el que solicita la desestimacion
de ta cuestién planteada por no ser los articulos recurri-
dos contrarios a los derechos consagrados en los
arts. 14, 31.1, 33 y 38-de la Constitucidn. Ello con arreglo
a los mismos razonamientos contenidos en el escrito
presentado, con ocasién de igual tramite, en la C.|
num. 2.010/889.

9. El Abogado del Estado formuid sus alegaciones
por escrito registrado el siguiente 22 de julio. Observa
el Abogado del Estado que la cuestién se plantea espe-
cialmente sobre el art. 57 de la L.AU., gue es completado
en ciertos aspectos por los otros preceptos cuestionados;
sobre éstos no hay en e! Auto de planteamiento razo-
namientos autonomos de inconstitucionalidad, sino que
se incluyen por ser relevantes en ei proceso a quo y

. por no suponer una regulacion suficiente para desvirtuar,

en opinién- del juzgador, los efectos inconstitucionales
del art. 57. Por ello, la presente cuestion guarda estrecha
relacion con la que se sigue bajo el nuim. 2.010/89,
donde se cuestiona igualmente el art. 57 de la LA.U.
No obstante, el razonamiento del Juez en el presente
caso se ¢entra en argumentos distintos, que conciernen
a la existencia de dos grupos de arrendadores: los que
poseen contratos regilados integramente por fa LAU.
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y los que han realizado contratos bhajo la vigencia del
Real Decreto-ley 2/1985b. La diferencia entre ambos gru-
pos supondria una discriminacién constitucionalmente
inadmisible, segln el Auto, atentando contra el art. 14
de la C.E. Aqui hay que decir que esta desigualdad es
consecuencia exclusiva de la sucesién de normas, y
sobre tal situacion tiene declarado la doctrina del Tr-
bunal que la sucesién normativa no produce en si nin-
guna violacién del art. 14 C.E. (asi, la STC 119/1987
contiene una doctrina de plena aplicacién a este caso
Z qun)e hace ineficaz el razonamiento fundamental del
uto).

En el Auto existen igualmente criticas al art. 57 de
la L.AU. en relacion con los arts. 33 y 38 de la Cons-
titucion, Aqui el Abogado del Estado reitera la argumen-

tacion ofrecida en idéntico tramite en la C.I. 2.010/89, -

concluyendo con la suaplica de que se dicte Sentencia
por la que se declare la plena constitucionalidad de los
preceptos objeto de esta cuestién. Por medio de otrosi,
se suplica asimismo que se acuerde la acumulaciéon de
las dos cuestiones de inconstitucionalidad.

10. Por escrito registrado el 22 de julio de 1991,
el Presidente del Congreso de los Diputados comunica
el Acuerdo de la Camara de no personarse en el pro-
cedimiento ni formular alegaciones, poniendo a dispo-
sicion del Tribunal las actuaciones que pueda precisar,
con remision a la Direccidn de Estudios y Documentacién
de la Secretaria General.

El Presidente del Senado, por escrito registrado
el 24 de julic de 1991, interesa que se tenga por per-
sonada a dicha Camara en el procedimiento y por ofre-
E:g$csu colaboracion a los efectos del art. 88.1 de la

11. La Ssccidn, por providencia de 30 de septiem-
bre de 1991, acordd oir al Fiscal General del Estado
para que, en el plazo de diez dias, expusiera lc que esti-
mara procedente acerca de la acumulacién de esta cues-
tién con la num. 2.010/89, como asi lo tenia pedido
el Abogado del Estado en el otrosi de su escrito de ale-
gaciones. Cumplimentado el tramite por el Fiscal General
del Estado, el Pleno del Tribunal, mediante Auto de 10
de diciembre de 1991, acordé acumular la coestién de
inconstitucionalidad registrada con el nam. 969/91 a
la registrada con el num. 2.010/88,

12. Por providencia de 15 de marzo de 1994 se
sefialé para deliberacion y votacién de la presente Sen-
tencia el dia 17 del mismo mes y afo.

ll. Fundamentos juridicos

1. Por el Juzgado de Distrito nim. 14 de Madrid
sa cuestiona la constitucionalidad del art. 57 del Texto
Refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos (L.AU.),
aprobado por el Decreto 4.104/1964, de 24 de diciem-
bre, entendiendo el érgano judicial que dicho precepto
resulta contrario a los-arts. 14 y 33 de la Constitucién
(C.1.2.010/89). A su vez, el Juzgado de Primera Instancia
num. 4 de Gijon plantea la cuestidn respecto de los arts.
57.70, 71y 73 de la L.A.U,, que considera en oposicion
con los arts. 14, 31, 33 y 38 de la C.E. (C.l. 969/91),
si bien el art. 31 CE. se menciona Unicamente en [a
parte dispositiva del Auto de planteamiento, sin que que-

_pa establecer, tanto por el hecho de esa sola referencia
como por el contenido de tal disposicion constitucional
—ajena a la inea argumental seguida por el érgano pro-
ponente—, qué relacion tematica guarda con los pre-
ceptos legales cuestionados.

2. Las cuestiones de constitucionalidad planteadas
se centran fundamentalmente en el enunciado del art.

57 de la Ley de Arrendamientos Urbanos. Si bien la
cuestion elevada por e! Juzgado de Gijén se refiere tam-
bién a los arts. 70, 71 y 73 de la misma ley, tal referencia
se justifica por la estrecha conexion existente entre todos
esos articulos v is dispuesto en el art. 57, de manera
que, en cualquier caso, el pronunciamiento de este Tri-
bunal sobre la tiltima disposicion citada resultara deter-
minante respecta de la eventual inconstitucionalidad de
los demas. La compatibilidad, pues, del art. 57 LAU.
con los preceptos constitucionales que se estiman infrin-
gidos representa ! nticleo de las presentes cuestiones,
por lo que resulta conveniente reproducir su contenido:

«Cualquiera que sea la fecha de ocupacién de vivien-
das, con o sin mohiiiario, y locales de negocio, llegado
el dia del vencim:ento del plazo pactado, éste se prorro-
gara obligatoriamaznte para el arrendador y potestativa-
mente para el inguiino o arrendatario, aun cuando un
tarcero suceda i arrendador en sus derechos y obli-
gaciones. Se aplicara igual norma en los casos de extin-
cion del usufructo, sin. perjuicio de lo prevemdo en
el art. 114, causa 12.»

Ambas cuestionaes se suscitan en procedimientos en
que el érgano judicial ha de resolver sobre una demanda
de resolucién de contrato de arrendamiento: de arren-
damiento de vivienda, en la cuestién planteada por el
Juzgado de Distrito de Madrid, y de arrendamiento de
local de negocio, en la propuesta por el Juzgado de
Primera Instancia de Gijon. Se cuestiona la constitucio-
nalidad de los preceptos mencionados, en cuanto se
muestran decisivos para la resolucion a adoptar, al esta-
blacer una prérroga legal del contrato de arrendamiento,
obligatoria para el arrendador y potestativa para el arren-
datario. De acuerdo con los drganos judiciales propo-
nentes de las cuestiones de inconstitucionalidad, la vul-
neracion de los mandatos constitucionales que citan
resultaria de esta disposicién legal, recogida en el
art. 57 vy, por conexién, en los arts. 70, 71y 73 LAU.
relativos a la prérroga del contrato de arrendamiento;
y es sobre estos articulos, pues, sobre los qus versa
la cuestidn y scbre los que debe pronunmarse en exclu-
siva este Tribunai.

Los organos judiciales que formulan las cuestlones
de constitucionalidad a resclver realizan diversas con-
sideraciones sobre el régimen regulador de los arren-
damientos urbanos en su conjunto, sobre las consecuen-
cias que de él se derivan, y sobre la conveniencia o
necesidad de su reforma o sustitucién. Ahora bien, y
como es obvio, no cabe que, con ocasion de las cues-
tiones ahora a resolver, este Tribunal se pronuncie sohre
el complejo normativo que regula esa materia, ni sobre
aspectos del mismo que no sean relevantes para la reso-
lucion de los pleitos de origen de las cuestiones de
inconstitucionalidad, ni se han planteado en los Autos
de formulacién de las mismas. Las dudas de constitu-
cionalidad expresadas por los drganos constitucionales
se centran, asi, en 1a aducida vulneracion de mandatos
constitucionales por un elemento singular de ese com-
plejo normativo, el constituido por la prorroga forzosa
establecida en los arts. 57 y concordantes de la LAU.;
y es sobre esta concreta cuestion y no s otra sobre
la que este Tribunal ahora ha de pronunciarse.

3. A la vista del contenido de los Autos de plan-
teamiento de las cuestiones de inconstitucionalidad
sobre los articulos citados de 1a LAU., la duda que se
plantea a los ¢rganos jurisdiccionales versa sobre tres
aspectos:

~a) La adecuacién de todos esos articulos { y espe-
cialmente del art. 57 LAU.) a los arts. 33 y 38 de la
Constitucion, por cuanto las disposiciones cuestionadas
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de la L.AU. representan un atentado ilegitimo al derecho
de propiedad (art. 33) y de libertad de empresa
{(art. 38 C.E.) al producir. en palabras del Juez de Distrito
nim. 14 de Madrid, «una expropiacion temporal en el
derecho del propietario arrendador». Esta duda de cons-
titucionalidad se plantea tembién por parte del Juzgado
de Primera Instancia nim. 3 de Gijon, que plantea la
existencia de una « seudoexpropiacion encubierta cuya
causa de utilidad publica o interés social, a los efectos
de lo previsto en el art. 33.3 C.E., es més que discutiblen.

b) En segundo lugar, la vulneracidn del art. 14 de
la Constitucidén por cuanto el art. 57 de la L.A.U establece
una desigualdad entre las partes contratantes (arrenda-
dor y arrendatario) que supone un privilegio injustificado
en favor del arrendatario. Tal duda de constitucionalidad
se plantea por el Juzgado de Madrid.

c) Finalmente, se cuestionan los arts. 57, 70, 71
y 73 de la LAU. por cuanto vulneran el principio de
igualdad del art. 14 C.E. ya que introducen una distincién
entre los arrendadores que lo fueran antes de {a entrada
en vigor del Real Decretoley 2/1985, y aquellos que
adquirieron tal condicién a partir de ese momento, regu-
lados por una normativa mas beneficisa para ellos.

‘Ahora bien, estas dudas de constitucionalidad se
encuentran intimamente vinculadas, por cuanto todas
ellas parten de un supuesto comun: el cambio en las
condiciones econdmico-sociales que justificaban el régi-
men de arrendamientos urbanos regulado en el art. §7
de L. A.U., cambio que se ha reflejado 'en la nueva nor-
mativa introducida por el Real Decreto-ley 2/1985.
Ambos organos jurisdiccionales, el Juzgado de Distrito
de Madrid y el Juzgado de Primera Instancia de Gijén,
admiten la existencia de causas que justificaron el naci-
miento de {a norma cuestionada, esto es, la necesidad
de paliar la escasez de viviendas derivada de las con-
diciones de la posguerra civil. Pero el cambio de esas
condiciones habria tenido consecuencias juridicas que
se reflejarfan en la inconstitucionalidad sobrevenida de
esa norma. Del enunciado de los Autos de planteamiento
se deduce claramente (sin que ello suponga una recons-
truccion del razonamiento de los 6rganos jurisdicionales
por este Tribunal) que ambos comparten un mismo pro-
ceso logico. Las limitaciones del derecho de propiedad
previstas en el art. 67 de la LA.U. ya no derivan de
-una funcién social de la propiedad; e mismo legislador
ha reconocido que esa funcién social, traducida en la
prérroga forzosa de los arrendamientos urbanos, ya ho
existe, por cuanto que la ha eliminado pro futuro, en
los arrendamientos posteriores al Real Decretoley

2/1985, Desaparecida esa funcién social, carece de jus- -

tificacion la limitacién del derecho de propiedad (vul
nerandose asi, se dice, los arts. 33 y 38 C.E.) la desi-
gualdad entre arrendatario y arrendador en los arren-
damientos anteriores al Real Decretodey 2/1985, y la
desigualdad entre arrendadores anteriores y posteriores
al Real Decretoley.

4. la duda de constitucionalidad se plantea, en pri-
mer lugar, en relacién con la vulneracién por los pre-
ceptos cuestionados del art. 33 de la Constitucion. Con-
viene, par tanto, evocar, siquiera sea someramente, la
doctrina de este Tribunal referente al significado y exten-
sion del derecho de propiedad en lo que aqui importa.

Este Tribunal ha declarado {STC 37/1987) que «la
Constitucién reconoce un derecho a la propiedad privada
que se configura y protege, ciertamente, como una haz
de facultades individuales sobre las cosas, pero también
y al mismo tiempo, como un conjunto de derechos y
obligaciones establecidos, de acuerdo con las Leyes, en
atencion a valores o intereses de la comunidad, es decir

a la finalidad o utilidad social que cada categoria de
bienes objeto de dominio esté llamada a cumpiir.
Por sllo, la fijacion del contenido esencial de ia propiedad

privada no puede hacerse desde la exclusiva conside-

racién subjetiva del derecho o de los intereses indivi-
duales que a éste subyacen, sino que debe incluir igual-
mente la necesaria referencia a la funcion sacial, enten-
dida no como mero limite externo a su definicion o a
su ejercicio, sino como parte integrante del derecho mis-
mo. Wilidad individual y funcién social definen, por tanto
inescindiblemente el contenido del derecho de propie-
dad sobre cada categoria o tipo de bienes» (fundamento
juridico 2.°), Ello supone que la incorporacién de exi-
gencias sociales al contenido del derecho de propiedad
responde a principios establecidos e intereses tutelados
en la misma Constitucion (asi arts. 40.1, 45.2, 128.1
vy 130.1 entre otros). Por ello, corresponde al legislador
delimitar-el contenido del derecho de propiedad en rela-
cién con cada tipo de bisnes, respetando siempre. el
contenido esencial del derecho, entendido como recog-
noscibilidad de cada tipo de derecho dominical en el
momento historico de que se trate y como posibilidad
efectiva de realizacién de ese derecho.

Incumbe asi al legislador, con los limites sefialados,
la competencia para delimitar el contenido de los dere-
chos dominicales. Y esa competencia se extiende tam-
bién a la materia de arrendamientos urbanos, como este
Tribunal ha tenido ya oportunidad de afirmar, si bien
en relacién con otros aspectos de esta materia, distintos
de los que ahora se tratan (asi, en su S.T.C. 222/1992,
entre otras, respecto de la subrogacién prevista en el
art. 58.1 de la Ley de Arrendamientos Urbanos).

5. Teniendo en. cuenta esta jurisprudencia no cabe
estimar que el art. 67 y conexos de la Ley de Arren-
damientos Urbanos que ahora se cuestionan vulneren
las disposiciones del articulo 33 de la Constitucion. Y
ello porque ni suponen la desaparicién o negacién del
contenido esencial del derecho alli reconocido, ni, por
otro jado, la delimitacién que de ese derecho realizan
carece de fundamento o justificacién constitucional.

En primer lugar, no puede estimarse que los articulos
cuestichados sliminen o supriman el contenido esencial
del derecho de propiedad. Las cuestiones de inconsti-
tucionalidad planteadas hacen residir tal eliminaciéon o
supresion en la pérdida o vaciamiento de la utilidad eco-
ndmica del bien arrendado. Pero a este respecto es nece-
sario concluir que ni la prérroga forzosa, ni la severidad
de los requisitos exigidos para que proceda la excepcién
a la prérroga por causa de necesidad, en los casos de
los arts. 70 y 71 de la L A.U. ocasionan por si mismas
la pérdida de la utilidad econdémica de los arrendamien-
tos concertados.

. La utilidad econémica de la propiedad dada en arren-

~damiento implica la percepcion de la correspondiente

merced arrendaticia, por lo que una disposicion que
supusiera el vaciamiento del contenido econdmico de
la renta acordada podria representar la vulneracién del
derecho reconocido en el art. 33 de la Constitucion. Aho-
ra bien, la determinacién de la cuantia y actualizacién
de la merced arrendaticia no es consecuencia de lo pre-
visto en los articulos que se cuestionan, sino, fundamen-
talmente, de otros elementos del complejo normativo
que regula los arrendamientos urbanos. No cabe olvidar
gque en los supuestos que han dado lugar a las presentes
cuestiones de inconstitucionatlidad, los mecanismos de
actualizacién de las correspondientes rentas arrendati-
cias son los instituidos por los arts. 95 y siguientes de
la Ley de Arrendamientos Urbanos. Serdn las normas
alli contenidas, en particular la efectiva aplicacién, por
parte del Gobierno, del mandato de actualizacién pre-
visto en el art, 100, apartados 1 y 4, de la LA.U. las
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determinantes de la mayor o menor pérdida de la uttlidad
econdmica derivada del arrendamiento de inmuebles
urbanos. Pero como ya se dijo en el fundamento juridi-
co 2.9 no son esas normas, ni su aplicacion, los ele-
mentos a tener en cuenta en los procesos que han dado
lugar a las cuestiones de inconstitucionalidad que ahora
se examinan, ni se ha planteado en ningin momento
su eventual inconstitucionalidad, quedando, por tanto,
fuera del presente analisis.

De lo expuesto resulta que no es la prorroga forzosa
per se el origen de una pérdida esencial, o vaciamiento,
de la utilidad econémica del bien arrendado. Natural-
mente, si la prorroga fuera potestativa para el arrendador,
la recuperacién del inmueble para su propietario a la
finalizacion del contrato podria entrafiar eventualmente
una mayor utilidad para aguél, en un mercado en que
se incrementan los precios de los alquileres urbanos:
en este sentido, los preceptos cuestionados pueden
implicar una limitacidén del derecho de propiedad en
cuanto a su utilidad econdmica. Pero ello no significa
que la prorroga forzosa convierta en inexistente o pura-
mente nominal, el derecho de propiadad del arrendador.
Supone, ciertamante, una restriccion o limitacion de este
derecho, en cuanto dificulta que la merced arrendaticia
se adecue con total fidelidad a la evolucidn del mercado
de arrendamientos. Pero esa dificultad, y consiguiente
limitacion, no puede considerarse una supresién del dere-
cho sino, en todo caso, una afectacion de su contenido
que no lo hace desaparecer ni lo convierte en irreco-
nocible. Esa limitacion derivada de la prorroga forzosa,
queda dentro de las facultades del legislador y queda
justificada en virtud de la funcién social que a la pro-
piedad atribuye el art. 33 de la Constitucidn.

La historia de la regulacién de los arrendamientos
urbanos muestra efectivamente que la introduccién de
la prérroga forzosa, entre otras medidas, respondia a
una finahdad tuitiva de intereses que se consideraban
necesitados de una especial proteccion, concretamente
la de los arrendatarios ante la situacién del mercado
inmobiliario; elio se verifica incluso en las mismas Expo-
siciones de Motivos de las leyes reguladoras de este
tipo de arrendamientos {asi, en la de |la Ley de Bases
de 22 de diciembre de 1959). En el contexto de la vigen-
te Constitucién, esa delimitaciéon del derecho de pro-
piedad encuentra una justificacion en la proclamacién
del art. 47 del Texto fundamental, que recoge el derecho
a disfrutar de una vivienda y ordena a los poderes ptbli-
cos que promuevan las candiciones para ello necesarias.
Ademas, no puede olvidarse la relevancia que la con-
tinuidad del arrendamiento reviste para la proteccidn de
la estabilidad del domicilio familiar, y de la misma familia,
en la linea de lo dispuesto en el art. 39.1 de la Cons-
titucion. Responde asi a la funcidn social de la propiedad
inmobiliaria, sin vulneracién constitucional, que el legis-
lador establezca una limitacién de esa propiedad que,
sin suponer su vaciamiento o desfiguracién, pueda con-
tribuir { con mayor o menor fortuna, segun las distintas
teorias econdmicas) a satisfacer un derecho constitu-
cionalmente afirmado. Y debe sefalarse que un razo-
namiento similar puede {levarse a cabo respecto del
arrendamiento de locales de negocio, en cuanto que
la prorroga forzosa representa un favorecimiento, por
el legislador, del mantenimiento de empresas ¢ activi-
dades econdmicas ya establecidas, atendiendo a con-
sideraciones de apoyo a la produccién y al empleo, res-
paldadas por los mandatos de los arts. 35, 38 y 40
de la Constitucién.

6. Las mismas consideraciones son aplicables des-
de la perspectiva del art. 38 de la Constitucidén. Ademas
de que el razonamientc del Juzgado de Gijén no resulta
aqui suficientemente explicito, las limitaciones impues-

tas al arrendador no pueden estimarse conculcatorias
de la libertad de emprasa. Como declaramos en la STC
37/1987, va citada, -el derecho que recoge el art. 38
de la Constitucién «no puede exonerar del cumplimiento
de la funcion social de la propiedad, de lo que se sigue
que las limitaciones legitimamente derivadas de esta ulti-
ma no infringen en ningun caso el contenido esencial
de ta libertad de empresar (fundamento juridico 5.°).

No cabe apreciar, consiguientemente, que los
arts. 657, 70 y 71 de la LAU. infrinjan , desde la pers-
pectiva argumental elegida por los érganos cuestionan-
tes, los derechos reconocidos en los arts, 33 v 38 de
la Constitucian. Por dltimo, el art. 73 de la L AU, también
objeto de cuestionamiento por el Juez de Gijon en la
parte dispositiva de su Auto de planteamiento, no ha
merecido del drgano judicial consideracién argumenta-
tiva alguna acerca de su contradiccion con la Consti-
tucién, ni tal contradiccion se adivina en un precepto
gue regula el procedimiento de indemnizacion al arren-
datario en el supuesto de excepcion a la prorroga legal
por causa de necesidad. '

7. Pero ademas, tampoco cabe estimar correcto el
alegato formulado por el Juez de Madrid como funda-
mento de su duda de constitucionalidad, esto es, que
ha desaparecido en la actualidad la originaria funcién
tuitiva de la prérroga forzosa de los arrendamientos urba-
nos, lo que se corroboraria por el mismo tenor de la
nueva legislacion, contenida en el Real Decreto-ley
2/1985, que suprime tal prérroga forzosa a los nuevos
arrendamientos.

Esta consideracidon parte de un presupuesto factico
que, al consistir en la apreciacion de la presente situacion
del mercado inmobiliario, Unicamente compete valorar
al legislador. En efecto, si bien es evidente que la res-
triccion del art. 57 L.AA.U. obedece a circunstancias his-
toricas concretas (y no sélo, por cierto, a las propias
del periodo de la postguerra civil, en que la escasez
de viviendas respondia a la destruccion ocasionada en
la contienda, sino, ya en los afios 20, a la desproporcién
entre oferta y demanda locativas producida por la migra-
cion rural a las ciudades), no lo es menos que sélo al
legislador le corresponde evaluar si tales circunstancias
se han superado hasta el punto de permitir la suavizacion
o supresion de los limites que pesan sobre las facultades
dispositivas del arrendador. Esta autonomia de aprecia-
cion que pertenece al legislador, y Unicamente a él, no
cabe que sea reemplazada por el juicio de los drganos
judiciales ni por el de este Tribunal, que también es un
érgano jurisdiccional y debe operar, por tanto, no con
arreglo a los criterios de oportunidad caracteristicos de
las decisiones politicas, sino de acuerdo con canones
normativos. '

Cierto que &l Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril,
de medidas de politica econémica, ha liberado a los nue-
vos arrendadores de la restriccidn que imperativamente
sujeta a los antiguos, pero este hecho no genera la extin-
cion de la justificacién objetiva y razonable a que venia
respondiendo el art. 57 de la LAU, y que el érgano
cuestionante admite. La reforma efectuada es de alcance
parcial, y descansa —como en el Preambulo de la dis-
posicion se declara— en la constatacién de la existencia
de un mercado arrendaticio de «oferta reducida y en
retroceso desde hace décadas», cuya dinamicidad, y la
del sector de la construccion, se persigue estimuiar, pero
sin afectar a los contratos anteriores, «pues tanto la com-
plejidad de la materia como la trascendencia social de
revisar la situacidn de los contratos en vigor aconsejan
que se realice a través de una ley ordinaria, que se enfren-
te no sélo a aspectos parciales, sino a la problematica
de los arrendamientos urbanos en su conjunto». Hay,
pues, un planteamiento distinto en la norma legal de
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1985, que pretende combatir de otro modo el endémico
mal de la escasez de viviendas, pero hay también un
reconocimiento de la necesaria persistencia de la legis-
tacién anterior, dadas la complejidad y trascendencia
" referidas, las cuales, de no concurrir, hubieran posibi-
litado una-mayor extension de la reforma. Asi, es el mis-
mo legislador de 1985 quien se ha pronunciado favo-
rablemente acerca del sentido actual del art. 57 L.A.U.
respecto de los contratos celebrados a su amparo, pro-

nunciamiento que no cabe sustituir con consideraciones -

de lege ferenda basadas en estimaciones de politica
socioeconomica.

8. La vulneracién del art. 14 de la Constitucién se
hace residir, por el Juez de Madrid, en la disparidad
de situaciones entre arrendador y arrendatario, estable-
ciendose una situacién de privilegio en favor de este
gltimo, carente hoy de toda justificacion: se rompe la
- paridad contractual que debe existir antre arrendadores
y arrendatarios, por un intervencionismo estatal no sufi-
cientemente justificado. La justificacion que pudiera
haber tenido la norma en cuestién, afirma, actualmente
se ha perdido, como mostrarfa el propio Real Decreto-ley
2/1985, en cuyo art. 3.1 se suprime la prérroga forzosa
para los nuevos contratos de arrendamiento. :

Pero esta duda no puede conducir, en modo alguno
a estimar inconstitucional ‘por tal motivo el articule que
se cuestiona. No cabe, en efecto, considerar como ter-
minos apropiados de comparacién, a los efectos del prin-
cipio de igualdad proclamado en el art. 14 de la Cons-
titucion, las figuras de arrendador y arrendatario. Ambos
tienen, por definicién, una diversa posicién, determinada
por la naturaleza del contrato de arrendamiento, que
implica -de acuerdo con su regulacién legal— diversos
derechos y obligaciones para las partes del mismo. No
es posible derivar del principic constitucional de igualdad
la exigencia de paridad plena de prestaciones en las
obligaciones sinalagméticas.

Por otra parte, es preciso concurrir con las alega-
ciones del Abogado del Estado, en el sentido de que
las partes en el contrato de arrendamientos urbanos se
encuentran inicialmente en una situacion desigual, pues-
to que uno de los contratantes -es titular de un derecho
de propiedad que la otra parte no ostenta. Esta distinta
situacion puede justificar también un trato distinto: vy,
en cuanto a la intensidad que ese trato distinto puede
revestir, al limitar el derechoc de propiedad, hemos de
remitirnos a lo ya dicho, esto es, que corresponde al
legislador apreciar las necesidades de cada momento,
y delimitar en consecuencia ese derecho. Y ya se ha
manifestado que esa autenomia de apreciacion no puede
ser reemplazada por la opinién de los érganos judiciales,
ni de este Tribunal, como mas extensamente se razona
en el fundamento anterior. :

9. Para el Juzgado de Gijén, por su parte, la dis-
tincién entre propietarios introducida por el tantas veces
citado Real Decreto-tey 2/1985 provoca una evidente
desigualdad contraria al art. 14 C.E., que prohibe la dis-
criminacién basada en «cualquier otra condicién o cir-
cunstancia personal o social». Y ello porque se man-
tendria una doble regulacién en la que la situacién de
un grupo social, en razén de haber pactado el contrato
de arrendamiento en el pasado, resulta claramente dis-
criminatoria respecto de la de los nuevos contratantes,
a los que no se aplica el régimen de la prérroga forzosa;
lo que habria producido la inconstitucionalidad sobre-
venida de la restriccién establecida por el art. 57 L A.U.
a causa de la situacion de discriminacion en que habrian

quedado los propietarios sujetos a tal limite respecto

de los concertantes de la locacién con posterioridad a
fa nueva norma legal. Esta, en efecto, determina que
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«los contratos de arrendamiento de viviendas o locales
de negocio que se celebren a partir de la entrada en
vigor del presente Real Decreto-ley tendran la duracién
que libremente estipulen las partes contratantes, sin que
les sea aplicable forzosamente el régimen de prérroga
establecido por el art. 57 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos... y sin perjuicio de la técita reconduccién pre-
vista en el art. 1.566 del Cédigo Civil» (art. 9.1),

Pero tal reproche de vulneracién constitucional no
puede compartirse. Se ha de empezar por rechazar que
los arrendadores, por el hecho de que los contratos loca-
tivos de los que son parte se encuentren sometidos a
uno u otro régimen legal, constituyan un grupo social
0 una «clase» (como también se afirma) objeto de la
discriminacién prohibida en el Ultimo inciso del art. 14
C.E. La sujecion de los referidos contratos a distintas
regittaciones legislativas ni obedece a las circunstancias
personales 0 sociales de los propietarios que los han
celebrado, sino al cambioc normativo producido en la
materia arrendaticia, ni genera otra diferenciacion que
la derivada de la sucesién de leyes en el tiampo. Suce-
sién, ademds, que tampoco resulta lesiva del derecho
a la igualdad tal como de modo general se enuncia en
el mencionado precepto constitucional, -

10. Como este Tribunal ha tenido oportunidad de
manifestar. en diferentes ocasiones (SSTC 119/1987 vy

- 70/1983), la igualdad ante la ley proclamada en el art.

14 de.la Constitucién no impide que, a través de cambios
normativos, pueda producirse un- trato .desigual entre
diversas situaciones, derivado de la diferencia de fechas
en que se originaron (STC 118/1987, fundamento juri-
dico 3.9); ni el art. 14 del texto fundamental exige en-
todo caso la aplicacion retroactiva de la ley més favorable
{STC 88/1991, fundamento juridico 3.°). La diferencia-
¢ién normativa entre sujetos debida a una sucesidn legis-
lativa .no puede considerarse, por si sola, generadora
de discriminacion. Dada ta complejidad que puede pre-
sentar un cambio de regulaciones, es el legislador quien
debe ordenar las caracteristicas de la transicién norma-
tiva, bien estableciendo diversos grados de retroactivi-
dad, bien limitando la aplicacion de la nueva norma a
las situaciones que nazcan tras su. promulgacion: todo
ello segin formulas y técnicas muy variadas, a la luz
de los intereses y bienes que el legislador estime con-
veniente proteger o preservar. Ello permite justificar, des-
de la perspectiva del art. 14 CE., la conservacién pro
tempore de regimenes juridicos derogados o sustituidos
por otros. La diferenciacion juridica que nace de ese
mantenimiento de la situacién normativa ex ante no pue-
de tacharse, en si misma, de discriminatoria, orientada
como esta a preservar la seguridad juridica; sin que ello
suponga, desde luego, una ilimitada disponibilidad del
legislador en este respecto, al hallarse vinculado por la
interdiccion de la arbitrariedad que establece el art. 9.3
de la Constitucién. :

Pero ni siquiera desde la perspectiva de la interdiccidn
de la arbitrariedad a la que podria reconducirse la duda
de inconstitucionalidad del-Juez de Gijon, cabria concluir
la presencia de una vulneracion constitucional como con-
secuencia de la diferencia de trato resultante de las pre-
visiones del Real Decreto-ley 2/1985. Ha de tenerse
en cuenta que el Real Decreto-ley 2/198b representa,
como en su Exposicién de Mativos se reconoce, una
regulaciéon parcial y vocacionalmente provisional de
aspectos de los arrendamientos urbanos, en tanto se
elabora una nueva regulacién global de los mismos: pues
{como indica la Exposicién de Motivos} «tanto la com-
plejidad de la materia como la trascendencia social de
revisar la situacion de los contratos en vigor aconsejan.
que se realice a través de una ley ordinaria que se enfren-
te no sélo a aspectos parciales, sino a la problematica
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de los arrendamientos urbanos en su conjunto». Trata
pues de satisfacer una necesidad acuciante (la de aumen-
tar la oferta de alquileres) adoptando unas medidas de
caracter urgente y provisional, esto es, sin vocacion de

perpetuar la situacion de desigualdad creada; situacion

que se justifica, durante un periodo transitorio, por con-
sideraciones de urgencia.

Por otra parte, la diferencia entre arrendadores se
justifica por el fin legitimo de procurar |la estabilidad en
las relaciones contractuales preexistentes, y de evitar
asi una alteracidn, que no cabria designar sino como
muy grave, del conjunto de situaciones, derechos y
expectativas nacidas de un régimen en vigor durante
muchos afios, y que afectaba y afecta a capas muy con-
siderables de la poblacidn. Sin que, dada la complejidad
vy posible variedad de las situaciones juridicas reguladas
por la norma gque se cuestiona pueda una instancia dis-
tinta del legislador determinar las férmulas que deben
regir la sucesion de regulaciones.

A la vista, por tanto, de la magnitud de los intereses
indiscutiblemente afectados, ha de concluirse que la f6r-
mula escogida para regular la sucesion de normativas,
si bien puede ser objeto de apreciaciones muy diversas
en cuanto a su oportunidad o posibles consecuencias,
no resulta manifiestamente arbitraria en cuanto régimen
provisional o de transitoriedad. Lo que conduce a la
desestimacién, también por este motivo, de las cues-
tiones de constitucionalidad planteadas.

FALLO

~ En atencion a todo lo expuesto, el Tribunal Cons-
titucional, POR LA AUTORIDAD QUE LE CONFIERE LA CONSTITUCION
DE LA NACION EsPaRioLa, '

Ha decidido

Que no ha lugar a declarar la inconstitucionalidad
tl:ijet!os arts. 57, 70, 71 y 73 de la Ley de Arrendamientos
rbanos.

Publiquese esta Sentencia en el «Boletin Oficial del
Estadon. .

Dada en Madrid, a diecisiete de marzo de mil nove-
cientos noventa y cuatro.—Miguel Rodriguez-Pifiero y
Bravo-Ferrer—Luis Lopez Guerra.—Fernando Garcia-Mon
vy Gonzélez-Regueral.—Carlos de la Vega Benayas.—Eu-
genio Diaz Eimil.—Alvaro Rodriguez Bereijo.—José Vicen-
te Gimeno Sendra.—José Gabaldén Lopez—Rafael de
Mendizdbal Allende.—Julio Diego Gonzéilez Campos.—Pe-
dro Cruz Villalon.—Carles Viver Pi-Sunyer—Firmado y
rubricado.

Voto particular que formula el Magistrado don Alvaro

Rodriguez Bereijo a la Sentencia dictada por el Pleno

en las cuestiones de inconstitucionalidad acumuladas

nums. 2.010/89 y 869/91, al que se adhieren el Magis-

trade don Pedro Cruz Villalon y el Magistrado don José
Gabaldon Lopez

-Dentro del mayor respeto que siempre me merece
la opinidon mayoritaria del Pleno. lamento. sin embargo,
disentir de la fundamentacion y fallo de la Sentencia
en respuesta constitucional a una regulacion legal, como
la de los arrendamientos urbanos, en la que la incuria
y pasividad del Legislador ha enquistado un problema
social de graves implicaciones y dificil solucién.

1. El problema constitucional planteado en las pre-

sentes cuestiones de inconstitucionalidad presenta dos -

aspectos:

Uno, mas general y abstracto —dogmatico, por asi
decir— atinente a la definicion constitucional del derecho
de propiedad, sus limites y cual sea el contenido esencial
que de la Constitucion ex art. 33 quepa deducir para
delimitar ese derecho por sus rasgos comunes a los dife-
rentes tipos o categorias de propiedad acufiados por
el Legislador.

Otro, mas concreto, de la categoria o tipo de pro-
piedad aqui contemplada, la propiedad inmobiliaria urba-
na, en relacién con una determinada regutacién legal
del contrato de arrendamiento y su contraste con las
exigencias constitucionales que se derivan del art. 33
de la Constitucion. '

Aspecto este uitimo que lleva aparejado el problema
de precisar cuél es el objeto de la cuestion aqui planteada
por los érganos judiciales y con qué alcance han some-
tido al juicio de este Tribunal la duda de constitucio-
nalidad. Y a este respecto quierc poner de manifiesto

- ya desde el primer momento gque, como es criterio habi-

tualmente seguido por el Tribunal constitucional en
numerosas ocasiones gque seria ocioso citar, el interés
objetivo al servicio del cual existe la cuestidon de incons-
titucionalidad, su funcién de depuracion normativa —la
preservacion de la sujecion de las disposiciones de Ley
a la Constitucion— impone no detener su curso en aten-
cidn a rigorismos formalistas cuando la duda de cons-
titucionalidad, tal y como el Juez nos la propone, es
reconocible a la vista de io que en el propio Auto de
remision nos dice.

2. El problema constitucional que aqui se nos plan-
tea es si el Legislador en ia Ley de Arrendamientos Urba-
nos hoy vigente respeta o no el contenido esencial del
derecho a la propiedad inmobiliaria; admitido que, en
los términos del art. 33.2 C.E., el contenido de! derecho
de propiedad ha de entenderse delimitado por su funcidn
social, en tanto «elemento estructural de la definicién
misma del derecho de propiedad privada» (STC
37/1987, fundamento juridico 2.%). Porgue es bien cier-
to, como se reconocio en nuestra STC 37/1987, que
«utilidad individual y funcion social definen, por tanto,
inescindiblemente el contenido del derecho de propie-
dad sobre cada categoria o tipo de bienes».

El contenido esencial de los derechos y libertades
reconocidos en el Capitulo Segundo del Titulo { de la
Constitucién {art. 53.1 C.£.), v en este caso del derecho
de propiedad del art. 33, se erige asi en el limite infran-
queable a la intervencién delimitadora del Legislador
ordinario, creando un nlGcleo indisponible {el «nucleo
duro», que dicen los alemanes) a su libertad de con-
figuracion. Constituye, como se ha repetido en la doc-
trina, el limite de los limites de aquellos derechos y liber-
tades. Corresponde, pues, al Tribunal Constitucional, y
no dnicamente al propio Legislador, la determinacion
utltima de los valores y atributos que subyacen en el
contenido esencial de un derecho constitucionalmente
garantizado.

Partiendo de los dos caminos, no alternativos sino
complementarios, que el Tribunal Constitucional (STC
11/1981, fundamento juridico 8.° ) ha sefialado para
llegar a la determinacion de lo que sea el contenido
esencial de cada concreto derecho, a saber: el de la
naturaleza juridica o el modo de concebir o de configurar
cada derecho y el de los intereses juridicamente pro-
tegidos como nucleo o0 médula de los derechos sub-
jetivos, se puede hablar en el caso del derecho a la

- propiedad inmobiliaria —en tanto tipo o categoria de un

derecho que aparece fragmentado en el ordenamiento
en una «pluralidad de propiedades» {STC 37/1987)—
de una esencia del contenido del derecho que es abso-
lutamente necesaria para que los intereses juridicamente
protegibles, que dan vida al derecho, resulten real, con-
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creta y efectivamente protegidos. De modo que se reba-
saria o se .desconoceria el contenido esencial —como
se dejo dicho en la STC 11/1981— «cuando el derecho
queda sometido a limitaciones que lo hacen impracti-
cable, lo dificultan mds all4d de lo razonable o lo despojan
de la necesaria protecciénn, .

Aunque es cierto, como antes se ha apuntado, que
la fijacion del contenido esencial del derecho a la pro-
piedad privada no puede hacerse desde la exclusiva con-
sideracion subjetiva del derecho o de los intereses indi-
viduales subyacentes. sinc que debe incluir igualmente
la necesaria referencia a la funcion social, entendida
como parte integrante del derechc mismo, Y por ello,
es constitucionalmente legitimo gue el Legislador limite
o restrinja las facuitades dominicales, comprimiendo el
derecho de propiedad para garantizar otros principios,
bienes y derechos constitucionalmente protegidos den-
tro de los fines de la politica social y econémica que
tiene encomendados (art. 39.1 C.E., proteccion social,
econdmica y juridica de la familia; art. 47 C.E., derecho
a disfrutar de una vivienda digna y adecuada y deber
de los Poderes Piblicos de promover las condiciones
necesarias y establecer las normas pertinentes para
hacer efectivo este derecho; art. 40.1 C.E., promover
las condiciones favorables para el progreso social y eco-
némico y para una equitativa distribucién de la renta;
o la cldusula mas general del Estado social y democratico
de Derecho del art. 1.1 C.E., o la del art. 9.2 CE., pro-
mover las condiciones y remover los obstaculos para que
la libertad vy la igualdad del individuo y de los grupos
eh que se integra real y efectiva....), sin que, sblo por
ello, eso signifique que «hagan irreconocible el derecho
de propiedad cormo perteneciente al tipo constitucionak
mente descrito» (STC 37/1987, fundamento juridico 2.°).

Pero, claro esta, ello no exime, por innecesaria, de
toda ulterior tarea por parte de este Tribunal, antes bien,
la requiere de modo inexcusable pues la utilidad indi-
vidual de! propietario define también, junto con la funcién
social, el contenido esencial de la propiadad sobre cada
categoria o tipo de bienes; y habrd que decir cuél es
el nucleo de utilidad meramente individuai del derecho
de propiedad —porque alguno tiene que haber— cuya
pervivencia tras la accién del Legislador es indispensable
para que la propiedad que ahora consideramos (la inmo-
biliaria) sea reconocible como perteneciente al tipo cons-
titucionalmente descrito, tanto desde el punto de vista
histérico como por relacidn al conjunto de intereses que
la propiedad privada incorpora ‘en tanto institucion
juridica. :

Lo que llevaria, inevitablements, a tratar de delimitar

de alguna manera los rasgos del tipo de propiedad des-

crito en nuestra Constitucion, por encima o mas alla
de la «pluralidad de propiedades» en que se diversifica
ia institucion dominical (propiedad urbanistica, propie-
dad agraria o forestal, propiedad inmobiliaria, propiedad
horizontal, propiedad industrial, etc...), a fin de que sir-
viese de canon en el control jurisdiccional que corres-
ponde a este Tribunal. Y en segundo término, habria
de determinarse cual es el contenido esencial de la cate-
goria de propiedad aqui contemplada, la propiedad inmo-
bhiliaria urbana. '

Esta labor, ciertamente nada facil, de interpretacién
constitucional, partiendo .de la doctrina genéral sobre
el derecho de propiedad contenida en la STC 37/1987,
constituye, a mi modo de ver, el problema central que
suscita el presente proceso constitucional pero que en
la Sentencia, sin embargo, se evita afrontar en todas
sus consecuencias y, en la medida que lo hace, con
una respuesta poco satisfactoria. en una aplicacién
mecénica de la doctrina de la rmencicnada Sentencia,

dictada a propésito de la propiedad agraria o rustica
en relacién a una Ley de Reforma Agraria.

En la Sentencia de la que disiento viene a dejarse
en manos del Legislador ordinario, en aras de la funcion
social de la propiedad, la definicién del contenido esen-
cial de las «propiedades» o distintos tipos o categorias
de propiedad, al establecer para cada una de ellas su
propio y especifico régimen juridico, reconociéndole ade-

. méas una gran disponibilidad o libertad de configuracion.

En definitiva, el contenido esencial del derechoc de pro-
piedad, segun el tipo o categoria, sera lo que el propio
Legislador diga en cada caso y segun el criterio domi-
nante en cada momento histérico. :

Asi, huérfano de todo referente ex Constitutione, la
garantia institucional que para el derecho de propiedad
representa el concepto de «contenido esencial» (art. 53.1
C.E.} se desvanece y volatiliza.

No creo, puses, por todo lo dicho, que pueda com-
partirse, la afirmacion que sostiene el Abogado del Esta-
do en sus alegaciones y que parece inspirar también
el enfoque dogmético de la Sentencia, de que «la con-
sideracion de la funcidn social como conformadora del
contenido mismo del derecho, nos exime de una inda-
gacidn exhaustiva de la proporcionalidad o razonabilidad
de la norma o de la prueba de sus presupuestos facticos;
bastarda que la finalidad de la norma examinada se inserte
con naturalidad en la funcién social para determinar la
constitucionalidad de la misman.

3. Enlas presentes cuestiones de inconstituciona-
lidad la duda de constitucionalidad que nos plantean
los érganos judiciales se refiere al derecho a la prérroga
forzosa e indefinida del arrendamiento establecido en
el art. 57 de la L A.U. Precepto que se enmarca pre-
cisaments, por su conexidn intrinseca e inescindible, en
todo un sistema juridico trabado como es el arrendaticio
que establece radicales limitaciones al derecho del pro-
pietario arrendador y es de cardcter imperativo para éste:

— derecho a la subrogacién familiar mortis causa,
delos arts. 58 a 60 dela LA.U.

— derecho a la cesién familiar inter vivos, del art.
24 dela L.AU. :

— -derachc de traspaso de local de negocio, de los
arts. 29 a42dela L.A.EJ.

— normas para la fijacion de la renta o merced arren-
daticia, de los arts. 95 y ss. de la LA.U. y en particular
la congelacion practica, de las rentas que establece
el art. 100 L.A.U. para determinados contratos de arren-
damientos (anteriores, desde lyego, al Real Decreto-ley
2/19856, de 30 de abril, de Medidas de Politica Eco-
ndmica) a causa del incumplimiento por el Gobierno de
la actualizacién o revalorizacién de la renta a que le
faculta el art. 96 L. AU,

. No es posible examinar la constitucionalidad del pre-
cepto cuestionado —como bien dice el Fiscal General
del Estado en sus alegaciones— separado del conjunto
normativo del que forma parte. El contrato de arren-
damiento es una unidad y su examen exige la consi-
deracién de la totalidad de los derechos y obligaciones
de los contratantes. Derecho de prérroga del arrendatario
{(art. 57 L.A\L), para proteger la estabilidad y cohesion
de la familia (art. 39.1 C.E.) y facilitar el acceso a una
vivienda digna {art. 47 C.E.) mediante la permanencia
en el contrato, y derecho del arrendador a la adecuacion
de la merced arrendaticia durante el tiempo de duracién
del contrato mediante una revalorizacién de la renta,
realizada por el Gobierno cada dos aftos, atendiendo al
aumento del coste de la vida y sueldos (art. 100.1 y
4 LA\, (art. 98 L.A.L).) estdn intima e indisolublemente
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conexos desde el punto de vista de su enjuiciamiento
conforme a la Constitucién.

Es evidente que sin el derecho de prarroga forzosa,
que el precepto cuestionado establece, seria innecesario
para preservar del contenido esencial del derecho a la
propiedad constitucionalmente garantizade acudir al
mecanismo de actualizacién de las rentas previsto en
el art. 100 de la LAU. Esa conexién se admite, por
lo demas, en el fundamento juridico 5.° de la propia
Sentencia cuando se afirma «elloc no significa que la
prorroga forzosa convierta en inexistente o puramente
nominal e! derecho de propiedad del arrendador. Supo-
ne, ciertamente, una restriccion ¢ limitacion de este dere-
cho, en cuanto dificulta que la merced arrendaticia se
adectie con total fidelidad a los precios de mercadon.

Y esto es, cabalmente, lo que los 6rganos judiciales
han cuestionado ante el Tribunal Constitucional.

En la Sentencia de la cual disiento —y éste es otro
motivo del apartamiento de la opinién mayoritaria del
Pleno— se elude por completo toda respuesta al pro-
blema planteado con el argumento {fundamentos juri-
dicos 2.° y 5.°) de que las normas gue prevén los rmeca-
nismos de actualizacion de las correspondientes rentas
arrendaticias (art. 95 y siguientes de la Ley de Arren-
damientos Urbanos) y en particular la efectiva aplicacion,
por parte del Gobierno, del mandato de actualizacién
(art. 100.1 y 4 de la L.A.1)), que son las determinantes
de la mayor o menor pérdida de la utilidad econdmica
derivada del arrendamiento de inmuebles urbanos, «ano
son los elementos a tener en cuenta en los procesos
que han dado lugar a las cuestiones de inconstitucio-
nalidad que ahora se examinan, ni se ha planteado en
ningun momento su eventual inconstitucionalidad, que-
dando, por tanto, fuera del presente andlisis» (funda-
mento juridico 5.°).

Sin embargo, con un criterio flexible y no formalista
y al margen de la precision y claridad con que los 6rganos
judiciales aciertan a exponer sus dudas de constitucio-
nalidad, resulta manifiesto, a mi entender, que el Auto
de planteamiento del Juzgado de Distrito nim. 14 de
Madrid cuestiona el art. 57 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, por contraste con los arts. 14 y 33 CE., no
por si solo y aisladamente considerado sino, precisa-
mente, por su conexion inescindible con los preceptos
que regulan la fijacion de la renta arrendaticia y deter-
minan la congelacion de la misma, aunque no haga cita
expresa de los mismos.

Asi, en el fundamento de Derecho tercero del Auto
de planteamiento se dice: «..esta situacion (no poder
disponer validamente de la duracion del contrato de
arrendamiento) va unida a la pérdida patrimonial sufrida
por el arrendador al verse sometido imperativamente
a una legislacion que le impide sin justificacion econé-
mica, social y juridica suficiente cobrar una renta ade-
cuada a los precios de mercador; «.. el hecho de que
un arrendatario pueda disponer de una vivienda arren-
dada a unos precios de mercado ridiculos en funcion
de lo que habitualmente se podria pagar por ella, deter-
mina la existencia de una situacion injusta, donde el
arrendador no recibe la tutela y el amparo juridico que
legalmente se justifican.

En el fundamento de Derecho cuarto, se dice: «.la
finalidad o razén que llevd al arrendador a realizar el
contrato era, en definitiva, el de ocbtener un rendimiento
normal a su titularidad, cosa que hoy en muchos con-
tratos de arrendamientos sometidos a este régimen espe-
cial no es posible, puesto que los gastos de manteni-
miento del inmueble en multitud de supuestos son muy

superiores a las rentas percibidas por el arrendador, -

como presuntamente ocurre en autos».

Y con mas claridad y rotundidad, en el fundamento
de Derecho quinto, se dice: «La posibilidad de modi-
ficacién de las rentas ha sido insuficiente de acuerdo
con ¢l crecimients econdmico, con la depreciacién pro-
ducida en la pesets, v con otros condicionamientos de
tipo econdmico. Lo que ha conducido, unido al caracter
imperativo de esta legislacidon, a un desfase muy pro-
porcionado entre la prestacién llevada a cabo por el
arrendador v la realizada por el arrendatario. Pero si este
acuerdo fuera voluntario_en sus manifestaciones, cada
parte deberia asumir el riesgo contractual derivado de
la obligacion, pero la falta de normas que actualicen
dicha relacién, precisamente, por el cardcter imperativo
de sus normas, deian indefenso al arrendador, que ve
a través de este contrato como se produce una vuine-
racion del art 33 de la Constitucion Espariola, pues le
priva de la disponibilidad de un inmueble del que es
titular...... se le prohibe percibir unas rentas justas y ade-
cuadas, un beneficio normal por la titularidad que posee
de acuerdo con los precios que el mercado sefala al
efecto,- sin causa ni justificacion suficientemente acre-
ditada.... Se esta produciendo una expropiacion temporal
en el derecho del propietario-arrendador, sin que el mis-
mo perciba la correspondiente indemnizacion tal y como
sefiala el art. 1.° de la Ley de Expropiacion Forzosa vy
el art. 33 de la Constitucién...»

Establecido, pues, por el 6rgano judicial con la sufi-
ciente claridad discernible el alcance de su duda, que
surge no de la consideracion aislada del precepto o pre-
ceptos mencionados sino en razon del sistema que su
conexioén genera y del que forman parte {cfr. la STC"
45/1989, fundamento juridico 1.° } no deberia constituir
un obstdculo a la tarea de depuracion constitucional que
este Tribunal debe llevar a cabo, el dato puramente for-
mal de que en el petitum se cite tan solg un elemento
singular, los arts. 57 y concordantes de la LA, de
ese complejo normativo.

El problema planteado es si tal limitacion del derecho
de propiedad en el regimen juridico de los arrendamien-
tos urbanos determina un vaciamiento absoluto de esta
categoria de propiedad sin respeto al limite de su «con-
tenido esenciabh, rompiendo el adecuado equilibrio o pro-
porcién constitucionalmenta exigible entre el derecho
de propiedad que la Constitucion garantiza y las exi-
gencilas que se derivan de su funcién social, de manera
gue se mantenga siempre un justo equilibrio entre los
intereses constitucionalmente protegidos de todas las
partes afectadas. Como se afirmé en la tantas veces
citada STC 37/1987, fundamento juridico 2.°, «la tra-
duccién institucional de tales exigencias colectivas no
puede llegar a anular la utilidad meramente individual
del derecho y que, por tanto, la definicion que en cada
caso se infiera de las Leyes o de las medidas adoptadas
en virtud de las mismas, puede y debe ser controlada
por este Tribunal o por los érganos judiciales, en el ambi-
to de sus respectivas compsetencias». .

Y esto es lo que, cabalmente, acontece en este pro-
ceso constitucional.

No se trata de si el Legislador, en aras de la funcion
social de la propiedad y de la proteccion de otros dere-
chos constitucionales (singularmente los reconccidos enr
los arts. 39.1 y 47 CE.), puede limitar el poder que
normalmente el duefo tiene sobre la cosa y, en con-
secuencia, restringir o anular las facultades de dispo-
sicion, de uso o de disfrute de los bienes inmobiliarios,
sino de otra bien distinta: si al constrefir el derecho
de propiedad lo hace de tal manera y con tal intensidad
que, el contenido esencial del derecho, reducido en ulti-
mo término a la utilidad individual o a .su conversién
en un equivalente econdmico; quede amputado y la pro-
piedad inmobiliaria de bienes urbanos se transforme en
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una peculiar institucion juridica cuya recognoscibilidad
como propiedad privada, segun los rasgos de la insti-
tucién perfilados por el Derecho Civil, resulte imposible.

Y la respuesta, en el presente caso, ha de ser afir-
mativa, lo que lleva necesariamente a ia declaracion de
inconstitucionalidad del precepto cugstionado. Y ello es
asi no, claro esta, porgue en sf misimio y aisladamente
considerado, la limitacion que constituye el derecho de
prorroga forzosa del contrato de arrendamiento del
art. 57 L.A.U. vacie de contenido sl derecho de propiedad
que lo haga irreconocible como tal. ¥ lo mismo cabria
decir de otras restricciones de las facultades dominicales
como el derecho de subrogacion (AATC 671/19856 vy
540/1987 y STC 222/1992) o la imposicion de deberes
positivos al propietario (STC 301/1993}. Es precisamen-
te el caracter trabado del régimen juridico de los arren-
damientos urbanos, que forma un todo Unico, un con-
tinuum, y esa consecuencia, cierre de todo el sistema,
que es la ne actualizacion de la renta arrendaticia (con
el efecto consiguiente de desvalorizaciéon debido a la
inflacién de los precios) lo que determina, en numerosos
casos,. el vaciamiento total del derecho de propiedad,
incluso de ese nucleo minimo que es su utilidad eco-
némica individual, y lo hace por ello constitucionalmente
inaceptable. Y sin que los Jueces que han de aplicar
el Derecho puedan, por si mismos, reparar la integridad
del derecho de propiedad lesionado. .

Se vulnera, asi, el art. 33 de la Constitucion por cuanto
se priva de su derecho al titular sin que el Legislador
haya establecido ningiin género de compensacion eco-
némica que restablezca, a modo de conversidon en un
equivalente econdmico (art. 33.3 C.E. y STC 37/1887,
fundamento jurfdico 2.°), la integridad del contenido
esencial de la propiedad. )

Este resultado no pasa inadvertido para el parecer
mayoritario del Pleno, cuando en el fundamento juridico
5.° de la Sentencia se afirma que «la utilidad econémica
de la propiedad dada en arrendamiento implica la per-
cepcion de la correspondiente merced arrendaticia, por
lo que una disposicién que supusiera el vaciamiento del
contenido econémico de la renta acordada podria repre-
sentar la vulneracién del derecho reconocido en el art.
33 de la Constitucién», aunque luego no se extraiga
de tan importante aserto consecuencia alguna.

4. Una dltima mencién, para terminar, al problema
del llamatio Derecho transitorio o intertemporal:

La superposicién de distintos regimenes arrendaticios
como consecuencia de la sucesion normativa que, por
aluvién y un tanto casuisticamente, se ha ido produ-

ciendo en los arrendamientos urbanos (Leyes de 13486, -

1956, 1964 y 1985), que también suscitan los 6rganos
judiciales y, singularmente el Juzgado de Primera Ins-
tancia de Gijén, en relacion con el Real Decreto-ley
2/1985. :

_ La pervivencia de dos regimenes legales arrendaticios
distintos y perpetuada en el tiempo por el Legislador,
el de los arrendamientos urbanos de la LAU. de 1964
con prarroga forzosa e indefinida y rentas congeladas
por el incumplimiento del Gobierno en lievar'a cabe la
actualizacion y revalorizacion de las rentas, y los arren-

damientos urbanos dliberalizados» sujetos al Real Decre--

to-ley 2/ 1985 {la denominada «Ley Boyer»), al consolidar
dos clases de situaciones claramente contrapuestas de
propietarios inmobiliarios, pone de manifiesto la ablacidn
del derecho de propiedad a que se ven sometidos los
gue estan sujetos al régimen arrendaticio anterior al Real
Decreto-ley 2/1985, y resulta dificilmente justificable,
por su irrazonabilidad y desproporcion, desde la pers-
pectiva de la iguaidad ante la Ley y deil respeto al derecho
de propiedad que la Constitucién garantiza.

Aqui no se trata, como parece apuntarse en la Sen-
tencia, de si necesidades y fines de justicia social —cuya
apreciacién, desde luego, corresponde a la libertad de
opcidn politica del Legislador— y por la magnitud y gra-
vedad de los intereses afectados {que se han enquistado
precisamente, a causa tel propio Legislador) justifican
la pervivencia de una dualidad de regimenes arrenda-
ticios, sino algo bien distinto: si el Legislador puede y
con qué limite desplazar sobre algunos propietarios
inmobiliarios (pero no sobre todos) los costes de una
determinada politica social (de la vivienda, en este caso)
mediante el sacrificio de su derecho de propiedad.

Y asi, el problema gue pretende expulsarse por la
puerta (en el fundamento juridico 5.°), penetra de nuevo
por |la ventana en los dltimos fundamentos juridicos de
la Sentencia. Pues la comparacién entre ambos regime-
nes arrendaticios pone de relieve bien a las claras como,
con el transcurso del tiempo, el sacrificio patrimonial
del propietarioc arrendador sometido al régimen de
prorroga forzosa indefinida y rentas no actualizadas

determina 'un absoluto vaciamiento del contenido del

derecho de propiedad, contrario al art. 33 C.E. al no
preverse tampoco por el Legislador ningun género de
compensacion econdémica.

Madrid, a veintiuno de marzo de mil novecientos
noventa y cuatro.—Alvaro Rodriguez Bereijo.—Pedro Cruz
Villalén.—José Gabaldén Lopez.

Pleno. Sentencia 80/1994, de 17 de marzo
de 1994. Cuestién de inconstitycionalidad
.1.616/1991. En relacién con el art. 23, apar-
tado 3.°, de la Ley de Procedimiento Laboral
(Real Decreto Legislativo 521/1990, de 27
de abril).
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El Pleno del Tribunal Constitucional compuesto por
don Miguei Rodriguez-Pifiero y Bravo-Ferrer, Presidente;
don Luis Lépez Guerra, Vicepresidente, don Fernando
Garcia-Mon y Gonzalez-Regueral, don Carlos de la Vega
Benayas, don Eugenio Diaz Eimil, don Alvaro Rodriguez
Bereijo, don Vicente Gimeno Sendra, don José Gabaldén
Lépez, don Rafael de Mendizabal Allende, don Julio Die-
go Gonzélez Campos, don Pedro Cruz Villalon y don Car-
les Viver Pi-Sunyer, Magistrados, ha pronunciado

EN NOMBRE DEL REY
la siguiente
SENTENCIA

En la cuestién de inconstitucionalidad nam.
1.5616/91, promovida por el Juzgado de lo Social nim.
21 de Barcelona, en relacion con la supuesta incons-

* titucionalidad del art. 23, apartado 3.°, de la Ley de Pro-

cedimiento Laboral {Real Decreto Legislativo 521/1990,
de 27 de abril) por su pretendida contradiccién con los
arts. 14 y 118 C.E. Ha comparecido el Gobierno de la
Nacion, representado por el Abogado del Estado, y el
Fiscal General del Estado. Ha sido Ponente el Magistrado
don Julio Diego Gonzalez Campos, quien expresa el pare-
cer del Tribunal.

. Antecedentes

1. - El 9 de julio de 1991, tuvo entrada en este Tri-
bunal una cuestiéon de inconstitucionalidad promovida
por el Juzgado de lo Social nim. 21 de Barcelona, en
relacién con el art. 23.3 de la Ley de Procedimiento



