lll. SENTENCIAS DE INSTANCIA

1. Arrendamientos urbanos: Novacion legal de la renta pactada
por su disconformidad con la que sirve de base para la tributa-
cion (art. 133).

SENTENCIA 19 NOVIEMBRE 1947

A) Posibilidad de oponeria en el juicio de desahucio por falia de pago—
B) Alcance de la mera consignacion de la remtn pertinente con arreglo o agquel
precepto, en cuanto a la desestimacion de la demanda—C) Retroactividad débil
de aquella norma—D) Carencia de un plazo preclusivo para el ejercicio de lo
facultad contenida en aquella disposicion.—E) Tiempo en que el arrendador ha
de hacer la declaracion a la Hacienda: a) Valor de la rectificacion de lo base
tributaria hecha fuera del plazo establecido en las leyes fiscales y con posteriori-
dad ol ejercicio por el arrendatario de su faculiad de novar la renta; b) Trascen-
dencia de la rectificacion practicada fuera de plazo, pero antes de que el locata-
rio utilice la facultad aludids—TF) Independencic de las normas contenidas ew
los articulos 133 y 120—tipos de renta y relaciones entre los mismos—. G) Cos-
tas: consignacion de la renta debida upa vez iniciado el juicio.

ANTECEDENTES.—EI arrendador, don J. Brunet, promovié demanda de desahu-
cio fundada en la falta de pago de la renta convenida, a cuya pretensién se opuso-
el arrendatario, don M. Anabitarte, aduciendo que el precio pactado no le obli-
gaba, por cuanto debia entenderse novado por ministerio del precepto del articu-
lo 133, ya que la merced declarada a la Hacienda era inferior a la que venia
satisfaciendo, limites a los que él reducia el pago y conforme a los cuales consigné-
en aquel momento las mensualidades adeudadas. Frente a esta tesis, ¢l actor sos-
tuvo que la cuestién planteada exced’a del ambito del juicio de desahucio; que la
consignacién, por no alcanzar a cubrir la suma debida conforme a los términos:
del contrato, era inoperante y no podia impedir la estimacion de la demanda; -
afiadiendo asimismo que 12 renta estaba convalidada en virtud de la norma del
articulo 120, y suscitando otras cuestiones cuya formulacién se desprende de los
razonamientos legales que se exponen a continuacion:

CONSIDERANDO que es jurisprudencia constante del Tribunal Supremo que la
estructura sumaria y finalidad, especifica del juicio de desahucio no convienen al
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debate y decision de cuestiones ajenas a las que expresamente le estan asignadas,
o que, por su complejidad o ambigiiedad, exceden de sus estrechos limites proce-
sales y requieren la méis amplia discusidn de un juicio declarativo; doctrina que
es aplicable tanto al actor como al demandado, ya que, “ni para estimar ni para
rechazar” la pretension inicial del proceso de desahucio cabe apreciar tales pro-
blemas~sentencia de 12 de agosto de 1930—: se prohibe al demandante “plan-
tear en el juicio cuestiones previas cuya favorable resolucién sea imprescindible
para que pueda ejercitarse” tal accién y no es permitido al demandado “tratar
de impedir el recto y normal ejercicio de esa accién, suscitando cuestiones que le
involucren, extrafias a los hechos en que se funde la demanda y a la pertinencia
de los preceptos legales invocados en la misma”—sentencia de 23 de noviembre
de 1046—.

CONSIDERANDO que, “sin contrariar por ello la doctrina excluyente indicada,
basica de su generalidad para el juicio aludido por ser consustancial con su indole
procesal especialisima”, el Tribunal Supremo ha declarado la posibilidad de que
“en algunos casos y supuestos pueda adquirir una mayor flexibilidad que permita
la proposicién y discusién dentro del mismo de cuestiones que, relacionadas con
el derecho del arrendador para desalojar 1a finca, o del arrendatario para opo-
nerse valida y eficazmente al desahucio, estén tan intimamente relacionadas con
el arrendamiento de que se trate que afecte a los derechos y obligaciones del mis-
mo derivados”—sentencia de 20 de mayo de 1946—; y, en aplicacién concreta de
este criterio excepcional, ha establecido reiteradamente la posibilidad de analizar
en el repetido proceso—aun en su modalidad técnicamente méis “sumaria”: el
amparado en el impago de la renta-—cuestiones intimamente relacionadas con la
obligacién de satisfacer tal precio y, especificamente, la existencia de una nova-
cién del contrato, en cuyo evento y respecto a tales medios de defensa no debe
siquiera observarse la morma limitativa del parrafo 2.° del articulo 1.579 de la
Ley de Enjuiciamiento civil—sentencias, entre otras, de 20 de octubre de 1902,
6 de agosto de 1903, 16 de enero de 1907, 17 de mayo de 1940, cuyo criterio
acepta el apartado b) del articulo 161 del texto articulado de la Ley de Arren-
damientos Urbanos—.

CONSIDERANDO que, ¢l impago en que se motive el desahucio por tal causa, ha
de ser el del precio “expresamente pactado o fijado como ejecutorio, refiriéndose
en el primer caso al del contrato en curso”—sentencia de 20 de mayo de 1946—,
mas tal afirmacién, no elimina la posibilidad de estimar bastante, a los fines de
enervar la accién resolutoria instada en esta litis, la consignacién realizada por el
demandado, si se acepta en los parrafos ulteriores de esta decisién la procedencia
de la aplicacién del articulo 133 del Texto articulado de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos y la adecuacién de la suma consignada con la pertinente con arreglo
al precepto referido, por las razones siguientes: @) Que la expresada sentencia,
por su caricter de rescisoria o segunda de la de casacién o rescindente de la
mistma fecha, al sustituir la de instancia atiende a la resoluciéon del caso concreto
a que sc refiere mis que a ser rectora de la interpretacién del derecho, por 1o
que no estima suficiente la consignacién parciaria al apreciar, en la misma sen-
tencia y en aquella que es su antecedente, que no era esta la cantidad debida;
b) Ademis, en la misma resolucién jurisprudencial que es objeto de examen puede
apoyarse el criterio sustentado en ésta, tada vez que destaca, precisamente como
decisivo, el comtrato em curso, que en el supuesto que decide es el resultante de
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una #ovacidn, como expresamente declara la sentencia primera, que analiza tal
modificacion de la obligacion original; ¢) Asimismo, la sentencia de 16 de diciem-
bre de 1935, en un caso de desahucio por falta de pago, en que el demandado no
consignd cantidad alguna, establece que, la consignacién por “el demandado de
la cantidad representativa del precio que segiin él venia constrefiido a pagar, en
virtud de haberse novado el contrato™, era requisito incumplido e ineludible para
que el Tribunal “pudiese entrar a dilucidar si tal novacion existia con virtualidad
bastante para enervar la accion entablada”; df Por otra parte, no se trata de
sefialar la renta legal o tasada del conirato, que requeriria que en fallo revisorio
fuese “fijado como ejecutorio” el precio “que correspondiese pagar conforme a
los preceptos legales determinantes de su tasa”—sentencia repetida—, ya que se
aduce una novacién, operada “opelegis” sobre base absolutamente cierta y con
pruebas preconstituidas, de mas facil comprobacién que la llevada a cabo por el
concierto de voluntades de las partes, modificacién del arrendamiento original
que no necesita previa pretensién judicial del beneficiado, sino su mera alegacidn,
como medio de defensa, cuando el arrendador intente desconocerla; porque, de
lo contrario, no tendria virtualidad la dltima prevision del articulo 133 preci-
tado, al estatuir—in fine—que “sin necesidad de acudir a juicio” se entendera
novado el contrato, con lo que tal precepto ha de aludir al supuesto de falta de
conformidad entre las partes—si la hay nunca surge la contienda judicial ni es
necesario relevar de tal controversia a los sujetos Qe la relacién material—, por
1o que &s preciso entenderle en el sentido de que, desde que se den los supuestos
de hecho de la norma expresada, autoriza al inquilino para limitar su pago a la
renta que sirve de base de tributaci¢n, sin que, al hacerlo, incurra el arrendatario
en el incumplimiento de la obligacién de satisfacer el precio que puede dar lugar
a la accidn resolutoria, asf como que puede el demandado oponer tal novacién
en el proceso de desahucio instado por falta de pago de la diferencia entre la
renta convenida y la novada, siempre que consigne el importe de ésta, sin nece-
sidad de que con anterioridad se declare tal hecho a consecuencia de una accién
directa o reconvencional—dif cilmente admisible en el juicio especial—.
CoNSIDERANDO que, de lo expuesto, se infiere la precision de examinar si se
produjo la novacién aducida por la parte demandada, asi como su eficacia para
impedir el buen éxito de la pretensidn del actor, lo que hace ineludible, antes de
indagar si concurren en este caso los hechos integrantes. del supuesto a cuya
existencia condiciona el precepto del articulo 133 su actuacidn, fijar el sentido y
alcance de esta morma; a cuyo efecto ha de tenerse en cuenta que la finalidad
fiscal es la inspiradora de la disposicidon, que, por ser perseguida en forma indi-
recta a través de la concesiéon de derechos subjetivos privados a los arrendata-
rios, no cabe sea equiparada en su tratamiento a otras de la misma naturaleza
y restringir su trascendencia en el orden civil, sin que sea tampoco posible des-
conocer los precedentes legislativos, especialmente las leyes tributarias de 16 de
diciembre de 1940 y 31 de diciembre de 1945, cuyas disposiciones. contenidas en
sus articulos 12 y 14. respectivamente, culminan en la que analizamos.
CoNSIDERANDC que una exigencia de orden 16gico requiere, en primer término,
decidir la trascendencia que, para la invocacién del articulo 133 en esta litis, pueda
tener la norma de irretroactividad establecida en la disposicién transitoria 12 del
Texto articulado de Ia Ley de Arrendamientos Urbanos, a cuyo efecto es conve-
niente sefialar que, frente a la retroactividad en sentido propio, fuerte o de se-
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gundo grado, que alcanza y hasta deja sin efecto consecuencias de hechos ya con-
sumados, existe la retroactividad impropia, débil o de primer grado—verdadera
irretroactividad—que supone el sometimiento a la ley nueva de las relaciones ju-
ridicas ya nacidas al iniciarse su vigencia, pero solo en cuanto a las consecuen-
cias derivadas de hechos que tengan lugar dentro del plazo de su eficacia;
pues bien, el repetido texto recoge ambas formas de retroactividad: aquélla, con
carédcter general, en su norma intertemporal 1.*; la otra, en la 12." y 13.%, puesto
que el precepto excepcional de estas reglas no es posible entenderlo con caracter
absoluto, ‘de total inaplicacién del ordenamiento de los capitulos IX, X y XI a
los contratos de arrendamientos existentes a la entrada en vigor de la ley, toda
vez que, tal interpretacién, sobre ser contraria al contenido de estos capitulos,
que se preocupan preferentemente de regular negocios juridicos vigentes en la
época en que comenzd a regir, dejaria sin disciplina en sus extremos mas esen-
ciales a tales contratos que, por estar sometidos al texto precitado—art. 1.°—, no
podrian sujetarse a la legislacién comin ni tampoco a la especial precedente—dis-
posicién 27.*—; por el contrario, es lano que la actual Ley de Inquilinato, al
excluir la retroactividad de los capitulos referidos, sélo tratéd de eludir su efecto
retroactivo fuerte, sin rechazar el débil, a cuya virtud, los preceptos comprendi-
dos en tales capitulos son de aplicacién a los contratos ya existentes al entrar en
vigor el texto, siempre que, bajo su imperio, concurran los hechos bisicos de ia
actuacién de sus mandatos, por lo que el articulo 133 ampara la novacién adu-
cida, toda vez que, el desedilibrio entre la renta percibida y la declarada a la
Hacienda, presupuesto de la eficiencia de su norma, si bien se inici6é antes de la
entrada en vigor del precepto, subsistié cuando ya regia éste; aparte de que, de
estimarse que por no haberse satisfecho el mes de abril el arrendatario dejé de
abonar, la renta convenida antes de que el articulo 133 tuviera fuerza legal,
habria que entender que la novacién se oper6 en tal caso a tenor del articulo 14
de la ley de 31 de diciembre de 1945, ya que habria transcurrido el lapso de'
tiempo en él sefialado sin hacer la declaracion.

CoxSIDERANDO que, asimismo, es inaceptable que el derecho conferido en el
segundo parrafo del articulo 133 haya de ejercitarse dentro de un plazo pre-
clusivo, puesto que, al no estatuirlo el precepto, su admisién presuntiva o ana-
légica seria contraria a los principios juridicos, ademas de que de su misma
redaccién y precedentes se deduce que sdlo la cesacién de la vigencia del arren-
damiento es limite para hacer efectiva tal facultad: interpretacién que resulta
favorable a los intereses protegidos por la norma: los de los inquilinos y los
del Fisco; éstos al acuciar constantemente al propietario a formular una decla-
racién sincera.

CONSIDERANDO que es insostenible la tesis de la parte actora de que el arren-
dador, al publicarse la Ley de Arrendamientos, tenia un plazo de tres meses
para hacer la declaracién de las rentas; pues el articulo 133, sobre no sefialar
plazo alguno, remite a los “establecidos en las leyes fiscales”, por lo que es
indudable que, por ser precio que se venia cobrando con anterioridad a 1646,
habria transcurrido el lapso de tiempo fijado a tal efecto en el articulo 14 de
la Ley de 31 de diciembre de 1945, sin que el propietario lo hubiese aprove-
chado.

CoNSIDERANDO que, esto sentado, es preciso declarar que la rectificacién del
liquido, hecha por el arrendador en fecha no determinada en los autos, pero
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posterior a la preclusion del tiempo hdbil de declaracién y al ejercicio por el
arrendatario de su focultad de limitar el precio, carece de virtualidad alguna
para impedir la novacién legal, puesto que la tesis contraria conduciria a la
ineficacia de la norma, aparte de que, si preciso fuera acudir a antecedentes
legales para apoyar tal afirmacién, al final del articulo 12 de la Ley de 16 de
diciembre de 1040 asi se preceptiia; siguiera la conclusién anterior no deba
entenderse en el sentido de privar de transcendencia a la rectificacién de la
base tributaria hecha fuera de plazo, siempre que sea amferior al hecho de la
reduccién del pago por el inquilino, por cuanto esta posibilidad de sanacion del
defecto se infiere de la redaccién del precepto que, al emplear términos de pre-
sente—"fueren” y, sobre todo, “figuren”—, asi como al autorizar solamente al
arrendataric para limitar su pago a las cantidades “declaradas” o que en ese
instante “sirvieren de base” a la tributacién, sin permitirle retrotraer efecto
alguno ni repetir por ninguna cantidad, destaca la precisién de actualidad del
desequilibrio entre las rentas declaradas y las percibidas, en el momento en
que el locatario utilice Ia facultad que le otorga la repetida disposicién; sistema
conforme a la “ratio legis”, puesto que el precepto persigue, indirecta, pero
fundamentalmente, fines fiscales a los que conviene que, constantemente, el
arrendador se vea amenazado por la sancién legal—lo que se logra a través de
la ausencia de un plazo de caducidad para el ejercicio del derecho del inqui-
lino—y que, también en cualquier tiempo, antes de que el locatario haga uso de
su facultad, pueda el propietario formular una declaracién sincera que purifique
la defectuosa; ya que, si existiera un término preclusivo para la realizacion del
derecho del inquilino, caducado éste habria salvado el arrendador el riesgo de la
novacién y no descubriria el fraude fiscal, y, aun no existiendo tal plazo de
caducidad, si el arrendador no pudiera, una vez que el plazo fiscal de declara-
cién se hubiese agotado, atender a la rectificacién de la base impositiva con
eficacia para impedir al inquilino utilizar la facultad que aun no hubiese ejer-
citado, por no depender ya en absoluto de su conducta el evitar la posibilidad de
novacién, no tendria el propietario estimulo para formular una declaracién sin
fraude y no pondria de acuerdo la base contributiva con la realidad: criterio,
por otra parte, que no perjudica notablemente al arrendatario, que puede ac-
tuar su derecho en tanto no haga el arrendador fa rectificacion en la Hacien-
da, mixime si se tiene en cuenta que esta disposicién es tuitiva del inquilino
{nicamente para lograr que, por el impulso de sus intereses privados, se obtenga
una imposicién mis saneada, a través de la sancién civil del arrendador, ya que
ia tutela directa y otorgada propiamente en atencién al arrendatario, en cuanto
a precios, es 1a de Ia renta legal (art. 118 y siguientes).

CONSIDERANDO que la alegacion del actor de que, por venir satisfaciéndose
desde varios afios antes la renta couvenida, no puede ser modificada, por ha-
berse convalidado a virtnd de la Ley de 7 de marzo de 1942 y, mas tarde, del
articulo 120 del texto articulado de 1a Ley de Arrendamientos Urbanos, re-
quiere aclarar que ambas normas contemplan y regulan sélo en forma parciaria
el problema de la merced arrendaticia, ya que frente a ellas, y anulando sus con-
secuencias favorables al arrendador, aparecen el articulo 14 de la Ley de 31 de
diciembre de 1945—trasunto del 12 de 1a de Reforma Tributaria—y el 133 del
texto reiterado, respectivamente; en efecto, para rebatir aquella aseveracién, es
preciso discriminar tres clases de rentas: la que corresponde abonar con arreglo
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al régimen de tasa (articulos 118 a 122 y 126, pirrafos primero y cuarto, fun-
damentalmente), designada por la ley con el apelativo de legal, pero que serd
preferible denominar tasada en las sucesivas disquisiciones, precio establecido
en atencién de los intereses sociales de una clase: los inquilinos; la que figura
<omo base de tributacién, que Hamaremos fiscal, por cuanto puede ser tanto la
declarada como la asignada administrativamente (art. 133), que también acota
Ia libertad del arrendador, tas como sancién a éste y a través del otorgamiento
de un beneficio a los inquilinos que posibilite una percepcién mas efectiva de los
impuestos territoriales; finalmente, la convenida o practicamente abonada, que
calificaremos de real, que puede o no coincidir con las otras y que, en el caso
de exceder a la tasada, se estima ilicita (art. 128); pues bien, la ley establece
primero una ecuacién: la merced real no puede superar a la tasada (arts 128 y 11,
en relacién con los ya citados que determinan este precio), para formular otra
a continuacion: el precio real, e incluso el tasado, que en este punto carece de
relevancia, ha de coincidir con la renta fiscal (art. 133), siempre que ésta a su
vez no rebase a la tasada (art. 127) y sin perjuicio del supuesto excepcional del
articulo 123; exigencias legales cuya articulacién independiente y actuacién en
forma distinta—Ila primera a través de un juicio llamado revisorio, la segunda
mediante la novacién legal—hacen factible que se dé aquélla sin concurrir ésta,
es decir, que ¢l precic real se acomode al tasado, pero que no sea igual al fiscal
por existir ocultacién del percibido, sin que nada impida, en tal caso, la entrada
en juego del precepto llamado a producir esta dltima correlacién, ya que la ley
persigue el concurso de las dos, hasta lograr la siguiente de grado superior: el
precio real es igual al tasado y ambos no superan al fiscal, conformidad total
que es la {nica que impide la mutacion del precio real, pendiente de alteracidn,
si no, por la no lograda; por lo que resulta obvio el caricter infundado de la
afirmacién del actor, ya que la Ley de 7 de mayo de 1942 y el articulo 120 del
texto articulado de la Ley de Arrendamientos Urbanos sélo determinan las que
hemos llamado rentas tasadas—si se quitre por reconocimiento legal de un pre-
cio real—, mas para nada se refieren al precio fiscal que, en el tiempo de vigen-
cia de la primera, fué reglado por los articulos 12 y 14, respeétivamente, de las
Leyes de 16 de diciembre de 1940 y 31 de diciembre de 1945 (art. 3° del De-
creto de 21 de mayo de 1943) y en el momento actual por el articulo 133 tantas
veces mencionado. .

CONSIDERANDO que lo establecido en los precedentes parrafos autoriza a es-
timar bien hecha la consignacién practicada por el inquilino, ya que aparece ple-
namente acreditado: que éste venia satisfaciendo cantidades superiores a las que
servian de base tributaria; que, al limitar su pigo, se ajustd cuantitativamente al
alquiler que figuraba a efectos contributivos; y que el arrendador rectificé la
base fiscal en fecha posterior al ejercicio por el locatario del derecho discutido.

CONSIDERANDO que, el aprer:iar como suficiente para emervar la acciébn de
desahucio la consignacién realizada por el demandado, no es 6bice a estimar, a
los efectos del apartado ¢) del articulo 161, que, sin ella, hubiera sido aquélla
procedente, ya que la renta puesta a disposicién del actor en estos autos no habia
sido satisfecha; sin que impida la condena en costas del demandado, prevenida en
1a norma citada, el hecho de que ésta haya justificado que ofrecié las rentas
antes de la presentacién de la demanda, puesto que, para que tal acto fuese bas-
tante a justificar 1a atribucién de los gastos procesales al demandante, a tenor
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de lo estatuido en el apartado b) del articulo iltimamente citado, era preciso que
la consignacién hubiese tenido lugar antes de la celebracion del juicio y no en
otro momento ulterior, como ocurre en el presente caso en que se verificd ya
iniciado aquél.

Vistas las disposiciones citadas y demas de general aplicacién.

FaLio: Que, desestimando la demanda de desahucio del piso ..., formulada
por el procurador don M. Olondris, en nombre y representacién de don J. Bru-
net, frente a don M. Anabitarte, debo declarar y declaro no haber lugar a de-
cretar aquél, con expresa imposicién de las costas del juicio al demandado.

Asi, etc.

2. Arrendamientos urbanos: Resolucion del contrato por falleci-
miento del inquilino y no concurrir las circunstancias precisas
para su prorroga en beneficio de los parientes de aqueél.

SENTENCIA 21 NOVIEMBRE 1947

Ausencia de coniradiccion en el proceso que conduce de oficio a la repulsion
de la demanda: oposicion entre el hecho bdsico de ésta y la formg de determi-
nar en la misma o la otra parte litigante,

ANTECEDENTES.—EI arrendador, don M. Mancisidor, solicité la resolucién del
contrato de locacion por él celebrado con la inquilina dofia M. Echepare, am-
parando su demanda en el hecho de haber fallecido la inquilina y, asimismo, en
que nadie podia pretender la prérroga forzosa del arrendamiento, va que no
existfan parientes dentro de tercer grado que con ella hubiesen convivido con
un afio de antelacidén a su o6bito. Su pretension la dirigié frente a los parientes
de tercer grado de la locataria fallecida, que con ella hubiesen convivido con umr
afio de antelaciébn a su muerte. .

CONSIDERANDO que, la demanda originaria de la presente litis, “a fortiori”™
ha de ser desestimada por contener una profunda e insoluble contradiccién, cual
es afirmar un hecho fundamental y negativo, la ausencia de parientes de tercer
grado que hayan convivido con la arrendataria durante el afio anterior a su
fallecimiento, v dirigir su pretensién precisamente frente a personas que se indi-
vidualizan por el comcurso de estas circunstancias; en efecto, si se justificare
que tales parientes—cualificados en la forma expresada—existen, la peticior
deberia rechazarse, puesto que quedaria demostrado que su hecho bisico era
incierto; por el contrario, si de la prueba se deduce que la referida afirmacion
es verdadera, a la vez se acreditaria la iexistencia de los demandados y se
llegaria a aniloga consecuencia por aplicacién del principio esencial del proceso
civil de la “dualidad de partes”, conforme al cual no pucle entenderse vilida-
mente constituido aquél si no hay dos personas en posiciones procesales contra-
rias—* judicium est actus trium personarum: iudicis, actoris et rei”-—, es de-
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cir, no hay proceso si no existe demandado, a lo que cquivale el caricter irreal
o #maginario de éste, ya que no se trata de la vocacion al proceso de personas
indeterminadas “nominatim”, pero determinables por datos que las califiquen
—herederos desconocidos, etc—, sujetos que, si no comparecen, no consta en
los autos en forma l6égica inexcusable, como ocurre-en los presentes, que han
de ser inexistentes para que la pretensién del actor pueda prosperar, dificultad
que no oculta la imprecisa redaccién de la stplica de la demanda, al no solicitar
el lanzamiento de persona alguna concreta.

CONSIDERANDO que, si nuestra ley procesal no contiene una declaracién ex-
presa del apotegma referido, éste se encuentra implicito en el conjunto de sus:
normas, que construyen el mecanismo del procesoc sobre el juego contradicto-
rio de las pretensiones de las “partes”, cuyo mismo nombre legal revela el
caracter mecesario de la aludida contraposicién de sujetos, ya que indica que
cada uno de ellos no es sino parte—de un todo—, ademas de ser posible indu-
cirle de multitud de preceptos particulares (arts. 524 y 1.811 de la Ley de En-
juiciamiento civil, entre otros); principio cuya inobservancia ha de ser denun-
ciada de oficio, no sélo por la naturaleza imperativa de las normas procesales,
sino también por la imposibilidad evidente de que sea puesto de manifiesto por
ja—inexistente—contraparte. .

CONSIDERANDO que no exige esta resolucién que se precise su esencia, en
cuanto al pronunciamiento de inadmisién del pedimento del actor, con relaci6n
al ulterior efecto de la cosa juzgada material; ya que si la sentencia de abso-
lucién en la instancia no lleva aparejada la imposibilidad de suscitar nueva-
mente la cuestién de fondo, para ello es inexcusable que se hayan subsanado los.
defectos que la provocaron, esto es, que en este caso se promoviese después la
demanda individualizando de otra forma al demandado, con lo que tampoco se-
rfa oponible la eficacia de la cosa juzgada, aun en el supuesto de apreciar como:
decisoria del fondo a esta resolucidén, ya que no se daria la identidad de per-
sonas que previene el articulo 1.252 del Cédigo civil.

CONSIDERANDO que, conforme se expone en los anteriores parrafos, hay que-
entender que realmente no existe mas que una parte en este ficticio proceso, afir-
macién que releva de una especial atribucién de las costas del mismo.

Vistos los preceptos citados y demas pertinentes.

FaLLo: Que debo declarar y declaro no haber lugar a la estimacién de la
demanda instada por ..., sobre ..., frente a los parientes hasta el tercer grado-
de la fallecida dofia ..., que con ella hubieran convivido con un afio de anterio-
ridad al obito.

Asi, etc.
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3. Arrendamientos urbanos: Subarriendos parciales anteriores
a la vigencia de la Ley, a cuya virtud conviven con el inquilino
personas en nimero no superior al autorizado por el articulo 27.

SENTENCIA 20 ABRIL 1948

El beneficio de la prérroga forzosa: disposicién iransitoria séptima, pérrafos
segundo y primero.

ANTECEDENTES ~—Dofia J. Acutain, arrendataria de una vivienda, admitié en
el afio de 1943 a don J. Lascoz y su mujer para que ocupasen un determinado
niimero de habitaciones de 1a misma, con derecho a utilizar los servicios del
piso, celebrando el correspondiente contrato de subarriendo parcial y conti-
nuando la locatariz en Ia vivienda. En el mes de marzo del afio actual la inqui-
lina promueve demanda, frente al sefior Lascoz, en solicitud de que se declare
resuelto el contrato de subarriendo; por no tener el subarrendatario derecho a
la prérroga, conforme a lo estatuido en el pirrafo segundo de la norma inter-
temporal séptima. El demandado opone su cardcter de subarrendatario, a virtud
de contrato anterior a la fecha de vigencia de Ia ley, e invoca el pirrafo pri-
-mero de la disposicién precitada.

CONSIDERANDO que, en esencia, se contrae a una cuestion de derecho, 12 que
ha de ser objeto de examen: determinacién del alcance del precepto contenido
-en el pirrafo segundo de la disposicién transitoria séptima del texto articulado
de 1a Ley de Arrendamientos Urbanos, a fin de precisar si dicha norma es apli-
-cable siempre que el niimero de personas extrafias a la familia del inquilino que
-con €l ocupen la vivienda no supera el limite sefialado en el articulo 27 del texto
citado, cualquiera que sea el titulo de convivencia, o si, por el contrario, la
-causa de permanencia en la habitacién, cuando dimana de un contrato de sub-
arriendo parcial, tiene virtualidad suficiente para excluir la eficacia del parrafo
referido y producir la entrada en juego del pirrafo primero de la misma dis-
posicién.

CONSIDERANDO que un examen “prima facie” del problema conduciria a la
aceptacién de aquella tesis, por ser terminante la expresion de la norma repe-
tida, al establecer que “el beneficio de prérroga no sera extensivo a las personas
de que trata el articulo 27", y porque tales personas son individualizadas por
-este precepto en atencién solamente al comcurso de dos circunstancias de hecho
—convivencia y numero—, sin tener em cuenta los vinculos juridicos que les
‘ligan al arrendatario; afirmacién a 1a que ni siquiera seria dbice lo dispuesto
en ¢l pirrafo segundo del articulo 27, que atribuye a los gue asi habitan los
derechos y deberes propios del subarriendo parcial, cuya aplicacién determinaria
A su vez la del pirrafo primero de la norma intertemporal mencionada, ya que
Ia especialidad del parrafo segundo de ésta evitaria la posible antinomia con el
segundo del articulo, que por su caricter gemeral abarca el total contenido obli-
-gacional que une a los “conviventes”™.
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CONSIDERANDO que, esto no obstante, un anilisis mas detenido de la cuesti6n
Hleva al juzgador a la conclusién opuesta, a través de un esfuerzo interpretativo
menos fiel a la letra de la norma y en cuyo proceso es necesario estimar apre-
ciaciones de orden técnico y comsideraciones de justicia pura.

CoNSIDERANDO que el articulo 27, al formular las proposiciones que integran
sus dos primeros pérrafos, aparentemente contradictorios, pone de relieve Ia
“ratio legis” del precepto, cuya finalidad no es otra que excluir que se califiquen
como subarriendo u hospedaje las relaciones que contempla, para impedir fun-
damentalmente que en ellas pueda apoyar el arrendador una pretensién resoluto-
ria del arrendamiento; mas sin que se proponga desnaturalizar dichas relaciones,
en cuanto afecten simplemente a los coocupantes de la habitacién, por no ser ello
preciso al fin apuntado, razén por la que las configura como subarriendos parcia-
les, influido el legislador por la idea de que éste serd el supuesto normal o mas
<corriente. ‘

CoNSIDERANDO que, de Io expuesto, se infiere que el subarriendo parcial con-
certado por el arrendatario sin exceder del tope marcado por el repetido far-
ticulo 27, si, desde el punto de vista de las relaciones con el arrendador no puede
ser reputado como un negocio de tal categoria, ya que en tal aspecto la ley con-
sidera irrelevante el motivo de convivencia y sélo se preocupa de fijar el nimero
de personas que ¢l inquilino pueda alojar en la vivienda sin consentimiento del
arrendador, si debe ser valorado como tal subarriendo en cuanto se refiera 2 las
telaciones del arrendatario con las personas que con él conviven.

CONSIDERANDOG que, esto sentado, por cuanto el beneficio de prorroga con-
cedido en favor de los subarrendatarios y su negacién respecto a las personas
de que trata el articulo 27—pérrafos primero y segundo de la norma transitoria
tantas veces aludida—afecta s6lo al vinculo interno que liga a los que concerta-
ron el subarriendo o a los que conviven, es 16gico declarar que, cuando el con-
trato subyacente que exteriormente aparece como “convivencia” del articulo 27
—por el nimero de extrafios que viven con el locatario—es propiamente un sub-
arriendo parcial, debe reconocerse el derecho a la prérroga obligatoria, mien-
‘tras que, en el caso de que la convivencia tenga por causa un contrato de hos-
pedaje, no es posible admitir la existencia de tal qbligacién para el inquilino.

CONSIDERANDO que, en efecto, si el arrendatario cede el disfrute de una o va-
rias habitaciones de su vivienda, a cambio de un precio cierto, la propia natura-
leza del convenio determina la existencia de una relacién de subarriendo parcial,
cualquiera que sea ¢l niimero de personas que hayan de convivir; por lo que,
de seguir un criterio opuesto al indicado, sobre violentar esa naturaleza al tratar
de diferenciar lo que por su esencia no lo permite, para discriminar el subarrien-
do parcial de la convivencia onerosa—a los efectos de la prorroga—habria que
recurrir a elementos tan extrinsecos al contrato como el indicado del nimero de
ocupantes, que habrian de computarse aunque sus titulos de permanencia en la
‘habitacién fuesen independicntes, con la consecuencia de que el régimen del sub-
arriendo o de la convivencia se pudiera alterar por actos ajenos al subarrenda-
tario, cual serian la entrada o salida de la vivienda de otras personas o grupos
familiares.

CONSIDERANDO que, por otra parte, un tratamiento diverso de figuras contrac-
tuales esencialmente idénticas seria absolutamente ilégico y contrario al principio
“ubi est eadem ratio, ibi eadem dispositio juris esse debet™—reafirmado por el
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articulo 13 del texto repetido—y al espiritu de la ley, que, consagrando situacio-
nes juridicas creadas antes de su vigencia, intenta evitar los lanzamientos en
masa.

CoNSIDERANDO que, por tltimo, tal interpretacién no puede ser tachada de
incorrecta, por separarse de la norma de hermenéutica “ubi lex non distinguit
nec non distinguere debemus”, ya que la diversificacidon establecida viene im-
puesta por la propia y diferente naturaleza de los vinculos juridicos que pueden
ligar a las personas a que se refiere el articulo 127; en efecto, si por las razones
expuestas resulta adecuado reconocer el beneficio de prérroga forzosa en favor
de los conviventes-subarrendatarios, por el contrario, la complejidad de la rela-
cién aconseja que se rechace tal derecho en cuanto a los conviventes-huéspedes;
aparte de que no puede inspirar recelo el criterio espiritualista seguido como
pauta para la indagacién del sentido de la disposicién reiterada, ya que no se
debe olvidar que la imperfeccién del articulo 27 y sus preceptos complementa-
rios ha de forzar al juzgador, en miltiples ocasiones, a apartarse de los pre-
ceptos literales de tal grupo de normas: verbigracia, una operacién similar, aun-
que inversa, es ineludible al aplicar el parrafo segundo del articulo 27, cuando
los “conviventes” tengan el caracter de huéspedes con respecto al arrendatario,
pues a tales supuestos repugna la atribucién de los derechos y obligaciones pro-
pios del subarriendo parcial.

CONSIDERANDO que, esto establecido, es obvia la improcedencia de la de-
manda, por estar plenamente acreditado en autos que la parte demandada con-
certé con la actora un contrato de subarriendo parcial, con anterioridad a la fe-
cha de entrada en vigor del texto articulado de la Ley de Arrendamientos Ur-
banos, circunstancia que, a tenor del precepto transitorio del parrafo primerc de
1a norma séptima, excluyen la posibilidad de resolucién del negocio juridico por
nc acceder el subarrendador a la prérroga de su plazo de vigencia.

CONSIDERANDO que la carga de los gastos procesales corresponde integra-
mente a la parte actora, conforme al criterio del vencimiento, recogido en la
regla VIII de la base X de la Ley de 19 de julio de 1944, aplicable por invoca-
cién del articulo 162 del texto reiteradamente citado.

Vistos los textos citados y demas pertinentes.

Faro: Que, desestimando la pretension formulada por ..., frente a ..., en -
solicitud de ..., debo absolver y absuelvo de la demanda a la parte demandada,
con expresa imposicion de costas a la actora.

Asi, etc.

(Las precedentes sentencias fueron dictadas por el Juez de Primera Instan-
cia don Vicente Marin Ruiz, en los Juzgados Municipales de San Sebastiin.)



