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I. CONCEPTO

Si retorno significa vuelta al lugar de donde se salib, derecho de re-
torno no es otro que el de reintegro en la posesién de la cosa inmueble
por parte de quien hubo de separarse de la misma.

En Derecho arrendaticioc urbano hay derecho de retorno cuando el
arrendatario tiene la facultad de recuperar la posesién del piso desaloja-
do (1). Las manifestaciones de este derecho de reocupacién son numero-
sas, como puede verse:

1.* Decadencia de la excepcién primera de las negatorias de la pré-
rroga forzosa cuando durante los tres meses siguientes al desalojo de la

(1) Empleamos la palabra piso en ¢l senlido con que se viene ulilizando, comprensivo de
vivienda o local de negocio indjslinlamcenie. El art, 396 del Cédigo civil se atiene a esle sig-
nificado y I generaltdad dc los autorss que estudizn la propiedad horizonlal. Véase por todos

a Batuie, La propicdad de casas por pises, cuarla edicidn, Aleoy, 1060.
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vivienda no hubiera sido ocupada por la persona para quien se reclamd
(art. 68 LAU) (2).

2" Decadencia de la excepcién segunda cuando las obras de demo-
licién no se inician dentro de los dos meses siguientes al total desalojo
del inmueble (art. 80 LAU).

3% En caso de suspensidon del contrato, conforme al art. 92 LAU,
cuando el propietario se propone efectuar obras para elevar o adiclonar
la construccién, que tengan por objeto aumentar el nimero de viviendas
y que hagan inhabitable temporalmente la vivienda o local de negocio
ncupados por el inquilino o arrendatario. El prop1etar10 podrd realizarlas
siempre que obtenga previamente autorizacién del Gobernador civil de
la Provincia y notifique fehacientemente a los inquilinos o arrendatarios
su propésito asi como la concesidn de la Autoridad gubernativa, con seis
meses de antelacién, por lo menos, al dia que proyecte comenzar las
obras. El inquilino o arrendatario tienen derecho a reintegrarse a sus
respectivos pisos tan pronto como las obras queden conclusas o, si el pro-
pietario no las inicia, dentro de dos meses contados desde el dia en que
qucdo desalojada la vivienda o el local (3).

4. 51 la Autoridad competente disponc la ejecucidén de obras que
1mpldan que la finca siga habitada, quedando en suspenso los contratos
de arrendamiento durante el tiempo gue se emplee en aquellas (art, 119
LATU), con facultad de retorno del inquilino o arrendatario.

2) Torkms Acunaw, Lo recuperacion por el inguiling de la posesion de Ie cosa loceda, Dev.
Crilica ile Derecho Inmobiliacie, 1055, pigs. 711 y sigls.; Sovo Nieto, Derecho de reforno del
inquiline cn la ewcepcidn a la prérroga  por necesided, Revista Juridica de Calaluita, 1959,
pigs. BOL vy sgls.; Ll., Fwmeepciones e la prérrogn en el condrafo arrendalicio -urbano, Alcoy,
1960, pigs. 263 y sgls. )

(¥ El act, 92 se remile a los arls. 80 y sgls. LAU, o sea, a la suscripcién del documenio-
conlrato ante el Gobernaderv civil. Castin ¥y Cavviso dudan de la aplicabilidid de dichos pre-
coplos en este caso parlicular, pues —dicen— no se commprende porqué ha de estar condiciona-
da 2 aplicacion de los arts. 81 y sizuieales inicamenle al hecho de que 1:s obras no se iniclen
en el pluzo previsle en la Ley (Trelado prdcltico de arrendamientos urbanos, Madrid, 1957,
I, pig. 336) v Franer Marrin aficma calegdricminenie gque «son necesarizs las manifesiacio-
nes e volunlad prescritas en el arl, 81, pues el derecho de reintegrarse al edificic nace del
misnio contrafo aulertor, que no se¢ exlinguid (Negative de lo prirroge forzasa del contrato de
arrendamiento par préposito de demolicisn, Rovista de Deecho Privado, 1959, pdg. 760). Soto
Niero' opla por discriminar qué preceptos pueden eslimarse de aplicacién subsidiaria y cudles
otros son de definiliva  inaplicacidn. Enlre los primeros enumera ¢l art. 80, el 81 en cuanto
a+la dosignacidn de dormicilio para oir nolificaciones, el 82 ¥ el 88, en caso de no reservar el
arrendador, excluycodo los restantes, Ademds, y por razén de la conlinuidad del contrato,
tiene vivas el arrendatario las acciones de los arls, 115 y 116 LAU (Escepciones.., cit., pags.
5A8 y &41) '
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5 En caso de lanzamiento acordado en ejecucién de sentencia y
llevado a efecto, si es revocado en apelacién el proveido que lo acords,
pues la apelacién hubo de ser admitida en un solo efecto conforme al
art, 949 de la Ley de Enjuiciamiento civil (4).

6 Si el arrendador hubiere otorgado dos contratos sucesivos de
arrendamiento con distintas personas y sobre el mismo piso; el arrenda-
tariv preferente, si no lo estuviera ocupando. tiene derecho a recuperar-
lo (3). .
7. Cuando el arrendador despoja de la posesién al arrendatario,
éste tiene derecho a su recuperacién, segin interpretacién amplia que del
art. 116, en relacién con el art. 115 de la LAU, hace la sentencia del Tri-
bunal Supremo de 21 de octubre de 1959.

8.* La Disposicién transitoria vigésima de la Ley arrendaticia dero-
gada disponia la reintegracién de los inquilinos o arrendatarios cuando,
a la vigencia de los preceptos de dicha Ley, no estuviera terminada la
reconstruccién de un inmuceble dafiado a consecuencia de nuestra Gierra
de Liberacidén o por otra causa de fuerza mayor, si aquellos carecieren de
vivienda o de local de negocio arrendado a su nombre en la localidad y
se observaren las reglas que dicha Disposicién transitoria enumera,

9.* Los arrendatarios que se hubieran visto precisados a separarse de
su vivienda por motivos de violencia o saqueo, incendio o destruccién
que las hiciera inhabitables, o por ausencia defensiva en asilo consular
o diplomitico, o en la zona nacional liberada, o los que hubieran tenido
que abandonar su puesto habitual de trabajo o hubieren sido asesinados
o desaparecidos, y el duefio del inmueble o Autoridad u Organizacién
roja hubiera concertado con persona distinta un nuevo arrendamiento,
prevalecerd el primer contrato y el scgundo se tendrd por no celebrado
(art. 4° de la Ley de 9 de junio de 1939).

10> Por ultimo, cuando se derriba un inmueble para su reedifica-
cidn, en las circunstancias que luego veremos, los arrendatarios de los
pisos derrufdos tienen derecho a que se les entregue en su dia la posesién
arrendaticia de los nuevos pisos que les correspondan en el edificio re-
construido. )

Evidentemente que todos los supuestos relacionados lo son de retorno
arrendaticio, en la acepcién usual de esta palabra; pero en el lenguaje fo-
rense, en la dectrina y en la legislacién se ha impuesto iiltimamente otra

(4) Vid. Anmaconkses, Reeursos contre las resoluciones judiciales concediendo o denegundo
prérropas del plazo para desalojar lns viciendss, Revisla de Derccho  Procesal, 19560, pigs. 705
y sgls. '

(5) Vanse Larie ALaRcos, KNI derecho de prefercncia, Murcin, 1960, pigs. 154 y sgts.
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“acepcién restringida del derecho de retorno aplicada exclusivamente
para designar el caso enumerado en uitimo lugar, o sea, el retorno de los
arrendatarios de pisos de edificto derruido para su reconstruccién. Entre
los autores que siguen esta orientacién figuran CasTAn y CaLviLio, Soto
Nieto, Bartasar RuLL, FErRrEr MarTIN y ViLLENA Garcia (6); en la ju-
risprudencia de casacién las sentencias de 26 de mayo y 19 de febrero de
1958 y en la de suplicacién las sentencias de 30 octubre 1956 (Audiencia
de Valladolid) y 14 febrero 1959 (Audiencia de Valencia); el Decreto de
17 de marzo de 1959, que modifica varios articulos del Reglamento hipo-
tecario, regula en el nuevo art. 15 el derecho de retorno del inquilino
o arendatario a piso o local en la finca que se reedifique. -

La expresién ha hecho fortuna en este sentido y la doctrina, movida
por esa poderosa influencia del vocablo sobre el concepto que quiere ex-
presar (7), estd empefiada en desentrafiar cudl sea la naturaleza de este
nuevo derecho con que nos obsequia la Ley especial de Arrendamientos
urbanos, sin llegar a conclusiones seguras porque se muestra esquivo y
huidizo. no dejindose encasillar en los moldes‘ tradicionales. Y es que el
derecho de retorno no es tal derecho, sino una facultad del derecho
arrendaticio: la de que su titular posea la cosa arrendada, como demos-
trara seguidamente el examen de los dos presupuestos fundamentales de
este pretendido derecho.

(6) Castay y CanviLvo, ob. cil., Il, pdg. 316; Soro Niero, Fxcepeiones..., cit., pigs. 481
v sgls.; Bavtasan Rull, Sobre ¢l derecho de relorno a fincas reconstruidas, Propiedad v Cons-
Lruccion, vol. XXTIY, pigs. 11 y sgls.; Fearern Mantin, loc. cit., pigs. 744 y sgls.; ViLeNa Gar-
cia, El UHamado derecho de reforno y ¢l nuevo Reglamenio hipotecario, Propiedad y Construe-
cién, vol. XXYI, pigs. 256 y spgis. )

(7} Peaez Seanano, Lo Ley de Arrendamientos Urbanos y la Gramdlica, Anuario de De-
recho Givil, 1956, pig. 1068. . '
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II. PRESUPUESTOS DEL DERECHO DE RETORNO

A)  Primer presupuesto: un contrato de
arrendamientio que se extingue

~ El derecho de retorno deriva de la causa segunda de excepcién a la
prérroga forzosa, es decir, la que opefa «cuando el arrendador proyecte
el derribo de la finca para edificar otra que cuente, cuando menos, con un
tercio més de las viviendas que en aquella hubiere, y una, como minimo,
si no las hubiere en ¢} edificio que se pretende derribar, respetando al
propio tiempo el nimero de los locales de negocio, si en el inmueble
los hubiere» (art. 62-2.°, LAU). Ademds, para que tal derecho tenga
existencia es necesario que, previamente, se haya recorrido la minuciosa
tramitacién que establecen los arts. 76 y sgts. de la LAU para que pueda
obtenerse con éxito la resolucién del contrato al amparo de la causa 11.*

del art. 114 de la LAU, a saber (8):

(8 Jurisprudencia del Tribunal Supremo: Para deducir la accidn resoluloria po es ne-
cesario satisfucer o comsignar indemnizacion alguna (15 diciembre 1951) quo séle habrd de ha-
cerse, en su caso, lisia anles del desalojo (15 diciembre 1951), ni lampoco es nceesarie deler-
mwinar en la instangin de manera concreln el numero de locales de negocio, si se referfa a lo-
dos los cxistenbes, ni la presenlacion de un proyecto real ¥ efeclivo de demolicién del inmua-
ble ¥y de Ta nueva construccion (2 abril 1952), ni el propielario liene que someter a la comsi-
deracion de los arrendatavins  los planos vy proyeelos de la nueva  edificacién {30 septiembre
1952), ni hace Talla probar la capacidad ccondmica de los presuntos construclores o el tener
acopindos los materiales, ni quc el propiclaric haga ofrecimienlo alguno sobre el plazo de de-
molicion (24 junio 1950). No es requisilo previo para el ejercicio de la accién la suscripcién
de los documentos a que hace referencia el ark, 104 (hoy 81} LAU, por lo mismo que puede
cumplirse en cunlquier momenlo anlerior al desalojo por lés arrendalarios (14 marzo 1956).

Para que prospere lu accidn resaluteria no son requisilos exigibles: el acopio de maleriales,
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a) Que el arrendador proyecte el derribo de la finca para su reedifi-
cacion (9), siempre que el nuevo edificio cuente, cuando menos, con un
tercio mas de las viviendas que en aquella hubiere. ¥ una, como minimo,
sl no las hublere en el edificio que se pretende derribar (art. 62, 2.°)
o las que existieran fueran dependencias del local o locales de mnegocio
con que cuente (art. 781.°) (10).

b) Que se respete, al propio tiempo, el nimero de locales de nego-
clo que pudiera haber en el edificioc que se pretende derribar (articu-
lo 62-2.) (11). :

¢) Que el arrendador se comprometa a observar losg requisitos ante-
riores, comunicdndolo por escrito al Gobernador civil de la Provincia,

ni el sefialamienlo de las probables renfas de los pisos que resullen, ni que el propielarie haga
ofrecimiento algune sobrve plazos de demolizién ¥ edificacién, ni la prucha de la capacidad
econdmica del propielario para reconsiruir, sin que pueda deducirse de la wusencia de prueba
de dichas circunslancias la falla de propdsito real y verdadero de cdificar ol immueble (12 ju-
nio 1050), ni fampoco es preciso ¢l incumplimiento por el arrendalario de lus eslipulaciones del
contrato, porqus no es aplicable aqui el arl, 1124 del Godigo civil (16 encro 1953), pues solo
§¢ precisa para que proceda la segunda causa de excepeidn a la préremga Ia priclica de las
notificaciones senaladas con las lelrns a) ¥ b) en cl arl. 102 (hoy nams. 1.0 y 2.2 del art, 78) y
la autorizacidén del Gobernador civil prevenida en el arl. 115 (hoy 79) (16 mayo 1053, sin
que impida la resolucién &l lecho de que ¢l propietario hubicrc ofrecido loval provisional al
arrendalario para mientras se efecluaban lus obras de reconslruccidn y ésle no aceplase lales
locales (19 febrero 1954); pero no procederd la resolucidn si el proyecto de derribo no se hu-
blera realizade por causa de haborse limitado el arrendader a la ejecucién de obras de relorma
¥ no dc demolicidn, enlendiéndose que hubo deirribo aunque se conservara lIn fachada y pa-
redes maestras laterales ¥ posteriores ¥ no se demoliera la planta baja-en su tofal exiensién
(11 junio 1959).

{9) No es preciso que ¢l arrendador demuesire en juicio la verdad de su propdsilo de
derribar (20 octubra 1954), baslando I asuncién del compromiso y no se exige por la Ley la
imposible prereedificacion en la forma proyeclada (3 marzo 1957). No hay que lomar en con-
siderucion el estado do conservacion ¥ salubridad del edificio, awnque dos arquilcctos mani-
fieslen ante Nolario que el edificio esld sdlido {27 octubre 1950); pero hrbri que rechazar la
accién resoluloria cuando sc ‘demucsire claramente gue el proyecto de derribo es ficlicio (12
de junio y 24 de junio 1950) o cuando el derrihe luvo lugar, no volunlariamente, sino por
caso forluito (14 junio 1956). Es preciso la demolicién completa del inrnueble (23 marze 1956)
aun cuando algin local pueda no ser zfectado por el derribo (30 abril 1959) o aunque se con-
servaran la fachada ¥ paredes macsieas lalerales y posteriores ¥ no s¢ demoliera Ia planta boja
en su tolal exiensién (11 junio 1D59),

{10)  Si el nimero de viviendas de la edifieacién primitiva Tuers inferior a tres, el arren-
dador habré de aumentsr las viviendas, al menos, ew una) si no fueren miiliiplo de tres exi-
gird 1a obligacién de construir olra vivienda por la frecsién que exceda de tres (Soro Niero,
Excepciones..., cil., pdigs. 406-408).

No es nccosario expressr en la instancia ¢l niimero ile locales de negocios existentes {2
abril 1952) ni que se respelari su nvimero al reconsiruirse la finca (23 enerc 1953, 20 oclubre
1054). '

{11} No se respela cuandv de dos se hace uno (2 julio 1957).
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v, ademds, que las obras de reedificacidn se realizaran en el plazo que
previamente sefiale dicha Autoridad (art. 78-1.%) (12).

d) Que el Gobernador civil autorice la demolicién, sin que esta
autorizacién prejuzgue la procedencia de’ aquella (13), sefialando plazo
para iniciar las obras de demolicién (art. 79) (14).

e) Que, autorizada la demolicién y con un afio de antelacién, por lo
menos, al dia en que proyecta iniciarla, lo notifique en forma fehaciente
a todos los arrendatarios del inmueble, bien lo sean de vivienda o de lo-
cal de negocio, insertando copia literal de la mencionada autorizacién
del Gobernador y la expresién de la fecha en que han de ser iniciadas las
respectivas obras (art. 78-2.%) (15) y que, naturalmente, esta notificacién

(12)  Pucde ha crse medianie IMocurador gque acliie con poder gencral (26 mayo 1958) y
no se exige el cinpleo de determinadas palabras pira que sea vilido ¢l compromiso contraido
anle ¢l Gobernador civil (32 marzo 1952, 30 enero 1953, 20 octubre 1954) ni obsla a la validez
fquoe se conlraiga en 1érminos imprecisos o vaugos (6 junio 1958) o que el plano acompafiado
w lv instancia sea dislinle del acompafiado a la demanda (1 julio 1957). De lodes modos, no es
forzoso conlrier ¢l compromise en ln demanda (25 mnayo 1951); pero no-es eficaz la suscripcién
de un documento anie el Alealde ¥y el Socrelario’ del Ayuntamienlo por el cual se comprome-
tia el propietario a arrendar un loral al arrendalario en el nuevo edificio (25 febrero 1956).

(13) Bon los Tribunales los vhiicos a quicnes incumbe resolver en definitiva sobre la pro-
cudencia de .la reclamasién {12 junio 1930, 30 enero 1953, 0 marzo 1957), pero guarddndose de
no revisar cl procedimicnlo adminisiralivo segunido #nte la Autoridad gubernaliva (268 febrero
1052, 19 febrero 1954, 256 febrero 1957 ¥ 6 junio 1958) en cuanto mo es dable a la Jurisdiccion
ordinaria enjuiciar sobre la necesidad de las obras proycctadas alegada en el expediente gu-
barnative (21 mayo 1U58) sino limitindose a examinar la falln de cumplimienio de los olros
requisilos legales /30 enero 1953)', como la nolificacién (6 junio 1958) o que no ha transcurrido
cl plazo por el que se pactd el arriendo o la orisidn de la notificacién a los arrendatarios (20
oclubre 1954) o que ¢! proycclo de derribo es ficlicio o simulado (12 junio 1950 y 13 marzo
1954). '

(L4) El plazo sefialzdo por el Gobernador civil parva iniciar lo demolicién no puede ser
esarticulado del que conceds el act, 103 (hoy 80) LAU (30 abril 1956) y si el Gobernador no
hubiera sefialade plazo para sdniciar la demolicidn ésla deberi comenzarse dentro de los dos
meses gqua seiala dicho articulo (30 abril 1930). }

(15) La notificacidn del propdsito e derribar lleva implicita la negativa de la 'prdrroga
{16 encro 1953) ¥y no es preciso consignar o salisfacer canlidad alguna, como exigin la legisla-
cion anterior a 1946 {15 diciembre 1951), enicndiéndese que ln nolificacidn al arrendatario de
un local de _ne:gncio estd  Dien hecha aunque denlro de tal local klengﬂ agquél su vivienda (29
marzo 1055) y que la exigencia del arl. 103 (hoy 78) dc nolificar ¢l propdsilo de demolicién
a lodos los arendatarios del inmuebla no establece vinculos de solidaridad entre ellos, no resul-
lanles del confralo, gque permilan a uno oponer excepciones a favor de los dcm:isl(lﬁ fehrero
1052). Esti bien becha la notificacién notarial por acta en la que se reproduce el acuerdo del
Gohernaldor givil y se hace enirega al arrendatario de una copin del acla haciendo saber el No-
tario cunmc; en ln misma se expresa {1 julio 1957).
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negatoria de la prérroga se efectie durante el transcurso de cualquiera de
ellas (16). :

f) Que el arrendador tenga titulo bastante que le autorice a derri-
bar (17).

Cumplidos vélidamente estos requisitos y transcurrido el plazo corres-
pondiente queda enervado el derecho de prérroga del arrendatario, con
facultad por parte del arrendador para obtener de los Tribunales la re-
solucién del contrato respecto de los arrendatarios que desatendieren el
requerimiento de desalojo (18), stendo el plazo prescriptivo de la accién
el ordinario. de quince afios (19).

B) Segundo presupuesto: otro contrato
de arrendamiento que nace

Mientras transcurre el plazo de preaviso, el arrendatario que no ten-
ga a su disposicién vivienda o local de negocio en el modo previsto en el
nim. 5.° del art. 62 (art. 81-3) podri optar entre percibir una indemniza-
cién por no desear instalarse en el inmueble reedificado o decidirse por

(16} La nolificacion ha de hacerse duranle zlguna de lss prérrogas forzosas {16 cnero 1953,
27 abril 1957, 21 mayo 1958) y si se praclica dentro del plazo- contraciual es radicalmente nula
y esle defecto mo puede subsanarse por la presenlicidn de la demanda después de haber ven-
cido el plazo de vigencia del contraio (23 cnero 1953).

{17} Esta legitimado el sucesor dei 1ilular del derecho a negar la prérroga, como puede
serlo la socledad regular colectiva comnstiluida por los primilives coﬁropieta|'ios-nrrendad0res
(26 enero 1952) o la sociedad andnima a la que se apdrté el inmueble en pago de acciones {156
marze 1952) v no basla ser wsufrucluario, sing que es neiesaric tener litulo bastante que
aulorice a derribar (2 abril 1952). 8i el inmuchle pelenece indivisamenie a varios propielarios
seri necesaric el acuerdo de todos ellos (arl. 397 del Cédigo civil).

(18 5i el arrendatario desatiende el requerimienio de desalojo puede el arrendador pro-
mover la resolucién judicial (16 enero 1953, 13 mazeo 1654, 31 enevo 1954, 25 enero 1956), sin
que Ia obligacidn de reservar impida el desalojo (17 fehrero 1951) y sin que sea preciso hacer
declaracién del derecho de relornn en la senlencia de desahucie (30 marzo 1958, 9 abril, 10
junio y 20 junio 1953). Son los Tribunales los iinicos a quienes incumbe resolver en definiti-
va sohre la procedencia de la resolucidn (12 jurnio 1050, 22 marzo 1962, 30 enero 1553), aunque
se manejen preceptos administrativos sobre solares (20 abril 1956) y debiendo seguirse la fra-
mitrcion de los juicios arrendaticies (18 marzo 1948), haciéndose aplicacién de la Ley de
Arrendamienios Urhanos ¥ no del Derechio comin (2 abril 1052}

(19) Sentencia de 1 de julio de 1957.
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dicha reinstdlacién o retorno (art. 81) (20). Cuando opte por esto ultimo,
dispone el mismo articulo, los inquilinos y arrendatarios «antes de desalo-
jar el (inmueble) que vaya a derruirse, suscribirdn con el arrendador do-
cumento que detalle la extensién superficial de las viviendas o locales de
negocio que ocupen, su renia, el nimero de unas y de otros que existan
en el inmueble y un domicilio para oir las notficaciones que les haga el
arrendador» (21).

:Qué significacién hay que atribuir a este documento? FERRER Mak-
TiN opina que su objeto es puntualizar los datos que han de servir para
la designacién de nuevos locales y fijacién de su renta (22). Y, en efecto,
esa es su finalidad inmediata; pero, por encima de este aspecto puramen-
te informativo, hay que ver la naturaleza contractual de dicho documen-
to y no faltan argumentos que lo demuestran. Una vez que el arrenda-
dor ha notificado al arrendarario la negacién de la prérroga forzosa y
proxima la extincién- de ésta, el legislador se preocupa, en benehcio del
arrendatario, de que se le provea anticipadamente de titulo arrendaticio
sobre el piso que le corresponda en el inmueble que se ha de reedificar
y por el precio que legalmente se determine (23). Por ello se dispone que
el arrendador habrda de reservar a los arrendatarios las viviendas o loca-
les de negocio de extensién no inferior a las tres cuartas partes de las de-

(20) Ts Qurante ¢l afio siguiente w la polificacion nolavial para el desalojo y antes de
desocupar el inmwseble cuando el arrendalario debe formulir su pebicidn, sin que a ¢llo pueda
obslar el desec que tenga ¢l propielario de ocupar el loeal para si (256 mayo 1951, 10 fchrero
1956) y si no decide el arrendalario ¢denito ek plazo concedido y continira en ¢l local arrenda-
do hasla después de Lranswirrir dicho plazo convierte por su volunlad la exeepcion a la pro-
rroa en causa e reselucion (25 enero 1956), pues se desvirtuaria ¢l conternido del preceplo
aceplando la pretensidn del  arrendalario de poder oplar mienlras  permanczer  ocupanda el
lacal (30 alril 1959).

(21) Corresporde al arrcudalavio la inicialiva para la suscripeidén (25 cnero 1956 v 1 fe-
brero 19603 v ha de ir precedida del expedienie seguido :nle el Gobernador civil de 1a Provin-
cia cumpliéndose fos requisilos de anlorizacion pava el derribo, romproamise de veedificar y
notificacion a log arrendatarios (25 febrore 1956). Ha e hacerse dentro del plazo de preaviso
para desalojar {10 febrero 1956 y 30 abril 1959) ¥ si wo lo hace convierle por sw voluntad la
excepeidn a la prérroga en causa de resolucién del conlralo de arrendamienio {25 encro 1956),
sin que se cumpla este mandato cuando se explean expresiones vagas y condicionales (30 abril
195%. Ko es vilide un documenio suscrilo anle ln Auloridad municipal (25 febrero 1956).

(22) Funnew Martin, loc. cit., pig. 753, ’

(28) Casrtix y Cavrvineo (ob. cit, 11, pig. 822} hacen nolar que wla relacién arrendalicia
anudada despuds de In reconsiruccidn uo es la mismu que la primitiva, pues fal relacién re-
sulta modificada en dos de sus elementos: li cosa v el precion, La sentencia de 22 de abril de
1957, que construyd esla figura como novaeion modificaliva, ba sido superada en su doclrina
por lu de 3 de abril de 1950 que apunta hacia la ewistencia de un verdedero contraio, acluan-
do comno supleloria la volunlad de Ya ley cnuando es winexpresada direclamente por los conira-

tanless
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rruidas (art. 83) y, ademads, que la renta exigible a cada uno de los inqui-
linos y arrendatarios serd la que pagaren al momento de desalojar el in-
mueble incrementada en un cinco por ciento del capital invertido en la
reconstruccién (art, 84); es decir, que, con referencia al piso que se ha
de derribar, se sientan matemadticamente las bases de los elementos reales
de un nuevo contrato de arrendamiento sobre cosa futura, cuyos elemen-
tos personales se prorrogan. Por otro lado, la necesidad de este nuevo con-
trato se echa de ver en cuanto que la LAU dispone la resolucién potes-
tativa de los contratos de arrendamiento vigentes sobre el edificio que se
derriba (causa 11.* del art. 114) y la ocupacion por el arrendatario de otro
piso en el inmueble reedificado precisa de titulo arrendaticio preceden-
te (24).

Que hay nueva contratacién lo demuestran también los efectos que
al incumplimicnto atribuye el arr. 81: sl el contrato no se otorga por
culpa del arrendador ello no le exime de entregar "en arrendamiento el
piso correspondiente y si es por culpa del arrendatario no nace el contra-

" to, todo ello conforme a los principios reguladores de los contratos for-
zosos, que ahora examinaremos.

A mayor abundamiento, el art. 15 del Reglamento hipotecario, en la
nueva redaccidn que le da el Decreto de 17 de marzo de 1959, exige, en-

(243 Tan evidenie oz, a Ia vis'a el loxlo legal, la exlincién del contralo sobre el piso que
ha de ser demolido qua negirlo o fergiversarlo es vana elucubracidn, En ello estin de acuerdo
deslacados aulores, como Brurpsy v Araratecur (Comentarios a In rueva Ley de Arrendamien-
tas Urlenos, Zaragozy, 1944, pig. 412}, Casris v Catvieno (Oh, cit,, pigs. 319 v 322}, Soro
Nnero {fHe. rit., pig, 488) v Funswavar (Derccho del arrendatario parg ocupar de nuevo la finca
reconstrulide, Anuario de Derecho civil, 1948, pax. 281). Bsle viltimo aulor, conscienle de
aguella resolucién conlractual, ve ln necesidud de provecr de nuevo titule arrendaticic al ocu-
panle y aficima por eso gue «no pucde hablarse do suspensidn del contralo mientras duran las
obras ,sino (e la obligacion legal de contratar que pesa sobre el arrendador para alquilar ne-
cesariamente a los anliguos ocupandes Jos locales reservadosa,

La fesis de la suspensidn de conlalo primitive fué defendida por Lacasa (El arrendamiento
urbano, 19047, pig. 189), Reves Moxterazsu (La ejecucién de obras y el aumento de renfas en
lo tirbano, Revisla General de Derecho, 1951, pag. 535), ViLimxa Gancia (loc, cit,, pigs. 193-195),
gquicn ascgura que el mim. 2.2 del arl, 62 1.AU no cstablece una verdadera ¢xcepcidn , la pré-
rrogi legul, puesio que el derribo do una finca para In reedificacién de olra en su lugar no
preduce la extineifin de los vineulos arrendalicios recayentes sobre el inmueble derruido, sub-
sistiendo las relncioncs arrendalicins sobre ¢l primitivo edificio con ol cardcter de situaciones
juridicas interinas, y tllimamente, por Fessinnsz Rosbo, para quien la declaracidn exigida por
el arl. 81 LAU «no liende en suma o crear un derecho sing a conservar el existelne..., sin que
pueda hablarse de un derecho nueve o simplemente distinlo, sino de una vicisitud de la rela-
cién jurfdica arrendalicia gue permanece innlferada on su esencia» (K1 dereche de relorne y el
Registro de la Propiedad, follelo sicloslilade obrante en el Seminario de Derecho Privado de la
Universidad de Murcia).
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tre otros, como documentos necesarios para practicar la anotacién mar-
ginal del derecho de retorno, el titulo contractual, judicial o administra-
tivo del que resulte aquel derecho; vy estd en lo cierto ViLLEna Garcia
cuando afirma que el titulo contractual es el documento a que se refiere
el art. 81-1.° (25).

Este contrato refine unas caracteristicas peculiares, que exponemos
a continuacién : '

a) Es un contrato forzoso, pues la LAU obliga a contratar al arren-
dador y le obliga en un doble sentide: imponiéndole el otorgamiento
del contrato y sefialando el contenido del mismo. Lo que caracteriza al
contrato forzoso es que el incumplimiento del otorgamiento por la parte
obligada produce la consecuencia de que ésta «ha de soportar que se le
impute de manera inmediata la relacién definitiva que es el fin tltimo
de la obligacién de contratar creada» (26).

El art. 81, en atencién a las razones excepcionales que concurren en
la situacidn que contempla, manda al arrendador que suscriba el docu-
mento y sl no Io hace no por ello el arrendatario deja de tener derecho
a gozar en arrendamiento del piso correspondiente en el edificio recons-
truido, segin resulta de la remisién que hace el art. 81 al 87 y de éste
a los que le preceden, es decir, que el contrato queda legalmente perfec-
cionado y con el contenido previsto en la LAU cuando, como dice la
Sentencia de 30 de marzo de 1951, el arrendatario antes de desalojar la
finca requirié a los arrendadores para el otorgamiento a que se refiere el
art. 104 (hoy 81) de dicha Ley y el requerimiento no fué atendido por
aquellos.

Pero es un contrato unilateralmente forzoso, es decir, respecto del
arrendador, pues, s no hay otorgamiento por culpa del arrendatario, ello

(26} Vinuesa Gancia, loe, cil., pdg. 204, No creemos aceptable la opinién do Frrxispuz
Bosne que enliende por «lilulo convencionals ¢l docwuenio en el que convencionaimenie el
arvendi dor confiera un derecho de relorno al arrendatario que, por no darse las ei-cunstancias
previstas en la LAD, no avicrs derecho a él; pues esla concepcidn choca con la cons'ruccion
del derecho de relorne, tipificado por unis inexcusables notas de legalidad, de las que no pue-
den prescindir las partes prra configurarlo a su antojo; prucha de ello sca las senlencias del
Tribunal Supremo de 2 de enero de 193G ¥ de 25 de febrero del mismo afo, la primera que
niega el relorno convencional eu caso e expropiacion forzosa del imnuchle ¥ la segunda que
declard Iu ineficacia del documento suscrito anle el Alcalde y el Seirctaric del Ayunlamienlo
por ¢l cual se compromelia cl propietario a arrendar un local al arrendatario en el nucvo
edificio.

(26} Gowziiez Enwquuz, La obligacidn de contretar, Revisla de Derecho Espafiol y Ameri-
cano, 1059, pig. 691. Sebre el rango gue se exige a la norma para quec pueda imponer la
obligacion de contralar es infercsanle consublar a Srowrr, L'obbligo legale o coniratlare, en Ri-
vista di Dirillo Civile, 1932, pig. 125.°
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«implicard la pérdida de su derecho a instalarse en la finca reedificada»
(81-2). Como escribe Dikz Picazo, «la constitucién bilateralmente forzo-
sa, en rigor, no existe en nuestro Derecho. S6lo es posible en los regime-
nes de absoluta y total dictadura, donde se suprima la libertad humana
v se convierta a los miembros de la comunidad en mmples plczas del en-
granaje estatal» (27).

En cuanto a la circunstancia de que en dicho documento haya de se-
fialarse por el arrendatario un domicilic para oir notificaciones, con la
consecuencia de que su omisién comporta la pérdida del derecho de re-
torno (28), ello no deja de ser un requisito accesorio del contrato que
para nada afecta a la naturaleza de éste, hasta el extremo de que su omi-
sién puede subsanarse a posteriori (29).

b) Es un contrato sobre cosa futura—Admiudo por el art. 1271 del
Cédigo civil que puedan ser objeto de contrato las cosas futuras, no hay
dificultad alguna en constituir un arrendamiento sobre una casa que ha
de ser recdificada. Bastard, como cscribe ABELLO, que la cosa sea desig-
nada en términos tales que hagan posible la ejecucién del contrato al
tiempo en que la cosa existird, con los caracteres y con el contenido de
uso y goce determinado, es decir, en estado de servir al fin convenido y
deducido en el contrato (30); dato que en el documento suscrito confor-
me al art. 81 LAU se cumple a la perfeccién, pues con toda precisién se
sientan en el mismo las bases para la determinacién de los elementos
objetivos de la prestacién, o sea, el piso y: la renta (31).

¢) Es un contrato a plazo-—Y ésto en un doble sentido: en cuanto
ha de suscribirse dentro del plazo de preaviso que fué comunicado por

(27) Diez Picazo, Los llumudos contralos forzasos, Anuario de Derecho civil, 1956, pig. 107.
(28) Kl Tribunal Supremo, interprelando el art. 103 de la Loy derogada, negd en senten-
ciny de 3 de abril de 1959 el derecho retorno si no se enmplid la obligacién formal de sefalar
domicilio, aungue el arrendador hubiere icnido noticia: de él por otro conduclo.

(29)  La notificacion del domicillo puede Nevarse a efecto adn después de desalojade el piso
por el arrendatario (25 abril 1859,) pues cs fisicamente imposible exigir la nulidad del acto
o lo simultaneidad del desalojo y la cmision del cscrilo, ¥ mds bien hay que eniender que la
comunicacion debia hacerse sin mis dilaciin que la racionalmente exigida por la necesidad de
que el propietario pudiera comunicarle cualquier decisién relacionada ¢on el ejercicio de sus
dereehos ¥y ¢ cumplimiento de sns reciprocas obligaciones (20 albwil 1980),

FEsla jurisprudencia es compalible con 1a exigencia del art. 81 de que en el mismo docu-
inente se hagn consiar el domicilio, pues no s requisito sustancial ¥ su omisidn punde subsa-
narse.

(30)  AveLro, Trattate della locazione, Napoli-Toring, 1015, 1, pdg. 135. Véuse también Fu-
wrxt, El contreto de arrendamicnto de cosas, Parfe gencral, irad. esp., Madrid, 1930, pig. 275.

(31) Ta sentencia de 22 abril 1957 admile, con eita del articulo 1271 del Cédigo civil, el
arrendamicnto prelade sobre un piso que se ha de recdificar,
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el arrendatario al arrendador (32) y porque la ejecucién del contrato se
demora necesariamente hasta que la finca esté reconstruida. En verdad,
como afirma Giorai (33), el contrato sobre cosa futura es necesariamente
condicional o a término; condicional, siempre que sea incierta la exis-
tencia futura de la cosa pactada; a término, cuando su existencia sea
cierta. Es lo que sucede en el régimen de la LAU., en que los compromi- -
sos ante la Autoridad gubernativa y la intervencién de ésta son garantia
de una segura reedificacidn.

(32) Denlre de esle plazo debe anunciarse inexcusablemente por los inquilinos el derecho
de relorno, suscribicndo ¢l documento a que se reficre el art. 104 (hoy 81) (10 febrero 1956),
para que pucdan invecar u su favor tal derecho (30 abril 1959).

(33  Grorni, Teeria de las obligaciones, irad. espafiola. Madrid, 1910, 11T, pag. 306.
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III. NATURALEZA JURIDICA DEL DERECHO DE RETORNO

La existencia de este nuevo contrato de arrendamiento pone en claro
que el derecho de retorno no pasa de ser una facultad del arrendatario,
que s¢ deduce de lo dispuesto por el art. 1554, nim. 1.°, del Cédigo civil,
para exigir del arrendador, en el momento oportuno, que le entregue la
posesién del piso reconstruido sobre el cual se estipuld el contrato regu-
lado por el art. 81 LAU. La obligacién del arrendador de reservar el
piso (art. 82 LAU) prepara el ejercicio por aquél de su obligacién de en-
tregarlo al arrendatario y la facultad correlativa de éste de exigir la en-
trega. Nada nuevo introduce en nuestro Ordenamiento juridico este de-
recho de retorno, pues no salimos de la forma normal de ejecucién de un
contrato de arrendamiento sobre cosa futura cuyo cumplimiento atravie-
sa una priniera fase de pendencia, que termina cuando el inmueble se
construye, para dar paso a la vigencia de aquél mediante ¢l cumplimien-
to de las prestaciones convenidas, entre las que figura como la mis im-
portante la entiega del piso al arrendatario. A esta facultad, tanto en su
situacién de pendencia como en la definitiva, es a la que se ha dado en
llamar derecho de retorno y su construccién como derecho auténomo
conduce a complicadas y violentas posturas doctrinales, como la de Vi-
LLENA GaRcis, que; combinando las tesis de suspensién del contrato pri-
mitivo, subrogacién en la cosa y sttuacién juridica de pendencia, preten-
de fijar la esencia de este derecho, para luego venir a reconocer que el
documento del articulo 81 es titulo contractual de la nota registral (34).

(34) Viuexa, loc. eit., pigs. 193 a 196 v 204,
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IV. NACIMIENTO Y CONSTITUCION

A) Con la suscripciéon de dicho documento el derecho de retorno
aparece como una expectativa o situacién juridica interina de pendencia.
Pero como derecho definitivo y vigente sélo tendra existencia cuando la
finca esté reconstruida, concretamente cuando el arrendador notifique
notarialmente al arrendatario que puede ocupar el piso que se le hubiere
asignado, detallando sus caracteristicas, extensién, la renta y circunstan-
cias que la determinan, asi como el nimero total de viviendas y locales
de negocio que existen en el inmueble (art: 82), presisindose de este
modo los elementos reales cuyas bases se hicieron constar en el documen-
to suscrito antes de desalojar el piso. Claro que si el arrendador, una
vez concluidas las obras, demora la prictica de la notificacién notarial el
derecho de retorno no queda impedido por ello y el arrendatario podra
pedir la puesta en posesién del piso si, requerido previamente ¢l arren-
dador, no lo hiciere en ¢l plazo que sele sefialare.

B) En la constitucién del derecho de retorno interviene, ademis de
la suscripcion del documento contractual del art. 81, los siguientes ele-
Mentos: : }

a) Elementos personales—Son las personas que suscriben el expre-
sado documento, o sea, los que contratan el arrendamiento originador
del retorno.

Por un lado, es sujeto activo el arrendatario, asi como sus sucesores
¢mortis causa» en el arrendamiento (35) y también el cesionario que se
subrogd en los derechos del arrendatario. No lo es el subarrendatario,
pues no es mencionado por el art. 81 como legitimado para concurrir al
otorgamiento del contrato que regula dicho ardculo y también ha sido
omitido por el art. 15 del Reglamento hlpotecano por lo demids, extin-

(35; Veanse las razoncs que expone Fenren Manrin, loc. cit., pig. 775.
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guido el vinculo arrendaticio por derribo del inmueble queda resuelto el
subarriendo (pfo. 1.° del art. 117 LAU) y el arrendatario no estd obl-
gado a revivirlo sobre la casa reconstruida (36). Si un establecimiento
mercantil estd garantizado con hipoteca, el propietario del local de nego-
cio arrendado a quien se hubiera notificado Ja constitucién de la hipoteca
deberd trasladar al acreedor las notificaciones previstas en los articulos 78
y siguientes de la LAU (asi lo dispone el art. 26 de la Ley de Hipoteca
mobiliaria de 16 de diclembre de 1954). Por otro lado, el articulo 29 de
esta misma Ley deja a la voluntad del acreedor hipotecario dar por ven-
cida la obligacién, aunque no haya transcurrido el plazo estipulado en el
contrato, por causa del «transcurso de seis meses desde la notificacién no-
tarial por el arrendador de la resolucién gubernativa que acuerde la de-
molicién del inmueble» (causa séptima) y en este caso «la transmisién
del establecimiento mercantll comprenderi el derecho del arrendatario
a volver al inmueble cuando fuere reedificadon (art. 90). En consecuen-
cia, no hay subrogacién sino en el supuesto recogido en los preceptos 1l-
timamente citados de la Ley de Hipoteca mobiliaria (37).

Sujeto pasivo es el arrendador (38), asi como sus sucesores, siempre
que se anote ¢l derecho de retorno en el Registro de la Propledad (39).
No se exceptian de este régimen el Estado, la Provincia, el Municipio,
la Iglesia catdlica y otras Corporaciones de Derecho piiblico, cuando
fueren arrendadores (art. 93 LAU).

b) Elementos reales—Son el piso y la renta, cuyas bases de deter-
minacién quedaron fijadas en el documento del art. 81.

a’) La extensién del piso serd la que definitivamente arroje, una
vez que la edificacién esté terminada, y habrd de tencr, por lo menos,
una extensién superficial no inferior a las tres cuartas partes de la que
anteriormente ocupaba el inquilino o arrendatario, con iguales instalacio-
nes y servicios y estard situado’a altura y posicién andlogas, entendién-

(36) En este senlido Gancis Rovo, Tratedo de Arrendamientos Urbanos, Madrid, 1048, II-1.a,
pigs. 202-203 ¥ Soro Nirvo, Ewcepciones..., cil, pigs. 482-483.

Aceplan la continuidad del subarriendo protegide Vuestes Loso, Sunmig de Arrendemicenias

Urbanos, 3.# edicitén, Barcelona, 1960, pigs. 604 y I'enninpEz Boavo, follelo cit.
(37) Feenixoez Boane se inclina por la lesis de la subrogacién en iodo caso, manejando
olros preceplos de la Ley de Hipotzea Mobiliaria. :
(38) Para un examen de las diversas ‘iilulasidades guce puede oslenlar el arrendador y fa-
cullades ds cadu una de ellas, véaso Soro Nigto, ob, cit., pags. 412 y sgls,
~(39) Antes de la reforma hipotecaria subsistia la obligicion de reservar por parle del ad-
quirenie, sin necesidad de conslancia registral el derecho de relorno (senlencias + junio 1948
y 15 marzo 1952). Pero, arhitrado ya el medio téenico de registracidn del derecho de relorno,

opera el art. 13 dc 1a Ley Hipelecaria y no hay, por lo lanto, la colisién enire ¢l art.. 04 de la
LAU vy el arl. 15 del Registre Hipolecarie que apunian Soro Nmrco y Fennis.xz Boano.
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dose la analogia de posicién referida dnicamente a la situacidn Interior
o exterior de la vivienda o local de negocio asignado (art. 83). El arren-
datario —afiade el art. 86— procedente de la finca demolida que ocupa-
re €n ella local de negocio sito en la planta baja y al exterior tendrd de-
recho a ocupar local de igual situacién y extensién superficial en la re-
construida cuando demostrare el perjuicio que a su explotacién le cause
la ocupacién de otro de distunta sitwacién (40).

b) La renta se calcula, en el supuesto de normal cumplimiento por
el arrendador de su compromiso, incrementando la que se pagare en el
momento de desalojar el piso —y que se habrd consignado en el contra-
to (41}— en un cinco por ciento del capital invertido en la reconstruccién,
sin comprender el valor del solar, pero si lo gastado en la demeolicaién
(art. 84) (42). No dice la LAU ¢émo se prorrateard la cantidad resultante
de este cilculo; ni a quicnes afectard; creemos que debe hacerse en pro-
porcién al valor asignado a cada piso, puesto que no parece que la nueva
Ley arrendaticia haya aceptado como mdédulo para la distribucién la ex-
tension superficial de cada piso al suprimir esta referencia, que era la te-
nida en cuenta por la Ley derogada, ni tampoco debe aceptarse que la
renta asignada a cada piso sea el médulo de reparto, en vista de las art-
ficiosas desigualdades rentisticas que de ordinario suele existir entre los

{40y Lua jurispridencia concreta que la superficie del local reservado se ha de medir so-
hre el inmuelle reedilicade ¥y no sobre el proyeclo {27 febrero 1959), mas si por razones de
alineacidon se reduce el local conslrufda o limites inferiores a los legales ne viene el arrenda-
dor obligado a ampliar el local {10 junio 1953 y 21 cnero 1958). Aunque un local esté destina-
da a laller de maquinaria, olro a ﬁ!‘.‘l:]d.‘\ ¥ otro a almacén, los tres pueden ser uno de una in-
duslrin, gue es lo obligado a reservar {27 mayo 1952) vy st ks perles piden el reinlegro de su
local y- las sentencias les dia olro, hay incongruencia (15 enero 1949).

.{41) Dice FuestRs Loswg que para la delermninacion de la remia exislente con anlerioridad,
habra de lenerse en cuentn no sélo lo que constituya la renta base, sino ademdés los incremen-
los par repercusicn de conlribuciones, porque en la Ley que comenlmnes fodo se engloba
formando una solu. Sin embargo, no se incluird lo que se pague por aumenlo en el coste de
los servicios o suminisivo, por subarriendo, cfc. (Ob. cil., pig. €30).

(42) La renta o3 incrementable con obtras aumenlos, como los establecidos sobire Tas anli-
guas rentas (4 julio 1955) v es razonable el inlerés del seis por ciento en uma inversidtm en
construccidn urbann en capital de provincia (25 fcbrero 1855), sin perjuicic de gue el arren-
dador pueda fijar ¢l incremento de ln renta on cuinlfa inferior al miximo (1 diciembre 1952)
¥ leniendo en cuentn gue si la demolicion no- es tolal fa renta no poded exceder de lo que
ahonase el arrendalario {23 marzo 1956). Para fijar ln renta es preferible ajuslarse a la wvalo-
racién de las obras de reconstruccion efectuada por el Servicio Calastral que a la presentada
por el lécnico gue lag dirigié (15 junio 1855). Fl pago de la renla queda en suspenso hasta
que los locales eslén en condiviones de servir para el uso a ue estaban destinados (2 abril
10562) y la renta pucde fjarse en ejecucion de scutencia (18 marzo y 22 marzo 1948), si bicen
en el juicio de desahueio no sc dan los 1érmines suficienlcs. parz determinaria (28 mayo 1948).
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distintos pisos de un inmueble por causa del bloqueo de los alquileres,
lo que produciria situaciones injustas (43). Para determinar los arrenda-
tarios que han de soportar la elevacién se remiten CasTin y CaLviLLo
a la sentencia de 22 de marza de 1955 segin la cual, si bien el propieta-
rio debe percibir el interés del capital invertido en la reconstruccién, no
ha de entenderse que tal incremento ha de ser distribuido entre todos los
inquilinos si existen gastos que no afectan a la totalidad de los loca-
les (44).

En situaciones anormales las rentas han de reducirse, conforme a los
arts. 85 a 88, en los siguientes términos:

1.° Un diez por ciento de reduccién, tomando como base la que co-
rrespondiera pagar conforme al art. 84, si el local de negocio o la vivien-
da asignada estd en planta distinta de la que ocupaba en el inmueble
derruido. ello sin perjuicio de lo establecido en el art. 86 para los arren-
“datarios de local de negocio (art. 85, 1.%).

2.° La misma renta que se viniere satisfaciendo en el inmueble de-
rruido si el arrendador incumplicre la obligacidén de reservar que le im-
pone el art. 82 y el arrendatario optare por reclamar las viviendas o loca-
les de negocio que eligieren en el inmueble reedificado (art. 88), o cuan-
do al arrendatario procedente de la finca demolida, que ocupare en ella
local de negocio en la planta baja y al exterior, no se le hubiere reserva-
do local de igual situacidn y cxtensién superficial en la finca reconstruida
y demostrare ¢l perjuicio que a su exploracidn le cause la ocupacién -de
otro de distinta situacién, en cuyo caso tendrd derecho a.reclamar el lo-
cal que le correspondiere por la misma renta (art. 86).

3. La misma renta que se pagara en el inmueble derruido si la su-
petficie resérvada en el reconstruido fuere inferior a la minima exigida
0 contara con menos instalaciones y servicios que la vivienda o local de
negocio anterior (art. 85, 2.%).

4> El cincuenta por ciento de dicha renta si la reducciéon de super-
ficie equivale a mds de la mitad (art. 85, 2.%).

5.° El cuarenta por ciento de la referida renta cuando, ocupando en
la finca demolida vivienda o local de negocio al exterior, el asignado fue-
re interior (art. 85, 3.%).

6.° La misma renta que se pagara en el inmueble demolido, si al re-
edificar se incumpliere por el arrendador el compromiso contraide ante
el Gobernador civil de la Provincia (art. 87). '

(43) Aungue FeEansr ManTix recomienda esie sislema, que nosotras rechazamos, &l mismo
reennoce que no es vhsolulamente justo (loc. cit., pig. 756).
(44) -Casrin ¥ Cavwvinro, Ob. cil., pdg. 323.
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7.° Si concurren varias causas de reduccién de la renta, entiende la
doctrina que debe permitirse al reservatario reducir la renta hasta el -
mite mds beneficioso mediante el empleo de todas las posibilidades de
reduccién acumuladas y acordes con las infracciones concurrentes (45).

Il art. 89 otorga al arrendatario accién de impugnacién de la renta
por simulacién del capital invertido o de la superficie edificada, establer
ciendo el plazo de caducidad de un afo a contar desde que se reintegra
a la finca el inquili_no o arrendatario y, en caso de incumplimiento por
el arrendador de la obligacién de reservar, el plazo del afio se contard
desde que quedare totalmente ocupada la finca reconstruida.

(4% Véase Garzia Rovo, Oh, cit., pig. 3LE Fucsxtes Loso apela al arbilrio judicial (Ob, eit.,
g, 633). ' '
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V. EJERCICIO Y EXTINCION

A) Ejercicio

En el supuesto de normalidad, una vez cumplidos los presupuestos
del retorno v concluidas las obras de reconstruccion, el arrendador debe
notificar notartalmente a Jos arrendatarios que en el plazo de treinta dias
ﬂgulf:ntes al recibo de la notficacidon pueden ocupar los plsos aslgnados
expresindose en dicha notificacién las demas menciones que espec1ﬁca el
art. 82. Aqui termina la actividad del arrendador para asegurar y facili-
tar el ejercicio del derecho de retorno por el arrendatario y a éste incum-
be ocupar dentro de dicho plazo ¢l piso reservado (46).

En los supuestos de anormalidad distinguiremos:

a) Incumplimiento por el arrendador:

a’) Incumplimiento de la notificacién subsiguiente a la terminacién
de las obras.—Como antes hemos apuntado, puede el arrendatario solici-
tar extrajudicial o judicialmente la entrega de la posesién del piso reser-
vado ,al amparo de la facultad que le otorga el art. 1554-1.° del Cédigo
civil (47). Si el derecho de retorno figura anotado en el Registro de la
Propiedad podria acudirse al expediente de jurisdiccién voluntaria para
obtener la posesién judicial (arts. 2056 y sgts. de la Ley de Enjuiciamien-
to civil), ‘

b") TIncumplimiento de la reedificacién en los términos en que se re-
dacté el compromiso ante el Gobernador civil (art. 87). Hay que distin-
guir un incumplimiento temporal y otro local:

(46) Sohre qué alcanre ha de lenmer esla ocupaeidon  véase Soro Nizro, oh. cil., pdgs. 492-
403 y autores que cita.

(47) Wo compartimos enteramente la lests de Fraren Manvin (loc. cil., pig. 758) de la apli-
cabilidad del arl. B8, aparle del supueslo de no reservar, al de omisidn de nolificacidn, pues
en osle allimo cuse hay rescrva de pise, que serd el 1inico que el arrendaiario podri reclamar



Naturaleza posesoria del derecho de retorno D-291

1) Que las obras no se realicen en el plazo sefialado por el Goberna:
dor civil, a no ser que intervénga c¢aisa de fuerza mayor.

2) Que la nueva finta no cuetite, dl menos, con una tercéra parte
més del mimero de viviendas de que disponga la demolida, respetdndose
al propio tiempo el nimero de locales de negocio si en el inmueble a de-
rruir los Hubiere; y cuando la fihca careciera dé viviendas habria ihcum-
plimiento de la Ley si la reedificada ro dispusiera de una o mds vivien-
das susceptlble'; de ser utilizadas con independencia plena de los locales
de negocio.

Las sanciones que en estos supnestos impone la Ley al arrendador son
las siguiérites :

1* Mantenirniento de las rentas que los arrendatarios pagaren: en el
mmueble derruido.

2* 8i los pisos no cumplen los requisitos mfnimos e tuanto a po:
sicioti y superficie, exigidos por la Ley, serd de aplicacidn también lo dis-
puesto en los arts.. 85 y 86 (Vid. supra IV, B, b, b).

3° La renta de los pisos de fenta libre no podrd excéder de la que,
en el inmueble derruide, tuviera la vivienda o local de negocio, respecti-
vameiite, de renta mas baja, incrementada segln la regla del art. 84,
pero reconociendo dnicathente al capital invertido el interés del dos y
medio por ¢iento.

¢’} Incumplimiento de las caracterfsticas legalés minimas de los pi-
sos reedificados~-Estas caracterfsticas vienen determinadas por el at-
ticulo 83, en los términos que vimos en el apatfado IV, B, b, y la reduc-
cién de renta es la saricidén que impone el art. 85, como también se vié
en dicho apartado (48). ' :

d) Incumplimiento de la obllgacmn de reservar (49).—El art. 88
permite al arrendatario optat entre exigir la indeninizacién de cinco
anualidades de la renta que pagase al desalojar el piso que ocupaba o re-
clamar la vivienda o local de riegocio que elija en el inmueble reédifica-
do por la renta que satisfacicra en el derruido (50). Ademds, si opta por

(48) No puede afirmarse que el popielario ha incamplide esla obligacién hasta conocer,
después e ln conslruccidn, el local veservado (29 wnarzo 1955), sin que exista preceplo legal
que permila condenar al propielario a gue adopte las medidas conducentes a que los nuevos
lacales redinan las condiciones de los derrnidos (6 dicierabre 1057).

(49) No se cumple esla obligacidn si o un inquilino se le reserva un local de negocio y
4 un acrendulario upa vivienda (27 diciemlre 1957).

(50) Como dice Soro Niwro, la eleceion sélo podrd tener lugar respeclo de los pisos ooupa-
dos por inguilinos no retornanles para. cvitur el atropello de derechos de igual conlenido y al-
cance (ob. cil., pig. 512). Si varios rotornantes coincidiesen en seflalar un mismo piso deberd
scguirse ¢l criterio preferente de muayor poximidad, con el fin de respelar la maydr similitud
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este Glumo extremo, la accién para reclamar el piso llevard implicito el
lanzamiento del ocupante del local de negocio o vivienda elegido, sin
perjuicio del derecho de dicho ocupante a obtener del arrendador, de ig-
norar su curnphrmento la indemnizacién de dafios y perjuicios que pro-
ceda, ,

De'la redaccién del art. 88 parece deducirse que la tinica accién -gjer-
citable es la de reclamacién de la vivienda elegida, puesto que la dé¢ lan-
zamiento dice el articulo comentado que va implicita -en aquella Pero
entendemos que, si bien puede hablarse de pedimentos accesorios impli-
citos en el prmc1pal —y el . ribitnal Supremo ha tenido .ocasién de de-
clararlo asf (51)— esta doctrina no puede desorbitarse llevindola hasta el
extremo de admitirse acciones implicitas contra terceros que pueden re-
sultar gravéniente perjudicados sin posibilidad de- defenderse, pues ello
irfa contra un principio fundamental de tode Ordenamiento juridico:
que nadie puede ser condenado en juicio sin ofrecerle la oportunidad de
ser ofdo (52). Mds bien hay aqif una acumulacién de dos acciones: la
de reclamacién del piso, dirigida contra el arrendador, y la de desahucio
contra el ocupante, y ambos deben ser, por lo tanto, demandados. El pro-
ceso que se ha de seguir es el de cognicién ante los Juzgados Municipa-
les o Comarcales y el de los incidentes ante los de Primera Instancia, y
el plazo para el ejercicio de esta accién termina al afio de quedar total-
mente ocupada la finca reconstruida, cualquiera que sea el titulo de la
ocupacion.

b} Incumplimiento por el arrendatario.—Este tiene que ocupar el
piso dentro de los treinta dias siguientes a la notificacién de la termina-
cién de las obras, o al que se le seftale el arrendador si es superior a trein-
ta dias, y si no lo hiciere «perderd ¢l derecho a volver a la finca y el
arrendador quedard en libertad para alquilarlo a otro» (art. 82-2.) (53).

entre el piso derruido ¥ el de nueva conslruceidn. El art. 396 del Cédigo civil, en la redac-
cidn anterior 4 lr Ley de 21 de julie de 1860, regulaba ¢l derecho de preferencia adquisitiva
sobire los pisos que se enajenaren y en caso de concurrencia de varios lilulares olorgaba rango
preferente, en Ultimo lugar, al propielario del piso o parle de piso horizonlalmente inmedialo
a} gie es objeto de la venta, En este punlo, se incline Gancia Rove (ob. cit., pég. 342) por el
indice de mayor anligitednd; pero, en Ia nueva finca Jos arrendatarios no muestran diferenciag
aprecinbles de Lipmpa en la redaccidn de los coniratos de arrendamiento que justifique  este
"'rlicno
(51) Sentencma de 24 dicicmbre 1888 4 junio 1902 y 10 diciembre 1903.

(52) Sentencias de 19 oclubre 1898, 8 julic 1002, 13 junio 1828, 10 enero 1945 y 28 fchre-
To 1955
. (63) FEste plazo es de caducidad (20 junio 1958) 'y el hecho de la ocupacién constiluye el

presupueslo base e ineludible para el ejercicic de cuanlas acciones compelan al arrendalatio
{20 junic 1958), aunque ¢l pisc no refing las condiciones exigidas (9 febrevo 1U57).
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Se produce una extincién automitica del contrato como si fuere condi-
cional y el hecho futuro consistiere en que el arrendatario ocupare el
piso en el plazo sefialado.

También en este supuesto puede operar la fuerza mayor como unpe-
ditiva del retorno temporaneo.

B) Extincion

Tiene lugar por las siguientes causas:

a) Por no suscribir el arrendatario el contrato de arrendamiento, en
los términos prevenidos en el art. 81 (54).

b) Cuando el arrendatario tenga a su disposicidn vivienda o local de
negocio en el modo previsto en el ndm. 5.° del art. 62 (art. 81-3), o sea, en
el plazo de seis meses inmediatamente anteriores a la fecha de la presen-
tacién de la demanda que el arrendador promoviera al amparo de esta
causa denegatoria de prérroga (55).°

¢) Por negativa del arrendador a entregar la posesién, en cuyo caso
el arrendatario puede optar, conforme al art. 1124 del Cédigo civil, entre
resolver el contrato o exigir su cumplimiento.

d) Por imposibilidad de retornar la posesién de la cosa, que tiene lu-
gar cuando se hace inhabitable o se pierde totalmente por causa de fuer-
za mayor (inundacién, terremoto, incendio, etc.); entonces no cabe sino
tener por resuelto el contrato, sin que pueda exigirse por el arrendatario
indemnizacién por ello, ya que ninguna culpa tuvo el arrendador (ar-
ticulos 118 LAU y 105 del Codigo avil).

¢} Por renuncia del arrendatario, expresa o ticita, que puede tener
lugar en diversos momentos:

3] Cuando el inquilino o arrendatario no desee instalarse en el in-
mueble reedificado, en cuyo caso entregard al arrendador documento ex-
presivo de su decisién, y en el momento de desalojar deberd ser indemni-
zado por aquél con el importe de seis mensualidades de la renta que vi-
nicre pagando {(art. 81-4).

2y Cuando el arrendatario no ocupare la finca reconstruida dentro de
los treinta dias siguientes al recibo de la notificacién de que puede ocu-
par el piso (art. 82)

(54) En propiedad, aqui no llega a nacer el derecho de relorno por falia de contrato an-
lecedenle. . )
{55) Véanse olras interprelaciones cn Soro Miero, Ezcepcioncs..., cil., pags. $72-473.
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3) Cuando, ipcumplida por el arrendador la obligacién de reservar,
el arrendatario opta por la indemnizacién de cinco anualidades de la ren-
ta que al desalojar pagase (art. 88).

4} Por la renuncia libremente expresada en cualquier momento,
plies no va contra lo dispuesto en el art. 6.° LAU, dado e] criterip favoya-
ble a la renuncia que en esta materia sienta la expresada Ley (56).

(865 CIr., Viiexa, loc. eil., pdg. 202,
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VI. SUPUESTOS DE EXCLUSION DEL DERECHO
DE RETORNO -

Hay casos en que hay derribo y reconstruccién vy, sin embargo, no
hay arrendamiento forzoso de los pisos proyectados ni, por ende, retorno
arrendaticio. Veamos estos supuestos:

a) Derribo de edificaciones levantadas en solares—-El art, 1° de la
LAU no acoge los solares en el émbito material de aplicacién de dicha
Ley especial y as{ lo ratifica la jurisprudencia (Sentencias de 29 de octur
bre de 1949, 5 de febrero de 1953 y 6 de marzo de 1958). Pero, sin perder
su condicién de solar, éste puede estar ocupado por construcciones levan-
tadas después de la perfeccion del contrato de arrendamiento del solar,
scan permanentes (Sentencias de 5 de febrero de 1953 y 26 de septiem-
bre de 1955), sean provisionales {Sentencias de 29 de octubre de 1949, 11
de diciembre de 1950 y 16 de marzo y 7 de diclembre de 1959), o bien
que tales construcciones no hubieran constituido el objeto principal de la
relacién arrendaticia (Sentencia de 31 de enero de 1951) o no hubieran
sido objeto del contrato (Sentencias de 2 de maroz de 1948 y 6 de octu-
bre de 1953) 0 no reunieran condiciones de habitabilidad (Sentenmas de
31, dc enero y 11 de diciembre de 1930, 7 de diciembre de 1951 y 6 de
octubre de 1953). Por owro lado, la legislacién administrativa sobre sola-
res ha configurade un concepto de solar edificado que ha de tomarse
también en consideracién para examinar un posible derecho de retorno
cuando se produce la extincién de los arrendamientos sobre estas cons-
trucciones en los casos previstos por dicha legislacidn. Asi, el art. 1.° de
la Ley de solares de 15 de mayo de 1945 incluye en su regulacién las edi-
ficaciones que, por hallarse parahzadas o derruidas, no tengan las condi-
ciones de habitabilidad y las demais ex1g1das por las Ordenanzas de la
Zona donde radiquen, con sus terrenos anejos, edificaciones que —ariade
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cl art. 2.~ son ecxpropiables por los Ayuntamientos o susceptibles de
venta forzosa, con exrincién de los arrendamientos, precisando los ar-
ticulos 3. y 4.” del Reglamento de 23 de mayo de 1947 cudles son los in-
muebles sujetos a la Ley y cudles los excluidos de ella (57).

La pregunta que hay que formular es si opera aqui el derecho de re-
torno en beneficio de los arrendatarios de estas edificaciones sobre sola-
res, Pregunta que, en principio, ha de contestarse en sentido negativo
por cuanto que, excluido de la legislacién especial de locaciones urbanas
el arrendamiento de solarcs, su régimen es el del Derecho comin, que
no prevé el retorno. La Léy del Suelo de 12 de mayo de 1956 tampoco
concede a los arrendatarios ¢l derecho de retorno cuando se enajena una
finca incluida en el Registro de solares, reservindoles solamente la in-
demnizacién seftalada por la legislacién de arrendamientos {art. 149). En
cambio, el Decreto de 5 de septiembre de 1952, ampliando el alcance del
art. 2. de la Ley de Solares, que solamente concede a los arrendatarios
desahuciados el derecho de indemnizacidén que establece la legislacidn
de arrendamientos, dispuso en su art. 2.° que dichos arrendatarios podian
optar entre la expresada indemnizacién o la reserva de locales en la nue-
va edificacién con aplicacién de lo dispuesto en el art. 104 (hoy 81) y si-
guientes de la Ley de Arrendamientos Urbanos, siendo doctrina del Tri-
bunal Supremo que, en este caso, no es necesario el expediente guberna—
tivo (sentencia de 20 de mayo de 1959) (58).

b) Derribo de edificaciones provisionales—El art. 91 LAU excluye
del derecho de retorno a los arrendatarios de estas construcciones, pues
dispone dicho precepto que, negada la prorroga forzosa mediante partici-
pacion por el arrendador de su propésito de derribar, con un afio de an-
telacién al dia en que se proyecta iniciar las obras (59), el dnico derecho
de los arrendatarios es recibir al desalojar la finca la indemnizacién de

{37y Fl art. 3.2 declara que son elificactones paralizadis las que esluviesen suspendidas
o abandonadas sin cansa juslificada duranic mids de un afo y por edificaciones de categorfa in-

ferior & las minimas normales de la via wrbanizada de que se {rale: 1.2 Tas gue, ademds, de
cglar ¢n manifiesta desproporeion con 1a allura que, permitida por lae Ordenanzas municipa-
les, sea la corriente en agquella zoma por su eslado, condiciones o clase, desmerezean de la
misma; 2.0 Las gque se hallaren destinadas a fines completamenie inadecuados, como galline-

ros, sorrerias, latleres, garajes v andlogas; 3.0 Vas ¢ue tengan cardcler provisional; 4.9 Las
que, en mds de un cinguenla por cierdo de su letal eabida, tuvieren viviendas o comercios no-
lorinmente inferiores al tipo medio de las de su misma crlle, considerada por zonmas,

(58) Es contradicloria la jurisprudencin sobre reiroaclividad de esle Deereto. En senlido
negativo se pronuncid Ia senlencia de 5 julio 1957; pero se ha impuesto el eriterio de retroac-
fividad con las senlencins de 20 abril 1956, 21 enero 1958 y 7 enero 1960,

(5% WMo es mecesaria la aulorizacién del Gobernador civil. para el derribo de estas edifica-

cioncs (Senlencia de 1 mayo 1952, 3 felrero 1955 v 20 orlubre 1956).
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sels meses de renta si son inquilinos y de un afo si son arrendatarios de
locales de negocio {60).

El mismo art, 91 enumera algunos tipos de edlhcacmnes provisiona-
les: barracones, casetas, chozas y chabolas. La enumeracién no es taxa-
tiva v el Tribunal Supremo ha tenido ocasién de ampliarla a los cobern-
zos (11 de dicierabre de 1950), «cubjertas» (25 de mayo de 1951), lavade-
ros (17 de febrero de 1951), tenadas y paneras (11 de diciembre de 1947).
Dicho articulo establece la presuncién de que se reputard edificacién pro-
visional cualquiera otra en cuya construccién no sea preceptiva, confor-
me a las disposiciones vigentes, la intervencién de técnicos, y el mismo
alto Tribunal ha declarado que, conforme a esta presuncidn, que es
turis tantum (5 de julio de 1957), hay que estimar que son provisionales
unas construcciones de mamposteria con techo de uralita, pavimento con
mosaicos v, en parte, con piso de tierra o cemento (31 de octubre de
1951), una planta baja en una de las principales vias de Manresa y rodea-
da de grandes edificaciones.(3 de febrero de 1955), el local de una finca
situada en calle principal y no afectado por su destruccidn a consecuencia
de la guerra (29 de abril de 1959). Criterio en que puede apoyarse dicha
presunci6n es la falta de adecuacién entre la edificacién y el sitio en que
se halle (Sentencia de 25 de mayo de 1951), sin que haya de atenerse el
Juzgador a la legislacién de solares (23 de abril de 1959) y sélo ha de
acudirse a tal presuncién a falta de resultado directo de Ja prueba (25 de
mayo de 1951).

¢) Derribo de fmcas ruimosas—La declaracién administrativa de
ruina es causa de resolucién del contrato, con posibilidad de desahucio
administrativo si el peligro de ruina se declara inminente (causa 10.* del
art. 114).

Una vez acordada la resolucién del contrato de arrendamiento por
esta causa no asiste a los inquilinos derecho de retorno al edificio levan-
tado en el solar resultante del derribo (Sentencias de 30 de marzo y 28
de junio de 1948, 3 de marzo, 23 de abril, 21 de octubre y 26 de noviem-
bre de 1951 y 2 de marzo de 1954), pues en tal supuesto son 1naphcables
las normas de la segunda excepcién a la prérroga obligatoria, aun en el
supuesto de que durante la tramitacién del expediente de ruina se pro-
yectase ¢l derribo de la finca y se hubiera dado cumplimiento a los re
quisitos previos del art. 102 (hoy 76) de la Ley de Arrendamientos (28
de febrero de 1953) vy, por otra parte, el art. 156 (hoy 119) regula un su-
puesto distinto (10 de marzo de 1958).

(60) Nos parece alinada la aplicacidon analdgica que del arl. 8) hacen Rovo {ob. cil.,
pig. 350} y Feanmn Mauwtis (loc. cil., pig. 760},
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Excepcionalmente, ha reconocido el derecho de retorno la Sentencia
de 8 de mayo de 1954 en un supuesto en que la situacidén de ruina sobre-
vino después de obras de demolicién llevadas a cabo voluntariamente por
el arrendador sin expediente gubernativo, y luego del derribo parcial se
instruyé el expediente de ruina.

d) Destruccién por causa de guerra—El Tribunal Supremo ha exa-
minado diversos casos de derecho de retorno por causa de deéstrucciones
de edificios motivadas por nuestra Guerra de Liberacién y ha mantenido
que no procede tal derecho, porque no lo ampara la Ley de 9 de junio de
1939 ni la de Arrendamientos Urbanos (Sentencias de 24 de junio de
1930, 12 de marzo y 17 de noviembre de 1954 y 14 de junio de 1956).

Pero la Disposicién transitoria 2." de la Ley de Arrendamientos de
1946 admitié el derecho de reintegracidén cuando, a la vigencia de los
preceptos de dicha Ley, no estuviere terminada la reconstruccion de un
inmueble dafiado a consecuencia de nuestra Guerra d¢ Liberacién o por
otra causa de fuerza mayor y el mismo se hallare desalquilado o no ha-
bitado por sus anteriores inquilinos o arrendatarios, si éstos carecleren de
vivienda o de local de negocio arrendado a su nombre en la localidad,
dictando dicha transitoria minuciosas reglas para la efectividad del retor
no. Este precepto no ha sido recogido por la Ley vigente.

e) Resoluciin por expropiacion forzosa—Estd regulada por el ar-
ticulo 114, causa 9.%, de la LAU y no hay términos hdbiles para admitir
el retorno, pues, como dice el Tribunal Supremo en Sentencia de 17 de
mavo de 1954, este derecho lo reconoce la Ley enel caso de derribo de-
bido a la voluntad del propietario, pero no cuando tal derribo no sea vo-
luntario, sino obligado, y se produzca como consecuencia de una expro-
piacién forzosa, precisando la Sentencia de 2 de enero de 1956 que, aiin
en el caso de convenio de retorno entre arrendador y arrendatario, no
procede el retorno si fué expropiada la finca reconstruida, aun cuando
sobre las parcelas sobrantes construyera la propietaria un nuevo Iin-
mueble.

f) Prohibicion de las Ordenanzas municipales—La Sentencia de 21
de enero de 1958 negé el derecho de.retorno sobre el portal de acceso a la
finca porque prohiben las Ordenanzas municipales que en dicha pieza
del inmucble se sitien establecimiento de cualquier clase de comercio
¢ industria.
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VII. EL DERECHO DE RETORNO Y EL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD

El ejercicio de este derecho puede causar perjuicios a terceras perso-
nas desconocedoras de la existencia del contrato de arrendamiento del
que deriva el retorno, puesto que la LAU no ex1ge ninguna publicidad
de éste y, por causa del derribo, no puede exteriorizarse mediante la po-
sesién la existencia de titulo arrendaticio sobre los pisos que se han de
costrulr en sustitucién de los derruidos.

Pueden ser perjudicados los terceros adquirentes del inmueble a quie-
nes se hubieren ocultado los arrendamientos subsistentes y que habrian
de soportar la reintegracién de sus titulares a los pisos reconstruidos
(véanse las Sentencias de 4 de junio de 1948, 15 de marzo y 1 de diciem-
bre de 1952 y 26 de marzo de 1953). También pueden resultar afectados
quienes hubieran celebrado con el propietario contrato de arrendamiento
del piso reservado, pues prevalecerfa el derecho del reservatario. Incluso
pueden ser perjudicados los arrendatarios de otros pisos del mismo in-
mueble si el arrendatario con derecho de retorno hace uso de la facultad
de la eleccién que le concede el art. 88 LAU.

LEvitar las desagradables sorpresas a que puede dar lugar esta clandes-
tinidad es lo que se propone el art. 15 del Reglamento hipotecario, segiin
la redaccién que le ha dado el Decreto de 17 de marzo de 1959, cuyo
predmbulo anuncia que «se regula la inscripcion del derecho de retorno
en los arrendamientos urbanos para dar publlc:ldad mediante la oportu-
na nota marginal, a situaciones antes imprecisas susceptibles de crear
graves problemas a la seguridad y al crédito. Al darle acceso al Registro
se defenderd por igual al propictario y al inquilinoy.

No es ocasidn de traer aqui de nuevo la debatida cuestién acerca de
s1 el arrendamiento debe tener acceso al Registro de la Propiedad, segin
se le considere derecho real o personal, o si por la inscripcién adquiere
categorfa de «ius in re» (61). Lo que no puede desconocerse es la peculiar

(61) Véase Roca Sastue, Derecho flipotecario, Barcelona, 1954, 111, pdgs. 3D y sgls.
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impronta que en su calificacién juridica ha impreso la legislacién especial
al contrato de arrendamiento y que ha llevado a algunos autores a confi-
gurar este derecho como de naturaleza real {62). aunque, en nuestra opi-
nién. sin necesidad de llegar a esta radical postura y manteniendo los
prudentes términos tradicionales de ver aqui un derecho personal con al-
gunos excepcionales efectos de cardcter real (63), debe admitirse el in-
greso en el Registro de los arrendamientos especiales (64), no para su
conversién en derecho real, sino para hacer eficaz su oponibilidad a ter-
ceros.

En este sentido la Ley hipotecaria ha venido considerando inscribi-
bles «los contrates de arrendamiento de bienes inmuebles por un periodo
de mis de seis afios, o aquellos en los cuales se hayan anticipado las ren-
tas de tres o mas, o cuando, sin concurrir ninguna de estas circunstancias,
hubiere convenic expreso de las partes para que se inscriban» (art. 2,
n.° 5.%) (65). Ahora el Reglamento abre las puertas al derecho de retorno
mediante nota marginal con el laudable fin publicitario a que aludiamos
anteriormente. Se ha partido de la idea de que el retorno es un derecho
subjetivo auténomo, sui generis (66), y, por lo tanto, la nota se refiere
a la inscripcion de dominio de 1a finca arrendada, como un gravamen de
ésta, v no al contrato de arrendamiento del que deriva la facultad de re-
torno y cuvo contrato pudiera figurar inscrito.

No regateamos nuestro aplauso al préposito de los reformadores de la
reglamentacién hipotecaria de poner fin a sitvaciones imprecisas produ-
cidas por el derribo y reconstruccién de edificios alquilados. Pero, sno
habra sido prematuro abrir ¢l Registro al retorno arrendaticio para aca-
bar con estas 1rnprec1smnes substantivas” JNo se habria obrado con me-
jor criterio conteniendo i impaciencias registrales y esperando a que la doc-
trina definiese esas situaciones dudosas? Porque lo cierto es que, después

(62) Vawrer ne Govrsono, Hipaleca del derecho arrendaticio, Madrid, 1951, pigs. 7 y sgls,,
especialmente pigs 48; Namr, Ezx-arrendamicntos, Anuario de Derecho civil, 1951, pig. 983;
Noturra Guzmix, De la enfiteusis a o enfiteusis, Anales Academia Matritense Notariado, V,
pigs. 439 y sgts.

(83) Cossio ¥ Rurto, Tratadn de Arrendamientos Urbenos, Madrld 1949, pdg. 403.

(64) Los arts. 58 y 82 del Reglamento de Arrendamientos Rislicos, aprobado por Decreto
de 29 de abril de 1959, regulan la inscripcidn de estos contralos en un libro especial, sin per-
juicio de que pusdan seguir inscribiéndose conforme a la Ley Hipotecaria,

(65) Las resoluciones de 24 de marzo de 1929 y 4 de julio de 1950 dan pie para sostener
que la prérroga forzosa de los arrendamienias urbanos establecida por las leyes especiales es.
suficiente para enfendcr que ¢l plizo conlraclual del arrendamienlo protegide excede de los
seis aflos y es, por lo tanlo, inscribible.

{66} Cflr. La Rsca, Comentarin a lu reforma del Reglarmenlo  hipoteeario, Madrid, 1955
pég. 16.
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de la reforma del Reglamento, las imprecisiones continian y buena prue-
ba de cllo es la enumeracién de supuestos de reintegro o retorno que he-
mos enumerado en la primera parte de este trabajo, no menos que las
disparidades doctrinales sobre la naturaleza juridica de este pretendido
derecho.

La naturaleza posesoria del retorno arrendaticio,, que aqui defende-
mos, hace variar sus presupuestos registrales de tal manera que la prime-
ra consecuencia a que nos lleva es rechazar su ingreso en el Registro de
la Propiedad, pues a éste s6lo deben afluir derechos subjetivos y sus mo-
dificaciones, pero no meras «facultates agendi» entre las que cabe incluir
el derecho de retorno. Por otro lado, la admisidn de este dereche a la po-
sesidn, derivado del arrendamiento, contradice el principio -fundamental
formulado por el art. 5.° de la Ley hipotecaria de que «los titulos refe-
rentes al mero hecho de poseer no serdn inscribibles», sin contar con el
defecto de téenica registral que supone que la nota del derecho de retor-
no relativa a una finca que se ha de edificar se practique al margen de la
inscripcién de otra finca distinta, cual es la que se ha derruido o se pro-
yecta derruir y cuando ya estin resueltos los contratos de arrendamiento
que habfa constituidos sobre ella.

Por estas razones creemos que la solucién mas adecuada habria sido
regular la inscripcién del contrato de arrendamiento sobre el piso que se
ha de reconstruir, a efectos de oponibilidad a terceros de dicho contrato
y de los derechos y obligaciones derivados del mismo, entre cllos el de
toma de posesion o retorno. Por la via del nim. 5.° del art. 2.° de la Ley
hipotecaria se podia haber Hegado a la constancia indirecta del retorno
con s6lo afiadir: «y los que se celebren en virtud de lo dispuesto en el
art. 81 de la Ley de Arrendamientos Urbanosy.

Para terminar vamos a hacer una breve exégesis del art. 15 del Re-
glamento hipotecario en su nueva redaccién, que es la siguiente: «Los in-
quilinos y arrendatarios que tengan derecho de retorno al piso o local
arrendado, ya sea por disposicién legal o por convenio con el arrendador,
deberdn hacerlo constar en el Registro de la Propiedad mediante nota al
margen de la finca que se reedifique.-Sin esta constancia no perjudicard
a terceros adquirentes el expresado derecho. Para extender la nota bas-
tard la solicitud del interesado, acompaiiada del contrato de inquilinato
o arriendo, y el titulo contractual, judicial o administrativo del que re-
sulte el dereche de retorno. Transcurridos cinco afios desde su fecha, las
expresadas notas se cancelaran por caducidad».

El dmbito material de aplicacién del precepto se contrae a la protec-
cién registral del retorno por derribo, pues el precepto se refiere a la
«nota al margen de la inscripcién de dominio de la finca que se reedifs-
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gue»n, con exclusion de cualquier otro supuesto de remtegro en la pose-
sién del piso desalojado, en los que continuard rigiendo la clandestinidad
gravosa para terceros. Se produce asi un tratamiento desigual en situacio-
nes andlogas que aconseja retocar el precepto para extender la nota mar-
ginal a todos los supuestos de reposicién arrendaticia.

Se especiﬁcan los titulos necesarios para extender la nota, exigiéndose
que se acompafie a Ja solicitud del interesado el contrato de inquilinato
o arriendo y el titulo del que resulte el derecho de retorno, a saber, el
contrato suscrito entre arrendador y afrendatario conforme al art. 81 de
la LAU, la resolucién judicial que se dictare en el proceso deducido por
el arrendatario ante la negativa del arrendador a suscribir dicho contrato
o, en Gltimo término, el compromiso contraido por el arrendador ante el
Gobernador civil (67). Sin esta constancia registral del derecho de retor-
no no sera oponible a terceros (68); pero si la finca base de la nota mar-
ginal no estuviera inmatriculada, regirfa en todo su vigor el art. 94 LAU
y el derecho de retorno wserd obligatorio atn en el caso de que cambie
la persona del titular que hublere comenzado a ejercitarlon.

LLa nota se cancelard cuando el arrendatario recupere el piso reservado
(arts. 82 y 82) u otro distinto (art. 88), cuando pierda el derecho de re-
torno (art. 82 2) u opte por la indemnizacién (art. 88) y por caducidad de
la nota a los cinco afios de su fecha (art. 13 del Reglamento hipotecario).

Habri de tenerse presente, en el aspecto transitorio, que también po-
drd extenderse la nota en los casos en que el derecho de retorno haya na-
cido con anterioridad a la vigencia de la reforma del Reglamento, siempre
que no se haya hecho efectivo o no haya caducado (69).

{67) La Ruca, ab, cil,, pig. 20 y Viuesa, loc, cit., pig. 204, Ferxdixpsz Boaro  entiends
que ¢l titulo administralivo a que se reliere el Reglamento puede pensarse que os la certifica-
cidn cxpedida por el Estado, Provincia o Municipio y demés cnlidades a que se refiere el
art. 206 de la Ley hipotecaria que ostenlen el earicler de arrendalarios ¥ en la que, haciendo
constar esc cardcler, manifieslen que ejercitan el derecho de relorno. Pero rtesulla  diffcil
aceplar esla facultad unilateral de la Administracion para gonslituir el derecho de relorno, con
desconocimienio de lo que previenc con cardcter general ¢l art, 81 LAU y la remisidn que al
mismo hace el art. 93 del mismo lexlio, '

(68; Véase la nota (39).

{69) La Riza, ob. cit., pig, 22,



