lll. SENTENCIAS DE INSTANCIA

1. Arrendamien_tos urbqnosz Subarriendo de vivienda sin auto-
rizacion escrita del arrendador (art. 14).

SENTENCIA DE 15 DE OCTUBRE DE 1947

No constando por escrito tal permiso, aunque se obtuviese antes de la vi-
gencia de la Ley, no legitima los subarr.endos celebrados con pcsterioridad a
la entrada en vigor de aquélla.

ANTECEDENTES.—Dofla F. Carreras, arrendatiria de una vivienda, venia ce-
diendo su uso a diferentes y sucesivos subarrendatarios, durante varios afios.
Situado el piso aludido en San Sebastian, la inquilina le subarrendé, una vez
mas, en el verano de 1947 por la temporada estival. La propietaria, dofia B.
Urtistondo, solicitd la resolucion del contrato de inquilinato, aduciendo como:
causa de su petici¢n la carencia de consentimiento de la arrendadora para tal
transmisién del disfrute. La demandada, entre otras alegaciones, opuso la exis-
tencia de autorizacion, verbal o al smenos tacita, obtenida antes de iniciarse la
v.gencia de la Ley, de la anterior propietaria de la finca.

Del fallo, que decreta la resolucion del arrendamiento, son artecedentes los
siguientes fundamentos :

CoNSIDERANDG qQue motivada la accién que se ejercita en este proceso por
la existencia de un subarrendamiento, concertado sin autorizacién expresa y
escrita del arrendador, €s preciso resolver, en primer término, la tesis susten-
tada por la representacion de la, parte demandada, que sostiene que el desis-
timiento del actor, en un juicio de desahucio seguido por el mismo motivo, im-
plica la concesién de aquel permiso, expreso y en forma escrita; porque, de
aceptarse este criterio, habria de rechazar la demanda como totalmente infundada.

CoNSIDERANDO que tal alegacién es absolutamente insostenible, pues el
desistimiento, como declaracién de voluntad unilateral y de caricter procesal,
por la que el actor exterioriza su propodsito de abindonar Ia pretension formm-
Iada no supone la renuncia al derecho en que esta se basa, sino, sencillamente,
una voluntad contraria a la continmacion del proceso. que, a su virtnd, se es-
tingue, sin alcanzar uma decision sobre el fondo, y, por ende, sin que impida al
demandante iniciar de nuevo olro sobre los mismos hechos—Sentencia del Tri-
bunal Supremo de 21 de diciembre de 1927—, ya que como queda iniciado, el
abandono que encierra recae sobre la pretension procesal y tiene sus l'mites
en aquel concreto proceso, sin afectar para mada al derecho malerial en que

1. Esta sentencia y las dos que siguen se deben a la amabilidad de D. Viceute Marin
Ruiz. y fueron dictadas en os J dos Municipalts de S8an S8ebastidn. .
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aqguella se funda; por lo que mal puede contener una autorizacion expresa para
subarrendar un acto que ni siquiera comprende la renuncia a la posibilidad de
solicitar la resolucién del contrato por aquel motivo.

ConsIDERANDO que el art. 14 del texto articulado de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos estatuye que (1 cubarriendo de vivienda exigird siempre la
autorizacion expresa y escrita del arrendador; quien, al amparc de la causa
segunda del art. 149 podrd solicitar la resolucién del arrendamiento cuando
el locatario infrinja aquel mandato,

CoNSIDERANDO que esto establecido antes de proceder al andlisis de 1la
prueta aportada, debe pronunciarse el Juzgador sobre una “quoestio furis™: el
valor que, para el nuevo ordenanriento legal regulador del inquilinato, tienen las
‘autorizaciones para subarrendar, conferidas por el arrendador, antes de la vigen-
cia de la Lev especial y sin constancia escrita; porque, si se estableciera que
en el caso de haberse concertado nuevos subarriendos bajo el imperio de la
repetida Ley. no tiene tal permiso eficiencia suficiente para evitar la resolucién
del contrato de locacién, seria superfluo examinar los elementos probatorios,
-que. en el supuesto mas favorable podrian acreditar un consentimiento—verbal
o tacito—irrelevante a los efectos expresados.

CoNSIDERANDO que Ja primera de las disposiciones transitorias del texto rei-
terado determina la rotroactividad de sus preceptos sin otras excepciones que
las que de ellos mismos resulten: norma cue aconseja indagar si el aludido ar-
ticulo 14 atenfia, respecto a los subarriendos respaldados por una autorizacidn
previa al plazo de eficiencia de la Lev lo que ordena con caracter general; v,
lejos de encontrar tal derogacién parcial. se percibe que destaca la necesidad
de la escritura en todo caso. al exigir siempre tal requis'to.

CoxsIDERANDO que la carencia de virtualidad retroactiva del capitulo XI de
la Ley—dispcsicién transitoria 13.*—no debe entenderse en un sentido absoluto,
de inaplicacion a los contratos de arrendamientos nacidos antes de la entrada
-en vigor de la Ley como podria deducirse. “prima facie™ y al contrario, de los
términos de la norma transitoria primera, al exceptuar el repetido capitulo d=
la declaracidn que esta disposicién contiene; porque tal conclusién conduciria
al absurdo de la inexistencia de causas de resolucién para tales contratos, por
otra parte sometidos al régimen de Ia Ley de Inguilinato—art. 1° y disposi-
cién transitoria 1.*, especialmente—; razonamiento que evidencia la precisioén
.de aceptar el criterio de que el texto articulade de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos quiso aludir solamente la retroactividad fuerte o de segundo grado
del capitulo prohibiendo la invocacién de lzs causas resolutorias cuando el su-
puesto de hecho de que se deriva su actuacién se hubiese producido antes de
regir sus preceptos, pero no al efecto retroactivo débil. o de primer grado que
supone el sometimiento a la Ley nueva de las relaciones juridicas, nacidas al
iniciarse su vigencia. mas sélo en cuanto a las consecuencias derivadas de
hechos que tengan lugar va dentro del plazo de su eficacia. admitiendo. por
ende la alegacion de tales causas resolutorias en cuanto a los contratos arren-
-daticios nacidos antes de que rigiere el texto articulado de la Ley de Arren-
-damientos Urbanos, si el motivo de resolucién se consumé bajo el imperio de éste.

CoxsiDERANDO que. por lo expueto es indudable la procedencia de la re-
solucion de los contratos de arrendamientos. anteriores a la vigencia de la Ley,
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por los suiarriendos concertados con posterioridod sin autorizaciéon escrila,
aunque estuviese facultado verbal o ticitamente para ello el arrendatario; ya
que, si la Ley hubiese querido convalidar tales permisos, no escritos, pudo ex-
presarlo en aquellos preceptos o en sus normas intertemporales; por el con-
trario, sobre no existir tal disposicién excepcional, del examen de las transi-
torias 2* y 3.* puede deducirse la equiparacién en el tratamiento de las rela-
ciones econémicas derivadas de subarriendos meramente tolerados y de los
originados por los permisos sin constancia por escrito: en efecto, ambas nor-
mas, légicamente, han de comprender todos los supuesios de subarriendos, vi-
gentes al publicarse la Ley, y, como no cabe encajar la regulacién de los al-
timos en la disposicién 3.%, por su concreta v especfica redaccién, hay que
aceptar te encuentran incluidos em la 2.%, en atencién a la fijeza y seguridad
de relaciones que el texto articulado de la Ley de Arrencamientos Urbanos
persigue en estas normas de transicion, para evitar que, actos de mera :cleran-
cia, se interpretasen como un tacito consentimiento. 0 como elementos extrir-
secos de deduccién del expreso ¥y verbal permiso contractual, por la dificil dis-
criminacién de tales hechos.

CONSIDERANDO que no es obsticulo al aserto de la expresada identificacién,
la referencia que, precedida de la conjuncién adversativa “aunque”, hace la
disposicién 2.* a la falta de autorizacion para el subarriendo; porque, al hacer
tal alusién la Ley se preocupa sblo de destacar que, en todo casc y a pesar
de la ausencia de consentimiento, queda protegido el subarrendatario, si com-
curren las circunstanc.as de tiempo de duracidén e inactividad del arrendador
que la Ley prescribe.

CoNSIDERANDO que la solucion expuesta, de privar de eficacia, para la legiti-
macién de nuevos subarriendos, a las autorizaciones prestadas en forma no es-
<rita cuando todavia no estaba en vigor la Ley especial, pugna la tradicional
teor’a del respeto a los derechos adquiridos, y con la doctrina de que las leyes
s6lo han de regular los hechos producidos durante su plazo de vigencia; mis
también es cierto que la irretroactividad de las normas es sélo principio ge-
neral, susceptible de derogacién, sin mis limites que los que ellas mismas se-
fialen—art. 3° del Céd.go Civik—: por lo que no hay inconveniente en aceptar
{a conclusiéon indicada., toda vez que, la retroactividad fuerte o retroactividad
en sentido propio, deja sin efecto hasta las consecuencias de hechos ya consu-
mados, y resulta indudable ser ésta la verdadera retroactividad la que el texto
articulado de la Ley de Arrendamientos Urbanos impone, ya que sus supuestos
de irretroactivided—disposicion transitoria 13.°—son casos de retroactividad
détil: la del capitulo XI, por las consideraciones apuntadas; la del IX, puesto
que. como se desprende de sus propias referencias 2 12 regulacion de la renta
de los contratos ya vigentes al publicarse la Ley, son aplicables sus preceptos
a los precitados negocios juridicos, pero con trascendencia sélo en cmanto a
los precios que hayan de satisfacerse desde que la Ley rija; la del capitulo X,
cue ha de aceptarse, por las mismas razones y alusiomes de sus normas, que
disciplina las relaciones consecuentes a obras posteriores a la Ley, derivadas de
contratos en vigor antes de ser esta eficaz.

CONSIDERANDO que, asimismo, en el texto articulado de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos aparecen explicitos ¢jemplos de cercenamiento de derechos,
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plena y licitamente adquiridos—disposicidon transitoria 4."—, sin que sea de ex-
trafiar tal falta de aprecio a la autonomia de la voluntad privada, ejercida de
conformidad a las normas entonces vigentes, si se tiene en cuenta que, como ex-
presa el predmbulo de la Ley de Bases, pretende dar seguridad y certeza a las
relaciones juridicas y que, movido por directrices de “orden social”, se des-
entiende “de lo que pudiera convenir a particulares intereses, que inflexible-
mente quedan supeditados al bienestar de la comunidad nacional”; criterio que
ha de sorprender menos atin respecto a la ausencia de proteccién al subarren-
dador, ya que califica el subarriendo de “inmoral y lucrativo negocio” que,
“por la penuria de viviendas... se pretende evitar”.

CoNSIDERANDO que no se justifica debidamente, por la parte a quien la carga
de su prueba resulta atribuida, que el subarrendamiento de este verano se hu-
biese perfeccionado a finales del anterior, por ser insuficiente, a tal efecto, €I
simple testimonio de las personas que ocupan la habitacién, vinculadas a la
inquilina por tal motivo; sobre todo si se tiene en cuenta que, si se admitiesen
en tal débiles medios de acreditar el concierto anterior de subarriendos, seria
muy facil a los arrendatarios eludir los preceptos legales burlando los intere-
ses de los arrendadores.

CONSIDERANDO que tampoco es amparado tal sutarriendo por el precepto ex-
cepcional de la disposicién transitoria 2.%, convalidador de situaciones de hecho
atendibles por la necesidad del usuario de la vivienda; pues, aparte de su indis-
cutido caracter de contrato “de temporada”, a los que no tutela aquella norma
—vpor su finalidad y por la retroactividad del art. 2%, aunque se aceptase el
criterio contrario al no estar el subarriendo en vigor—ni aun sumando los dos
contratos con la sefiora Ruiz—con seis meses de antelacién al 1.° de octubre
de 1946, seria inoperante la tantas veces citada norma 2*

CoxnsiDERANDO que la indicada naturaleza de temporada del contrato de
subarriendo, no hace inaplicables los arts. 14 y 1490—2."—a las relaciones
entre arrendatario y arrendador; porque, si el art. 2.° somete los contratos a
que se refiere el régimen comin, ello ha de entenderse, en este caso, en cuanto
a las relaciones del subarriendo, es decir, entre subarrendador y subarrendatario,
por ser éste el negocio juridico que encaja en aquel precepto de exclusién, pero
no que el arrendamiento ordinario de que aquel dimana sea excluido de la
disciplina especial por consecuencia del segundo contrato: porque, sobre ser
contrario a la légica quedaria al arbitrio del arrendatario la alteracion del ré-
gimen juridico del arrendamiento. sin mas que convenir subarriendos de tem-
porada: y. esto establecido, es incuestionable que, como motivo de resolucion
—causa 2.*. art. 140—ha de apreciarse igualmente el subarriendo ordinario que
el de temporada. va que ambos son verdaderos subarriendos ¥, “ubi lex non dis-
tinguit nec non distinguere debemus”: ademis de que la conclusién que se
obtiene utilizando este principio de hermenéutica. la confirma una razén prac-
tica v de justicia pura; serian letra muerta los preceptos que tienden a res-
tringir el subarriendo no autorizado por escrito. si los arrendatarios pudiesen
subarrendar sin la concesion de tal facultad. por temporadas que. en forma
interminente ¥ con subarrendatarios no residentes con habitualidad en la pobla-
cién, permitirian tener la finca ocupada por tiempo indefinido.

CoNsIDERANDO que la admision del hecho primero de la demanda. en el co-
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rrelativo de la contestacién, hace imposible todo debate sobre el caricter ga-
nancial o parafernal de la casa objeto de arrendamiento, cuestién que parece
quiere suscitar la parte demandada al formular la posicién novena; y, asimismo,
la falta de personalidad que en dicha posicién trata de apuntar la misma parte,
al no haber sido denunciada oportunamente como excepcion, no puede ser objeto
de resoluci6n, siquiera sea inexistente tal defecto, por cuanto la asistencia del
marido al otorgamrento del poder general supone la licencia correspondiente.

CoNsIDERANDO lo dispuesto en el art. 162 de la Ley Especial en cuanto a
los plazos de desalojamiento.

CoNSIDERANDO que la imposicién de 'costas viene determinada preéeptiva—
mente por el pirrafo dltimo del art. 16z det texto articulado de la ley de
Arrendamientos Urbanos, en relacién con la regla VIII, de la Base X de 1a
Ley de 19 de julio de 1044.

Vistos los preceptos citados y demas de aplicacion.

Fallo: Que debo declarar y declaro haber lugar a la resolucién del contrato
de arrendamiento del piso tercero izquierda, de la casa niimero 33, de la Ave-
nida de Espafia de esta capital con apercibimiento a dofia Francisca Carreras
Diez de lanzamiento, si no lo desalojare en el plazo de seis meses; condmando
2 éstp al pago de las costas procesales.

Asi por esta, eic.

9. Arrendamientos urbanos: Revision de renta: Caducidad.

SENTENCIA DE 29 DE OCTUBRE DE 1947

La pretensién revisoria, para la adecuacién de la renta pactada al precio
legal no resulta afectada en gemeral, por plazos de caducidad, que sblo se re-
fieren a supuestos especificos y concretos.

ANTECEDENTES —Dofia J. Cincunegui y don R. Ramirez, como arrendadors
e inquilino, respectivamente, concertaron la locacion de uma vivienda, en San
Sebastian; fijando en 12.000 pesetas anuales Ia merced arrendaticia. El con-
trato se celebro el 15 de junio de 1047 ¥ en €l se faculté al pcatario para al-
quilar las habitaciones que creyera conveniente. D:cha vivienda estaba ocup-da
por sus propietarios en 18 de julio de 1936; los que tributaban en tal fecha
sobre una ren‘a base anual de 900 pesetas seitalada a tal fin por los organis-
mos fiscales competentes. El arrendatario. en 24 de septiembre del mismo afio,
interpone demanda de revision, solicitando que se determine judicialmente la
renta legal. Los motives de oposicién del demandado se emmcian y rechazan
en los parrafos siguientes:

CoxsIDERANDO que frente a la solicitud de revision de la renta pactada, que
insta el arrendamiento, opone la representacion del arrendador Ia libertad de
estipulacién del precio del arrendamiento. por tratarse de una locacion de edi-
ficio para fines industriales y de explotacion. regulada en el art. 5° y dispo-
sicién transitoria 19 del texto articulado de la Ley de Arrendamientos Ur_-
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banos; y. cn todo caso, que la accion revisoria se promueve cuando ha cadu-
cado el derecho en que se apoya, por haber dejado transcurrir el plazo fijado
para su ejercicio en el art. 120 del texto referido.

ConNsIDERANDO que la primera de las defensas aludidas, atin si se prescinde
de si es 0 no procedente la invocacién de los mencionados preceptos, debe ser re-
chazada, por carecer de fundamento; ya que el hecho de autorizar al inquilino
para “alquilar las habitaciones que crea conveniente”, lejos de transformar la
relacién de inquilinato en un arrendamiento de local para negocio. encierra
sencillamente la concesién al arrendatario de la facultad de -subarrendar /o vi-
vienda, que no altera el régimen juridico del contrato de arrendamiento, Sec-
cién 1.*. del Cap'tulo IIT del texto repetido.

CONSIDERANDO que la autorizacién para subarrendar no puede amparar
una elevacién de la renta tasada, segéin declara explicitamente el art. 19 de 1a
Ley para evitar que, mediante la imposicién de tal cliusula, pudieran los arren-
dadores eludir la aceptacion del precio sefialado con caricter necesario; por lo
que el permiso para “alquilar habitaciones”, es intrascendente a los efectos de
impedir la revisién de la renta pactada, de acuerdo con los preceptos de los
articulos 19, 128 y 11 del cuerpo legal reiterado; sin que pueda argiliirse que
el aumento del precio se confunda con la participacién a que hace referencia
el precitado art. 19, ya que esta equitativa férmula de compensacién presupone
la existencia del subarriendo y obliga s6lo al pago de la cantidad o porcen-
taje convenido, en tanto que aquel subsista.

CoNSIDERANDO que descartada la eficiencia de la alegacién examinada pro-
cede analizar si debe estimarse caducado el derecho a pedir la adecuacién del
precio real con el legal. por haber transcurrido tres meses entre la celebracién
del contrato v el momento de pretenderio judicialmente, v ser éste el término
preclusivo sefialado en el art. 120 ya aludido.

ConsIDERANDO que el capitulo IX de la Ley de Inquilinato sustrae al libre
juego de la voluntad privada la estipulacién de la merced arrendaticia, al es-
tablecerla con caracter necesario, como tenta legal, y sancionar con la califica-
cién de flicits, cualquiera modificacién de la misma no autorizada por sus pre-
ceptos: sin que los pactos particulares produzcan efecto alguno derogatorio de
sus nmormas. ni vinculen al inquilino, art. 11:

CoNSIDERANDO que esto sentado, por ngo ser preciso que una norma expresa
del texto confiera accién al arrendatario para colicitar la actuacién de aguellas
disposiciones puesto que el fundamento de su pretensién se deriva de la exis-
tencia misma del ordenamiento, resulta no sélo innecesario, sino errdneo, en-
cajar forzosamente la facultad del locatario. para promover la declaracién de
la renta legal, en la accién revisoria atribuida-por el art. 120 por el hecho de
que este precepto la otorgtie en forma explicita: ya que esta norma se refiere
a un caso espec’fico v concreto. Ciferente del litigioso.

CONSIDERANDO que tampoco cabe por analogia o extensién, aceptar la apli-
cacion del plazo preclusivo de los tres meses para el ejercicio del derecho de
solicitar la correlacién entre la merced pactada y la que lecalmente d-te pa-
garse; pues si bien es verdad que los arts. 120, 130 v 13I. establecen un lapso
de tiempo de tal duracién v a fine: semejantes. para estabilizar las relaciones
arrenda‘icias. es lo cierto que. sobre afectar estas disposiciones a supuestos de-
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terminados, no es posible admitir plazos limitativos del ejercicio de los dere-
chos que no se establezcan cxpresamente por las leyes maxime cuando tal ad-
misién seria perjudicial para la parte protegida por la norma y contraria a su
criterio informante de que, en todo caso, tenga plena efectividad su mandato,
especialmente en cuanto a la fijacién de las rentas; aparte de que, y ello es fun-
damental para este razonamiento, en los arts. 20 y 50 se concede al subarren-
datario y al inquilino, respectivamente. accién para promover la revisién del
precio del subarriendo, o de la mrerced arrendaticia. durante lo wvigencia del
contrato, sin someter su ejercicio a plazo alguno en caducidad en relacién con
la fecha de celebracion de aquél; de lo que se deduce, por encontrarse los titu-
lares de tal facultad frente al subarrendador o al arrendador de vivienda amue-
blada en situacién andloga a la del arrendatario frente al arrendador, que, para
la normal revisién de la renta convenida, el espiritu de la Ley es contra-
r.o al establecimiento de términos que puedan obstaculizar, por la pasividad
o descuido de sus beneficiarios, la eficiencia de sus normas en tal respecto;
plazos que estatuye, en cambio, en los referidos preceptos de los arts. 120, 130
y 131, quizAs en atencidén al carcter especifico o parciatio de sus supuestos de
hecho.

CONSIDERANDO que la renta legal de las viviendas ocupadas antes del 18 de
julio de 1936 se determina en funcién de Ia vigente en 17 de julio de aquel afio
y de la fecha del contrato en que esta se estipulé—art. 118—; norma que com-
pleta el art. 119. al prevenir el modo de fijarla cuando no sea posible precisarla
en aquella forma a cuyo efecto apela a la declarada a efectos fiscales, como
renta base que deberd prevalecer en todos los casos de discusién.

CoNSIDERANDO que la ocupacién de la habitacién por su propietario debe
asimilarse a la carencia de contrato a que alude el precepto tltimamente citado,
puesto que tiene el caricter de disporicién supletoria y comprensiva de todos
los supuestos en que el precio.no puede sefialarse aterdiendo a lo ordenado por
el articulo anterior; y, por otra parte su alusién a Ia ren‘a declarada, no debe
entenderse que en defecto de tal declaracién. impida tener en cuenta la asig-
nada oficialmente, por cuanto el art. 133 equipara ambas; y el criterio de recu-
rrir a la atribuida como base del tributo a falta de declaracién es conforme a
la finalidad perseguida por el art. 119 de que, en todo caso, exista un punto
de partida para la concrecién de la renta legal.

CONSIDERANDO que, en cuanto a la procedencia de Jos incrementos autoriza-
dos en el art. 118, la necesaria correlacién entre el fallo y la pretensibn, exi-
gida por el principio de la congruencia. hace superfluo todo discurso sobre ha
aparente aptinomia del pemiiltimo pirrafo del art. 120 com la 11.* disposicifa
transitoria; ya que, al solicitar la parte actora su aplicacién, impide al Juoz-
gador rechazarla, ain en la hipdtesis de que fuese esta 1a soluciém resultante
del analisis de tales preceptos; por lo que sélo resta comcretar el porcentaje,
que se estima ha de ser el sicte y medio por ciento, por arrancar de una renta
vigente el 17 de julio de 1936, ¥ no constar otros datos que los que pueda dedu-
cirse una conclusién contraria.

CoNSIDERANDO que, en comsecuencia de lo expuesto, debe declararse como
renta legal aplicable, desde el nacimiento del contrato—art. 118 y disposicién
transitoria—, la de 90O pesetas anuales, incrementada en el siete y medio por
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ciento de tal suma, mas el 20 por 100 del total autorizado por cl art. 120 del
texto reiteradamente aludido; que debera satifacerse por fracciones mensuales,
conforme a lo convenido contractualmente.

CoNSIDERANDO que la imposicion de las cosas procesales viene determinada
preceptivamente por la regla VIII de 1a base X de la Ley de 19 de julio de
1944 invocada por el art. 162 del texto articulado de la Ley de Arrendamientos
Urbanos.

Vistos los preceptos citados y demas pertinentes.

Fallo: Que estimando la demanda formulada por el Procurador D. Eduardo
Cobos, en nombre de D. Ricardo Ramirez Garcia Marrdn, frente a dofla Juana
Cinzunegui Aramendi, debo declarar v declaro que la renta legal del piso
tercero derecha, de la casa ntimero 6 de la calle Mayor, de esta ciudad es la
de goo pesetas anuales, incrementadas en el siete y mmedio por ciento de esta
suma, mas el 20 por 100 del fotal, desde la fecha del contrato de arrendamiento
suscrito entre las partes; con expresa imposicién de las costas procesales a la
demandada.

Asi por esta, etc.

3. Arrendamientos urbanos: Locaciones «de temporada» (arl. 2).

SENTENCIA DE 1 DE MAYO DE 1948

A) Proceso pertinente. B) Alcance del art. 2° de la Ley: a) Precision
y finalidad del concurso de las dos circunstancias en él aludidas; b) El carae-
ter temporal, especifico, es determinado por la disposicién comtractusimente con-
ferida, y no por el uso que ulteriormente haga el inquilino, ni por sus moviles
internos.

ANTECEDENTES.—Dofia M. Odriozola y don E. Colas contrataron el arren-
damiento de una vivienda, situada en San Sebastian, fijando su precio por
meses, sin afiadir ninguna estipulaciéon respecto al término de la relacién arren-
daticia, o a la limitacién del disfrute de aquella derivado. La locacién se con-
certé en la primavera del afio 1938, al llegar a dicha poblacién el inquilino,
como refugiado. Subsiste el arrendamiento y, en febrero de 1948, la sefora
Qdriozola demanda, ante el Juzgadeo Municipal nim. 1 de San Sebastian, el
desahucio del Sr. Colas: amparando su pretensién en la expiracion del tér-
mino contractual, por entender que el arrendamiento estaba limitado a la tem-
porada de verano. ya que el inquilino residia habtitualmente en Madrid y solo
ocupaba la vivienda objeto del desahucio durante la estacién veraniega.

A la sentencia, desestimatoria, precede la siguiente motivacion:

CoNsIDERANDO que al pretender el actor el desahucio de la parte demandada
respecto a la vivienda de que es locataria. por los cauces procesales, y al
amparo de las normas materiales de la legislacién comin, por estimar que la
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relacién arrendaticia mencionada estd excluida del ambito del texto articulado
de la Ley de Arrendamientos Urbanos a virtud del precepto de excepcién con-
tenido en el art. 2° las cuestiones litigiosas pueden ser planteadas en los si-
.guientes términos: 1.° Lcterminacion del proceso adecuado a tal debate; esto
es, si la controversia debid sustanciarse conforme a los tramites sefialados en
la Ley de Enjuiciamiento civil, o por los determinados en el texto referido;
2% En el supuesto de aceptarse la primera solucién de las expuestas en forma
de dilema, resolver si en el proceso especial de desahucio cabe indagar el ca-
ricter “de temporada” de la locacién que dié origen a la contienda; es decir,
<i en este proceso sumario es licito pronunciarse sobre la exclusién de tal
srrendamiento del aAmbito de aplicaciéon de 1a Ley o, si por el contrario tal
-decisién excede de la finalidad y estructura de aquel juicio, y requiere la mds
amplia contencién del proceso ordinario; 3.° De pronunciarse afirmativamente
en cuanto a la posibilidad de discusién de tal extremo en un juicio de desahu-
cio, examen de 1a naturaleza del arrendamiento, o sea del concurso o ausencia
-de los dos requisitosja que el art. 2.° del texto precitado condiciona su actuacién;
4.° En el caso de que se conceptite como de “temporada” la locacién y, por
-ende, regida por las disposiciones del Cédigo civil anilisis de la procedencia
del motivo de desahucio alegado: expiracién del plazo estipulado.

CONSIDERANDO que en cuanto a la primera de las cuestiones aludidas, es
claro que, tanto en la Ley procesal comiin, como en la especial de arrenda-
mientos, el juicio pertinente viene determinado en funcion de la pretensiéon ejer-
citada por ¢l demandante, puesto que ella constituye ¢l objeto del proceso cuyas
formas y peculiaridades se establecen en atencién a la entidad o particularidad
de su objeto, inalterable, en cambio, por 1a oposicion del demandado. que sdlo
es suceptible de modificar el ressitado; en efecto, confréntese. por citar algu-
-nos, los arts. 483, 488, 80y 1.561, etc., de la Lcy de Enjuiciamimto civil Yy
160, 161, 16z y 180 del texto articulado de la Ley de Arrendamientos Urbanos
v se apreciard que el procedimiento se fija siempre en relacién con el objeto
del proceso: la pretension del actor, por cuanto tal sigmificado tiene la alusién
a la accién ejercitada o a 1a “demandada”, ya que esta dltima expresion es em-
pleada por la Ley también en el sentido de pretensién, por constituir normal-
mente ésta el contenido esencial de la demanda.

CONSIDERANDO que esto sentado, es llano que la presente litis se ha sustan-
.ciado correctamente, conforme a las normas procesales de la Ley comian puesto
que su objeto es integrado por una pretensién que no se ampara en los precep-
405 del texto articulado de la Lev d- Arrendamientos Urbanos, sino en los de
la legislacién ordinaria, de acuerdo con la tesis del actor. que debe ser tenida
como real a los efectos de adoptar el procedimiento en que ha de ventilarse la
litis, sin perjuicio de que su falta de certeza conduzca a um falfo absolutorio:
conclusién que explicitamente se desprende del art. 2.° repetido, al decir que
“los contratos en él definidos se regirdm por “las leyes procesales comenes”, y
.que. si fuera necesario, se deducirian asimismo de los preceptos de los ar-
ticulos 180—directamente—y 159 y 160—"a contrario”"—que requieren, para que
se sigan sus pautas procesales, no sblo que la locacion rea de las reguladas
por el texto articulado de la Ley de Arrendamientos Urbanos, dino también
.que la pretensién persiga la actuacién en derechos recomocidos por la misma
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Ley: sin que pueda admitirse que la invocacion de su art. 2.° atraiga la apli-
cacién de las norimas procesales immpuestas en el precitado texto porque, sobre
excluirlo el propio precepto, es incuestionzble que tal articulado no reconoce
derechos sino que, al delimitar la esfera de eficacia de la Ley especial. simple-
mente nicga los en ella atribuidos a los sujetos ligados por los vinculos a que
se refiere. para cuyas relaciones proclama la plena vigencia del ordenamiento
comun,

CONSIDERANDO que si bien establece doctrina jurisprudencial constante que
a la estructura sumaria y finalidad especifica—esencialmente ejecutiva—del juicio
de desahucio no convienen la discusién v declaracién de derechos mas o menos
controvertibles, no cabe olvidar que tal limitacién se contraze al debate sobre
relaciones “fan complejas que no sea racionalmente posible apreciar su finali-
dad y transcendencia” en aquel proceso—sentencias, entre otras. de 16 de mayo
v ¢ de diciembre de 1947—y que, forzado el juzgador a “recolver respecto a
la procedencia de la accidén ejercitada en relacidn con los elementos integrantes
del vinculo juridico arrendaticio. en que aquella se apoya”, el criterio exclu-
yente y general, primeramente apuntado, ha de adquirir una mayor flexibilicad
en los casos en que para cumplir la funcién indicada, y “poder precisar ade-
cuadamente los términos exactos en que se desenvuelve el arrendamiento”, sea
necesario admitir la proposicién y discusién dentro del juicio especial de “cues-
tiones que relacionadas con el derecho del arrendador para desalojar la finca
o del arrendatario para oponerse valida y eficazmente al desahucio, estén tam
intimamente relacionadas con el arrendamiento de que se trate”, que “afecten
a los derechos y obligaciones del wmismo derivados™ de tal forma que scan de-
terminantes de la razén del proceso, constituyendo supuesto indeclinable de 1a
resolucién estimatoria a que pudiera haber lugar, Sentencia de 20 de mayo
de 1046.

CoNSIDERANDO que sotre concretarse la materia de esta litis a la extincidnm
de un simple y claro contrato de locacién el problema suscitado, en orden a
la aplicacién de uno u otro cuerpo legal a la regulacién de la vida del negocio
juridico, no puede ser estimado de tal complejidad que no permita racional-
mente sn anilisis en este juicio: y como tal cuestién afecta a los derechos y
obligaciones que del arrendamiento habrian de derivarse hasta el punto de ser
determinante de la razon del proceso, y constituir supuesto indeclinable de Ia
procedencia de fa pretension de desahucio. resulta obvia la justificacién de un
pronunciamiento respecto a tal extremo, conforme al criterip jurisprudencial
expuesto en el parrafo anterior.

CONSIDERANDO que por otra parte, una solucidn comtraria implicaria una in-
terferencia del art. 2.2 en el juego normal de eleccién de los procesos estatuidos
en la Ley comin; puesto que, de hecho, seria superfluo el juicio de desahucio,
va que el actor se veria compelido a acudir a los procesos sefialados en la Ley
de Arrendamientos, o al menos al declarativo que marcase la Ley precesal sin
mas que el demandado discutiese la legislaciéon aplicable, consecuencia inadmi-
sible en todo caso: maxime cuando el art. 2% prescribe que los contratos em
él definidos, incluso procesalmente—trasc:ndencias de las diferentes dilacio-
nes impuestas por recursos y plazos—, se rijan en absoluto por las disposicio-
nes comunes: ademas de que la tesis aceptada sin privar al arrendador del ex-
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peditivo instituto que, para resolver el contrato y recuperar la posesién. ha
puesto a su disposicion la Ley, encierra garantias para el locatorio, que puede
sostener los derechos de que se crea asistido promoviendo el correspondiente
juicio ordinario. .

CoNSIDERANDO que esto establecido es patente la necesidad y oportunidad
de fijar el sentido y alcance de la norma de exclusién contenida en el art. 2.° del
texto articulado de la Ley de Arrendamientos Urbanos para cuya actuacién el
mismo requiere que, en las relaciones por él mencionadas, concurran dos cir-
cunstancias: una su limitacién a una temporada especifica, y otra, la no con-
cidencia del lugar de situacion de la finca con el de residencia habitual del
usuario; la primera, subjetiva, ha de conceptuarse como fwmdamenial, por ser
la determinante del tratamiento excepcional en atencién a la voluntad particular
y a los fines perseguidos en la contratacién; la segunda, complementaria, ope-
ra como limite objettvo de aquella libertad de negociacién para impedir que los
transmitentes del uso, sin mas que forzar a la otra parte a vincularse por tem-
poradas especificas. dispusieren de una férmula hibil para sustraer del ambito-
del texto articulado de la Ley de Arrendamientos Urbanos contratos que de--
bian regularse a tenor de sus preceptos. .

ConsIDERANDO que de lo expuesto se infiere que, en cuanto no se produzca
el aludido concurso de condiciones, las relaciones contractuales habrdn de so-
meterse al régimen del texto articulado de 1a Ley de Arrendamientos Urbanos,
por lo que, de aceptarse la hipbtesis de que el arrendamiento no se limit6, en
este caso, a la temporada de verano resultaria ocioso precisar cuél rea la resi--
dencia habitual del inquilino.

CONSIDERANDO que, en cuanto al primer extremo, hay que entender que la
limitacién en que I1a Ley centra la causa y la eficacia del precepto se refiere a
los arrendamientos. subarriendos o cesiones, es decir, a los negocios juridicos
que técnica y vulgarmente reciben dicha denominacién y que, por tanto, taf
aco‘acion ha de afectar a la duracién del vinculo y tiene que baber sido pac-
tada bilateralmente, lo que se desprende como indiscutible’ de la propia redac-
ci6n de la norma, ya que la repetida limitacién se predica de los arrendamien-
tos, subarriendos o cesiones y tales conceptos corresponden a figuras contrac-
tuales que no cabe confundir con el disfrute que-las mismas autorizan. con lo
que aparece como irrelevante a tal efecto que auien contractualmente adquiri
v conserva la disposicion del goce de la vivienda en forma distinta a la con-
cretada en el art. 2° posterior y unilateralmente autolimite su utilizacién a
temporadas determinadas.

CONSIDERANDO que esta tesis se deduce, asimismo, de la terminologia del
texto especial que en su art. 1.°, al precisar la nocién de los contratos que cl
mismo disciplina. equipara arrendamientos y contratos de arriendo en aras de
la mayor sencillez de la expresion, identificacién que exterioriza en preceptos
ulteriores v en su preambulo al decir que “de este modo se hallan encumadrados
en uno y otro grupo cuantos contratos regula la Ley, quedando duicamente ex-
cluidos de ella los llamados de temporada”..., en los que “no existe razén parx
cohibir la libre voluntad de las partes en su oforgamienio”, y que también se
manifiesta en ¢l Codigo civil cuando, bajo 1a ribrica “del controfo de arrenda-
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miento”, define éste en los arts. 1.542 y 1.543 designindole simple y reiterada-
mente por la Gltima denominacion, y es que, loégicamente, 1o cabe atribuir sen-
tido alguno a la palabra arrendamiento si no es anteponiendo el concepto de
contrato, siquiera esta calificacién no se haga explicitamente por suponerla com-
prendida en aquélla a través de una operacién mental de sintesis.

CoNSIDERANDO que, por otra parte. si la Ley hubiese deseado referirse a la
ocupacién limitada sin la menor dificultad pudo hacerlo comstar asi, del mismo
modo que ha aludido a la ocupacién real y no a la disposicién contractual cuan-
do lo ha estimado conveniente—verbigracia, norma transitoria 23—.

CoNSIDERANDO que las anteriores conclusiones se apoyan facilmente en los
principios de derecho invocados por el actor “lex ubi voluit, ubi noluit tacuit”;
“lex nom omitte, sec quia dictus noluit”; “verba sunt inteligenda non secundum
quod sonant, sed secundum menten proferentis”, etc., propiamente mas adecua-
dos para refutar su tesis que para afirmarla.

CoNSIDERANDO que la interpretacidén sentada, si facilmente se obtiene por ca-
minos juridico-gramaticales, se logra con no menor seguridad al recurrir a una
indagacién finalista en averiguacién de la “ratio legis” de la exclusion conte-
nida en el art. 2.°: la Ley, informada en principios netamente sociales y supra-
individuales, impone de tal forma a los contratantes—especialmente respecto al
usuario: art. 1I—un contenido obligacional tan inderogable que. de hecho casi
podrian calificarce como instiiucidn los contratos a ella sometidos, por cuanto
las partes sélo han de prestar su consentimiento para poner en marcha el nego-
cio juridico, cuya efectividad y transcendencia detalla minuciosamente el orde-
namiento legal; pues bien. cuando éste ha estimado que las circunstancias que
concurrian en las relaciones repetidas no exigian para éstas una normacidn
imperativa, las ha abandonado al libre juego de la auténoma voluntad de las
partes contratantes; por ello es equivocado sostener que, cuando precisamente
la Ley se separa de su sistema preceptivo. por creer que “no hay razén para
cohibir la libre voluntad de las partes”—exposicién de motivos—, vaya a pre-
tender la consecucién de otra finalidad social procurando el desalojamiento de
las fincas en favor de los mas necesitados de ellas, maxime cuando la norma
que es objeto de estudio afecta a la disciplina comple:a del contrato y no a su
mera extincién y cuando hay una disposicidén—Ila transitoria 23—que, cautelo-
camente, a través de formulas mis seguras y adecuadas a tal fin social. estd de-
dicada, concreta y exclusivamente a su obtencion.

ConsIDERANDO que de lo expuesto se deduce que el limite temporal fijado en
el “otorgamiento” del contrato—expresion del preambulo ya transcrita—es de-
cisvo para la caracterizacion del negocio de locacion como ordinarie o de tem-
porads, ¥ que, por el contrario, supondria una violacién y falta de respeto a “la
libre voluntad de las partes”, manifestada al celebrar el conirato. el derivar tal
conceptuacion del uso “de temporada” de la finca por quien cualesquiera que
fuesen sus méviles internos, contractualmente adquirié y tienen la disposicion ili-
mitada del goce de forma tal que en toda época tiene derecho a ocupar la vivien-
da o local.

CoNSIDERANDO que tampoco es admisible alegar de adverso, como aduce el ac-
tor, que la limitacidn no puede ser de origen contractual. “entre otras razomes
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por la sencillisima de que el ordenamiento actual no exige el otorgamiento de
contrato para la validez de los arrendamientos”, ya que tal afifmacién supone la
confusidn del contrato con su forma, pues es absurdo considerar siquiera que el
texto articulado de la I.ey de Arrendamientos Urtanos pudiera haber prescin-
dido de Ia existencia inicial de convenin—a *“lo pactado” se refiere el articu-
lo 2.° en primer término—cuando lo que finicamente hizo fué aceptar el cri-
terio espiritualista del Cédige conrin—arts. 1.278, 1.254, 1.261 y complemen-
tarios—.

CONSIDERANDO que, asimismo. la parte demandante impugna la correccién de
la tesis aceptada en esta centencia con los razonamientos siguientes: que tal cri-
terio no podria ser aplicado a los locales de negocio, que nunca se arriendan por
temporada, ni tampoco a las ces’ones, cuya especial regulacién exige plazos ex-
cepcionales de legzlizacibn, incompatibles con los que presupone la “temporada”
contractual y aprioristicamente estipulada y ni siquiera a “los mismos arrenda-
mientos novados, valga la exprecion, por ministerio de la Ley con la prérroga
forzosa que hace .mposible pueda darse la hipdtesis de existencia de arrenda-
mientos de temporada”: apreciaciones infundadas: la primera, por cuanto supone
una afirmacién gratuita y contraria a 1a realidad; la segunda. porque olvida que
Ia cesién “de temporada”. cuando el cedente sea arrendatario sometido al texto
articulado de Ia Ley de Arrendamientos Urbanos, sélo se regird por la legisla-
cién comn en cuan‘o a las relaciones entre cedente y cesionario y la udltima al
no tener en cuenta que las locaciones concertadas antes de la vigencia del‘téxto
preatudido, si se celebraron limitando el arrendamiento a una temporada, pueden
ser estimadas como de esta naturaleza, aunque luego el inquilino hubiese obligado
al arrendador a la prérroga forzosa de la locacion, ya que, a virtud de lo esta-
blecido en la primera disposicion transitoria el art. 2° les seria aplicable y, en
consecuencia, recobraria todo su valor la voluntad manifestada por las partes al
otorgar el contrato, siempre que éste se hubiese prorrogado por imperio legal y
no por un acuerdo novatorio de los contratantes. '

CONSIDERANDO, finalmente que el actor, en forma subsidiaria y para el caso
de que se rechace su tesis. invoca el art. 13 del texto articulado de Ia Ley de
Arrendamientos Urbanos para sostener que, en tal supuesto, ante el silencio de la
Ley respecto a los arrendamientos no “limitados” contractualmen'e, pero cuya
ocupacién de hecho sea s6lo de temporada habria de aplicarse analégicamente
el art. 2°, conforme al apotegma “ubi est eadem ratio, ibi eadem dispositio juris
esse debet™: conclusién inexacta porque sobre existir la diferente razén apun-a-
da—voluntad distinta de los contratantes—, es lo cierto que no existe el silencio
legal aducido. ya que el art. 2.° es un precepto excepcional con respecto al 1.° y
los casos no expresamente comprendidos en aquél resul'an automiticamente pre-
vistos en éste. ’ )

CoxsIDERANDO que de la doctrina.de los parrafos anteriores se desprende, sin
necesidad de examinar los restantes extremos. la improcedencia de 1a demanda.
por cuanto el arrendzmiento cuya resolucién se insta reiine las caracteristicas pro-
pias de una locacién ordinaria—por contraposicion a la “de temporada”—pacta-
da por meses y sm limitacién especifica alguna, ya que como el mismo actor afir-
ma. el contrato se celebrd en abril o mayo de 1938 al precisar habitacién ef in-
quilino que llegé a San Setastiin en calidad de refugiado. sin concretarie a 1a
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temporada de verano sea cualquiera el destino que ulteriormente dé a la vivien-
da el arrendatario.

ConsIDERANDO que los gastos procesales deben atribuirse preceptivamente al
actor, conforme a lo dispuesto en el art. 1.582 de la Ley de Enjuiciamiento civil.

Vistos los preceptos citados v deméis pertinentes.

Fallo: Que desestimando la demanda formulada por dofia Manuela Odriozola
y Goroséabel frente a don Enrique Coléds, en solicitud de que se desaloje del piso
segundo de la casa num. 15 de la plaza del Buen Pastor de esta ciudad, debo
geclarar y declaro no haber lugar a decretar el desahucio de la parte demandada,
con expresa imposicion de costas a la actora.

Asi. por esta mi sentencia, definitivamente juzgando. lo pronuncio, mando y
firmo.



