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1. Locales para ejercicio de prbfésiones liberales

La lectura aislada del articulo 1.° de la Ley ha inducido al
intérprete de la Ley de 31, de diciembre de 1946 a plantearse el
problema de la naturaleza juridica de los consultorios médicos,
los bufetes de los Abogados, las oficinas de farmacia y los des-
pachos de Notarios, Registradores y otros profesionales libres.
La duda no puede solucionarse sino con una conjunta meditacién
de aquel precepto y el 7.0

Ya en el primero de los citados articulos destacan dos notas
caracteristicas del concepto local de negocio. Aludimos, en pri-
mer término, al elemento internacional determinante del contra-
to de arrendamiento y que, independientemente de la configura-
<ion o situacién. objetiva del local, constituird elemento esencial
para definirlo. : . :

Nada importa que esté situado o no en planta baja y que ten-
ga o no los servicios habituales de una vivienda. Local de nego-
cio o vivienda podran considerarse cofno tales segin que la in-

1. En esta Seccién se publican estudios sobre las disposiciones y proyectos
mas recientes,
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tencion de las partes hayan sido, al celebrar el contrato, darles
uno u otro destino.

Sobre esta premisa ha de operar la segunda de dichas notas
caracterizadoras, la de que el local de negocio, para poder ser de-
finido como tal, ademas de haber sido arrendado para ejercer en
él una actividad comercial, industrial o pedagdgica lucrativas,
esté abierto al pablico, que directamente contrate en él con el
arrendatario. Este dltimo explica por qué el articulo 10 de la
misma Lev no atribuye aquella consideracién juridica a los al-
macenes v oficinas: en ellos no hay relacién directa entre el
arrendatario y el ptiblico consumidor.

Al comentar en otra ocasién este ultimo precepto, dijimos
que la nota de actuar como establecimiento abierto ha de venir
contrastada por la realidad, sin que baste, & los efectos de la
nueva Ley, la presuncién establecida en el articulo 3.° del Co-
digo de Comercio ni, por consiguiente, la simple emisién de circu-
lares que anuncie un presunto local de negocio donde, en reali-
dad, no se ejerzan las actividades lucrativas aludidas.

Para desvirtuar cualquier duda que estas dos notas apuntadas
pudieran suscitar cuando se trate de aplicarlas al local destinado
a ejercer una profesidn libre, estd dictado el articulo 7. En bue-
na doctrina, ni el Abogado, ni el médico, ni el farmacéutico son
comerciantes en el sentido econdmico y juridico del concepto,
ni sus despachos pueden calificarse de establecimientos comercia-
les. No es preciso examinar con excesivo rigor estos dos concep-
tos a la luz del Derecho Mercantil para concluir que tales pro-
fesionales no realizan actos de mediacién ni de comercio, en ge-
neral, sino que prestan directamente su trabajo intelectual a
quienes lo necesitan. La remuneraciéon que perciben no puede re-
putarse lucro ni parangonarse con los beneficios que obtiene el
intermediario comerciante ni con el margen industrial, que, aun-
que se consideren licitos, tienen una naturaleza econémica y mo-
ral distintas que les hace merecedores de diferente tratamiento
juridico.

La calificacién de los Centros privados de Ensefianza como
lIocales de negocio no desampara a los profesionales libres dedi-
cados individualmente a la ensefianza. El articulo 7.2 de la Ley
protege también a los titulares, Licenciados, Maestros, Docto-
res v Profesores, en general, que en su propia vivienda propor-
cionan ensefianza a uno o varios alumnos o, incluso, a grupos de
ellos. Las razones en que nos fundamos para defender esta in-
terpretacidon son no sélo el cardcter de profesional libre que os-
tentan tales inquilinos, sino también la condicion de pequefia in-
dustria con que podria calificarse, en la mas rigurosa de las in-
terpretaciones, tal actjvidad pedagdgica, y que en todo caso son
condiciones alternativas o conjuntamente suficientes para justi-
ficar su proteccién a través del citado precepto.
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Tampoco se clasifican como locales de negocio los Centros pe-
dagdgicos oficiales, sostenidos con fondos del Estado o de las
Corporaciones publicas, o de las entidades benéficas y piadosas.

La razén de que esto sea asi es bien notoria. Ni el Estado ni
las Corporaciones pfiblicas persiguen fines de lucro, aun cuando
impongan a los alumnos de sus Centros ciertas prestaciones eco-
nomicas de mero caracter fiscal o destinadas al entretenimiento
estrictamente indispensable del material de ensefianza.

Las entidades benéficas, para tener derecho a la proteccidén
del articulo 8.°%, deberin estar clasificadas administrativamente
como tales. Y lo mismo las Asociaciones piadosas, necesitadas
igualmente del marchamo administrativo, en cuanto las normas
canonicas sblo tienen eficacia si han sido aceptadas como Leyes
civiles.

L.os Centros pedagdgicos, sostenidos por casinos recreativos,
literarios o regionales y, en general, por entidades que no persi-
gan por si mismas, ni a través de aquéllos, fines de lucro, esta-
ran también incluidos en el articulo 8.2 cuando su animo de be-
neficencia esté suficientemente comprobado y declarado por dis-
posicion general o acto singular de autoridad. '

2, Arrendamientos de temporada

La aplicacién de las Leyes de excepcidén, para ser correcta,
debe quedar limitada a través de una interpretacién restrictiva
de sus preceptos. Tal puede ser el principio inspirador de una
determinada hermenéutica, perfectamente aplicable a la novisi-
ma Ley de Arrendamientos Urbanos.

El caracter prohibitivo de sus normas (usando de la dicoto-
mia tradicionalmente aceptada, normas permisivas-normas pro-
hibitivas) resulta de la eficacia que se les otorga como superio-
res y anteriores cualitativamente a las convenciones de las par-
tes para quienes aquéllas resultan frecuentemente inderogables;
de la urgencia de sus disposiciones que en muchas ocasiones su-
plen la intencién de los contratantes a través de presunciones
“iuris et de iure”, vinculandolos a consecuencias juridicas que
tal vez no preveyeron, pero que la Ley habia prefijado como co-
rolarios a sus declaraciones de voluntad; de la irrenunciabilidad
de los derechos que confiere al arrendatario de vivienda siempre,
y al de local de negocio, regularmente; del fin inmediato que se
propuso llenar y de tantas otras notas que podrian inducirse de
su entrafia.

Para explicar el régimen juridico que, dentro de la nueva Ley,
ocupan los llamados arrendamientos de temporada y mdas llana-
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mente ‘“de veraneo”, se hace preciso contemplar con la claridad
posible ese fin inmediato a que acabamos de aludir.

El jurista, encerrado en su laboratorio, puede remontarse a
construir una verdadera matemdatica de conceptos, un perfecto
sistema de concepciones abstractas que ofrezcan la concatena-
cién de lo irrecusable; pero ni siquiera una pretensién de sobe-
rania politica puede justificar en el legislador una parecida ac-
titud. Si realmente las normas solo tendran eficacia cuando res-
pondan a una necesidad generalmente sentida, las de arrenda-
mientos urbanos ha llenado una exigencia. Pero sélo en cuanto
con normas podia llenarse. es decir, parcmlmente porque por st
solas no implican la conjuncién de los elementos econémicos gue
la satisfarian plenamente. Sin nuevas construcciones no es posi-
ble una justa ordenacidn del problema; por eso la nueva Ley te-
nia que limitarse—como lo ha hecho—a intentar la mejor dis-
tribucién y el mejor aprovechamiento de las existentes. Este es
el fin inmediato a que aludiamos y que explica el cardcter inde-
rogable, limitativo y rigido de muchas de sus disposiciones. La
proteccién de los intereses de la generalidad se ha erigido en
norma de orden piiblico, superponiéndose a cualquier considera-
cion doctrinal o de téenica. De aqui el sacrificio que se ha come-
tido muchas veces, a lo largo del articulado, con conceptos de
perfiles tan tradicionalmente clisicos, como el de las facultades
inherentes al dominio, el subarriendo, el patrimonio mercantil,
la prestacién de reparaciones ordinarias, la libre convencion de
la renta y sus autnentos, etc. “Locator” y “conductor” ven so-
metidos los que venian siendo sus derechos civiles en el ordena-
miento coman espafiol a un sistema de normas que los canaliza
rigidamente, de modo que la cesidn, el arrendamiento y el sub-
arriendo apenas si permiten hoy otra autonomia voluntaria que
la prestacién o no prestac1on del consentimiento; mediando éste,
la relacién juridica v1ene a ser casi lo que hace unos afios se de-
nominaba un simple “contrato de adhesion”. Las partes ponen
en marcha un negocio juridico cuyas consecuencias estan pre-
determinadas casi exclusivamente en la Ley.

El sistema rompe, pues, con las normas clisicas del Derecho
Privado, por esencia permisivo. Los sacrificios que a la técnica
v a los intereses econdmicos en juicio se han exigido son ingen-
tes. De ahi nuestra afirmacién de la necesidad de limitar al ma-
ximo el dmbito de aplicacién de la Ley. Donde el bien de la co-
munidad no exija el uso de un tan absorbente “imperium”, fun-
cionard el ordenamiento general comtn y no la IL.ey prohibitiva.

Con estos conceptos previos podemos afirmar que los llama-
dos arrendamientos de temporada deben ser—como lo son—ex-
cluidos del ambito de aplicacién de la Ley, porque no intentan
llenar la perentoria necesidad de un techo y se inspiran—como
afirma la Exposicién de Motivos de 31 de diciembre de 1946—en
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finalidades complejas y distintas de aquélla. En finalidades mds
0 menos suntuarias, nos permitimos afadir, sin desconocer lo-
inexcusable de su satisfaccién en muchas ocasiones.

La existencia conjunta y simultanea de las dos condiciones.
exigidas en el articulo 2.° cierra en lo posible las fisuras a través.
de las cuales resultarian protegidas relaciones juridicas no nece-
sitadas de la -nueva ley. S6lo los arrendamientos, subarriendos
y cesiones, en que el usuario no resida habitualmnente en el lu-
gar donde esta sita la finca v cuyo plazo de duracién sea infe-
rior a un aflo. quedan excluidos de su ambito. Aquellos en que:
se dé la primera condicion, pero el referido plazo sea superior a
doce meses, estan incluidos a todos los efectos en la Ley; bien.
entendido que entre tales efectos figura la posibilidad de que
puedan considerarse como locales alquilados, pero deshabitados,
de acuerdo con el parrafo b) de la disposicién transitoria vigé--
simo tercera, cuya aplicacién no ha sido atin acordada por el Go-
bierno. Si el arrendatario reside en el lugar de situacién de la
finca, pero el plazo pactado para el arrendamiento es inferior
a un afio, también el contrato queda incluido en el ambito de la.
nueva Ley; pero habrd un periodo de tiempo (dquél en que el
vinculo no rige) durante el cual la vivienda podrd ser denuncia-
da combo no alquilada, al amparo de la disposicién a) de la citada.
disposicién vigésimo tercera.

El articulo 2.° no resulta indtil en la sistemdtica legal. In--
tenta segregar del ambito de ésta aquellos contratos que necesi-
tan su proteccién; pero el rigor del legislador no puede ser tal.
que cierre los ojos a la realidad para satisfacer la pureza de un
sistema planeado en el laboratorio. Tal vez por eso no ha sido-
acordada aun la puesta en vigor del referido apartado b), que
provocaria un gravisimo problema de lanzamientos masivos en.
grandes zonas del Norte de Espafia y en otros lugares de vera-
neo. Parece justo proteger—en tanto las circunstancias de nece--
sidad comiin no exijan otra cosa—a quienes pagan el arrenda--
miento de una vivienda en un lugar de veraneo, aunque -la habi-
ten sélo temporalmente; pero no, parece tan justo otorgar la.
misma proteccién a quien por pocos dias contrata sin sacrificio-
econdémico y, probablemente, sin necesidad real. - '

Los perjuicios que de contratos de tan escasa vigencia cro-
noldégica pueden derivarse para’ arrendador y arrendatario som
insuficientes a justificar la puesta en marcha de todo el aparato-
restrictivo de la Ley.
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3. Arrendadores y arrendatarios extranjeros

Apartandose del criterio tradicional vigente en el Derecho in-
ternacional privado, el articulo 12 de la nueva Ley de 31 de di-
ciembre de 1946, lejos de negar o limitar los derechos civiles que
como arrendadores o arrendatarios pudieran corresponder a los
extranjeros residentes en territorio espafiol, ha proclamado un
principio de evidente generosidad. Pudo haber seguido el crite-
rio irrecusable de la reciprocidad, acogido en la Ley de Enjui-
ciamiento civil, pero prefirié anteponer las razones de humani-
dad que, sin duda, inspiran el precepto a las normas de politica
internacional que hubiera sido licito acoger en el nuevo texto.

I.as observaciones que el articulo 12 pudiera suscitar quedan
desvirtuadas, desde el punto de vista interno, con la considera-
cién de que la perentoria necesidad de un albergue tiene idénti-
ca vigencia para los ciudadanos espafioles que para las familias
no nacionales asistidas de nuestra hospitalidad; no es licito dis-
tinguir la nacionalidad del arrendatario para otorgarle o negarle
la proteccién de la Ley, del mismo modo que tampoco a los efec-
tos de proporcionarle alimentacidén o vestido. Dentro de esta di-
rectriz, ninguna observacién moral o juridica puede oponerse a
la inspiracion seguida por el legislador espafiol en esta ocasidn.

Pero el problema tiene un aspecto externo que no cabe des-
conocer. FEl criterio de reciprocidad en el dmbito internacional
puede responder en ocasiones a reivindicaciones politicas o la
necesidad de salvaguardar escrupulosamente la propia sobera-
nia; en otras, las mas, constituye la mejor. arma de que dispone
el Estado para defender los intereses de sus propios nacionales
en el extranjero. Es, en definitiva, una forma pacifica de la apli-
cacién de las represalias, admitidas como licitas por el Derecho
internacional.

Al renunciar el Gobierno. espafiol al criterio de reciprocidad
aludido, no puede’ afirmarse que por ello haya abandonado la
defensa de los intereses espafioles en territorio extranjero. Sin
forzar excesivamente el tenor del articulo 12, cabe licitamente
descubrir en él un principio general de generosidad, cuya aplica-
cién queda condicionada por aquellas mismas razones de huma-
nidad en que se inspira. Como norma general, los arrendadores
vy arrendatarios extranjeros gozan en territorio espafiol de la
misma proteccion que nuestros connacionales, pero soélo en tan-
to se dé idéntico trato de normalidad a los espafioles residentes
en el pais de que se trate. Cuando las referidas relaciones de nor-
malidad sean alteradas por el Gobierno extranjero del territorio
donde residan nuestros compatriotas, el espaiiol podri restrin-
gir excepcionalmente la aplicacién del generoso precepto del ar-
ticulo 12, privando a los stibditos del hostil de la proteccién que
para situaciones de normalidad se les brinda.
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4. Las fuentes supletorias de la Ley de Arrendamientos
Urbanos

Con pretension de vigencia exclusiva, dispone el articulo 13
que en aquellos casos en que la cuestiéon debatida, no obstante
referirse a las materias reguladas en la Ley, no aparezca expre-
samente prescrita en la misma, los Tribunales aplicaran sus pre-
ceptos por analogia. Una norma de tal naturaleza tiene que ser
téenicamente calificada de ambiciosa. Es cilerto que en el terre-
no de la abstraccion pueden obtenerse de cualquier ordenamien-
to legal principios inspiradores que, a la vez y por analogia, cabe
constituir en fuentes supletorias del mismo. Una simple induc-
cién del articulado conduce a esta consecuencia, que puede ser
eficazmente completada en el caso de la Ley de Arrendamientos
Urbanos con la extensa exposicion de motivos que a la misma
precedié en el texto de las Bases.

Parece interesante, sin embargo, precisar dos extremos que
-ayudardn a la comprensién del precepto.

Se refiere el primero a la condicién objetiva, base del articu-
lo 13, seglin la cual la analogia entrard en funciones cuando la
-cuestion debatida “no obstante réferirse a materias que la Ley
regula...” Esta condicién exige ya un proceso de induccién que
habra de apoyarse en el articulo 1.2, cuando precisa las relacio-
nes juridicas sometidas a aquélla, y en los articulos -2.° al 5.9,
que se refieren a las fincas clasificadas como urbanas y a los ne-
gocios amparados en el 4mbito de la Ley. Sin embargo, la cues-
tién se prestaba a la mala fe por parte de algunos litigantes que,
interesados en soslayar lo rigido de la normacion arrendaticia
nueva, dilatasen el momento de decidir sobre el fondo de la
-cuestién planteada, proponiendo con caracter previo un juicio ci-
vil en el que la autoridad decidiese sobre si la cuestién debatida
-estaba o no comprendida dentro de la nueva Ley.

A evitar esta previsible habilidad curialesca tiende la dispo-
sicién transitoria 17.%, que atribuye al juzgador de instancia la
facultad de decidir breve y sumariamente sobre aquel extremo,
para lo cual habrd de tener presente el espiritu protector en que
se inspira la nueva Ley y las razones de orden piblico que la
-determinaron. ’

El otro extremo, que puede ayudar a comprender el alcance
-del articulo 13, hace referencia a la historia legislativa del mis-
mo. En el proyecto presentado por el Gobierno a las Cortes se
decia que los derechos y obligaciones nacidos del arrendamien-
to sobre fincas urbanas se regirian por lo pactado; por lo esta-
blecido con caricter necesario en la legislacién civil comim o
foral, seglin los casos, y por lo expresamente determinado en la
Ley especial. Probablemente tal enumeracién no implica un or-
«den de preferencia entre las fuentes citadas; de lo contrario ha-

9
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bria que pensar en una tal alteracién de la hermenéutica tradi-
cional que, practicamente, la nueva Ley quedaba reducida a pre-
cepto supletorio de segundo grado, y es notorio que no era éste
el propdsito del Gobierno ni el del legislador. Muy al contrario,
se intentaba modificar sustancialmente el espiritu y las normas
de la ordenacién civil comin y foral, vilidas en funcién de una
implicita aplicacién de la doctrina “rebus sic stantibus”, por
una ordenacidén impregnada de un espiritu mas adecuado a las
necesidades y transformaciones excepcionales de nuestro tiem-
po. Problema distinto es el de si en lo intimo el jurista o el le-
gislador otorgan mds o menos autoridad cientifica a la nueva
Ley o al Cédigo civil. Aquélla no es sino una ordenanza de ne-
cesidad de todos los caracteres de lo transitorio; éste estd re~
vestido de un prestigio ganado a través del tiempo y de una
“malestas” indiscutida.

L.a Ponencia, en el informe que presentaba como base de dis-
cusién a la Comisién de Justicia de las Cortes, invertia el orden
de fuentes apuntado en el proyecto gubernamental (o bien co-
locaba a éstas por un orden de trascendencia cualitativa), pro-
clamando que ‘‘los-derechos y obligaciones nacidos de los con-
tratos a (ue se refiere la Ley se regirian: a) por las normas de
caracter necesario de la misma y de la legislacién comun y fo-
ral; b) por lo pactado en cnanto no se oponga a aquélias y
c) por la costumbre del lugar, siempre que no se oponga a la
I.ey ni a lo pactado”. A lo largo de la discusién, en el organismo
parlamentario se acordaba, finalmente, la supresion del precepto
y de la idea de instituir un posible sistema He fuentes subsidia-
rias. El legislador tuvo conciencia de lo extraordinario del orden
legal que inauguraba y temié que cualquier fisura del edificio
pudiera permitir al intérprete desembocar en la aplicacién de
normas civiles comunes que deliberadamente habia querido re-
chazar. Se pretendié con el actual articulo 13 constituir un islo-
te aislado dentro de nuestro ordenamiento total, sin contacto con
éste, cuya vigencia no se aceptaba ni siquiera a titulo de “hin-
terland”.

El sistema de fuentes de la nueva Ley puede concluirse en
este orden: a) los preceptos expresos de la Ley; b) los princi-
pios inspiradores de la misma, que deducird por si mismo el in-
térprete y aplicard a virtud de un principio de analogia “legis”.

Reconozcamos, sin embargo, que el legislador de 1946 no ha
conseguido sino disminuir al maximo la presencia del Codigo
civil como fuente subsidiaria; pero acude a sus normas de modo
abierto en materia de retracto (articulo 64) y de modo implicito
en todos los aspectos del arrendamiento, subarriendo y cesién
que la l.ev, pese a su extensidn, sélo regula en los aspectos re-
levantes para el fin inmediato y de orden publico que se propuso.
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5. Los “extraifios’” del articulo 27

Sorprende escuchar las jeremiacas lamentaciones de quienes
en presencia de este precepto, y en nombre de una técnica exal-
tada a la consideracion de un ‘‘ius sacramentale”, se rasgan las
vestiduras. Justamente en este punto la imputabilidad de la Ley
de Arrendamientos Urbanos es casi nula, puesto que no ha he-
cho sino recoger, perfeccionandolo de acuerdo con las exigen-
cias de la practica, el Decreto de 30 de diciembre de 1944. Estos
retoques han dado como fruto una norma que, por extrafia que
parezca al analista de laboratorio, esta destinada a contribuir
eficazmente al aminoramiento del problema de la vivienda.

Cierto que su primera lectura puede llevar la confusién al
animo del intérprete. En el parrafo primero se afirma que “no
constituye subarriendo... la convivencia con el inquilino hasta
de dos personas extrahas a su familia y los hijos de cualquiera
de ellas”. El segundo dice que “los que habitaren en la vivien-
da del modo previsto en el parrafo anterior, tendran con rela-
cién al inquilino y éste respecto de ellos los mismos derechos
y obligaciones que este capitulo (el III) establece para los
subarriendos parciales”. L.a presunta antinomia existente entre
ambos parrafos del mismo precepto se explica—segiin hemos es-
crito en otro lugar—si se piensa que la Ley ha querido distinguir
los aspectos interno y externo de la posicidén de los extrafios (de-
nominando convencionalmente interno a lo que hace referencia a
su postura frente al inquilino, y externo a lo que le relaciona con
el arrendador). Si en el referido aspecto interno los extrafios
ocupan una posicion juridica andloga o igual a la del subarren-
dataric parcial, v esa relacidén “no se reputa subarriendo’”, habri
de entenderse que esta Gltima frase hace referencia a dos extre-
mos: a) la no necesidad de autorizacién expresa y escrita del
arrendador, exigida para subarrendar por el articulo 14, y que
expresamente ha querido aqui la Ley excluir, y b) inexistencia de
relaciéon juridica contractual directa ni indirecta entre los extra-
flos y el arrendador, al contrario de lo que sucede para con el
subarrendatario en el articulo 23.

Probablemente ese primer parrafo hubiera quedado redacta-
do de modo mas claro en la forma siguiente: “No se reputard
subarriendo, ..., la convivencia, etc.””. Con ello se aclara, a nues-
tro entender, el articulo 27 en uno de sus escollos principales. La
relacion juridica creada por el mismo puede, pues, calificarse de
verdadero subarriendo, excluido de la necesidad de autorizacidén
expresa. del arrendador, y en el que Ia relacién contractual ni
extracontractual entre éste y los extrafios no existe. Confirma
esta tesis no sélo el parrafo segundo del precepto, sino también
el aumento autorizado del 10 por 100, que tanto se parece a la
participacién del arrendador en el precio del subarriendo a que
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se refiere el articulo 19. Y decimos que no hay relacion contrac-
tual ni extracontractual entre el arrendador y el extrafio porque
dejan de funcionar en ¢lla no sélo el articulo 23 y sus concordan-
tes, sino incluso el 139, que obliga al arrendador a reclamar pre-
cisamente frente al ‘‘titular del contrato o quien lo continuare”
el importe de los dafios causados dolosa o 1160110entenlente por
quienes con ellos convivan.

Otro punto interesante del precepto que comentamos es el
relativo al nimero de personas autorizadas para convivir a ti-
tulo de “eéxtrafios” v su influencia en el aumento de la renta
del arrendatario. Dispone el altimo inciso del parrafo primero
que “no obstante, si el numero total de extrafios~que con él con-
vivan con cardcter permanente excede de dos, el inquilino ven-
drd obligado al pago del 10 por 100 de la renta por cada una de
tales personas”. Recordemos que el inciso primero del mismo
parrafo autoriza la convivencia con el inquilino ‘“‘hasta de dos
personas extrafias a su familia y los hijos de cualquiera de ellas”.
Hay, pues, dos grupos de personas comprendidas en la norma:
1) los familiares del inquilino, y 2) los dos extrafios y sus hijos
o los de cualquiera de-ellos.

ILa necesidad de una correcta interpretacidén nos obliga a ex-
cluir un concepto de familia que tal vez pudiera hallarse en otros
sectores de nuestro ordenamiento juridico, distinto del de la Ley
de Arrendamientos Urbanos. Al comentar el articulo 13 hemos
puesto de manifiesto el caridcter excluyente de la misma y, por
consiguiente, en ella habremos de buscar aquel concepto. Cree-
mos encontrarlo mds tipicamente formulado—aunque en otros
preceptos se le aluda—en el articulo 34, que la estima integrada
por los “parientes dentro del segundo grado”. Hemos, pues, de
concluir rdpidamente que estin comprendidos dentro de la auto-
rizacién del articulo 27 estos parientes, y tanto en la linea rec-
ta como en la colateral y tanto consanguineos como afines. “Ex-
trafios” serdn los parientes de grado mds distinto y las perso-
nas no unidas al inquilino por relacién parental alguna.

No ohstante, a los efectos del pago de 10 por 100, entende-
mos que el concepto familia queda restringido al cényuge y los
hijos del inquilino ¥, por analogia, las personas directamente de-
dicadas a su servicio doméstico, computandose cualquiera otra,
a los fines de aumento de la renta, en el nfimero aludido. l.os
hijos e los dos extrafios o de uno de ellos entrarin también en
el referido computo.

in sintesis: la convivencia con el inquilino (y con caracter
permanente) de mas de dos personas distintas de su codnyuge,
hijos v sirvientes, determina la elevacion del 10 por 100 por cada
uno de las que excedan, l.a propia “ratio legis” que inspira el
precepto 1o permite una interpretacidén mas amplia,
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6. Viviendas protegidas.

Los términos absolutos en que se redactd la disposicién tran-
sitoria 27 de la lL.ey de Arrendamientos Urbanos, que deroga
“todas las especiales dictadas en materia de arrendamientos ur-
banos”, sin otra excepcion expresa que la que se consigna en
favor de la Ley de Ordenacién de solares, ha suscitado en el
animo del intérprete dudas acerca de la vigencia de la legislacion
especial sobre viviendas protegidas, después de 31 de diciembre
de 1946. '

Es cierto que en la nueva l.ev se alude a este tipo de edifi-
cacién, por lo menos, en dos de sus preceptos. El articulo 122,
al fijar la renta de los locales habitables construidos u ocupados
por primera vez después de 1.° de enero de 1942, exceptiia del
régimen de libertad de pacto las posteriores a esa fecha de “na-
turaleza econdémica, familiar, privilegiada o acogida a cualquier
disposicidn especial”, y el articulo 126 impide la repercusion de
las diferencias por elevacién de contribuciones en las viviendas
o locales de negocio acogidos a precepto legal que prohiba la
derrama.

Para la solucién del problema no basta un criterio analogicos
que, aunque autorizado por el articulo 13, no sirve por si mismo
para justificar aquélla. Parécenos mds. util recordar el estatuto
juridico de tales viviendas anterior a 31 de diciembre de 1946 y
su comparacién con i Ley de esa fecha.

Al amparo de la Ley de 25 de junio de 1935 se dictd la de 10
de noviembre de 1942, que contiene la ordenacién fundamental
de las llamadas viviendas protegidas. Sus normas hacen relacion:

A) A la prohibicién de arrendar para local de negocio cual-
quier parte del inmueble privilegiado, excepto la planta baja.

B) En los contratos de arrendamiento de tdles fincas habrad
de consignarse la prohibicién expresa de traspasar o subarren-
dar, entendiéndose vigente esta clidusula por disposicién de la
Ley, aun en los casos en que hubiere sido omitida.

C) Prohibicién absoluta de alquilar partes del inmueble a
titulo de viviendas amuebladas o provistas' de mobiliario o me-
naje de cocina.

D) Queda también prohibido exigir a los presuntos inquili-
nos la entrega de cantidades en concepto de aportacién social y
a pretexto de constituir entidades pseudo-inmobiliarias, o utili-
zar cualquier otra férmula que tienda a desvirtuar la finalidad
especifica de la Ley de 1942. _

La Orden de 7 de febrero-de 1945 ratifica estas prohibiciones
en sus articulos 16 y 17. '

Por lo que a la parte procesal hace referencia, el atticulo 5.°
de la Ley de 10 de noviembre de 1942 autoriza a las Juntas pro-
vinciales de pago para imponer de oficio o a instancias de parte
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sanciones pecuniarias a los propietarios que infrinjan los pre-
ceptos que anteceden o que vulneren el tope maximo fijado para
la renta.

Contra las resoluciones de las Juntas provinciales cabe, en
determinados casos, recurso ante la Junta Interministerial del
Paro y el Ministro de Trabajo.

Las referidas Juntas fueron creadas por la Ley de 25 de agos-
to de 1939 y modificadas por la de 18 de junio de 1942,

La Ley de Arrendamientos Urbanos, al no declarar subsis-
tente, en su disposicién transitoria 27), la anterior legislacién
especial de viviendas protegidas, plantea el problema a que alu-
dimos. '

Por consiguiente, salvo en los indicados preceptos, la nueva
situacion de tales fincas serd la siguiente:

A) En cuanto a la prohibicién de alquilar para local de ne-
gocio otras plantas distintas de la baja: desaparece.

B) En cuanto a la prohibicién terminante de traspasar o
subarrendar: la cesién de viviendas queda prohibida en
la nueva Ley; el traspaso de local de negocio queda au-
torizado con las condiciones limitativas exigidas; el sub-
arriendo total v parcial queda autorizado también con-
dicionalmente.

C) En cuanto a la prohibicién de arregdar viviendas amue-
- bladas: queda autorizada dentro del régimen general de
la nueva Ley.

D) En cuanto a la prohibicidén de- exigir a los presuntos in-
quilinos cantidades previstas a la ocupacién de la vi-
vienda o local, en concepto de aportacién para la cons-
titucién de una entidad pseudo-inmobiliaria, o por cual-
quier otro concepto que desvirtde la finalidad de la l.ey
de 10 de noviembre de r942:

a) Si tal prohibicién se interpreta como de compra-
venta de pisos, la nueva l.ey autoriza dicha venta
con las limitaciones que implica el reconocimiento
de los derechos de tanteo y retracto a favor del
arrendatario.

b) Si aquella prohibicion ha de entenderse en sus tér-
minos literales, la nueva Ley no autoriza al propie-
tario para exigir otras cantidades previas a la ocupa-
cion de la vivienda o local de negocio que la fianza.

Por lo que se refiere al aspecto procesal, la nueva ley no re-
conoce otra jurisdiccion competente para entender los litigios que
de ella se originan que la de los Juzgados vy Tribunales ordina-
rios, entendiéndose, por consiguiente, suprimida la intervencidn
de las Juntas de Paro, dependientes del Ministerio de Trabajo.
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7. Las derramas por concepto de servicios y el articulo 126 de
la Ley de Arrendamientos

En relacién con las posibles interpretaciones del articulo 126
de la vigente Lev de Arrendamientos Urbanos, conviene hacer
las siguientes consideraciones :

Parte el citado precepto de la distincion cronologma———utﬂlza—
da ya por la propla l.ey para limitar la renta-—de viviendas o lo-
cales de negocio construidos u ocupados por vez primera antes
o después de 2 de enero de 1942.

En funcién de ella, dispone el parrafo ultimo del articulo 126
que las diferencias por elevacién del precio en el coste de los ser-
vicios v suministros, cuando se trate de viviendas o local de ne-
gocio construidos o habitados por primera vez antes de la cita-
da fecha. podran derramarse por el arrendador proporcionalmen-
te a la utilizacién de aquellos servicios o suministros, hallandose
facultado para alterarlas en la medida en que cambie el precio
legal de los mismos. Quedan, pues, excluidos de la referida de-
rrama los locales de negocio y las viviendas construidas u ocu-
pados por primera vez después de 2 de enero de 1942.

El primer problema que puede suscitarse en torno al precep-
to que comentamos es la necesidad de precisar el concepto de

“servicios” a los preceptos legales. No es funcién legislativa la
definicién de los conceptos notorios empleados en las normas.
"Tal vez hubiera sido, no obstante, conveniente llevar el concep-
to de “servicios” al texto de la I.ey, al modo como la misma
-define el traspaso en el articulo 44. Debe entenderse, pues, que
al no definirlo el legislador lo ha entendido suficientemente no-
torio o ha preferido de;ar su interpretacién al prudente arbitrio
“judicial.

Pero si por nuestra parte hubiéramos de intentar una defini-
cion de los servicios a que alude el articulo 126 de la Ley de 31
de diciembre de 1946, comenzariamos por eliminar del mismo la
idea de “suministros” que se emplea en el mismo precepto, y
que, a nuestro juicio, comprende las prestaciones no personales
verificadas en interés de todo o parte del edificio en-que las vi-
viendas o locales de negocio estdn enclavados. .

Serian, pues, servicios aquellas otras prestaciones que impli-
-can esfuerzo o trabajo personal prestado, también en interés to-
tal o parcial de la finca.

En esta linea de pensamiento podrian calificarse 'de suminis-
tros del inmueble los de agua, luz, gas, etc.,, y de servicios los
~prestados por serenos, guardas, porteros, ascensoristas, emplea-
-dos de centralitas telefénicas, etc. Apoyamos nuestra tesis en
-que el dato de prestacidén de trabajos es el utilizado en los ar-
ticulos 1.542 y 1.587 del Codlgo civil para calificar el contrato
-de arrendamierto de servicios.
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Precisa la circunstancia de que los prestados por los porte-
ros son servicios en el sentido del articulo 126 de la Ley; pare-
ce claro que los aumentos legales experimentados por sus suel-
dos o salarios habran de derramarse entre los inquilinos en la
forma determinada en ¢l mismo precepto. -

Seguramente las razones que inspiraron al legislador una tal
disposicién han de buscarse en el sistema de limitacién de ren-
tas de los contratos de arrendamiento adoptados a lo largo del
capitulo IX de la ley, v muy singularmente en sus articulos
118, 121 v 122. Dicho sistema puede sistematizarse en las si-
guientes notas: -

A) Renta legal de las viviendas v locales de negocio cons-
truidos u ocupados por primera vez antes del 18 de julio de 1936.
Serd la de 17 de julio de 1936, aumentada (cuando el Gobierno
lo autorice) en unos porcentajes que nunca excede del 10 por 100
de aquélla. :

B) Renta legal de las viviendas v locales de negocio cons-
truidos u ocupados por primera vez después del 17 de julio de
1936 y antes de 2 de enero de 1942, Serd la actualmente vigente,
que no podran aumentarse con los referidos porcentajes.

C) Renta legal de las viviendas y locales de negocio cons-
truidos u ocupados por primera vez después del 2 de enero de
1942. Serd la que libremente se estipuld con el primer arrenda-
tario, sin posibilidad de elevacién,

El apartado C) estd, naturalmente, dictado con el fin de atraer
capitales a la construccién de nuevas edificaciones, tinico modo
de resolver el problema de la escasez de viviendas. En é1 se pre-
sume también que el arrendador, al fijar la renta del arrenda-
miento, habrd calculado los gastos-actuales y sus posibles au-
mentos por razén de contribuciones y elevacién de los precios
de los servicios vy suministros. Pero en los demas, tal presuncion
resulta inoperante al ser fijada la renta de modo legal.

Sin embargo. el propio articulo 126 reconoce implicitamente,
v la realidad comprueha expresamente, que tales aumentos, ya
por razon de elevacidén de contribuciones, va por la del precio
de los servicios v suministros. son reales. Asi, los arrendadores
de wviviendas, v locales de negocio construidos u ocupados por
primera vez antes del 2 de enero de 1942 ven elevarse paulati-
namente sus gastos, sin posibilidad de aumentar paralelamente
las rentas que perciben. Las utilidades del capital que invirtie-
ron en la edificacién descienden de modo constante e incompati-
ble con los legitimos intereses de quienes construyeron al am-
paro de una situacién econdmica y juridica normales. Innecesa-
rio es recordar aqui la doctrina denominada “rebus sic stanti-
bus”, que, sobrentendida en todas las relaciones juridicas, que-
daria desconocida en la ey de Arrendamientos sin el precepto
contenido en el articulo 126.
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Ninguna norma de justicia puede justificar que en tales si-
tuaciones de anormalidad el legislador haga caer todo el peso de
las mismas en una de las partes en la relacién juridica, exone-
rando totalmente a la otra, maxime si ninguna de ellas es res-
ponsable de aquella anormalidad. Lo justo es, por el contrario,
coordinar los intereses legitimos de ambas, haciendo una distri-
bucién equitativa de las nuevas cargas. De lo contrario, y en el
caso concreto que exponemos, obligaria a volver a una plena
normalidad juridica, refiida con la realidad econémica no sélo es--
pafiola. sine general, v autorizar el principio de libre contrata-
cién en las rentas del arrendamiento, con obligacidon por parte
del arrendador-de satisfacer todas las contribuciones y cargas
de toda indole vigentes sobre la finca.

Innecesario es advertir que las rentas en las viviendas y lo-
cales de negocio se precipitarian en una carrera vertiginosa de
alza de precios, que haria pensar con nostalgia en las rigidas
normas prohibitivas con que en la nueva Ley se ha pretendido-
la’ coordinacién de todos los intereses en juego.

Finalmente, y refiriéndonos a determinado argumento que-
pretende hacer recaer el pago de los aumentos experimentados.
por el precio de los servicios del inmueble exclusivamente sobre
el arrendador, fundiandose en que la relacidén laboral de éste con
los porteros y demds empleados de la finca es directa y sin la
presencia de los arrendatarios, extrafios a ella, recordamos lo
-notorio y regular de tal argumentacién, valida en circunstancias
de normalidad econémica y juridica—igual que la Ley aludida
de la oferta y la demanda en materia de rentas—, pero sofistica
y fuera de lugar en situaciones de anormalidad, como son las que:
determina la actual escasez de locales habitables y de negocio,.
inspiradoras de las normas de necesidad y urgencia.que infor-
man la legislacién de alquileres en.todo el mundo. Ha sido pre-
ciso salvar los intereses de la economia comdn, aun a riesgo de-
sacrificar conceptos juridicos formales, de gran tradicién, pero
tan inoperantes como la propia Ley de autonomia de las partes
para fijar los precios.

Entendemos, pues, que el parrafo ltimo del articulo 126 de-
Ia Ley de Arrendamientos Urbanos debe ser interpretado en el
sentido de que los aumentos experimentados en los salarios de
los empleados permanentes de la finca—servidores de ella—de--
ben poder derramarse entre los inquilinos y arrendatarios de la
misma, proporcionalmente a la utilizacién que de aquéllos ha-
gan, y siendo imposible determinar esa proporcionalidad—lo que
sucede con el servicio de porteria por igual entre unos y-
otros arrendatarios. '
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8. La notificacién de traspaso al arrendador

La lectura del articulo 52 de la Ley v el examen de su posi-
cién sistematica dan ocasidén para meditar su finalidad y alcan-
ce. Resulta de su tenor literal que la adquisicién del local de ne-
gocio por el arrendador, a virtud de los derechos de tanteo o re-
tracto, le vincula a la condicién de ejercer industria o comercio
en aquél por el plazo minimo de un afio. “A sensu contrario”
hay que presumir que cuando esta adquisicién tenga lugar por
causas distintas del tanteo y del retracto, el arrendador no estd
obligado a cumplir dicha condicién y puede destinar el local ad-
quirido al uso que tenga por conveniente. :

En muchas ocasiones la recuperacién del local por el duefio
del inmueble tendrd como finalidad el establecer en aquél su pro-
pio negocio, para cuyo fin la Ley de Arrendamientos Urbanos
otorga al arrendador dos armas: directa la primera y ocasional
la segunda.

Aludimos con la primera de estas locuciones a lo dispuesto
en los articulos 9o y siguientes, que permiten al duefio negarse
a la prorroga forzosa del arrendamiento por necesitar el arren-
dador el local para si mismo o para sus ascendientes o descen-
dientes consanguineos. La construccién practica en este caso
es sencilla: extinguido el plazo expresamente pactado para la du-
racién del contrato, el arrendador niega el beneficio del articu-
lo 70 en virtud de una causa legitima de excepcién.

El arma ocasional estd constituida por el tanteo y el retracto,
cuya construccién practica es también clara en la Ley: reconoci-
do al arrendatario el derecho al traspaso de su local de negocio,
aun sin consentimiento del arrendador, puede éste adquirirlo con
preferencia a cualquier otra persona en el tiempo, precio y condi-
ciones en que aquél vaya a realizarse.

Para garantizar estos derechos del arrendador exige el articu-
lo 45 que el arrendatario le notifique fehacientemente su decisién
de traspasar v el precio convenido. Ahora bien, si se piensa en el
contenido y en la posicién sistematica del citado articulo 52, pa-
rece que éste contempla la posibilidad de que el arrendatario, con
anterioridad a esa notificacién solemne que opera como condicion
formal para el ejercicio del tanteo y del retracto, venga obligado
a formular al arrendador una oferta no solemne de contrato de
cesion del local, antes de ofrecérselo a cualquier otro posible ad-
quirente. De este modo el mecanismo hasta llegar al traspaso se-
ria el siguiente: 1.2 Oferta del arrendatario al arrendador de ce-
sion del local de negocios, revestida de los caracteres normales de
la contractacién civil. 2.% notificacién solemne prevenida en el ar-
ticulo 45, a efectos de tanteo y retracto.

I.a adquisicién operada al amparo de la primera hipétesis no
estaria afectada para el arrendador de la condicién de ejercer du-
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rante un afio comercio o industria en el local recuperado. La fun-
dada en la segunda seria la afectada por dicha condicién. Y una
v otra quedarian comprendidas en el articulo 52, cuyo contenido
se aclararia notablemente.

Sin embargo, no cabe en nuestra opinién ina interpretacion
semejante. Nos basamos para ello en el tenor literal del aparta-
do d) del citado articulo 45, que obliga al arrendatario a notificar
al duefio, a su apoderado, o administrador, el propdsito de traspa-
sar y “el precio convenido”. Siendo ésta la primera notificacion
que cronologicamente resulta obligatoria para el arrendatario y
empledndose en el texto el verbo “convenir” en tiempo pasado,
parece exigirse, como requisito previo a ella, la existencia de un
contrato de cesidn todavia no perfecto entre el arrendatario y un
presunto cesionario.

No negamos con ello la posibilidad de una interpretacion del
articulo 32, inspirada en aquella postura. Pero estimamos que no
es exigencia de la Ley el que el arrendador sea la primera persona
a quien deba obligatoriamente hacerse la oferta de cesion del lo-
cal de negocio. El citado articulo prevé el supuesto de que volun-
tariamente le haya sido ofrecida dicha cesién por el arrendatario
con preferencia a cualquier otra persona, y sefiala las consecuen-
cias del negocio asi perfeccionado; pero su alcance no puede pa-
sar de ahi.

I.a Ley de Arrendamientos Urbanos entiende suficientemente
protegidos los derechos del arrendador a través de aquellas dos
armas, directa y ocasional, de que hablamos antés.

9. Disposiciones registrales de la nueva Ley de Arrendamientos
Utrbanos

El parrafo ultimo del articulo 64 dice: “Los plazos (para el
ejercicio de la accién de retracto) se contaran desde que fuere
inscrita la transmision en el Registro de la Propiedad, y, a falta
de inscripcién, desde que tuviere conocimiento de aquélla. Pero
no se computara, por no ser inscribible la transmisién, aunque si
susceptible de anotarse preventivamente por defecto subsanable,
mientras no se notifique por conducto notarial al inquilino o
arrendatario la venta del piso que ocupare”.

Para la mejor inteligencia de este precepto se hace necesario
recordar que figura complementando la doctrina "del retracto arren-
daticio a ejercer por el inquilino de vivienda o arrendatario de
local de negocio, cuando una u otro fuesen enajenados por el
arrendador, y dentro de los supuestos que en el mismo articulo
se contemplan. Los referidos supuestos son: a) No haberse noti-
ficado al inquilino o arrendatario en forma auténtica la decision
de vender o ceder solutoriamente la vivienda o el local arrenda-
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do, el precio ofrecido vy las condiciones de la transmision; b) Re-
sultar inferior al sefialado en dicha notificacién el precio efectivo
de la transmisiéon o distintas las condiciones esenciales de ésta;
vy ¢) Si el arrendatario no hubiere utilizado el derecho de tanteo.
En los casos a) v b), dice la I.ey, la accién habra de ejercitarse en
el plazo de sesenta dias, y en el ¢), o cuando la transmisién se
causare por titulo de dacién o adjudicacién en pago de deudas, en
el de quince. La determinacién del momento en que empieza a
contarse los referidos plazos constituyen el contenido del altimo
parrafo del articulo 64, arriba transcrito.

El examen del mismo origina graves dudas que afectan a nues-
tro sistema hipotecario en general. La primera de ellas resulta
de equiparar la inscripcidén de la transmisién en el Registro de la
Propiedad a la simple notificacién notarial, olvidando, probable-
mente, el valor de publicidad que lleva aparejada la anotacién
preventiva, e incluso el simple asiento de presentacién.

En el inciso primero del parrafo que comentamos se dispone,
sin embargo, la admision, en defecto de inscripcidn, de cualquier
medio por el que el arrendatario tuviese conocimiento de la venta;
sin duda, en este concepto pueden ser incluidas las anotaciones
preventivas v los asientos de presentacidén, con lo que se llega a
una conclusiéon opuesta a la anteriormente formulada. El {inico
modo de coordinarlas consiste en admitir que los plazos para el
ejercicio de la accidn de retracto se contardn: 1.° Si hay inscrip-
cién, desde su fecha; 2.° Si la transmisién se anotd preventiva-
mente por defécto subsanable, desde la notificacidén de la venta
hecha al inquilino o arrendatario, v 3.2 Si no hay inscripcién ni
anotacion de la venta, desde que el inquilino tuvo corocimiento
de ésta por cualquier medio. Ahora bien, si este medio ha sido el
asiento de presentacién, en virtud de lo dispuesto en el articu-
lo 31 de la vigente Ley Hipotecaria, el problema de prueba que
cualquiera de los otros medios de conocimiento que se admiten
en forma genérica plantean queda obviado con la certificacién
del Recrlstrador

En todo caso, la solucién no puede ser aceptada como satis-
factoria porque, al menos en uno de los supuestos, la notificacion
anula o disminuye la publicidad del Registro, con grave quebranto
de uno de los principios fundamentales que rigen la Iunstitucién.
Hubiera sido preferible aceptar integramente el sistema del Codi-
go civil, que al regular la materia se refiere finicamente a la ins-
cripcién v, en su defecto, al momento en que el retrayente hubie-
re tenido conocimiento de la transmisién.

En el mismo articulo 64, al decir que en su caso ¢), o cuando
la transmision se causare por titulo de dacidén o adjudicacién en
pago de deudas, la accidn de retracto deberd ejercitarse en el pla-
zo de quince dias, sugiere alguna duda interpretativa. Cierto que
si la adjudicacion de que se habla es la “cessio bonorum” volun-
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taria, la accién de retracto podra ejercitarse normalmente dentro
de los limites de la Ley: pero al no distinguirse entre las adjudi-
caciones voluntarias y las causadas en procedimiento ejecutivo
judicial o administrativo, haya que admitir que adjudicada la fin-
ca por el Juez v por el Ancnte de la Administracion que haya pre-
sidido la subasta, se da lugar a la accion de retracto frente al li-
citador adjudicatario.

Sin embargo, una recientisima resolucion de la Direccién Gene-
ral de los RecrlstrOS ha reconocido, en un caso de retracto arren-
daticio riistico, la distincién entre actos de disposicién voluntaria
y enajenaciones de origen judicial, a los efectos del ejercicio de
aquel derecho. ]

Por su parte, el articulo 69 dispone: “Cuando el piso vendido
no estuviese arrendado, para que sea inscribible la transmisién
.deberd el vendedor declararlo asi en la escritura notarial de ven
ta, bajo pena de falsedad en documento piblico.” No puede pa-
'sarse por alto tal precepto sin anotar lo extrafio de su redaccién.
En razoén del lugar que ocupa dentro de la Ley, parece inducirse
-que su finalidad, mas que dirigida a sefalar requisitos generales
a la inscripcion, se orienta en relacién con el ejercicio de la ac-
cién de retracto. Evidentemente, si el piso no esta arrendado y
se declara asi en la escritura, no habra ningiin interesado en el
<jercicio de aquel derecho. Pero la falta de esa declaracién en
la escritura de venta coloca al Registrador, dada la actual redac-

cién del precepto, en la necesidad de sefialar el defecto subsanable.
De lo contrario, si, no obstante faltar aquella circunstancia, ins-
cribe, necesariamente se induciria del asiento que el piso estaba
arrendado en el momento de efectuar la venta, dando lugar a
una presuncién que, si bien no alcanza la categoria de “iuris et
de iure”, sélo podria ser desvirtuada en virtud de las pertinentes
pruebas. Con ello, lo que pudo ser una simple inadvertencia del
vendedor, que omitié hacer aquella declaracién, o del Notario,
que por error material no la consigné en la escritura, vendria
a dar lugar a un procedimiento judicial mas o menos dilatorio.
Entendemos que el precepto quedaria debidamente simplificado
si la declaracion exigida se refiriese con caricter general a que
el piso o local de negocio vendido. estaba o no arrendado en el

thomento de la transmisién. Y aun podrla afiadirse que el Regis-
trador deberia hacer constar en la inscripcién tanto lo que re-
sulte de la referida declaracién, cuando conste, como la falta de
la misma, si en la escritura na se contiene. Con ello habria una
base juridica de publicidad inatacable para los futuros litigios
a que la venta pudiere dar lugar, sin suspender el acceso al Re-
gistro de las escrituras de ventas de pisos, por circunstancias que
solo para el ejercicio de la acciéon de retracto pueden tener tras-
«céndencia.
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