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I. INTRODUCCION

La politica de fomento de la construccién urbana impuesta en lo que
va de siglo por la necesidad de abaratar la vivienda, remediar el paro
obrero y resolver ¢l agudo problema social planteado por la escasez de
aquellds cristalizé en nuestra Patria en diversas leyes y numerosas dispo-
siciones de menor rango que, con mds o menos variaciones, conservan
como notas comunes la concesién de importantes bencficios econémicos,
tanto al constructor o promotor como al beneficiario u ocupante lcgiti-
mo, a cambio de no menos importantes limitaciones que nenden a evitar
la especulacién con tales viviendas y a asegurar la estabilidad del bene-
ficiario en ellas.

Podemos dlstlngmr tres etapas en el desarrollo del régimen juridico
de la proteccién urbana por parte del Estado:

1) De instauracidn, que tiene lugar mediante la Ley de Casas Bara-
tas de 12 de junio de 1911, sustituida luego por la de 10 de diciembre de
1921 y, finalmente, por la de 10 de octubre de 1924, siendo el Reglamen-
to de fecha 8 de julio de 1922, que sustituyé al de 14 de mayo de 192].

Modalidades de este régimen de Casas Baratas son las Casas Econé-
micas (Decreto-ley de 29 de julio de 1925), las Casas para Funcionarios
(Decreto-ley de 15 de agosto de 1927 y Reglamento de 20 de diciembre
del mismo afio) y las viviendas acogidas a la Ley Salmén, de 25 de ) Junio
de 1935.

2) De estabilizacién, que se inicia con la Ley de Viviendas Protegi-
das de 19 de abril de 1939 y Reglamento de 8 de septiembre del mismo
afio, de donde deriva el régimen de Viviendas para la Clase Media (ley
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de 25 de noviembre de 1944 y Reglamento de 14 de abril de 1948), lue-
go denominadas bonificables (Decreto-ley de 19 de noviembe de 1948,
cuya vigencia fue restablecida por el de 27 de noviembre de 1953, siendo
¢l Reglamento de 10 de julio de 1954).

3) De expansién, que comienza con la Ley de Viviendas de Renta
Limitada de 15 de julio de 1954 y Reglamento de 24 de junio de 1955,
que han impulsado la construccién masiva de viviendas, especialmente
a través de ambictosos planes nacionales, de viviendas de.urgencia social y
de poblados dirigidos. Modalidades de estas viviendas de renta limitada
son las subvencionadas (Ley de 13 de noviembre de 1954, Decreto de 22
de noviembre de 1957 y Orden de 1 de febrero de 1958) y las de tipo so-
clal (Decretos leyes de 14 de mayo de 1934 v 3 de abril de 1956). A esta
expansién han contribuido también la constitucién de Patronatos minis-
teriales que se encargan de la construccién de viviendas para los respec-
tivos funcionarios (1).

Las viviendas que se construyan cn la actualidad con la ayuda del Es-
tado habrin de ajustarse a alguna de- las modalidades del apartade 3),
pues la disposicién adicional de la Ley de 15 de ]uho de 1954 derogé
cuantos preceptos legales y reglamentarios se opusieran a lo dispuesto en
ella, espemalmente las leyes de 19 de abril de 1939 y 25 de noviembre de
1944, asi como les Decretos-leyes de 19 de noviembre de 1948 y 27 de
noviembre de 1953 Por otro lado, la legislacién de Casas baratas habia
sido demgada por la Ley de 19 de.abril de 1939 y ia Ley Salmén sola-
mente tuvo vigencia, segin su art, 15, respecto de las edificaciones comen-
zadas antes del 31 de diciembre de 1935 y termmadab antes del 31 de
diciembre de 1936.

Sinr embargo, y por el juego del derecho transitorio, las-casas edifica-
das al amparo de las derogddqs lc,ycs protectoras siguen uglendoae por las
mismas hasta taixto que, por expiracidn del plazo protector, entrenen el
1eg1men comiin. Nos encontramos, pues, con una gran variedad de regi-
meries JUI‘IdlCOS vigentes en materia’ de casas construidas con la avuda
econémica del Estado. Limitamos este trabajo-a'las viviendas de renta
limitada y a las subvencionadas, con otra restriccidn: considerar exclu-
sivamente -un-aspecto del uso o goce de las viviendas ya construidas, sin

R . : ' ' Lo

'

(1) La Ley de 23 de diciembre de 1961 ordena al Minislerio de la Vivienda que én el

plaze mdxime de scis meses eleve al Gobierun para su 'lpt(lncum, por. Dm.,lt'lo, plruo informe
del Consejo «de Estado; un lexlo refundido v rovisado de I lunsl.zcwn en uialeria de consiruc-

cién y . ulilizacion’.de viviendns de proleccian eslilal, sin qut la revisidn porjirdique dereclios

adquuu]os por los - promolorcs . . - i '
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entrar en el régimen juridico de la fase de construccién (2). Es decir, que
descartamos toda referencia al beneficiario-promotor para cefiirnos a la
interesante figura del beneficiario-arrendatario que posec la vivienda pro-
tegida durante el tiempo y en las condiciones aptos para mantener Vivos
los beneficios econémicos concedidos por las leyes.

e

(8) A osta fase sc reficre el arliculo de Franaisco NoORez Lacos, oLimitaciones .y heneficios
‘en Ias leyes profecloras de:lu constenceiénn, en Revisia de Deracho .Notaria] . nums,, XXV-XXVI,

; '

pigs. 15 y sgls, LA s R R A S T PR R TP N SN



D-168 Maﬁano‘ iépez Alarcén

11. VIVIENDAS DE RENTA LIMITADA
A) Nocion y clases

Son definidas por el art. 2.” de la LRL como aquellas que, estando in-
cluidas en los planes generales formulados al efecto, se construyan con
arreglo a proyecto o anteproyecto aprobado por el Instituto Nacienal de
la Vivienda por 1eunir las condiciones que se sefialan en el Reglamento
o en las Ordenanzas que se dicten para ello (3). Y segin ¢l art, 6. del
RRL también se considerarin viviendas de renta liimtada las rurales, es
decir, las constru{das en predios risticos para ser habitadas por sus pro-
pietarios o destinadas a- alojamiento familiar de los obperos que la ade-
cuada explotacién de la finca exija utilizar de meodo .permanente, las
construidas en pueblos y aldeas para ser habitadas por labradores que
vivan prmmpalmente del trabajo de la tierra y ganaderos, y las edlﬁcadas
para servir de campamentos de trabajadores estacionales y las compren-
didas en los p]dncs del Instituto Nacional de Colenizacidn,

Son, pues, requisitos para la calificacidon de las viviendas como de
renta limitada:

1* Que el proyecto o el anteproyecto redna las condiciones que se
sefialan en el Reglamento o en las Ordenanzas dictadas al efecto (4).

2.0 Que dicho proyecto o anteproyecto haya sido aprobado por el
Instituto Nacional de la Vivienda (5).

(A Fs reproducida esta definicién por ol arl, 3.2 RRL, poro omiliendo 1a referencia a la
inclusién en planes nacionales,

{4) Las vigentes son las aprobadas por Orden do 12 de julio de 1955,

(5) Sin embargo, la calificscion provisional de las viviendas del primer grupo correspon-
de a la Delegacién Provincial, lo que no impide su concentpacion como de remdu limitada.
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3" Que estén incluidas tales viviendas en los planoes generales for-
mulados al efecto. El Primer Plan Nacional de la Vivienda fue aprobado
por dos Decretos de 1.° de julio de 1955, desarrollados por Orden de 12
de julto de 1955. La duracién del Plan se ﬁjé en cinco afios a partr de |
de enero de 1956, comprendiendo hasta un total de 550.000 viviendas,
a razén de una media anual de 110.000 viviendas. El desarrollo v ejecu-
-cién del Segundo Plan Nacional de la Vivienda ha sido encomendado al
Ministerio de la Vivienda por la Ley de 23 de diciembre de 1961 v com-
prende el perlodo 1961-1976, por fases cuatrienales, la pnmua de las cua-
les entré en vigor el 1.° de cnero de 1962 y que afecta al nimero de vi-
viendas siguientes:

Afio 1962 . . . . . . . . 139.603
Aflo 1963 . . . . . . . . 150.518
o Afio 1964, . . . L L L 162.144
Afio 1965. . . . . . . . 175.051

Las viviendas de renta limitada se clasifican por el art. 2 de la LRL y
por el art. 5. del RRL en dos grandes grupos:

Primer grupo —Comprende las viviendas para cuya construccién so-
lamente se conceden beneficios indirectos, que son: exenciones y bonifi-
cacions tributarias, suministro de materiales v elementos normalizados, y
derecho a la expropiacién forzosa de terrenos edificables. No hay limita-
cidn de superficie ni de coste de ejecucion material.

Segundo grupo.—Abarca aquellas viviendas para cuya construccidén se
concedan, ademis de los beneficios enumerados en el pirrafo anterior,
auxilios econdmicos directos, es decir, anticipos sin interés, préstamos
complementarlos o primas a la construccién con la prestacmn versonal de
sus propios usuarios.

Las viviendas de este grupo se clasifican en tres categorfas por razén
de la superficie y del presupuesto por metro cuadrado de esta superficie
construida:

Primera categoria—Superficie construida no inferior a 80 ni superior
a 200 metros cuadrados, siempre que el coste de ejecucién material por
‘metro cuadrado exceda del médulo sin rebasar el 125 por 100 del mis-
mo (6).

(8) Mdédalo, segiin define ol arl. 4, W}, del REL, os ¢b cosle del melro cundrado de ejecu-
cién malerinl, que como valor Lipo viene sedalindo peridgdicamenle ¢l Minislerio de 1a Vivien-
da, a propucsta 'del LN.Y. Ullimamenile dicho mddule hy sido lijade ¢h 1.800 plas. matro cua.
dradoe por la Orden de 7 de enero de 1961, .



D-170 ] : Mariano Lorez Alarcon

Segunda categoria. —Silperﬁci'c construida no inferior a 65 ni superior
a 150 metros cuadrados, siempre que‘el coste de ejecucién material por
metro cuadrade no.exceda del médulo ni bdje del 75 por 100 del médulo.

Tercem categoria. ——9upelﬁc1e construida no inferior a 50- ni superior
a 80 metros cuadrados,’ siempre que el ‘coste de ejecucion material por
metro cuadrado sea inferior al 75-por 100 del médulo (7).

Las viviendas rurales se considerardn de-tercera categoria, del segundo
grupo; no’obstante, podrd autofizarse una quperﬁcm construida hasta de
150 metros cuadrados, cuando el coste ho. sga supcnor al 70 p01 100 del

médulo (art: 7.°-RRL). ‘ R

B) Promotores

Son las personas individuales o colectivas que instan de la Adminis-
tracién el expediente para la construccién de viviendas de esta clase. Han
de ser espafioles, mayores de edad y hallarse en el pleno uso de sus dere-
chos civiles (art 16 RRL).

El are. 5.° de la LRL y el art. 15 del RRI. enumera los pmmowles 81-
guientes : .

a) . Los partlculdrs que, individuamente o agrupados entre si, constru-
yan su propia vivienda (8).

b) Leos particulares, Empresas constructoras o Sociedades inmobilia-
rias que edifiquen con dnimo de lucro para ceder las viviendas en arren-
damiento o venderlas (9).

(7)  SBuperficie consiruida cs 1o goe resntla para pada vivienda dentro de las alineacioncs
exteriores, Las cuerpos volados, balcones o lerrazas «que estén cubierlos por olros elemcenlos
andlogos o por tejadillos o coberiizos, formarin parte de la superficic lotal construfda cuando
se hallan limilados lalerslmente pc)r'pnl'cdeé; en ciso rontrario se L'Dllllplll‘ilf'ii tinicamenle ol
50 por 100 do la superficie respecliva, medida en la misma forma. ‘

(8) La agrupacién podvd adoplar cualquier forma admilida en derecho, pere sin que haya
dnimo de lucro: comunidad, sociedad, cooperativa.

Apunta NOSmz Lacos (loc. cit., piz. 48) quo sc presenda en ]ls Notarias el problcma del
grupo de amigos de diversas profesiones y polencia ccondimnica, que guieren cmlsi.lmr.h casa,
dividirla en pisos, adjudicarse eada uno nn piso ¥ vender los sobranies, cspc‘ialménlc los loca-
les comerciales, paia con su -imporie reducir el coslo general de la obra; ¥ afade que la solu-
cién_que 5C vicne_utiliznndo, a falti de previsisn legal, s la de Ta comunidad de hienes, que -
liene los inconvenienles de Ia falta de unidad de direccidn, dc la necesidad de unanimidad
para los aclos de disposicién ¥ de las complieaciones que producen los cambios de capicidad
o al fallecimiento de alguno de los litulares gque inician ln construccidn, Aboga por uny solu-
cién legislaliva que admiticse una especie de sociedad iransitoria, un weonsorcio femporals tini-
camenie para sfectuar la consiruccidn, al que se le concodicse una exencidn fiscal plema ‘en su
constitiicién ¥y extincién. o )

() Las sociedades inmobiliavias se rigen: Mundamentalmente por la Ley de Reforma Tri-
butaria del afio 1040 ¥ Ordencs de 28 de abvil de 1941, 15 de enero--de 1955 y 25 de-junio de
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¢) Los Ayuntamientos, Mancomunidades Diputaciones Provinciales
o Cabildos Insulares, por si, mediante cualquiera de los procedlmlentus
establecidos en la Ley de Régimen Local para la prestacién de servicios
o por instituciones auténomas que se dediquen especificamente a csta fi-
nalidad.

d) La Delegacién Nacional de Sindicatos a través de la Obra Sindi-
cal del Hogar y de Arquitectura (10).

¢) Los Ministerios y Organismos oficiales. cuando construvan vivien-
das destinadas a sus funcionarios o empleados, por si mismos o a rravés
de Patronatos legalmente constituidos o cuando la construccién de vivien-
das constituya uno de los fines de su institucién (11).

f) El Instituto Social de la Marina.

g) Las Cimaras Oficiales de la Propiedad Urbana con destino a sus
empleados o a los particulares en general.

b) Las Corpuraciones creadas o reconocidas por la Ley y los Colegios
profesionales, con respecto a las viviendas destinadas a sus miembros
o colegiados (12).

1) Las Cooperativas Sindicales de Edificacién, constituidas con arre-
glo a la Ley de 2 de enero de 1942, aprobadas por el Ministerio de Tra-

1958, Eb art. 2.2 de estn Glima <lispone que wal cierre Jde cwly periodo Irienal, las cmpresas
habrdn de justilicar gue ban manlenido en crrendamiento duranie ¢l mismo, como prommlio,
una superficic conslruida quae sea, por [o menos, igusl a la que hubicren destinado a la vonla
descle 1 Techy en que les haya sido cousxlida 1a exencion. Le Adminisiracién podrd comprobar,
cn fouo caso, ¥ por medio e los Arquilectos el Servicio de Catastro de la Ricqueza Urbana, el
cumplimicnto de esle extrenios,

M El Decreto de 1.2 de julio de 1855, que cslruclurd ¢l Primer Plan Nicional de la Vi-
vienda, cneomendd a L Ohra Sindical del Hogar y de Arquileclura Ja conslruccion anual de
35.000 viviendas del scgundo grapo, seziendda v lercern ealegorias, ¥ un pequefio porcentaje e
viviemlas de primera calegoria. Lin Orden do & de noviembre de 19556 permile, en los casos
que conlempla, la adjudicacidn directa de obres a la Obra Sindi al del Hogar. ¥ ¢l Decrelo de
17 de noviembre de 1960 preve ue Plan de resorva de 150000 viviemlas, cuyo desarrolle v cjo-
cucion serin concerlado por el LNV, core o Obry Sindical del Vogar.

(11)  Sc¢ han conslifuido mmerosos Patronates de Minislerios ¥y olros Organizioos oficiales gque
seoencirgan de promover liy eonslruceion de viviemlas parg Iozs. respeclives funcionarios v eiu-
pleados, EL Decrele de 1 de fehrero de 1062 auloviza que s viviemdag que conslruyan dighos
Putronatos puedan acogerse n los bencticios eslablecidos para las del segundo grupo de renia
limitadr o bien a los que se conceden o viviendss subvencionadas. Tambidn dispone que, euan-
Ao las viviendas bayan de ser cedidas en alguiler a los beneficiarios, no serf requisio impres-
cindible garanlizar su devolucidn (e Tos préstamos v anbcipos), bastando gue en la eserilura
o documenle en gque se otorguc ¢l prislamio o anlicipe se obligine formalinenie Ia representa-
cidn del Patronalo a consignar en sus presupuestos las canlidades procisis para salisfacer al
I.N.V. las anualidades correspondicnles de indersses ¥y amorlizacion.

(12) Hay que tcner presenle que tas Corporagiones son personas jurldicas de interds pi-
blico (art. 5 del Cddigo civil).
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bajo, previo informe favorable de la Delegacién Nacional de Sindicatos
y las Mutualidades y Montepios libres no establecidos por las Reglamen-
taciones de Trabajo, con destino a sus asociados.

)} Las Entidades benéficas de construccion legalmente reconocidas y
las Cajas de Ahorro (13).

k) Las Empresas industriales, agricolas o comerciales, tanto indivi-
duales como colectivas, con destino a su personal (14).

I) Las diécesis y parroquias con destino a los sacerdotes y auxiliares
que presten sus servicios en ellas.

Esta relacién puede ser ampliada por Decreto,

El Instituto Nacional de la Vivienda, que no figura como promotor
directo, puede encomendar, previa aprobacién del Consejo Nacional de
la Vivienda vy del Ministerio de la VLVlenda, a cualqulela de tas Entida-
des oficiales enumeradas anteriormente la ejecucién de las construcciones
de viviendas precisas para ¢l complemento del plan couupondlentc
cuando se trate de atender neecsidades graves y apremiantes y lo exigiera
la falta de toda otra iniciativa. La propicdad de las viviendas construfdas
al amparo de este régimen corresponderd al Instituto hasta que sea fnte-
gramente amortizado el valor por los beneficiarios, corrcsponrhendo a las
Entidades que las hubieran construido todo io relativo a la adjudicacién,
administracién y conservacién (art. 19 RRL).

Sin embargo la base 6. del art. 1.° del Decreto de 1 de julio de 1955
dispuso que el Instituto Nacional de la Vivienda ejecutara las obras co-
rrespondientes a Jos proyectos acogidos a la Ley de 19 de abril de 1939
sobre viviendas protegidas, asi como las encomendadas por Decrctos es-
peciales.

C) Ambito real de la proteccién

Viene determinado por el art. 22 LRL y por los arts. 9 a 12 de RRL.
Alcanzard a las edificaciones y servicios complementarlos incluso a las
ampliaciones horizontales y verticales de edificios existentes, aun cuando
éstos no tuvieren anteriormente proteccién legal, y siempre que estas am-
pliaciones constituyan por si una o mds viviendas. - §i las edificaciones
proyectadas hubieran de ser construidas en terrenos sin urbanizar la pro-
teccién abarcard las obras de urbanizacién indispensables y los servicios

(18) Véanse los arts, 17 v 18 RRL v Orden de B de noviembre de 1955

(14) EI Decreto de 1.9 de julio de 1955 impuso I obligacidn de consleair viviendas para
sus obrerosz o empleados equivalentes al 20 por 100 de su planiilla, a lodas Tas enlidadas indus-
trinles y mercanliles, bancarias v de shorro cslablecidas en el términe municipal de Madrid
cuyo censo laboral fuere superior a 50 obreros o empleados La Oden de 12 de julio de 1955
extendid esta obligacidén a las nismas empresas de olras provincias,
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complementarios precisos para la adecuada utilizacién de aquellas. En las
viviendas rurales, incluso las proyectadas por el Instituto Nacional de
Colonizacidn, esta proteccién se extenderd a los anejos agricolas hasta el
50 por 100 como méaximo del presupuesto de las viviendas.

El Instituto Nacional de la Vivienda viene obligado a extender los
benchcios de la Ley: '

1* A los edificios piiblicos, en general, y a los destinados a iglesias,
cscuelas, viviendas para Maestros, Casas del Movimiento, a instalaciones
para servicios de cardcter social, sindical, asistencial y cooperativo, insta-
litciones deportivas, jardines y fuentes puablicas, que formen parte de los
conjuntos de viviendas de renta Jimitada.

2.° A los huertos inherentes a las viviendas, talleres familiares en las
casas para artesanos y anejos propios de las viviendas de pescadores o la-
bradores hasta el 50 por 100 como méximo del presupuesto de las vi-
viendas. ,

3. A los locales destinados a mercados y comercios comprendidos
en proyectos de grupos o barriadas de viviendas de renta himitada que se
consideren necesarios para ¢l abastecimiento de los ocupantes de los nue-
vas ndcleos urbanos.

La Orden de 24 de enero de 1961, da nucva redaccién al art, 109 del
RRL v dispone que «en los inmuebles de viviendas de renra limitada po-
dri dedicarse a usos comerciales o industriales, centros docentes, locales
de negocio y oficinas una superficie que guarde, en relacién con el resto
de la edificacién destinada a vivienda, las proporciones siguientes:

En las viviendas del primer grupo, el 30 por 100 de la superficie total
construida, siempre que el coste de construccién no exceda de este mis-
mo porcentaje en relacién con el presupucsto total protegible,

En las viviendas del segundo grupo, el 20 por 100 de la superficie y
coste antes indicado (15).

D) La calificacion

Es el acto administrativo por virtud del cual se declara afecto al régi-
men especial de proteccién urbana, con las limitaciones cormqpondlentcs
un proyecto o una casa ya construida, segliin que la caltficacién sea provi-
stonal o definitiva, siendo aquella antccedente de ésta.

a) La calificacion provisional ha de ser solicitada por los respectivos

(15) El Tribhunal Econdmico-Administrativo Cenirzl ha declarade on su Acuerde de 23 de
septiembre de 1958 que In proleccidn abarea en las viviendas de renla limitady a los locales no
destinados especificnmenie a vivienda, como los locales destinados a usos comercisles o indus-

iriales, cenlros docenles, locales de megocio u oficinas, las planias bajos y los sdtanos,
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promotores v la competencia y tiamitacién varia segin que las viviendas
sean del primeo o del segundo grupo. Mis simple el procedimiento en
aquellas, basta presentar el proyecto definitivo acompafiado de los docu-
mentos que determina el at. 69 RRL; la Delegacién Provincial de la Vi-
vienda, previos los tramites que sefiala el art. 6.” de la Orden de 12 de ju-
lio de 1935, extiende la resolucién de calificacién provisional sefialando
los auxilios econémicos indirectos otorgados. el cupo de materiales que
-se le ha de suministrar, la aprobacién de terrenos y sus edificaciones, las
exenciones o bonificaciones tributarias que corresponda, la cuantia méxi-
ma del a]quiler mensual de las viviendas en su caso y el plazo para el co-
mienzo y cjecucién de las obras,

Si las viviendas son del segundo grupo hay dos Faqes en ¢l expedien-

: la primera se inicia con la presentacién de una solicitud, acompancldd
de un plano de empldzamlento y de un croquls, por duplicade, y termi-
na con resolucién de la Delegacién Provincial de la Vivienda admitiendo
o rechazando la solicitud y sefialando en el primer caso plazo para pre-
sentar los correspondientes proyectos definitivos. Con la presentacién de
éstos, acompanados de los documentos que sefiala el are. 70 RRL, comi¢n-
za la segunda fase, que termina con resolucién aprobatoria o denegatoria
del proyecto y concesidn, en su caso, de la calificacién provisional, en la
que ha de constar, segin establece ¢l art. 71 RRL, la aprobacién de los
solares v valoracién, que s¢ les hubiera asignado por el LN.V.; aprobar
cién de los distintos tipos de viviendas provectados: aplobacmn, en su
caso, de las obras de urbanizacién e instalacién de servicios y de los lo-
“cales y edificios cornplementarws normas para el alquiler o venta v anua-
lidades de amortizacién, en su caso; rcglds para la dd]udu‘auon de las
viviendas; plazo en ¢l cual ha de iniciarse la ejecucidn de las obras y la
realizacién de todo el proyecto o de cada una de las partes en que se di-
vida; los beneficios que se concedan. Es competente para dictar esta reso-
fucién sobre calificacidon provisional el Director General del Instituto Na-
cional de la Vivienda y, por su delegacidn, el Subdirector General de Fi-
nanzacién y Construcciones (art. 2.° de la Orden de 30 de julio de 1960);
pero cuando se trate de expedientes de viviendas unifamiliares cuyo pre-
supuesto protegible no exceda de 100.000 ptas. la calificacidn pmvmonai
estd encomendada al Delegado Provincial (art. 3." Orden julio 1955) (16).

La aprobacién de los proyecto‘; de viviendas de renta limtada y la ca-
lificacidm prov1510nal de éstas tendrin cardcter discreccional y contra el
acuerdo denegatorio no se dard otro’ recurso que el de sdplica ante el
IN.V., que habrd de inteponerse cn el término de quince dias desde la

(16) Sobre tramitacién de proycetos de viviendus unifamilioves da normas la Orden de 3
de abril de 1957.-
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notificacién al promotor y resolverse en el de treinta dias, contados a par-
tir de la presentacién del escrito correspondiente (art. 73 RRL).

b) La calificacidn definitiva se concede siempre por el LN.V. a soli-
citud del promotor formulada dentro de los treinta dias siguientes a la
terminacién del inmueble. Se requiere que la construccién esté termina-
da y que las obras se hayan ajustado al proyecto o a sus modificaciones,
aprobadas por el Instituto, y a las condiciones fijadas en la resolucién de
-aprobacidn provisional, todo lo cual habrd de comprobarse previa inspec-
ci6n oficral de dicho Organismeo (art. 25 LRL y 93 RRL).

De la calificacién definitiva se tomara razén en el Registro de la Pro-
piedad para que quede asegurada al Estado, Provincia o Municipio la de-
volucién del importe de las exenciones tributarias y de arbitrios y ¢l pago
del interés legal de aquellos y de éstos, en el caso de que se decrete la des-
calificacién de las respectivas viviendas (art. 93 RRL).

Cabe denegar la calificacién definitiva, pero solamente cuando las
obras no se hayan ajustado al proyecto en extremos esenciales (17). Con-
tra el acuerdo dc‘ncgdtorlo de la calificacién p1ocede recurso de alzada
ante el Ministetrio de la Vivienda; éste, previo informe del Consejo Na-
cional de la Vivienda, resolverd y su acuerdo causard estado a los efectos
de interposicion del recurso contencioso-administrativo (art. 94. RRL) (18).

La ]urlsprudencm ha declarado que no vincula a la Administracién
su primitiva calificacién p10v1510na1 que se halla sujeta a revisidn mien-
tras no se formule la definitiva (T.8. C-A, 8 marzo 1958) y en este sentido
hacen aplicaciones concretas otras sentencias (T.8. C-A, 20 octubre y 22
dicicmbre 1955 8 mayo 1957); pero la calificacién definitiva no puede
alterarse por la Administracién (T. S. C-A. 27 septiembre 1958).

E) Duracién y extincion del régimen protector

La duracién del régimen legal de viviendas de renta limitada es de
veinte aos, contados desde la calificacién definitiva de las viviendas (19).

(17} Segdn Nana Oueen (fViviendes de renta dimitadao, Bareclona, 1957, plg. 147), por
exlromos escneiales hay  que enlender los que afeclen a ln solidez vy seguridad del edificio,
A suminislro (e servicios puiblicos, zona <de emplazianienlo, ndmero de viviendas, superficic lo-
tal de ellas ¥y nidmera de dormitorios, ealidid minia da los maleriales y olros anilogos,

(18) Tl avi. 19 del Deercto de 28 de junin d 1957 dispuso que, en 1anlo se TeoTganiza ¢l
Canscjo Nacional de Iy Vivierula, quedan encomend:idas sus funciones al Presidenle, E1 Decrelo
do 23 do septiembre de 1959 integrd este Consclo en el Nacional de la Vivienda, Arquilectura y
Urbanismo.

(193 Para olras clectos inleresn la fechin de la nolifieacidn de Ta calificocidm  definitiva;
v. ur., Ia bonificacidin en conlribuciaon territorial gque, segéin ol Tribunal Supremon, cmpezari
a econtarse desde 1al nelificacidn (Senlenciz dle lo Conlenciaso-Administralive de 4 de julio de
1860},
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Pasado este plazo --—sigue diciendo ¢l art. 96 RRL— dejarz'in de disfrutar
las exenciones y bonificaciones tributarias y entrardn en el régimen tribu-
tarlo comin, siéndole de aphcacmn las plescnpuom,s ordinarias de la le-
gislacién civil, en cuanto al ejercicio del derecho dominical.

Cuando se trate de viviendas del scgundo grupo, subsistirin las res-
tricciones que imponc la Ley de 15 de julio de 1954 y el Reglaments, en
cuanto a la venta y alquiler de las casas, durante el periodo de amortiza-
cién de los referidos auxiiios. Este precepto del art. 96 RRL hay que com-
pletarlo con otros que sefialan plazos distintos para el reintegro de sumas
entregadas para la construccién: los anntcipos sin interés han de reinte-
grarse en el plazo que seflale el LN.V., sin que exceda de cincuenta anos
(are. 16 LRL y 36 RRL); los préstamos otorgados por las Cajas-de Aho-
rro o por el Banco Hipotecario, en plazo superior a diez afios sin exceder
de treinta; préstamos del Instituto de Crédito para la Reconstruccion
Nacional, plazo no inferior a diez afios y no superior a cincuenta; preer
tamos del Banco de Crédito Local, plazo no inferior a diez y no supeuol
a veinte; Banca privada, plazo no inferior a tres afios sin exceder de seis.
(Véanse los Decretos de 13 de abril y 21 de agosto de 1956) (20).

Antes de terminar los veinte afios de duracién del régimen protector
podrén pedir la deccaliﬁcacién voluntaria de sus viviendas los propieta-
rios quc no qutslcmn scguu sometidos por mas tlempo a las limitaciones
que 1mpone dicho 1eg1men La peticién habrd de dirigirse al ILN.V.
por rd concederia con cardcter excepcional siempre que de ella no se de-
rive perjuicio para terceros {art. 25 LRL y 98 RRL). La citada Ley enco-
mendd al Reglamento la determinacién de los caso sexcepcionales que jus-
tificarfan la descalificacion, sin que diche encaigo haya sido cumpiido has-
ta ahora. Napar. OLLER trata de llenar esta laguna y entiende que dicha ex-
cepcionalidad pudiera referirse a circunstancias econdmicas eqpecia]eq
cuya concurrencia pudiera acarrear graves perjuicios al propictario v que
son o pueden ser en parte evitables mediante la descalificacion, aludien-
do al supuesto de un propietario que por necesidades impericsas tenga
que vender ¢l inmueble de su propiedad, siendo su condicién de vivien-
da de renta limitada un obsticulo a su provechosa venta (21).

81 la descalificacidn’ se solicita después de transcurridos los veinte
afios —y ella exclusivamente podrd solicitarse en las viviendas del segun-

(20) Fs de praver que llegido el momonto, se diclardn las disposiciones opariunas para

adaptar las viviendas de renla linilada al eégimen eomdin arrendaslicio, {al comn hn hecho para
las viviendas acagidas a 1o Ley Salmin ol Decrelo de 17 de noviembre de 1960, que auloriza lag
clevaciones de rentus ¥y las reperensiones condribulivas establecidas- por la LAU ¥ disposiciones

complemantarias solhra el particular.
(21) Napan Ouier, ob, cil., pag. 140,
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do grupo— solamente habran de¢ devolverse los auxilios econdmicos di-
rectos que se hallaren sin remtegral {art. 99 RRL).
La descalificacidn forzosa se 1mpone como sanclén por causa de una

infraccién muy grave de excepcional trascendencia (art. [01 RRL vy
art. 32 D, 18 febrero 1960).
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III. VIVIENDAS SUBVENCIONADAS

Fue creado este régimen de proteccidén por la Ley de 13 de noviem-
bre de 1957, sobre Plan de Urgencia Social de Madrid, estructurdndolo
como una nueva categoria dentro de las viviendas de renta hmitada, con
la particularidad de que, ademds de los beneficios de exenciones tributa-
rias y la preferencia de materiales y expropiacién de terrenos. se concede
a los promotores el derecho a percbir una subvencién a fondo perdido
(art. IO) El art. 1.° del Decreto de 22 de noviembre de 1957 confuma la
creacion de dicho tIpO de viviendas de renta limitada vy las incluye como
una nueva categorm dentro del pumcr grupo de los dos establecidos por
la Lcy de 15 de julio de 1954. El Decreto de 24 de cnero de 1958 exten-
did a todo el dmbite nacional las disposiciones reguladoras de estas vi-
viendas, concebidas en principio solamente para atender el Plan de Ur-
gencia Social de Madrid. Por altimo, el Decreto de 5 de marzo de 1959
incluyé las viviendas subvencionadas en ¢l grupo segundo de la clasifica-
cién de viviendas de renta limitada: ‘

El régimen juridico de estas viviendas es ¢l mismo que ¢l de las de
renta limitada, con las particularidades que establecen ¢l Decreto de 22
de noviembre de 1957, la Orden de | de febrero de 1958 y otras disposi-
ciones complementarias. Entre dichas caracteristicas entresacamos las si-
guientes, que guardan mayor relacién con el tema de este trabajo:

1.*  La subvencién que se concede a fondo perdldo y por cada vivien-
da es de 30.000 pesetas, v para su cobro se precisa la calificacién definiti-
va v el certificado de haber presentado solicitud de inscripcidén en el Regis-
tro de la Propiedad de la correspondiente escritura de declaracion de
obra nueva.
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2.* Tendrin una supcrﬁcm ul comprendlda entre 38 y 150 metros
cuadrados. quedando el programa y distribucién de las v1v1cndds al libre
criterio de los promotores, pero, cn todo caso cada una de ellas estard
compuesta por un minimo de tres piezas habitables, cocina y cuarto de
aseo con lavabo, ducha e inodoro (22),

3 Laos sétanos, semisdtanos y plantas bajas hasta un 30 por 100 de
la superficie total construfda podran ser destinados a locales de negocio
con los beneficios correspondientes al grupo primero y libertad de renta
y venta, pero sin derecho a subvencién. Cuando un mismo promotor cons-
truya mas de 10¢ viviendas, queda autorizado a agrupar este 30 por 100
de superficie liberada en edificios diferentes.

4* La aprobacién corresponde a las Comisiones Provinciales de la
Vivienda y las cédulas de calificacién provisional son de la competencia
de los Delegados Provinciales del Ministerio de la Vivienda. Contra el
acuerdo denegatorio se podra interponer recurso de siplica ante la Direc-
cidn General de la Vivienda en ¢l término de quince dias desde la nou-
ficacién al promotor y este recurso deberd resolverse en ¢l plazo de trein-
ta dias, contados a partir de la presentacién del escrito sorrespondiente.

54 FEl promotor podrd renunciar al percitbo de la subvencién y prés-
tamo complemertario hasta ¢l momento de solicitar la calificacién defi-
nitiva y las viviendas construidas sin dichas ayvudas se considerarin cla-
sificadas dentro del grupo primero de las de renta limitada y podrin aco-
gerse a sus beneficios.

(22) Por Decrelo de 28 de junio Je 10961 se Tavorece la comslruccion de viviemdlas subvean-
cionadas de superficic  conslruida en're novenla y cienla  cincuenia melros suadrados, o cuyo
cieeln se eleva a sciscienias peselas por melro cnilrado la coandia del préstamo complementa-
rie. El programa v dislribucion de estas viviendas ruedard al libre crilerio de los promolores,
pero en lodo caso cada una de ellay eslard compuesta por un minimo de cinco piezas habila-
bles, cocina y dos cuarlos de asep con lavabo, duchi ¢ inodoro.
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IV. EL ARRENDAMIENTO DE LAS VIVIENDAS
DE RENTA LIMITADA

Estas viviendas, una vez edificadas, puede usarlas el propio construc-
tor, cederse en alquiler o gratuitamente, venderse al contado o a plazos y
cederse en amortizacién para el acceso a la propiedad (arts. 26 LRL v 19,
71, 102 y 119 a 122 RRL). El drrendamlento ofrece las siguientes paru—
culandades :

A) Régimen jurdico

El apartade 3.° del art. 1.* de la LAU de 13 de abril de 1956 establece
que las fincas urbanas construidas al amparo de leyes especiales protecto-
ras se regiran por las normas particulares de éstas, v en lo no previsto en
ellas por las de dicha Ley, que se aplicard integramente cuando el arren-
damiento deje de estar somctido a dichas disposiciones particulares. De
suerte que, mientras dura el régimen protector, serd de aplicacién princi-
pal la legislacién de viviendas de renta limitada y de aplicacién subsidia-
ria la de Arrendamientos Urbanos (23).

El atrrendamiento de locales destinados a usos comerciales o industria-
les, centros docentes, locales de negocio u oficinas, se rige solamente por
la LAU, sin que rijan, por lo tanto, las limitaciones establecidas por la
legislacién de viviendas de renta limitada (ats. 27 LRL y 109 RRL, se-
gun la redaccion que les han dado, respectivamente, el Decreto-Lev de

(23) Ademts, ¢l Cddign civil conslituye la legislacidn complementaria de la LAU  Yiase
puostra  Jibro, «Obras de conservicién y mejora en el arfendamienle urbang», Modrid, 1957,
pigs. 14-15.
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15 de diciembre de 1960 y la Orden de 24 de enero de 1961) (24). Pero
si el local se transforma en vivienda, los mismos preceptos disponen que
el régimen arrendaticio serd el de la Ley protectora y, subsidiariamente,
la arrendaticia.

B) Elementos personales

a) Pueden arrendar estas viviendas los promotores que las hubieran
construido para cederlas en alquiler, asi como los sucesores a titulo one-
roso o gratuito, inter vivos o mortis causa. Si las viviendas se hubieran
construido con el propésito de venderlas, el promotor viene obligado
a cederlas en .alquﬂer a las personas que lo soliciten si transcurrido el
plazo de tres afios de otorgada la calificacién definitiva no se hubiere
efectuado la venta (art. 117 RRL, redactado por Decreto de 17 de noviem-
bre de 1960) El promotor constructor de su propia vivienda necesitard
autorizacién para alqmlarla que solo se concederd por razones de neces!-
dad o conveniencia notorias (art. 102 RRL}) (25). En el supuesto que con-
templa el art. 19 RRL seran arrendadores el INV o la Entidad oficial
constructora, seg(n que el citado Instituto hublera conservado o no la
propiedad de los edificios construidos (26). Posteriormente se ha dictado
¢l Decreto de 29 de marzo de 1962, que, modificando el de 11 de no-
viembre de 1955, permite que puedan cederse en reglmen de arrenda-
miento las viviendas propledad del INV, cualqmera que sea la fecha de
su construccidén, en aqudlos casos en que, por motvos de interés piiblico
o social o por las circunstancias que concurran en los beneficiarios que
refinan la condicidén de funcionarios, se estime conveniente esta forma de
ceslon a ]u1c10 de dicho Instituto; pero siendo de aphcauon este régimen
por bloques completos de viviendas, a fin de que no coincidan en el mis-
mo edificio beneficiarios en régimen de acceso a la propiedad y de arren-
damiento.

{24) Vid, Castin y Canvinro, «Tratado prictica de Arrendamientios wurhanas», Madrid 1956,
Tomo I, pigs. 253-2564 y Naoarn Ounin, ob. cil., pig. 156.

{25) La autorizacidn ha de concederse por el Minislerio de Ia Vivienda y su incumplimicn-
to constiluye sancién grave, lipifiecnda en el Decrelo de 18 de fohrero de 1860, arl, 1.9 infrac-
citn 2.8 e).

(26) Ll art. 19 segin ha quedado redaclado por el Peerelo de 8 de abril de 961, concu-
rre o la lalta de inicialiva privada para cubrir las previsiones do los Planes de Viviendas en al-
puna localidad, facultande al T.N.V, para que ésle, previa zprobacidn del Minislro de la Vivien-
da, pueda ecucomendar a cualesquiera de las Enlidades oficiales relacionadis en el art. 15 1a eje-
cucion de construcciones de  viviendas y edificaciones  y  servicios complementarios. Si In= vi-
viendas construidas hubicsen de ser cedidas @ los Dbeneliciazios en régimen de alquiler, el
I.N.V. podri oplar enlre conservar su propiedad ¢ cederla a las Enlidades w Organismos encars
gados de su construccidn,
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Segin el Decreto de 11 de noviembre de 1955 y Ia Sentencia del Tri-
bunal Supremo (Sala 3%} de 4 de julio de 1960, el beneficiario en amorti-
zacién no es- propletarlo de la vivienda hasta que, satisfechas las cuotas,
se otorgue escritura de venta; sblo entonces podrd arrendar la vivienda.
Tampoco prevé la LRL ni ¢} RRL otras titularidades reales que legit-
men para arrendar, como el usufructo, censos, etc.

b) La aptitud para ser arrendatario y, en general, beneficiario de vi-
viendas amparadas por el Estado ofrece una evolucién muy d:finida que,
en un principio parte del propésito de facilitar vivienda a los econdmica-
mente débiles para luego, con determinadas excepciones, proporcionarla
a toda persona juridicamente capaz.

Las leyes de casas baratas solamente consideraban beneficiario al es-
paiiol o extranjero naturalizado, cabeza de familia, mayor de edad
0 cmancipado ¥ que no tuviera, por todos conceptos, ingresos anuales su-
periores a los determinados para beneficiarios de dichas casas en la locali-
dad correspondiente.

Las casas para funcionarios sdlo podian ser ocupadas por funcionarios
civiles, militares v eclesidsticos, asf de la escala activa como de la pasiva,
los empleados de la Casa Real, las viudas y huérfanos que disfrutasen de
pensién del Estado, Provincia o Municipio y los funcionarios de Organis-
mos oficiales auténomos sometides a Istatutos autorizados por el Gobier-
no. No era requisito necesario ser cabeza de familia, pero si mayor de
edad o estar emancipado con arreglo a2 Derecho.

En el régimen de vivendas protegidas, para ser adjudicatario de una
casa en propiedad hace falta ser espafiol, mayor de edad v dedicarse
a un oficio, empleo o profesién liberal, o ser pensionista del Estado; para
ser inquilino basta haber cumplido la edad de dieciocho afios, si se reunen
las otras dos circunstancias.

Si las casas han sido construidas por los duefios de Empresas indus-
triales y mercantiles para sus cmplcados y chreros en cumplimiento de
dlsposmlones legales, aquéllos serdn los tinicos que podrin ocuparlas,

Los planes de viviendas de tipo social estdn encaminados a resolver el
problema de viviendas de las clases econémicamente mis débiles y si hu-
bieran sido construidas por la Obra Sindical del Hogar es neccsario estar
sindicado para solicitar vivienda.

Las normas sobre vivicndas para la clase media, bonificables, de renta
limitada v subvencionadas no establecen limitacién alguna para ser be-
neficiario, siempre, naturalmente, que {ste goce de la capacidad jun’dica
exigida para la negociacién correqpondlente Una limitacidn viene im-
puesta por el art. 103 RRL: que ninguna persona podrd ser dtular, de
hecho o de derecho, de mis de un contrato de arrendamiento de vivien-
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das de renta limitada, exceptudndose el caso de los cabezas de familia
que posean titulo de familia numerosa, smmprL y cuando que los plSOS
ocupados lo sean en un solo inmueble y conrtltuyan horizontal o verti-
calmente, una unidad de vivienda 27) La infraccdn de este precepto se
considera falta grave {art. 1., sancién 2%, g) del Decreto de 18 de febre-
ro de 1960).

C) Elementos reales

a) La cosa arrendada no cuenta con otra limitacién que prohibirse
el arrendamiento de estas viviendas provistas de todo o parte del mobi-
liario o menaje de casa, incluso bajo la forma de contrato independiente
por este concepto (at. 113 RRL), a no ser que medie autorizacién del
LN.V,, segin se deduce de la infraccién 2.2, c) del art. 1.° del Decreto de
18 de bel‘C[‘O de 1960, que no estima falta el arrendamiento conjunto de
vivienda y mobiliario adecuado si ello ha sido autorizado por el Institu-
to {28). Ll legislador no ha estimado que lo dlspuesto en los arts. 43 a 46
de la LAU fuera suficiente para contener practicas especulativas y Pthl.
bié en ¢l RRL el arrendamiento de viviendas amuebladas para luego exi-
gir como requisito para su licitud la autorizacién del LNV,

Otra limitaciéon es que, cuando los promutorts hdgdl’l uso de la facui-
tad de construir locales comerciales en los términos previstos por el
art. 109 RRL, redactado por Orden de 24 de enero de 1961, no podran
situarse en ningin caso viviendas en los sétanos o semisdtanos.

b) E! precio del arrendamiento vienc tasado por los arts. 28 LRL y
111 RRL, redactado este tiltimo por Decreto de 17 de novicmbre de 1960
en los siguientes términos:

1) Para las viviendas del primer grupo la cuantia mdxima de su al-
quiler mensual sera de 2.000 pesetas.

2) Para las viviendas del segundo grupo, su alquiler se uku]am en
funcion de los tres sumandos 31gulentes

1.* TLos gastos dc conservacién v administracidn, varml)les segun la

(27)  Se refiera esle arlicule a la titularidad e hiecho de un cnnlr lo e nrendmmenln,
expresion ambigua y conlradiclovia que interprelnngs on el senlida de occupagion sin lilela de
la vivienda, es deeir, lilnlaridad de hecho de Ta viviemla, no del conlradol

~ Familia numeross es Ian gque consla de coalro o mds hijas, regulindose sus categorias y
henelicios en In Ley dle 13 de diciembre de 1943,

{28) Esin infraccion puede ser causa de resolucidn de! contraln, seginm \'cr‘?mas mis ade-
lante en ¢l epigrale correspondiente. Sin embargo, en relacién con las viviendas bonificables y
ante jdénlicn prohibizidn establecida por el Decrclo-ley de 4 de febrero de 1955, Ia Audiencin
Territorial de Madrid fallée en senlencia de 17 de oclubre (de 1958 (Revista Genoral de Derocho,
ano 1958, pig. U117) que lal infraccidn padria genersr las sanciones administrativas correspon-
dienles; pere no podria servir de fundamento vilido paa sclicitar la nulidad del conirato.
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clase de construccién de que se trate y el nimero de viviendas que com-
prenda el proyecto. Es fijado por el LN.V. en razén de un porcentaje
acomodado a dichas caracteristicas y aplicado sobre el presupuesto total
de edificacién, sin que pueda exceder del 1 por 100 de dicho presupuesto
para el primer perfodo de veinticineo afios y del 2 para los segundos vein-
ticinco afios.

2.2 El interés ]iquido asignable al capital invertide en la vivienda,
excepto el anticipo sin mnterés y la prima, s1 los hubiera concedido el
LN.V., cuyvo porcentaje se fija en el 3 por 100 para las Entidades cons-
tructoras benéficas y para las Empresas agricclas, industriales ¢ mercanti-
les que construyan para su obreros o empleados; en el 4 por 100 para las
Empesas constructoras de cardcter publico y en el 5 por J00 para los par-
ticulares, Empresas constructoras y Sociedades inmobiliarias,

En el capiral inverrido hay que incluir ¢l coste del solar y el precio de
la obra vendida determinado por la contrata, si se emplea este sistema
de e]ecucmn o la valoracién efectuada por el LNV, conforme dlspone
el art. 90 RRL, sl se construye directamente (29).

3.° Hasta un maximo del 2 por 100 sobre la cuantia del importe del
anticipo reintegable concedido por el Lstado. .

Para ilustrar este laborioso procedimiento de determinacion de la ren-
ta pongamos un ejemplo sobre la base de un presupuesto de 250.000 p:as.
La renta se calculard en estos términos, teniendo en cuenta que el antici-
po ascicnde a 123.000 ptas. (50 por 100 del presupuesto):

Gastos de admninitsraciéon (1 por 100} . . . . . . 2.500. ptas,
Interds del capital invertido (pongamos el maximo
autorizado: § por 100 saobre 125.000 ptas). . . 6,250 »
Amortizacidn del anticipo (maximo del 2 por 100
sobre 125.000 ptas) . . . . . . . . . . . 2500
Renta anual . . . . . . T11.250 »

De todos meodos, en la calificacidén definitiva se sefialard el alquilcr
que corlesponda (art. 113 RRL), cuya fijacién serd recurrible en la via
contenciosa, pero no ante la ]uusdl(,uon ordinaria, como tuvo ccasidn de
decidir la Audiencia Territorial de Madrid en sentencia de 26 de noviem-
bre de 1957, dictada en recursa de suplicacion (Preror, afio 1961).

Es libre la renta de los locales comerciales situados en inmuehles de
renta limitada (art. 109 RRL, segtin redaccién de la Orden de 24 de ene-
ro de 1961).

(20) NoOFez laoos, lec. cit., pig. 8B
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Cuestiones de no ficil solucién presenta la regulacién del precio en
estos arrendamientos, especialmente en cuanto a elevacién y revisién de
las rentas.

a’) Rewision de la renta—Los alquileres seftaiados en la calificacion
definitiva no podrén ser elevados, dispone el art, 113 RRL, excepeién he-
cha de las revisiones autorizadas por el Gaobierno. Estas revislones se
efectuardn cada cinco afios, para lo cual el LN.V., previa aprobacién del
Gobierno ¢ informe del Consejo Nacional de la V1v1enda gefialara perié-
dicamente el porcentaje aplicable, que habrd de determinarse en funcidn
de las variaciones de los indices ponderados de vida que publique el Ins-
tituto Naclonal de Estadistica y de las que puedan experimentar los suel-
dos v jornales. De los tres factores que componen el alquiler de las vi-
viendas del grupo segnndo el tercero permanece invariable, el primero
sc elevart en la misma proporcmn que los fndices de vida v también cl
segundo, que, a la vez serd susceptible de disminucién en funcién de la
menor elevacién que, con respecto al indice ponderado de vida, hubieren
experimentado los sueldos y jornales (art. 29 LRL y 112 RRL y art. 6},
a, 2." del Decrecto de 23 de qepnembre de 1959).

Otros supuestos de revisién pueden producirse por rectificaciones acor-
dadas por la autoridad gubernativa o por la autoridad judiciaﬂ:

a”) Rectificacién gubernativa—ILa Orden de 11 de febrero de 1957,
sobre modificaciones de costos de proyectos, autorizé el incremento de
rentas de las viviendas del segundo grupo sobre las que se hubiera autori-
zado un aumento en el prcsupucsto

Por la naturaleza de los actos administrativos, la calificacién provisio-
nal puede ser rectificada por la calificacién definitiva y en este sentido se
ha pronunciado reiteradamente el Tribunal Supremo (Sentencias de 20
de octubre y 22 de diciembre de 1953, 14 de diclembre de 1956 v 8 de
mavo de 1957, de la Sala de lo Contencioso-administrativo). Pero fa cali-
ficacién definitiva no puede alterarse por la Administracién. cuande ha
quedado firme y creado derechos administrativos a favor de los inquilinos
recurrentes (Sentencia T.S. C-A. 27 septiembre de 1958) (30).

{30) La Audiencia Terrilorinl ile Earcelona, en senlencia de 13 de enero o 1060 (Preron,
afio 1061, pig 7806), declard que ln clevagiin de eategorin de las viviendas por la Administea-
aton ¥, por tialo, ol anmento de Irs renlas maxins ciigihlcs, no puede afeclor o los conlralos
vigenles al blempo de Ja reclificacion,

En un easo de reducciin de renta en vivienda bounilicalle, acordada por el Ministerio de
I Vivienda en expedienlc de reclificacion, ¢l Juzzade Municipal n.® 18 1e Barcelona resolvid
la procedencin e 1o reduccion ¥ Ia devolucion de los excesos percibidos por el arrendador
a conlar do la ferha de la nolfificacion de la reclificacidn realizada en Jas renlas o, en su defec-
lo, desde la fecha de 1n inlerpelacidn judicial (sendencin de 10 de febrero de 1660, publicada
en Revista General de Derecho, afip 1960, pdg. 451). Prag Rawuy, que comcnla dicha sentencia
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b”) Rectificacion judicial —Si el arrendador perube rentas supcuo—
res a las fijadas en la calificacién definitiva, sin perjuicio de las sanciones
administrativas que procedan, el arrendatario. podrd acudir a la jurisdic-
cién ordinaria para obtener en el proceso civil correspondiente ia reduc-
cién de renta a la real, como estimé la Audiencia Territorial de Madrid
en recurso de suplicacién resuelto por sentencia de fecha 14 de diciembre
de 1959 (Rev, Gral. de Derecho, afio 1960, pag. 340) dictada en asunto
relativo a vivienda amparada por la Ley de 19 de noviembre de 1948, de
viviendas bonificables

También cabria la posibilidad de reduchr la renta al amparo del
art. 103 LAU, en el caso de que la renta declarada al Fisco fuere inferior
a la legal. Habria que acudir a Ia _]lll‘lbdlCClOT‘l erdinaria y la jurispruden-
cia de suplicacidén presenta ¢l caso de un propietario que declard a efectos
fiscales la renta provisional autorizada y girando despucs al mqm]mo los
recibos por la renta definitiva, superior a aquellas, sin que el propietario
rectificara Ja renta en la Administracién de Propiedades, por lo que la
Audiencia Territoria! de Barcelona acordd la reduccién de la renta a la
fiscal en sentencia de 13 de mavo de 1958 (31).

b  Elevacidon de la renta—No obstante la pohibicién del art. 113
RRL y del art! 31 LRL, de dichos textos, legales y de la Ley de Arreda-
miento se deduce la posibilidad de repercutir sobre el arrendarario clertas
cargas de la propiedad.

En primer lugar, ¢l art. 111 RRL autoriza a recargar en un 30 por 100
el alquiler durante los meses de suministro de calefaccién (32).

También serd repercutible ¢l 10 por 100 de los impuestos que graven
la finca y que no estén sujetos a exencidn, segin dispone el num. 1.° del

en la misma Rovisla y aiio, pag. 452, alaba la declarscion de renta reduciily gque hoce el Jues
Municipal, pero discrepa del fallo en cuanto no relrotrac los  cfeclos de la redugtion al ma-
menlo en que so nolifigd 1 decisidn administraliva, Munddndose en el caricter alisolulaments
imperalive de I legistacion  protectara de In construceion e viviendas, defendiendo, por  lo
tunto, que procedia In devolucicon de todos los excesos rentisticos percibidos por cl “arrendador.

(31) Viase esla serdencin en Fuestes boto, «Suma de Areendamicnlos Urbinoss, 4o ed,,
Barcclonn, 1060, pags. 1227-1228. asi como ln de 19 de abril de 1958, de ln misma Audiencia,
que so pronuncid en senlido contrario, alegando es aplicable la legislacion  proteclers ¥y que
clla no c¢s infringida por T omision liscal.

Es explicable ta posicidn soslenida por la Sala en estn Ullima senlenchy, porque es nalural
L repugnancia gue sionten los Tribunales de Justicia o lurbar el nosmal desenvolsimiento de

tos conleatos por inmisiones de deves fiseales; pero, e adopler coma critorio general el segii-

do por la Audiencia en eslo caso particnlar, se Uegarin a la errdnen conclusicon de que el si-
lencio de la legislaciom proleclora no abre pase a la aplicacion de 1a LAU.

(32 El art. 6.9, ¢), de 1a Orden de 10 de julio de 1954 eslablecid, con mids acierlo, para
las viviendas de rentn honificable que Ia elevacicn por calel: ccidn no rebaserin ¢ 30 por 100 de
la renla autorizada, '
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art. 98 de la LAU, desarrollado por el art. 1.° del Decreto de 26 de julio
de 1956, que establece como criterio de distribucién la proporcionalidad
a las rentas, a no ser que la cosa sobre la que recaiga la exencidén no sca
de uso comin, en cuyo caso la mayor carga tributaria podrd derramarse
iinicamente sobre aquellos inquilinos que lo usen y en proporcién al
uso (33).

Aparte de los impuestos del Estado, son repercutibles también ciertas
cxacciones legales, que segiin Fuentes Lojo son las siguientes: Arbitrios
por aprovechamlcntos especiales en la via pubhga arbitrio sobre inspec-
cion sanitaria de establecimientos y por prestacién de servicios; arbitrios
sobre inspeccién de calderas de vapor, motores, ascensores, montacargas
y aparatos para calefaccién de edificios; arbitrio sobre conservacién y
limpteza del alcantarillado; recargo sobre el impuesto del consumo de
gas y electricidad; arbitrio sobre la riqueza urbana; arbitrio sobre sola-
res sin edificar; recargo extraordinario sobre la contribucién territorial;
arbitrio sobre el aumento del volumen de edificacién, autorizado por el
art. 187 de la Ley del Suelo; arbitrio sobre solares edificados y sin cdifi-
car; recargo sobre las contribuciones urbana e industrial y de comercio
autorizado por Decreto de 3 de octubre de 1955 (34).

Otros aumentos repercutibles, tanto para las viviendas de primer
grupo como para las del segundo, son los siguientes recargos mensuales :
porteria, 10 por 100; ascensor, 10 por 100; calefaccién 30 por 100, sola-
mente durante los meses que s¢ suministre, siendo mdlspenqab e que los
gastos de funcionamiento y entretenimiento de los servicios que se autori-
‘zan a cobrar sean efectivamente satisfechos por el propietario del inmue-
ble. Estos recargos no serdn computables en ningun caso para la deter mi-
nacion del precio de venta de las viviendas sobre cuyos alquileres se apli-
quen (Decreto de 15 de marzo de 1962) {35).

{33) Habrin de temerse cn cuenda las reglas del arl. 101 de lan LA, sobre nolilicaciones.

Y es indercsante ronsigie e [n confestactén dada en 23 de abril de 1954 por Ta Junta Nacio-
nal el Daro g consitlla elevada por I Giewara de ln Propiedad Urbana de Barcelona ¥y que in-

cliuye Funsres Loio en si articulo  Litulade «Régimen Juridico de las viviendas bonificibhles
o para Ja clase median, publiciulo en oFore Gallegon, nim. 98, afe 1955, pag. 88, cuva conles-
Licion es del siguicnie fexto: «No existe inconvenienie legal alguno en reperculir cn los al-
quileres de las casas construfles al awparo de la Ley de 25 de noviembre de 1944 y Decrelo-
Ley de 19 de noviembre de 1948, lodas las clevaciones que por concepto de cargas fiscales se
vayan aplicando, siempre gque de conformidad con ¢l ari, 126 e la Ley de Arrendamnienilos
Urbanes (sc reficre a la e 1846), hvyan iranscurrido ires afes desde la primera ocupacion de
Ias fincasys,

(84) Funres Loso, «Suma...», cit.,, pigs. 628 y sgls.

(85} El arl, 2.2 de este mismo Decrele aplica sus preceplos au las viviendas calilicadas defi-
uitivamenle . parlic del 28 de maizo de 1962, en gque se publicé en ¢l Bolelin Oficial del Es-
tedo. En las que hubicran sido calificadas con anlerioridad a dicha fecha, se aplicari el por-
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Fuera de las elevaciones legitimas, queda absolutamente pmhllndo
por el art. 31 de la LRL todo sobreprecio o prima en el alquiler, ni adn
a pretexto de ser alquiladas con muebles y el Decreto de 18 de febrero de
1960 considera falta muy gave la clevacién de los alquileres fijados oficial-
mente, asi como la percepcién por cualquier concepto de otra cantidad,
ademds de la correspondiente al alquiler de las viviendas reputindose co-
metidas tantas infracciones cuantas viviendas hubieran sido objeto de
agio.

Es de advertir que el art. 6.° del Decreto Ley de 4 de febrero de 1955
prohibié que en las viviendas bonificables se pudiera exigir anticipada-
mente a los presuntos arrendatarios cantidades por cualquier concepto que
no fuere en el de fianza o renta, por lo que el Tribunal Supremo (Con-
tencioso-administrativo) en sentencia de 23 de noviembre de 1960 estimé
sanctonable la entrega exigida a los inquilinos de 10.000 pesctas ¢n con-
cepto de préstamo reintegrable. Il citado precepto sélo autorize para aquel
tipo de viviendas la entrega anticipada de sumas en concepto de flanza,
que no podra rebasar la anualidad o anualidades establecida por la LAU,
¢ de renta, sin que se determine limite alguno. El precepto no ha pasado
a la legislacién de viviendas de renta limitada, pues el sobreprecio y la
prlma prohlbldos por el art. 31 LRL son conceptos mds 1'estrmg1dm que
el anticipo de cantidades por cualquier concepto; la omisién ha sido sub-
sanada por el citado Decreto de 18 de febrero de 1960 que, al sancionar
la percepcién por cualquier concepto de otra cantidad ademds del alqui-
ler, prohibe anticipos ilegitimos. No lo serd la entrega de la fianza legal
y tampoco cabe la duda sobre el anticipo de alquileres, pues ¢l refertdo
Decreto sanciona la percepeién de toda otra canudad ademds del alquiler
y por tal hay que entender el canon legal mensual conforme a! art. 111 y
112 RRL. Por otro lado, el art. 4.° de la Orden de 5 de noviembre de
1955 autoriza exclusivamente a las sociedades inmobiliarias de construc-
cién para recibir cantidades anticipadas de los futuros bencficiarios de las
viviendas, restriccién muy justificada por cuanto el Estado debe facilitar

certaje oslablecido para cl servicio Jde .calefacein, sin perjiicio do los convenios existenies
entre el propielario y los inquilinos, y on los de porlerin y ascensor el recarco serd exigible
en una cnarta parte al finalizar el primer seimnesire de 1962, la milad al lerminar ol segundo
semestre del mismo afio, las lres cuarlas parles al cumplirse el primor semeslre de 1963 v la
lotalidad a partir de 1.2 de enerc de 1964.

Partiendo del cjeinplo de un alquiler de 800 plas. mensundes, los recargos por ascensor
o porteria se exigirin en eslos términos ‘

Desde julio a diciembre de 1962 . . . . . . . 20 plas. cada mes.
" enero a junio de 1963 . . . . . . . . 40 » n »
»w  julio a diciembre de 1963 . . . . . . 60 » » »

» cnerp de 1964 en adelante . . . . . . 80 » n n
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el arrendamiento de estas viviendas, destinadas por lo general a habira-
cion de familias de economfa modesta, no siempre en condiciones de
desembolsar anticipos.

D) Elementos formales

Los contratos de inquilinato han de presentarse en ejemplar wriplica-
do en las Delegaciones de la Vivienda en el plazo de diez dias a partir de
su formalizacién. En dicha oficina se tomard razén de los contratos y se
hard constar en los asientos respectivos los nimeros de los titulos del
«Papel de Fianzas» adquiridos por el propietario (art. 114 RRL).

Tampoco podra ocuparse la vivienda hasta que haya obtenido la cali-
ficacién definitiva y, si es del grupo segundo, haya sido asegurada contra
el riesgo de incedio (art. 104 RRL); pero no prE:C1SdI’dl‘l para la Dcupacmn
por sus propietarios e inquilinos de la cédula de habitabilidad (art. 105
RRL y Orden de 25 de enero de 1957). El incumplimiento de estos pre-
ceptos constituve falta (Decreto de 18 de febrero de 1960).

‘Por dltimo, las viviendas habrin de ser adjudicadas a los inquilinos
de conformidad con las reglas sefialadas por la Administractén (art. 71-5.°
RRL) y los promtores habran de consignar en el escrito solicitando la
aprobacién del proyecto definitivo las reglas para la ad]udlcacmn de las
viviendas, indicando la clase de los usuarios y las normas prev1stas para
su eleccién (art. 70 RRL). La adjudicacién de locales comerciales que se
hallen enclavados en grupos de viviendas dadas en régimen de arrenda-
miento se llevard a efecto también mediante concurso y se suscribird con
el adjudicatario contrato de inquilinato, seglin dispone el art. 6.° de la
Orden de 7 de agosto de 1961, sobre locales comerciales en grupos propie-
dad de LN.V. La adjudicacién de las viviendas construidas por la Obra
Sindical del Hogar se rige por normas especiales, que exigen el sorteo en-
tre los componentes de los ‘grupos que enumera el art. 8.° de la Orden de
la Delegacion Nacional de Sindicatos de fecha de 12 de mavo de 1955,
modificada por la de 15 de junio del mismo afo; la ad]udlcaclon de lo-
cales comerciales en los grupos de viviendas construidos por la misma
Obra se realizard mediante concurso publico, en los términos que desarro-
llan las Ordenes de la Delegacién Nacional de Sindicatos de 12 de febre:
ro y 12 de mayo de 1955 (36).

(36) Sobre adjudicacion. de viviendas véase ¢l Irebajo <o Garnarne Rukms, oViviendos de ré-
gimen especinly, Tnformacidn Juridica, ndams. 190-191.
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E) Efectés de la relacién arrendaticia

a) Uso de la vivienda——Se destinard exciusivamente a domicilio per-
manente, sin que, bajo ningin, pretexto, pueda darsele un uso distinto
(art. 27 LRL). La palabra domicilio estd empleada aqui en la acepcion
estricta de casa abierta u hogar («habitatio», «domus») (37) v la perma-
riencta ¢s un requisito real de continuidad en el uso de la vivienda, mds
riguroso que la habitualidad exigida por el art. 40 del Cédigo civil, por
cuanto ésta se caracteriza, mas que por la duracién permaneme por ser la
residencia normal y la presumlble para el futuro préximo, mientras que
la permanencia significa asiento continuado en la vivienda, de tal mane-
ra que sdlo esté desocupada temporalmente por causa Justificada o, aun
sin ella, durante periodos de tiempo no inferiores a seis meses en el curso
de un afio, como establece Ia causa 3.2 del art. 62 de 1a 1LAU para configu-
rar el no uso de Ja vivienda.

No podra variarse el uso de la vivienda y el Decreto de 18 de febrero
de 1960 considera falta grave destinar las viviendas a usos no autoriza-
dos, configurdndose también esta infraccién como causa de desahucio por
¢l art. 120 RRL. Por Jo tanto, no podrin convertirse en locales de nego-
cio, aunque, a la inversa, se admite por el art. 109 que los locales comer-
ciales puedan transformarse en viviendas. No habrd cambio de destino
cuando alguna dependencia se destine a despacho, escritorio, actividad de
ensefianza o a una pequeifia industria doméstica; las cuestiones que se
planteen podrdn resolverse con los criterios que propociona el art. 4.° de
Ia LAU.

by Conservacidn de la vivienda.—Los propietarios vendrin obligados
a mantencrlas en buen estado de conscrvacion ¥ cuidaran su policia e hi-
giene, quedando sometidos a la vigilancia superu:n del LN.V,, el cual po-
dréd llegar, s1 fuere preciso, hasta realizar las <bras necesarias por cuzn-
ta de aqucllos (art. 27 LRL) El Reglamento dmpha al 1 1r1qu1 inag las obli-
gaciones de conservacién, policfa e higiene vy precisa que las obras orde-

nadas por el Instituto serdn por cuenta de los que resulten responsables,
aclaracién justa ya que puede existir el dolo o la culpa en el arrendatario
0 en un fercero y, entonces, es a éstos y no al pr opietario a quicnes habria
que atribuir la rtspomabﬂldad par danos. El mismo articulo 107 del RRL
dispone que la facultad de realizar obras por cuenta ajena puede delegar-

(87 Sobre domicilio y hogar conyugal, puede verse De Castno, «Dorecho Civii de Espaiian,
Toma I, pig. 458; Awmavaniso, olnstituciones de Derecho civiln, Tomn I, vol. 2,9, Barcclona,
1961, pdg. 159; Barae, «Cuesliones de Derecho mairimonialn, Hevista Critic: -de Perecha In-

mohiliarie, afio 1960, pigs. 575 ¥ sgls.



El awendamiento ﬁe la.s vivé‘emi’as de renta li'mi'taﬁa Yy de las... D-lgl

la el IN.V. a favor de los promotores y que, en todo caso, quedard a sal-
vo lo que dispongan las Ordenanzas Mun1c1p zles de la localidad. Estima-
mos que también habrdn de respetarse las disposiciones generales dicta-
das por el Estado en materia de policia y sanidad de viviendas,

Con el fin de regular con todo detalle el uso y convivencia, ¢l art. 108
RRL faculta a los propictarios de grupos o bloques para que pucdan es-
tablecer Reglamentos comprensivos de las condiciones especiales de uso
de las viviendas, ajustindose para ello a las bases que dicte el LN.V.
sometiéndolo a la aprobacién de dicho Organismo, considerandose las
normas de tales Reglamentos como cliusulas complementanas de los res-
pectivos contratos.

Tiene plena vigencia en este tipo de viviendas el art. 107 de la LAU
que grava al arrendador con la carga de efectuar las reparaciones necesa-
rias a fin de conservar la vivienda o local de negocio arrendado en estado
de servir para el uso convenido, y ésto se justifica plenamente porque en
las viviendas del segundo grupo uno de los sumandos para calcular el al-
quiler estd constituido por los gastos de conservacién y administracién;
pero no serd de aplicacién el art. 110 LAU, pues no es ¢l arrendataric
quien puede realizar obras de cuenta del l)l’Opletal‘IO sino ¢] LN.V. como
hemos visto mas arriba, ni tampoco podri invocarse el art. 108, por cuan-
to el canon de conservacién lo ha venido percibiendo el -arrendador del
arrendatario como integrante de la renta en las viviendas del segundo
grupo y serfa abusivo que repercutiera, ademds, ¢l 6 por 100 del importe
de las obras. Igualmente ¢s presumible que en el precio maximo de la
renta de las viviendas del prlmer grupo (24.000 ptas, anuales) se ha inclui-
do el coeficiente por reparaciones. De todos modos, no se presentaran en
la actualidad cuestiones sobre Jeparacmn de viviendas de renta limitada,
que ahora se encuentran en su primer periodo de vida y para lo sucesivo
cualquier desequilibrio de estu naturaleza serfa corregido por la revisién
quinquenal de la renta.

Se califica de falta leve el incumplimiento por parte de los propietarios
o de los inquilinos de sus obligaciones respecto a las obras de conserva-
cién de las fincas y de su policia e higiene (Decreto de 18 de febrero de
1960).

¢) Obras de mejora—Son silenciadas por la Legislacién de viviendas
de renta ltmitada; pero no crcemnos que si ¢l propietario las realiza pueda
elevar la renta en los términos que autoriza el art. 112 LAU, pues _ello
irfa contra la rigurosa prohibicién del art. 113 RRL. Si las realiza ei
arrendatario quedardn en beneficio de la finca y habrd de contar con el
consentimiento del arrendador cuando se pudiera variar la configuracién
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de la vivierda y del LN.V. por si las viviendas se elevasen a superior cla-
se y categoria (38).

d) Derecho de informacidn de los inguilinos—Los propietarios de-
berdn conservar a disposicién de los inquilinos el acuerdo de calificacién
definitiva de las viviendas en el que figuren las condiciones vy limites se-
fialados a los alquileres, los cuales —condiciones y limites— constardn en
una cartilla para cada finca que también se hallard a disposicién de los
inquiltnos y de la Inspeccién del Instituto (art. 110 RRL).

Se considera falta leve no conservar, a disposicién de los inquilines ¥
del Ministerio la resolucién concediendo la calificacién definitiva.

e) Alquiler obligatorio de las viviendas—Lo impone el art. 117 RRL,
redactado por Decreto de 17 de noviembre de 1960, a los promotores que
hubileren edificado con el propésito de vender las viviendas, si transcurri-
do el plazo de tres afios desde que fue otorgada la calificacién definitiva.
no se hublere efectuado su venta. El transcurso de dicho p?azo sin que el
propictario ceda en alquiler las viviendas dard lugar a la aplicacién de la
Disposicién adicional 2.% a) de ia LAU, conforme a la cual el Goberna-
dor civil de la provincia, Co’mproba‘ndo sumariamente las denuncias que
se le formulen, concedersd al propletarlo el plazo de un mes para que se
ocupen y, transcurrido dicho plazo sin hacerlo, dentro de los quince dias
que slgan acordard que sea ocupada por el primer aspirantc a mthno
en, turno rlguroso de ant:guedad que se hallare dlspueqto a pagar la ren-
ta legal y el aspivante advendrd inquilino de la vivienda con todos fos
derechos y deberes que establece la l(.gmldcmn protectora y Ia de arren-
damlt,ntos urbanoq aunque ¢l arrendador se niegue a otorgarle el con-
trato.

f) Tanteo y retracto—Las viviendas de renta himitada pueden ena.
_}enarqe por sus respectivos propietarios, las del primer grupo sin limita-
cién de precio v las del segundo grupo por precio que no exceda de capi-
talizar al 5 por 100 el importe de su 'llquller bruto anua., quedando ab-
solutamente prohibido todo sobreprecio o prima (arts. 30 v 31 LRL v
art.'116 RRL). ‘ :

Si la vivienda - que se enajena estd arrendada habrin de tenerse en
cuenta los derechos que a los arrendatarios concede el capitulo VI de Ia
LAU, o sea, los de tanteo, retracto e impugnacién de la transmision, y
asi lo reconoce expresamente el art. 117 RRL para el supuesto de vivien-
da que, construida para venderla y obligado el propietario a arrendarla

(38) Casas Marminez, cArrendamienio de fincas prolegidass, Mulrid, 1960, pig. 244.
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por no enajenarse en plazo de tres afios, se vendiera estando alquiia-
da (39).

g) Cesidn del arrendamiento—Estd pthlbldd la cesién del uso de las
viviendas, aunque sea a titulo gratuito, sin la concspondlmre autoriza-
cién (art. 1.° del Decreto de 18 de febrero de 1960), vy constituye falta
grave que pucde ser causa de desahucio (5. del alt 120 RRL). Esta
autorizacion habra de concederse, segin los casos, por el IN.V. o por la
Direccién General de la Vivienda (art. 7, ¢, del Decreto de 21 de julio de
1960 y art. 13, e, de la Orden de 2 de febrero de 1961).

Es opinién doctrinal que en materia de cesidn no es de aplicacion la
LAU y que, por lo tanto, no tendrd eficacia la cesién consentida expresa
o tdcitamente po el arrendader solamente, ni la subrogacién entre pa-
rientes, ni el uso por terceras personas extrafias al inquilino (40).

F} Duracion y prorroga del centrata

Ninguna limitacién establece la legislacién protectora sobre estos as-
pectos contractuales y, por lo tanto, habrd que respetar el plazo de dura-
cidn pactado y, sl se hublere omitido, la duracién determinada por el
plazo que abarque la renta convenida, segin dispone el art. 1581 del Cé-
digo avil. También opelara en estas viviendas la prérroga, forzosa para
el arrendador y potestativa para el arrendatario, que establece el art. 57
de la LAU, porque, como dice la Audiencia Territorial de Madrid en la
sentencia citada de 17 de marzo de 1959, dado que la prérroga forzosa
¢s el mds fundamental derecho atribuido al arrendatario desde los pri-
meros Decretos de inquilinato, y concediéndese a los menos protegidos,
no se iba a negar a los mds protegidos.

Del mismo modo, aun cuando un tercero suceda al arrendador en sus
derechos y obligaciones, ¢l arrendamicnto continuard subsisticndo; y en
caso de fallecimiento del inquilino titular del contrato de arrendamiento
sucederdn cn cl arrendamiento su cényuge, descendientes, hijos adopti-

vos, ascendientes y hermanos, en los términos que previene el art. 58 y
concordantes de la LAU,

'

(3%} Sobre honificacion del 50 por 108 cu los impussios de Derechios renles y Timbre, en el
supuesto de ejercicio del dererho de relracto, se pronuncian los acuerdos del Tribunal Econd-
mico-Adminisiralivo Centeal de 24 de noviembre de 1959, 3 de feb-ero de 1060 y B da marze
de 1961, .

(4 SBenteucin de Ia Andiencia Territorial de Madvid de 2 de oclubre de 1957 {fevista Ge-
noral de Derecho, 1957. pag. 1019),. Idem., de 17 de marzo de 1952 (Bolelin de Informacion
det Ministerio de Juslicia, mim. 442}, Furxtes Lote, ob. cil,, pig. 1286; Casas Mantisez,
ob. cit., pag, 234,
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G) Subarriendo

E! subarriendo requerird autorizacién expresa y sélo podra conce-
derse cuando concurran motivos justificados, previo conscntimiento del
propictario y hlempre que el subarrendador no perciba por dicho contra-
to renta qupenm a la que cmresponda al arrendamiento {art. 102 RRL).

Examinando estos requisitos comparauvamente con los o(lgldos por
la I.AU, advertimos que el consentimiento del propletarlo es menos for-
mal en la Iegislaaon protectora, por cuanto no 1mpone que sea, ademas
de expreso, escrito, como exige el art. 10 de la LAU, ni el subarrendador
viene obligado. a entregar al subarrendatario el mohiliario adecuado y su-
ficiente para casa-habitacién. El precio del subarriendo no puede exceder
del que corresponda al arrendamiento, micntras que ¢l art. 12 de la LAU
fila como tope ¢! doble de aquél; _pero en lo que respecta a la revisién de
la subrenta en concordancia con’la elevacién o disminucién que experi-
mente ¢! precio del arriendo, habrd de aphcarse en lo procedente el
art. 13 de la LAU y el propletarlo que consinté el subarrien do tendra
derecho a participar en el precio del subarriendo de conformidad con el
apartado 1.° del art. 14 de la LAU. Por iltimo el subarriendo de estas vi-
viendas necesita para su validez autorizacién expresa de la Administrar
cién, que, como en la cesién, serd el LN.V o la Direccién General de la
Vivienda, segiin los casos, y que sélo podrd concederse cuanda concurran
motivos justificados, como escasez angustiosa dc viviendas en la locaii-
dad o situaciones particulares de necesidad de vivienda que pudieran re-
mediarse con el subarriendo.

Otros preceptos de la LAU tendrdn también aplicacién a las vivien-
das de renta limitada subarrendadas, como la prohibicién de que el sub-
arrendatario puedd a su vez, celebrar contrato de subarriendo (art. 20);
pero otros no seran adecuados para completar la regulacién turidica de

este tipo de viviendas Asi, no creemos que sea admisible el subarriendo
tolerado que regula el art. 17 de la LAU, pues el art. 102 RRL no hace
cxccpcmn en cuanto a la concurrencia del doble consenumiento del pro-
pietario y de la Administracién (41). Pero no habrd subarriendo cuando

{41) Véase cn el misma senlide AcuiLkra v Perk Raruy, «Subarriendos autorizadoss, Revis-
ta Juridica de Culalufia, afio 1959, pag. 226.

El arl. 4.9 del Decerelo-Ley de 4 de febrero de 1955, sobre viviendas bonificables, prohibid
lerminaniemente ia cesion, bajo cualquier conceple distindo el subarricndo, de las viviendas
acogidas a las' anferiores dispositiones, ¢ incluso Iln convivencia con personas cxlrafins o que
se refiere cl arl. 27 (hoy 18) de Ja vigenle Ley de Arrendamienlos Urbrnos; y la Audiencia de
Madrid, cn senlencia de 17 de marzo de 1959 (Pretor, 1960, pig. 226) declard que esld prohibi-
do el subarriendo lotal ¥ el parcial.
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¢l arrendatario ejerza la pequena industria doméstica de hospedaje, en los
términos que prevé el art. 21 LAU, si bien cuando los huéspedes sean
mis de dos se necesitard la autorizacién expresa y escrita del arrendador,
pues el contrato de 1nqu1hnato —dmpona el art. 4.* de la LAU— no per-
derd su cardcter por la circunstancia de que el inquilino, su conyuge o pa-
riente de uno u otro hasta el tercer grado que con cualquiera de ellos
conviva, ejerza en la vivienda o en sus dependencias una prefesién. fun-
cién piiblica o pequefia industria doméstica, aunque sea objeto de tribu-
tacién. También confirma esta tesis el hecho de que en los diversos regi-
menes protectores de construccitn de viviendas que se han sucedido en
nuestra Patria, solamente se prohibié ¢l hospedaje en las viviendas para
la clase media (art. 16 de la Orden de 14 de abril de 1948), precepto ex-
cepcional que proclamd la licitud del hospedaje en los otros tipos de vi-
viendas, como reconocid para las de Ja Ley Salmén la AT. de Madrid en
sentencia de 18 de abril de 1959 (Rev, Gral. de Derecho, 1959. pdg. 453)
y para las bonificables la misma Audiencia e sentencia de 13 de mayo
de 1958 (Fentes Lojo, ob. cit., pag. 1226).

H} Resolucién del contrato de arrendamiento

La leglt;lauon de viviendas de renta limitada accpta como causas re-
solutorias laf, que articula la LAU y, ademas, sefiala otras especificas en
los arts. 32 LRL y 120 y 121 RRL ( 42) Algunas son coincidentes, ¢n
CUyo supuesto habrd de prevalecer el régimen protector sobre ¢l de la
LAU, segiin disponc el art. 1.* de este dltimo texto legal.

a) Causas especiales establecidas por la legislacién protectora. —Son
las siguientes:

1.*  Ocupar la vivienda sin la condicién de inquiline. Se comprenden
aqui las ocupaciones precarias por causa, entre otras, de subarriendos y
cestones no autorizados, sucesion de personas no legitimadas, etc.

2 Cesacién firme y definitiva de la relacién laboral o de empleo en-
tre el inquilino y el propietario de la vivienda, cuando aquella relacién
hubiera sido la determinante del arrendamiento de la vivienda,

Segiin la LRL, si la causa de la extincién de la relacién expresada hu-
biere sido la muerte del inquilino, las personas que con €l convivieren
tendrdn un plazo 1mpr0rr0gdble de seis meses para desalojar la vivienda.
Mas el RRL exceptia los casos en que la extuncidén de la relacién laboral
o de emplec hubiera sido originada por la muerte del inquilino o incapa-

(42) El arl, 121 del RRL se limila o reproducie algunas ciusas resoluforias del articulo
precedente, mids la falla de pago, a efeclos Jde atribucién administrabiva de competencia pary el
desahucio.
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cidad pcrmanente y absoluta del mismo por accidente del trabajo, en los
que se resperam el contrato de nquilinato: a) en el supuesto de muerte,
mientras viva la viuda y hasta que los hl]OS alcancen la mayorfa de
edad; b} en el supuesto de incapacidad, mientras viva el accidentado y
hasta que los hijos alcancen también la mayoria de edad.

Estamos de acuerdo con Napar OLLER en que estas excepciones in-
troducidas por el Reglamento en bencficio de la viuda, del accidentado y
de los hijos tienen fuerza obigatoria, pues no contradicen la ley si no que
la extienden generosamente en favor de desvalidos (43).

Ultimamente el Decreto de 18 de febrero de 1960 permite que la Em-
presa consienta que continfien ocupando la vivienda, por tiempo no supe-
rtor a un afio, el convugc ascendiente, descendientes y hermanos legfti-
mos o naturales que conviviesen habitualmente con el obrero o emp:eado
al tiempo de su fallecimiento (art. 1.° infraccién 2., a). Este precepto
contradice en parte al anteriormente transcrito del RRL, pues limita a un
afio el tiempo de ocupacién por la viuda o por los hijos del difunto de la
vivienda, exigiendo ademds la convivencia habitual de éstos con el obre-
ro o empleado como requisito para continuar en la posesién de la vivien:
da y que la Empresa lo antorice, pues en otro caso el consentir una suce-
sidn contraria a dicho precepto constituye falta grave, que, conforme al
art. 120, causa 5.%, del RRL, puede ser motivo de desahucio. ;Cdéme sal-
var esta antinomia? Ciertamente que el Decreto de 18 de febrero de 1960
solamente deroga expresamente los arts. 123 a 128 del RRL (art. 8.%);
pero ello no es obstdculo para que opere la derogacién tdcita, conforme al
art. 5.° del Cédige civil. Entendemos, no obstante, en atencidon a los inte-
reses sociales en juego, que ¢l Decretor de 1960 debe interpretarse cn fun-
ctén del RRL v que, por lo tanto, serdn continuadores del arrendamien-
to, por mandato legal, la viuda, el incapaz y los hijos menores en los tér-
minos que cstablece el RRL: y serdn continuadores por consentimiento
de la Empresa, los ascendientes, hijos mayores de edad, los demas descen-
dientes y los hermanos legitimos o naturales que conviviesen habitual-
mente con ¢l obrero o empleado al tiempo de su fallecimiento.

3.* Cuando, a juicio del IN.V,, s¢ hubieren ocasionado por el inqui-
lino deterioros graves en el inmueble. Serd necesario, por consiguiente,
que se tramite el oportuno expediente por el LN.V. con ¢l fin de declarar
la gravedad de los dafios a cfectos resolutorios y habra de tenerse en cuen-
ta que el Tribunal Supremo ha sentado Ia doctrina de que los dafios han
de ser de naturaleza dolosa para que sc¢ produzca la resolucién del contra-
to (sentencias de 28 de fcbrero de 1949 y 23 de marzo de 1953).

(43) Napan Oner, ob. cil,, pig. 17,
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4> Cuando la vivienda no constituya domicilio permanente del
arrendatario.

Exponiamos mis arriba qué habia de entenderse por domicilio per-
manente (supra IV, E, a) y hemos de afiadir que en esta causa resoluto-
ria se comprende la transformacién de la vivienda en local de negocm
sin" que se entienda producida dicha transformacién cuando, al amparo
del art. 4.° de la AU, ¢l inquilino, su cényuge o pariente de uno u otro
hasta ¢l tercer grado que con cualquiera de ellos conviva, ejerza en la vi-
vienda o en sus dependencias una profesién, funcién piblica o pequefia
industria doméstica, aunque sea objeto de tributacién; pero, dado el ri-
gor que el RRI. emplea en este punto, no creemos que deje de haber
transformacién en ninguno de los supuestos del apartado 2.° del art. 5.°
de la LAU, ¢s decir, cuando la vivienda sc destine integramente a escri-
torio, oficina, dcpésitos o almacenes, atn cuando el arrendatario no se
valga de ellos para ejercer actividad de comercio, de industnia o de ense-
fianza con fin lucrativo.

El act. 109 RRL. no limita ni prohibe la transformacién de local de
negocio en vivienda; solamente recuerda que habrd de sujetarse ¢l arren-
damiento de la vivienda a las limitaciones quc impone el régimen de pro-
teccién. Sin embargo, este cambio de destino por decisién unilateral del
arrendatario se configura como causa resolutoria en el art. 120 RRL,
causa 5.% en relacién con el Decreto de 18 de febrero de 1960 por comi-
sién de falta grave.

5i lo arrendado es un local comercial con vivienda ancja entendiendo
por ésta c(aquella que con el local comercial tenga comunicacién interior
y directa, 51emple que se haya adjudicado en consideracién a la relacién
contmctual existente sobre el local commcml del cual depende y con el
que constituye un todo inseparable» (at * de la Orden de 7 de agosto
de 1961) es indudable que la conversién de la vivienda aneja en local de
negocio podrd dar lugar a la resolucién de todo el complejo arrendaticio.

5% Por infracaén grave, declarada por el LN.V,, de las prescripcio-
nes legales v reglamentarias vigentes en materia de viviendas de rentw
limitada. '

Las infracciones graves se recogen cn el apartado 2.° del art, 1.° del
Decreto de 18 de febrero de 1960 y son:

1} Ocupar las viviendas de Empresas quienes no formen parte de su
pu‘sonal lo que, seglin el art. 3.° del mismo Decreto, llevard consigo la
rescisidén de los contratos. Este supuesto se diferencia del prevmo por la
causa tercera del art. 120 RRL, que parte de la base de cesacién de la re-
lacién laboral, mientras que la infraccién que examinamos supone la per-



D-194 Mariano Lépez Alarcén

manencia de dicha relacién y que el arrendatario haya sido sustituido por
persona no legitimada en la posesién de la vivienda.

2) Ll subarriendo y la cesién de uso de las viviendas, aunque sea a
titulo gratuito, sin la correspondiente autorizacién (44).

3) Destinar las viviendas a usos no autorizados.

Coincide esta causa con la sexta del art. 120 en cuanto se refieren am-
bas a la transformacién de la vivienda cn local de negocio- pero es mas
ampla porque abarca la situacién inversa, de conversién de local de ne-
gocm en vivienda, no contemplado por aquel otro articulo del RRL, se-
gin vimos anteriormente.

4) El arrendamiento, sin autorizacién de Ministerio, de las viviendas
que hubieren sido construidas para ser habitadas.

Esta infraccién complementa la prohibicién establecida por el art. 102,
pto. 2.°, del RRI,, que solamente autoriza su alquiler por razones de ne-
cesidad o conveniencia notorias (45).

5) El arrendamiento conjunto, sin autorizacién del LN.V., de la vi-
vienda y mobiliario adecuado, aunque adopte la forma de contratos dis-
tintos.

Este precepto es ¢l complemento sancionador de la prohibicién esta-
blecida por el art. 113 RRL.

6) Ocupar o disfrutar mas de un piso en edificios construidos al am-
pao de las disposiciones legales protectoras de las viviendas, a excepcién
de los cabezas de familia numerosa, quienes podrin ser titulares de dos
contratos en el mismo o diferentes edificios del conjunto urbanistico.

Guarda estrecha relacidn esta infraccién con el art. 103 RRL, al que
maodifica parcialmente, por cuanto admite que los pisos pertenezcan a di-
ferentes edificios, aunque del mismo conjunto urbanistico (46).

Si los arrendatarios fueren varios habra de tenerse en cuenta el orden
de preferencia que establece el art. 62, caso 4.°, de la LLAU, de modo que
la resolucidn corresponderd al que pumero la ejercite; si fuere un solo
arrendador, corresponderd al mqullmo el derecho de sefialar la vivienda
o viviendas que haya de desalojar, y si no lo hace dento del plazo de
treinta dias siguientes al en que fuese requerido en forma fehaciente
por el arrendador, podrd éste resolver el contrato respecto de cualquiera
de ellas; y en el caso.de que sélo una de las viviendas la disfrute a titulo
de arrendamiento, carecera el inquilino de dicha facultad de eleccidn.

En todos estos casos, la incoacién del expediente previo serd acordada
por el Ministro o Director General de la Vivienda, instruyéndose por la

(44) Véasc supra 1V, G).
{45) Viase lo que deciinos més arviba, 1V, B, 1) y nola (24),
{46) Temilimos al lecter al epigrafe 1V, B), b)
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Inspeccién General y ajustindose a los tramites establecidos por la Ley
de Procedimientos Administrativos, sin perjuicio de que la Inspeccién
pueda ordenar a las Delegaciones Provinciales del Ministerio la practica
de todas o algunas de las diligencias del expediente, pero reservindose
aquellas en todo caso el formular la propuesta de sancién o sobreseimien-
to al Organismo competente para resolver, que, cuando la falta es grave,
es la Direccidn General de la Vivienda. Contra su acuerdo podri interpo-
nerse recurso de alzada ante el Ministro del Departamento cuya resolu-
c1on pondra fin a la via administrativa. Serd trimite esencial previo a la
interposicién de tode recurso la consignacién del importe de la multa en
la Caja General de Depdsitos o en sus sucursales, a dispasicidn del Minis-
tro o del Director del LN.V. (art. 4° del Decreto de 18 de febrero de
1960).

b) Causas establecidas por la Ley de Arrendamientios Urbanos.—Se
remite a ellas el art. 119, apartado a), del RRL, s1 bien no todas tendrdn
aplicacidén, por cuanto habrdn de exciuirse aquellas causas que también
estdn reguladas en la legislacién protectora, con prevalencia de ésta sobre
aquélla segiin dispone el art. 1." LAU. Por esta razén, las dnicas causas
resolutorias del art. 114 de la LAU que tienen aplicacién a las viviendas
de renta limitada son las siguientes:

1. La falta de pago de la renta o de las cantidades que a ésta se asl-
milan (causa 1.%).

2 La tenencia de huespcdcs en fmma distinta del art. 21 (cau-
sa 2.%) (47).

3+ Subarrendar la vivienda cl subarrendatario v, requerlde el sub-
arrendador por el arrendador, dentro de los dos meses siguientes no se
hubiere ejercitado la accién resolutoria contra el subarrendatario. (cau-
sa 4.%). -

4* Cunando se lleven a cabo, sin el consentimiento del arrendador,
obras que modifiquen la configuracién de la vivienda o del local de nego-
cio, 0 que debilizen la naturaleza y resistencia de los materiales emplea
dos en la construccién (causa 7.7). _

5" Cuando en el interior de la vivienda o local de negocio tengan
lugar actividades que de modo notorio resulten inmorales, peligrosas, in-
cémodas o insalubres, con las excepciones y legitimacién que establece
la causa 8. (48).

6* La expropiacién forzosa del inmucble, dispuesta por Autoridad

(47}  Solirg hospedaje an eslas viviendas hemos drnindo antes, 1V, G).

(48) El Reglamenlo vigente de industrins molestas, insalubres, nocivas y peligrosas es el
aprobadn por Tecrelo de 30 de noviewbre de 1961, ron las rectifichciones introducidas por la
residencin del Goldiorno, disposicién sin fecha, publicadu cn ol B 0. J. de 7 de morzo 1962
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competente, seglin resolucién que no de lugar a uiterior recursc {causa 9.%).

7.* La declaracién de ruina de la finca, acordada por reselucién que
no dé lugar a recurso y en expediente contradictorio tramitado ante la
Autoridad municipal (causa 10.%).

8. Por no cumplirse los requisitos 0 no reunirse las circunstancias
exigidas en el capitulo séptimo de la LAU para la prérroga forzesa del
contrato, o por concurrir alguna de las causas de denegacién de la misma
sefialadas en cl art. 62 de la misma Ley (causa 11.%),

Por o tanto. si los continuadores «mortis causa» en el arrendamiento
no reunen las circunstancias exigidas por los arts. 58 a 60 de la LAU,
prO(ﬁder esta causa de resolucién. Y de los cinco casos de excepcién a la
prorroga que enumera el art. 62, todos, menos el cuarto —que fue previs-
to entre los casos especiaies por el RRL—, seran aplicables al arrenda-
miento de estas viviendas, o sea, la excepcidn por necesidad, derribo, no
uso vy diqunibi‘lidad de vivienda propia por el inquilino.

I} El juicio de desahucio

El trdmite procesal adecuado para hacer efcctiva la resolucién del
contrato de arrendamiento y que la vivienda quede libre de personas y
de cosas se cornoce con el nombre de juicio de desahucio. Estd regulado
en el Titulo XVII del Libro II de la Ley de Enjuiciamiento civil; pero
las leyes arrendaticias pustermrcs han adaprado al desahucio otros proce-
sos, tales los de pequeha cuantia e incidental acogldos por la LAU v el
verbal y otro especial por la de arrendamientos risticos.

También habrd que recurrir a diversos procesos para tramirar el
desahucio de viviendas de renta limitada, como veremos seguidamente,
uNa VeZ (UE EXPONgAMOs a.gunas Cuesiiones que plantea la competencia
y la legitimacién,

al Competencia—Para su delimitacién es fundamental el dlimo
inciso del apartado 3." del art. 1.° de la LAU, segin ¢l cual cn las cues-
tiones de wmpcttnua y pr acedimiento s¢ estard por entero a lo dispuesto
en dicha Ley, sin perjuicio de lo prevenido en la segunda de sus disposi-
clones finales (49).

(49) FEsla Disposicion final deropa olodns s disposiciones especiales disladas en materiy de
arvendamienios urbanos, con excepeiin de las aludidas anteriormente ¥ de las siguienios: Tey
de 28 de seplicinhre de 1989 on los gasos cuyn aplicaeion estd  eslahlecida; Decrelos de 3 de
febrero, 13 de abril y 25 de maya de 1943, relalives a viviendas ccondmicas y prolegidas y De-

" ereto de 21 de marzo de 1952, sobre igua! malering Ley de COrdemncion  de Solares, de 15 de
mayo de 1945, y disposiciones complementarias; Decrelo de 3 de oclubre «le 1047, sobre aplica-
cidn y cumplimiento de I Jelra w} de Ia disposicidn fransilovia veinlibiés «del lexio arlieulrdo

de la Ley de 31 de diciembre de 1I46... (siguen efros lexlos gque no interesin w nncsiro cstudio).
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A primera vista pudiera pensarse que la jurisdiccién ordinaria es
competente para conocer de todas las cuestiones litigiosas relativas a vi-
vienidas de proteccién estatal y en tal sentido se han pronuncmdo a'gunos
zutores como BERNaL SAncuez y Gaxrcia Gacan con Robricurz-SoLa-
~o (50), afirmdndose por estos tltimos que en el pdrrafo 3. del art. 1.°
de la LAU «se ha ensanchado la aplicabilidad de esta Lev especial al
extender la plena virtualidad de sus disposiciones procesales v de compe-
tencia a las fincas urbanas construidas al amparo de otras leyes pdrtlculm-
mente protectoras del inquilino... Entendemos que el Gltimo inciso de
este parrafo tercero, deroga los articules 4. al 9 inclusives, de la Ley de
23 de septiembre de 1939 sobre alquileres y desahucios de viviendas eco-
ndmicas construidas por organismos oficiales, los dos tltimos parrafos
del art. 32 de la Ley de 15 de julio de 1954 sobre viviendas protcgldas
v el alomo parrafo ‘del articulo 119 y 122 de] Reglamento para las mis-
mas, aprobado por Decreto de 24 de junio de 1955 ya que 2 aquél es bien
terminante en cuanto a que todo lo relativo a competencia vy procedlm en-
to habrd de seguirse por entero conforme a lo dispuesto en la Lev de
Arrendamientos Urbanos; criterio laudable porque hora ¢s va de 1r cer-
cenando ¢l desgajamiento de la jurisdiccidn comin de numerosas mate-
rias que poco a poco se iban eliminando de su contenido» (51).

La Audiencia Territorial de Palma de Mallorca, en sentencia de 20
de mayo de 1958 (PreTOR, afio 1961, pdg. 85), con criterio mds exacto,
sostiene que las causas del art. 119, a), y 120 del RRL son siempre de
competencid Judicial, pues la Ley de 23 de sepuembre de 1939, respeta-
rta por la Disposicién final 2.* de la LAU, ya estaba derogada por la LRL.
La Audiencia parece seguir una indicacién de Castdn y Cavvireo (52} y,
aungue es cierta la afirmacién no es exacto el argumento, pues, en primer
lugar, dicha competencia viene determinada  expresamente por los
arts. 119 v 120 RRL: por otro lado una ley posterior puede revivir leyes
derogadas por otra anterior; vy, por titimo, no eg cierto que la Disposi-
cion final de la Ley de 15 de julio de 1954 derogue los preceptos procesa-
les relacionados en la Disposicién finl 2.* de la LAU, sino solamente las
substantivas siguientes: leyes de 19 de abril de 1939 v 25 de noviembre
de [944 y los Decretos leves de 19 de noviembre de 1948 y 27 de noviem-

(B0} Benxar Sivomuz, oAmbito de aplicacidn del derscho especinl de arrendamientos uvba-
nos», Auuario (e Darccho Civil, afio 1956, pig. 1133; Gancia-Gsris ¥ Roenicurz-Souaxo, o1
arrendamionlo urbang en la doctring juctsprudenciale, Madrid, 1956, pig. 18.

(310 8in ewbacgo, en Ia nota (1) de la pdg. 632 eseriben: «Fslo (se refieren ol Fecounoci-
micnlo de vigencia u disposiciones sobre viviendas de proleccion eslafal) conlradice lo dispues-

lo ¢n ¢} pirrafo lecreero-del artfenlo 1.2, §Quedarin vigenle sélo on cuanlo se refiera a compe-
lencin ¥ procedimienlo?s,

(52) En ¢l Trulado cilade, lomo 1, pig. 251, nola i,
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bre de 1953, asi como, de una manera genérica, los preceptos k:gales y
reglamentartos que se opusieren a lo dispuestu en aquella LRL;- pero los
preceptos procesales, entre ellos la Ley de 23 de septiembre de 1939, no
se oponen a dicha Ley, antes la complementan, si tenemos en cuenta que
por el juego de las transitorias 1.* y 2.* subsiste el reglmen juridico de las
viviendas construidas bajo regimenes protectores anteriores al cstablecido
por la leglslacmn de renta limitada,

La nterpretacién correcta se deduce claramente del art. 32 LRL, que
atribuye a la jurisdiccién ordinaria el conocimiento de las acciones reso-
lutorias ejercitadas al amparo de causas previstas en la LAU v en el pro-
pio art. 32 LRL y 120 RRL.; en cambio, si las viviendas han sido cons-
truidas por Organismos oficiales, ¢s decir, los relacionadoes bajo los apar-
tados c), d), e}, f), del art. 15 RRL, entonces la LRL se remite a la Ley
de 73 de septiembre de 1939, que atribuye la competencia para conocer
de dichos litigias al Instituto Nacional de la Vivienda,

La anica duda que podria plantearse es si estan vigentes la Ley v el
Reglamento de viviendas de renta limitada, en cuanto a estas partlcu]a-
ridades arrendaticias, ya que fue omitida en e! cuadro de vigencias de la
Disposicién final 2.* de 1a LAU; pero, hay que entender que subsisten en
la actualidad como incluidos entre las disposiciones aludidas en ¢! texto
de la LAU, concretamente en el art. 1.°, lo que basta, segiin la misma
Disposicién final para tenerlas como vigentes (53)

Descendiendo a mids detalles, la competencia se distribuve en estos
términos

a’) Competencia de la Administracién.—Repetimos gue viene esta-
blecida por el art. 32 LRL y para las causas que relaciona el art. 12t del
RRL. cuando son promotores entidades oficiales. Si la causa de resolucion
es la falta de pago de la renta, la competencia viene atribuida por el
art. 122 RRL y por el art. 4.° de la Ley de 23 de septiembre de 1939 al
LN.V., concretamente, a la Subdireccién General de Administracién y
Conservacmn (Deparramento de Uso y Conservacién), sin perjuicio de
que la instruccién se delegue, cuando asi convenga, en la forma que en
cada caso se determine (norma 33, ¢) de la Orden de 24 de enero de

(63)  Casrin ¥ Cawvinno, ob. eil. y b cil., pigs. 49-50.

Ei dictemen de ln Comisinn de Justicin de lag Gotles disponia que «la excopeion {n la apli-
cacidn de las normas de la LAWY ne alcanzard o las cuesltiones de compelencin y procedimien-
I, en las gue se osterd por ‘enlerg a Io dispueslo en estn Leys, que afribuin a la jurisdicciom
ordinaria el comocimien'o de lodas lay cucsliones litiglosas relativas o viviendas e proleccién
estatal. Kl inciso afiadido a llima hora: win perjuicio de lo prevenido oo la segunda de sus

disposiciones finalesn hizo que se menluviera la compelencia de la Adminislvacion en los cousos
a que se refieren las leves ciladas pn dicha disposicién ¥y lag aludidas en ef texto de la LAU,
entre las que Agura la Ley y el Reglamenic de las viviendas de renta limitada.
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1961). Si es otra de las causas enumeradas en el art. 120 RRL, la Circu-
lar niim. 83 RL, dispuso en su apartado quirto que rigen las disposicio-
nes contenidas en los articulos 119 y sgts. del RRL, «los cuales se desarro-
llardn en su momento oportuno mediante Circular de esta Direccién Ge-
neral» (54). No se ha publicade la prometida circular y, por lo tanto, ha-
brd que tener en cuenta el art. 122 RRL a efectos de competencia, en los
mismos términos que vimos para el desahucio por falta de pago, y ésto
se confirma por ¢l cardcter general con que estd redactado el "lpdl’tdd() €)
de la norma 33 de la Orden de 24 de enero de 1961.

b" Competencia de los Tribunales de Justicia—Hemos de establecer
una separacidn:

a”) 8i se acciona por causa prevista en la LAU, hay que ajustarse a
las normas procesales determinadas en ella, seglin dispone el art. 119 a)
RRL, que son los arts. 122 y 123 de dicha LAU, que atribuven la com-
petenria a los Jueces Municipales y Comarcales, excepto en cuestiones
que, no siendo desahucio por falta de pago, afecten a locales de negocio
o a vivienda en la que se ejerza profesidn colegiada que tribute o a loca-
les que sean dcpendencna del Estado, Provincia o Mun1c1p10 asi como
cuando se cjerciten acciones de tanteo, retracto o impugnacién de la
transmisidn.

b”)  8i se ejercita la accién resolutoria con base en alguno de los su-
puestos enumerados en el art. 120 RRL, se remite este precepto a lo esta-
blecido en los art. 1570 a 1608 de la Ley Procesal civil (55), articulos que
regulan el procedimiento que ha de seguirse ante los Juzgados Munici-
pqleq y ante los de Primera Instancia, segiin la distribucién de competen-
cla que establecen los arts. 1652 y 1563, a los quc se remiten expresamen-
te los arts. 1570 y 1589 del referido texto procesal, que atrlbuycn a los
Juzgados Municipales y Comarcales solamente competencia para conocer
de 1a falta de pago y de la extincién de la relacidn laboral, remitiendo la
tramitacién de todos los demids casos a los Jueces de 1.* Instancia (56).

Ante este abigarrado sistema de normas de distribucién de competen-
cia, no es extrafio que Fuentes Lojo lo considere absurdo y abogue para
que en una préxima reforma se supritma este cap1tulo de los desahucios

(34) Ta Circulor 83 BRI aparcee recogidn en ol volumen «Viviendas do renin limitadas, re-
copilado por el Inslitulo Nacions1 de la Vivienda y cdilade por Afredisio Agumlo, S A, Ma-
drid, 1957, pégs. 526 y sgts,

(55) Estd erquivocado el Reglamenio ol emplear la copulaliva y, ne la preposicidn ¢, como
hace el art, 32 LRL, que remite a los arts. 1570 a 1680 de la Ley de Enjuiciamienio civil.’

(68) Estos preceplo: excluyen la compelencia de las Mag.isl,r:!tul'ﬂs de Trabajo en el arren-
damiente urbano laboral de vivietdas de renla limilada, por excepcidn & las alribuciones que

les confiere el arl. 204 del Decreto de 4 de julio de 1958, sobre procedimiento laboral.
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de la legislacién de viviendas de renta limitada y s¢ remita a lo que dis-
pone la LAU (57)

b} Legitimacidn.—En el aspecto activo no puede extenderse a 1os
amplios términos que recoge el art. 1564 de la Ley Procesal, por cuanto
ni el usufructo ni Cualquler otro titulo de disfrute que no sea el de pro-
piedad es admitido por la Legislacién de viviendas dec renta limitada.
Junto a los propictarios particulares y sus causahabientes estdn legitima-
dos también los Entes oficialcs relacionados en los apartados c), d), e) y f)
del art. 15 RRL.

Pasivamente, la legitimacién viene establecida por el art. 1565 de la
Ley de Enjuictamiento civil. En primer lugar, corresponde soportar la
accion a los arrcndatarios, que son los qu]etos de ordinaria lesitimacidn;
si la causa de resolucién fuera la cesién ilegal tendrfa que demandarse
también al cesionario (art. 25 LAU). En el desahucio laboral estd legiti-
mado el arrendatario-trabajador, cuya relacién laboral o de empleo ha
cesado. Por dltimo, en el supuesto de 1a causa segunda del art. 120 RRL
y 2.* a) del art. 1.° del Decreto de 18 de febrero de 1960 habrd de dirigir-
se la demanda contra el precarista ocupante de la vivienda.

¢} Procedimiento.—a") Desahucio por falta de pago de la renta—
Los promotores particulares habrin de ajustarse a la LAU, cuyo art. 124
remite al proceso regulado por los arts. 1571 a 1582, que es el juicio ver-
bal de desahucio, pero teniendo en cuenta ol plazo de dos meses que
para ¢l desalojo establece el art. 142 de la LAU y las circunstancias que
para enervar la accién exige el art. 147 de la misma Ley.

Los promotores oficiales habran de ajustarse al procedimiento que re-
gula el art. 122 RRL, que consta de los siguientes periodos:

1) Requerimiento.—Vencido v no pagado un plazo de pago, que se
entenderd mensual para los que disfrutan las viviendas en virtud de con-
trato de inquilinate, el Organismo propietario de la vivienda : requerird al
1nq111hno MOroso para que en un plazo de ocho dias, a parur de la con-
minacién, abone cl importe de sus atrasos. El requerimicnto se hard al
inquiline en persona v en el domicilio objeto del contrato, y se dejard en
él una copia del mismo; si no se encontrase en su domicilio el requerido
se entregara el oficio a la persona que esté encargada de la finca v. st no
hubiere ninguna, al vecino mds préximo, recogiéndose la firma del que
lo hubiere recibido.

2) Aperclblmlento —351 dentro del plazo de ocho dias no abonare el
deudor el importe de la renta, el LN.V,, a instancia del Organismo pro-
pictario, apercibird de lanzamiento al requendo para ¢l caso de que no

(67) Fuentes Lovo, ob. cil,, pég. 1288,
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desalojare la vivienda dentro de los ocho dias siguientes a la fecha de la
comunicacién. Este apercibimiento se hard en la misma forma que el re-
quertmiento v contra este acuerdo del Instituto podrd promoverse recur-
so de alzada ante el Ministerio de la Vivienda en plazo de quince dias.

3) Propuesta de lanzamiento—Transcurnido el término ﬁ]ado sin
que el inguilino hubiese dado Cumplimiento al mandato ¢ confirmado ¢l
acuerdo en caso de recurso, el Instituto remitira el expediente a la Ma-
gistratura de Trabajo. interesandose de ésta el lanzamiento.

4) Lanzamiento-—Este serd acordado y se llevard a efecto por ta Ma-
gistratura, que, como dispone el art. 8.° de la Ley de 23 de septiembre de
1939, procederd a lanzar al inquilino sin demora nt prérroga de ningln
género, mediante mandamiento extendido por dicho Maglstrado ¥ e]ecu-
tado por ¢l funcionario correspondiente, quien se ayudard, si lo estimase
necesario, de los Agentes de la Autoridad para el cumphmlcnto de su

R
misién.

5} Retencién de bienes—También podrd interesar de la Magistra-
tura el LN.V. que al ¢jecutar el lanzamiento se retengan y constituyan
en depédsito los bienes mds ficilmente realizables que se hallaren, salvo
los exceptuados de embargo y que fuesen suficientes para cubrir las ren-
tas que adeude el desalojado. Este embargo quedard nulo de derecho si
dentro de los veinte dias siguientes no entablare el Organismo ante los
Tribunales ordinarios la demanda correspondiente en reclamacién de lo
adeudado, en la cual pedird la ratificacién del embargo, conforme a lo
prcvcmdo para los embargos. preventivos.

b")  Desahucio por olras causas que no sean la fata de pago. —Tratn-
dose de promotores oficiales se seguird el mismo procedimiento que se
acaba de exponer para el caso de falta de pago de Ja renta, pero sélo cuan-
do concurran las causas que enumera ¢l art. 121 RRL: ocupacién de la
vivienda sin ostentar la condicidn de beneficiario, subarriendo o cesién
de la vivienda y haber causado graves deterioros en la finca.

Fl precedimiento es el normado por ¢l art. 122 RRL, que habri de
completarse con las instrucciones dadas en la Circular 83 R para el ter-
cer grupo de eﬁcpedicntes a tenor de las cuales serda necesario mstruir un
LXDEdlCl’ll’C sumario en el que claramente aparezca de manificsto la causa
que origine el desahucio, para lo cual una vez recibida la denuncia de la
Fntidad constructora. administradores o inspectores del Instituto o cual-
quier otra persona, las Delegaciones Provinciales procuraran informarse
de los hechos, por conducto de las Autoridades locales (Alcaldes, jefes
locales, Jefes de Hermandad, Comandantes de los puestos de la Guardia
civil, etc.), formulando a continuacién un pliego de cargos, el cual se no-
tificard al interesado déndole un plazo de ocho dias, a partic de la nori-
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ficacién, para que por escrito o por comparecencia personal, formule los
descargos que estime oportunos.

Si la causa de desahucio es el subarriendo o la cesién, que constituyen
infracciones graves del art. 1.° del Decreto de 18 de fbrero de 1960, el ex-
pediente previo habra de tramitarse por la Inspeccién General, conforme
al art. 4.° de dicho Decreto.

Los promotores particulares que accionen al amparo de causa resolu-
toria establecida en la LAU, se ajustarén en todo a las normas procesales
de esta Ley, y, por lo tanto, si el juicio se sigue ante el ]uzgado Comar-
cal o Mun1c1pa1 se tramitara por el proceso de cognicidén y si ante el Juz-
gado de 1.* Instancia por el de los incidentes, ampliado el plazo de prue-
ba a treinta dias, a no ser que se accione de retracto, en cuyo caso debe-
ri observarse la tramitacién prescrita en el Tit. XIX, Libro II de la Ley
de Enjuiciamiento civil (arts. 125 a 126 de 1a LAU).

Si la demanda se fundamenta en alguna de las causas especiales del
art. 121 el procedimiento se ajustard a lo dispucsto en los arts. 1570 a 1608
de la Ley Procesal civil, con las vartaciones que en los mismos se estable-
c¢ para el proceso ante los Jueces de 1.* Instancia o ante los Municipales
y Comarcales (58).

J} Otras cuestiones litigiosas sobre l1a relacién arrendaticia

De acuerdo con el sistema de fuentes ordenado por el art. 1° de la
LAU, todo otro litigio que no encuentre solucién prevista en la Legisla-
cldn protectora y que recaiga sobre ¢l arrendamiento habrd de resolverse
conforme a la LAU, como son las cuestiones sobre prérroga, subrogacio-
nes, reparacmnes etc,, y por el proced1m1ento sefialade en dicha Lev Y
cuando la accién, aunque propla de la relacién arrendaticia, no se funda-
mente en derechos reconocidos en la LAU, dispone el art. 151 de la mis-
ma Ley que el litigio se sustanciard conforme a lo dispuesto en las ley(,s
prOCLsaqu comunes.

(58) FI desahucio por cesacién del contrafo de trabajo ofrece fa particuliridad de que ol
pazo de desaloje es de un mes a conlar desde la rescisidon (arl, 52 de la Ley de contralo de
trabajo). Puede verse sobre esla maleria el trabajo de Trrvn Jurano Péree, oFl arrendminiento

urband laborals, Murcia, 1953,
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V. EL ARRENDAMIENTO DE LLAS VIVIENDAS
SUBVENCIONADAS

Como constituyen una modalidad de las viviendas de renta limitada
habra de sujetarse el arrendamiento a las normas reguladoras de este tipo
de viviendas, excepto en lo modificado por ¢l Decreto de 22 de noviem-
bre de 1957 y disposiciones complementarias. Estas excepciones son po-
cas y se refieren a la renta y al alquiler obligatorio.

A) Renta

El Ministerio de la Vivienda, a propuesta de las respectivas Delegacio-
nes Provinciales fijard cada afio el precio pm metro cuadrado de super-
ficie il que ha de servir para sefialar el alquiler mensual inicial de las
viviendas subvencionadas, el cual serd revisado anualmente para ajustar-
lo a las variaciones de costo de vida, mediante Decreto del Conseje de
Ministros, que aplicard de modo automdtico ¢l indice fijado por la Direc-
cién General de Estad{stica. Dichas cantidades pndr!m ser incrementadas,
por razén de servicios, con los siguientes porcentajes mensuales: porte-
ria, 10 por 100; ascensor, 10 por 100, y calefaccién 20 por 100, siempre
_que estos servicios se presten por el propietario del inmueble (art. 5. de

Decreto de 22 de noviembre de 1957 y 9." de la Orden de 1 de febrero
de 1958).

El Decreto de 15 de marzo de 1962 seftalé para este afio las siguien-
tes rentas:

a}) Ocho pesctas con sesenta y tres céntimos para lag poblacmnes de
mas de 100.000 habitantes.
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b) Ocho pesetas con veinte céntimos para las comprendidas entre esia
poblacidn y 20.000 habitantes.

c) Siete pesetas con setenta y siete céntimos para las de poblacién -
ferior,

Entre las poblaciones del apartado a) se comprenderin aquellas pobla-
clones y localidades inciuidas en las comarcas urbanisticas de Madrid,
Barcelona, Valencia y Bilbao, asi ‘como las poblaciones de Alcald de He-
nares y Aranjuez, en la provincia de Madrid; Tarrasa y Sabadell en la
de Barcelona; La Laguna, en la de S8anta Cruz de Tenerife; La Linea de
la Concepcidn, Algeciras y Rora, en la de Cadiz; Avilés, en la de Astu-
rias, y Santurce, Portugdlete y Basauri, en la de Vizcaya (59).

B) Alquiler obligatorio

Se mantiene en los términos establecidos por el art. 117 RRL, segtin
redaccién del Decreto de 17 de noviembre de 1960, pero reduciendo a un
afio el plazo de wres afios sefialado por diche Decreto (art. 12, d) de la
Orden de 1 de febrero de 1958).

(59) Anteriormente, la Orden de 1 de marzo de 1958 fiji los alquileres de 8 plas., 7,60 y
7,20 plas. por melre cuadrado, respeclivimenie; Ta Orden de 29 de fehroro de 1953 los elevd
a 8,20, 7,80 y 7,40; y la Orden de 28 de enero de 1960 a B50, 810 y 7,70 ples,





