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L. SENTENCIAS ANOTADAS

1. Derecho del arrendatario para ocupar de nueve la finca reconstruida

(SENTENCIA 15 ENERO 1949)

Beeursn de injusticia notoria

I. La reconstruccién del inmueble en los Decretos de 1931 y 1936.—
II. Los Decretos de arrendamiento como Derecho necesario—III. ILa
-reeonstruccién de la finca en la nueva Ley de Arrendamientos Urbanos.

AXNTECEDENTES.~—Se resumen en el primero de los considerandos que a
-continuacién se exponen:

CONSIDERANDOS~—Primerc. Que son hechos que interesa consignar para
los efectos de este recurso, que en el afip 1943, D, José H. I causante de
dos demandados, era duefio de las casas nfimeros 18 y 20 del paseo de Ia
Independencia, de Zaragoza, ¥ habiendo vroyectado derribarlas para cons-
fruir obtra sobre sus solares, demandé a los actores D. Julidn J. L., don
Manuel A. D. ¥ la Sociedad regular colectiva “M, y R.”, arrendatarios
-de establecimientos mercantiles en dichas easas, requiriéndoles por medio
de actos de conciliacién que se celebraron en 30 de septiembre, 2 v 7 de
octubre del afio expresado, pare que se obligaran: primero, a reconovesy
que por ser propésito del demandante los expresados derribo y construe-
+¢ién tenia derecho a que los demandados desalojaran los locales que ocu-
paban en las referidas fincas; segundo, a reconocer que la indemnizacién
legal que a los demandados correspondia por desalojar dichos locales era
el importe del alguiler de un afio; tercero, a aceptar tal importe, que el
-demandante pondria a disposicién de los demandados en el momento que
tuvieze lugar el acto conciliatorio con el compromiso de desalojar los
Iocales que ocupaban ¢l dia 25 de marzo de 1944, continuando satisfa-
ciendo la renta que pagaban, ¥, para el caso de que Ios demandados acep-
tasen cuanio ha quedado consignado en los anteriores extremos, el de-
mandante se obligaba a reconocer a cada uno de ellos derecho* preferente
- ocupar para su establecimiento mercantil una de las tiendas del nuevo
edificio que .se proponia consiruir sobre los solares de dichas casas ¥
también a comsentir que pudieran permanecer en ¢l local que ocupaban
hasta el ecomienzo de las obras de derribo, si por cualquier causa &stas
hubieran de ‘niciarse con posterioridad a la indicada fecha de 25 de marzo
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de 1941, con todas cuyas proposiciones expresé su conformidad cada uno.
de los demandados en el respeetivo acto de conciliacion,

Segundo. Que esto establecido, lo que el recurso exige aue se resuelva
como cuestion fundamental es si el dervecho de los arrendatarios, actores
en este pleito, & ocupar nuevamente los locales resultantes para estable-
cimientos mercantiles en el edificio reconstruido, venia declarado por las
disposiciones vigentes sobre arrendamientos urbanos en las fechas en gue
ge celebraron los aludidos actos de conciliacidén, disposiciones que por ser:
de derecho necesario no podian ser modificadas por las convenciones de
las partes, o, por el contrario, son tales convenciones concretadas en di-
chos actos de conciliacién, en log términos que han quedado expuestos y
que las pertes concertaron en uso de su libertad de contratacidn, consagrada.
por el Codigo civil, las que deben reg.r el derecho de los arrendatarios a
la ccupacién de los nuevos locales. .

Tercero. Que el articulo 5.2 del Decreto de 29 de diciembre de 1931
estableci6é en su apartado €), como causa ds cxeepeién a la prérroga de los
contrates de arrendamientos de fincas urbanas, proclamada en su articu-
lo 1.°, el propésito del propietario de derribar el inmueble, aungue no se
encontrara en estado ruinoso, para counstruir otro nuevo en €l mismo
terreno, reconociendo nicamente en favor del inguilino el derecho a las
indemnizaciones marcadas en el parrafo tercero del apartado @) del pro-
pio articulo 5.°, pero el Decreto de 21 de enero de 1936, dictado por la
necesidad de proteger el patrimonio industrial o mercantil, gue el arren-
datario habia creado en el local que ocupaba, con su capital y activida-
des, hubo de acentuar el sentido de proteccién del inquilinoe en que la
zgislacién de alquileres se inspiraba y por eso reconocié en favor de los.
arrendatarios de establecimientos mercantiles o industriales derechos que-
en 1a anterior legislacién no aparecian declarados, tal como €} que se con-
signa en el articulo 8.° de dicho Decreto, conforme a cuyos términos, si
¢l propietario necesitase verificar en la finca obras de tal naturaleza que-
obliguen al. cierre del establecimiento mercantil o industrial, tendri el
arrendatario derecho a occupar nuevamente el local, una vez terminadas.
las obras, salve el caso previsto en el aparbado ¢) del articulo 5.°, exten-
diéndose este derecho de] arrendatario a la ocupacién de los locales resu'-
tantes en el easo de que al reconstruir la finca hublese sufrido modifica-
cién la alineacién de ésta, tzniéndose en cuenta para fijar el nueve precio-
o merced lo dispuesto en el ariiculo 6.°, apartado a), de esta misma dis-
pesicidn, que previene que la elevacién del precio debsra consistir en el
interés lega] del eapital invertide en la obra, y habiéndese declarado por
reiterada jurisprudencia de esta Sala que el derecho de los arrendatarios
a oeurar los loeales de negoeio nace, no solamente cuando en Ia fnea se
realzan obras parcizles que obliguen al cierre del establecimisnio mercan-
#i1 o indusirial, sino cuando ¢l arrendatario es desahuciado por causa del
derribo de la fineca para construir oira, porque los términos del citado ar-
tieulo 8.° en que se habla de “recounsiruir la finea”, de que ~hubicse su-
frido modificacién de alineacién de ésta™ y de “los locales resuliantes”™
asi lo demuestran.
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Cuarto. Que de lo expuesto resulta que si bien conforme al artien-
lo 5.% apartado e¢), del Decreto de 29 de diciembre de 19381, ¢l propdsito
justificado del propietario de derribar un inmueble para constrair otro
en ¢l mismo terreno era causa de excepeién de la prérroga del contrate de
arrendamiento, es decir, determinaba su extineién cuando se trataba de
locales destinados a vivienda, no se producia cuando se veferia a esta-
blecimientos mercantiles o industriales, respecto a los cuales, por virtud
de lo prevenido en el mencionado articulo 8.° del Deereto de 21 de enero
de 1936, tinicamente se daba la suspension del contrato por el tiempo que
durase la reconstruccion del inmueble derribado, y pasado aquél podian
los arrendatarios ocupar los locales resultantes, en las mismas condicio-
nes que el contrato de arrendamiento establecia, ya que subsiziian sus
efectos sin mas modificacién gue la relativa al precio, el cual,; por lo dis-
puesto en el repetido articulo 8.° del citado Decreto, en relacién con el 6.¢
de la misma disposicién, podia elevarse, debiendo tal elevacién consistir
en el interds legal de] eapital invertido en la obra, y esto sentado, no
puede admitirse 1a tesis del recurrente conforme a la cual los contratos de
arrendamiento de los establecimientos mercantiles que los actores ocupa-
ban en el inmueble derribado quedarcn extinguidos por virtud de los con-
venios que celebraron con el propietario de aquél, causante de los deman-
dados, en los ‘actog de conciliacién de que se ha hecho mérito, habiendo
adquirido los actores por virtud de tales convenios tdnicamente el derecho
de preferencia al arrendamiento de los locales por el mismo precio y en
las mismas condiciones que un tercerc ofreciera, porque sea cualguiera
la interpretacién que pueda darse a los expresados convenios, &stos care-
cen de eficacia en cuanto se opongan a las disposiciones de la legislacién
de alqui'eres, que son de derecho necesario y no pueden ser modificadas
por los pactos gue los contratantes guieran establecer, como expresamen-
te declara <] articulo 13 del Decreto de 29 de diciembre de 1981, y Ia sen-
$encia recurrida al estimarlo asi interpreta acertadamente y aplica debi-
damente el articulo 5.°, apartado €), del Deereto de 29 de diciembre de
1931, los 6.° y 8.° del Decrsto de 21 de enero de 1936 en relacién con la
jurisprudencia establecida por esta Sala y no infringe por el conceplo de
violaeidn los artienlos 1.255 v 1.258 del Cédigo civil ni por los de viola~
¢ién e inaplicacién los articulos 1.281, 1.282, 1.283 v 1.284 del mismo cuer-
po legal ¥ €1 476 de Ia Ley de Enjuiciamiento civil, porque tales artieculos
solamente podrian ser aplicados en cuanto las normas en ellos contenidas
se acomodaran 2 Ias establecidas por la legislacion de alquileres, pero to
en cuanfo se les opusieran, v constiluiriz una abierta oposicién a esias
normas legales la aceptacién de Ia iesis del recurrenie, que pretende am-
pararse en dichos preceptes, por todo lo cual deben ser desestimados Ios
motives primero ¥ segundo de] recurso.

Quinto. Que ¢l ariiculo 106 de la Ley de Arrendamientos Urbanos
reconoss a loz inguilinos v arrendatarios que cumplieren lo dispuesto en el
capitulo 8.2 de la misma el derecho a que se les reéserven en la finea Te-
eonstruida tantas viviendas v locales de negocio como alquilados tuviesen
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en 1a derruida, y el 107 de la misma disposicion legal determina las con-
diciones que tales viviendas o locales de negoeio de la nucva finea habrdn
de tener, en relacion con los que tenian los gue ocupaban en la antigua,
respecto a superfieie, albura y posieion, pero el articulo 8.2 del Deereto
de 21 de encro de 1936, aplicable al derecho gue se diseute, no especifi-
cabs tales condiciones, sino que empleaba una férmula general, recono-
ciendo a los arrendatarios el derecho a ocupar los locales resultantes en
caso de reconstruccién del inmueble, y a estos términos de generalidad
resultan acomodados los convenios celebrados -en los repetidos actos de
coneciliacion, en todos los cuales las partes acordaron que el demandante
don José H, L. se obligaba a reconoccer a cada uno de los demandados—ac-
tores en este procedimiento—derecho preferente a ocupar para su esta-
blecimiento mercantil una de las tiendas del nuevo edificio, que se propo-
nia construir sobre los solares de las casas ntmeros 18 y 20 del paseo de
la Independencia, proposién con la cual dichos demandados estuvieron con-
formes, y ajustandose a sus términos han solicitado en la stplica de ia
demanda que sz declare que los demandados—don José, don Mariano, don
Joaquin y dofia Carmen H. C.—tienen obligacién de poner inmediatamen-
te a disposicién de cada uno de los actores, a fin de que la ocupen para
sus establecimientos mercantiles a titulo de arriendo, una tienda del nuevop
edificio nfimeros 18 y 20 del paseo de la Independencia, de Zaragoza,
pero como la sentencia recurrida no se ajusta en este particular a la peti-
cién formulada en la demanda, en cuanto asigna a cada uno de los actores,
por e] aludido titulo de arriendo, no una de las tiendas de la nueva fineca,
gue es lo que habian solicitado, sinc concretamente la #enda del nuevo
edificio, niimeros 18 y 20 del paseo de la Independencia, que anteriormente
oczuparon, con las modificaciones introducidas, y esto constituye una dis-
crepancia esencial, no solamente con la literalidad de los iérmincs em-
pleados en la stiplica de 1a demanda, sino con el contenido real de ésta,
es visto que la sentencia recurrida adolece del vicio de incongruencia que
se denuncia en el fercer motive del recurso, resultando infringido por vio-
lacién el articulo 859 de la Ley de Enjuiciamiento civil, por lo gque pro-
czde la estimacién de dicho motivo.

Farro.—Ha lugar.

COMENTARIO

No por tratarse de promumciamientos basados en normas hoy deroga-
das dejan de ofrecer interés los de esta sentencia, que ha sabido poner de
relieve, en itérminos de gran rigor, Ia mnaturaleza y alecance del derecho
concedido por el articulo 8.° del Decreto de 1986 a los arrendatarios de
loeales destinados al ejercicio del comercio o de Ia industria para ocupar
nuevamenie el jocal una vez terminadas las obras gue obligaron al cierre
del estableecimiento. Y decimos que ofrecen interés porgue permiten haeer
algunas consideraciones—por via de contraste—acerca de Ia naluraleza v
aleance de mn derecho semejanie, aungue distinto, concedido por la nueva
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Ley de Arrendamientos Urbanos a los inquilinos v arrendatariog de loea~
les de negoeio que abandonen el inmueble como eonsecuencia de aplicar
la causa segunda de excepeidn a la prorroga,

L La reconstruccion del inmueble en log Decretos de 1981 y 1936

E1 Decreto de 29 de diciembre de 1931 dispone en su articulo b.°, apar-

tado €): “No procederd la prérroge establecida en el articulo 1.°: cuando
el propietario justifique su propésite de derribar e] inmueble, aunque- no
se encuentre en estado ruinoso, para construir otro nuevo en el mismo
terreno...”

El articulo 8° del Decreto de 21 de energ de 15686 establece: “Si el
propietario nmecesitare verificar en la finca obras de tal naturaleza que
obliguen al cierre del establecimiento mercantil o industrial, tendrd el
arrendatarip derecho a ocupar nuevamente el local, une vez terminodas
los obras...”

De la simple lectura de ambos preceptos se deduee, sin el menor asomo
de duda, que se diferencian en dos puntos fundamentales: por lo que
respecta a los requisitos necesarios para entablar la aceién y por lo que
mira a los efectos que se derivan para el arrendatario.

En cuanto a los requisitos: la norma del D. de 1931 exige tan s6lo que
] propietario justifique su propésito de derribar para construir; el art. 8.°
del D. de 1936 condiciona taxativamente el ejercicio del derscho que al
propietario concede a una doble circunstancia: o) que el propietario nece-
site verificar obras en el inmueble, ¥ b) que esas obras sean de tal natu-
raleza que obliguen al cierre temporal del establecimiento. Es decir, para
el D de 1931 basta que el prorietario se propongu, propésite que emana
libre y espontineo de su voluntad, no presionada por ningin elemento ¢
circunstancia ajena a esa misma voluntad; para el D. de 1936 no es sufi-
ciente ese simple propdésito, hace falta algo mds, hace falta que el propie-
tario se vea en la necesidad de verificar obras para cuya ejecucién ses
necesario también el cierre del establecimiento.

O dicho de otro modo: el propistario, que segin el apartado €) del ar-
tieulo 5.° del D. de 1981 debe justificar su propésiio de realizar la demo-
Hcidn, ha de justifear—si pretende hacer uso del derecho que Ile otorga
el art. 8. del D. ds 1936—1a necesidad en que se halla de realizar obras
vy la necesidad, ad=mdés, del cierre del establecimiento, por consecuencia
de esas obras,

Pero no sblo se diferencian las normas dichas en cuanto a les regui-
sitos; se distinguen—y es este un contraste fundamental—por Io que mira
2 log efectos de su aplicacidn.

El apartado €} del art. 5.° del D, de 1931 consagra uno de los supues-
fcs =n que no procede la prérroga del arrendamiento, El ark. 8 del D. de
1936 establece gue el arrendatario “tendri derecho a veupar nuecramenie
€l loeal, una vez terminadas las cbras™.

Lo cral significa gue en ¢l primer case el arrendamiente se exilngue,
mieniras que en ¢l segundo permanece viva la re’acidn juridica cue une
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al arrendador con ¢l arrendatario, quedando cn suspenso las prestaciones
de una y otra parte por ¢l tiempo que duren las obras.

Se dirg tal vez que aqui no se da una suspensién del arrendamiento,
por cuanto éste no puede quedar en pie por la doble circunstancia de que
no eabe un contrato sin  objeto y que el precio puede modificarse, por el
aumento que lleva consigo el capital invertido en tales obras.

La objecién es baladi. ;Contrato sin objeto?, pero, ;es que no cono-
cemos la subrogacién rewl? ;Modificacion del precio? Si, pero dentro del
mismo contrato. Es la Ley quien asi lo declara: el art. 8.° del D. de 1936
—en su Gltimo apartado—se remite, para regular este punto, al art, 6.7,
apartado a), del mismo Decreto, y ese art. 6.° disciplina la modificacidn
del precio de alquiler estipulado en el contrato, y nadie dudarad de que el
contrato es €l mismo, aunque resulte modificado el precio por esa revi-
sién. No se olvide que nos hallamos ente un contrato de duracién extra-
ordinaria, substraido al imperio del Cédigo civil, por las prérrogas lega-
les en favor del arrendatario, y que esa revisién de] precio es simple coro-
lario de Ia prérroga unilateral.

Llegados a este punto, hora es ya de acometer el problema interpre-
tativo en toda su crudeza.

Si admitimos, por un momento, que €] art. 8.° del D, de 1936 consa~
gra un supuesto de extincién, deberemos preguntar: ¢De qué naturaleza
es ese derecho que se concede al arrendatario para ccupar nuevamente
el local, una vez terminadas las obras?

Y no cabe més contestacibn que 8sta: un derecho de preferéncia para
coneluir eon el propietario del local un nueve arrendamiento,

Y a qué nos conduce semejante calificacién? Pues nos conduce a un
absurdo. Si ese derecho es un mero derecho de preferencia para concluir
un nuevo ctontrato de arrendamiento, nada impide que el propietario
arriende el local a un tercere. Y, en tal caso, jqué accién entablard el
industrial burlade? Pues una triste accién de caricter personal contra
el duefio del inmueble, para exigirle repardcién de dafios y perjuicios por
incumplimiento de una obligacién—uma obligacién legal de contratar—que
sobre el duefio pesaba ™

i Es ese el designio de] art. 8.°? Nadie dudard de que—por ese cami-
no—se burla arteramente el precepto legal amparador del comercio y de
ja industria que, a toda costa, impone al duefio del inmueble la carga
que supone pechar de nuevo con €l aniiguo inquilino, sin posibilidad de
ceder su local a una tercera persona.

Pero hay més. La facultad que en favor del propietaric consagran las
disposiciones que venimos comentando, no pueden ejereitarse tampoco en
¢l mismo momento. Para hacer uso del derecho gue establece el arf 8.°
del D. de 1936 basta que el duefio del inmueble necesite verificar en Ia
finca obras de tal naturaleza que obliguen al cierre del establecimiento.

1. Vid Migwo Svonei, [Pohbligo legale @ confreffare, en “Rivisia di Diritio Civile”,
XXIV. 1932, pégs. 182 T s.
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Y cs claro que esy necesidad puede ocurrivle al propietario en cualquier
“momento,

No asi en el caso de] apartado ¢) dej art. 5° del D. de 1931, Esta nor-
ma vegula un supuesto concreto en que ¢l arrendador puede oponerse a la
orérroga del contrato. .

;Y cudndo es esto posible? S6lo en el momento y hora en que el con-
trato expire ¥ en que—de no ejercitarse ese derecho—se prorrogari, a
~yoluntad del inguilino, por imperativo legal,

Supongamos un arrendamiento concertado, por circo afios, en 1940,
Quire el propietario ejercer esas facultades a que vnimos rfiriéndones.
Pues bien, para aprovecharse de lo establecido por el D. de 1931 habria
.de esperar a 1945; para valerse de la que contiene el art, 8.° del D. de
1926, no necesitaba aguardar al cumplimiento de ningtin plazo, pues, en
todo momento, podia hacerlo con sdlo probar que necesitaba hacer obras
que obligaban al cierrg del establecimiento.

II. Los Decretos de arrendamientos como Derecho necesario

La senteneia que comentamos contiene una interesante declaracion, al
.decir qué los convenios celebrados entre €l arrendador y los arrendatarios
amparados por el art. 8.° del Decreto de 21 de enero de 1936 “carecen de
eficacia en cuanto se opongan a las disposiciones de la legislacién de al-
-quileres, que son de derecho necesario y no pueden ser modificadas por los
‘pactos que log contratantes quieran establecer, como expresamente declara
el art. 18 del Decreto de 29 de diciembre de 1931%,

Durante la vigencia del Decreto de 1986, por no existir criterio juris-
-prudencial, era dudoso si el derecho conczdido a] arrendaterio en el ar-
ticulo 3.¢ abarcaba también el supuesto de derribo total de la finca; ¥ por
eso en muchos casos se celebraron contratos que tenian por fin principal
-el expreso reconccimiento de tal derecho.

HEsos contratos eran validos y eficaces en la medida que respetaran
“las normas imperativas del Decreto.

:En qué punios se hallaban privadas-las partes para pactar libre-
mente?

A nuestro juicio: 1) en cuanto al desconocimiente del derecho a *ocu-
par nuevamente el local, una vez terminadas las obras”; 2) sobre la na-
turaleza de este derecho, cuya eficacia no podia debilifarse, convrtiendo
en simple “preferencia™ para realizar nuevo contrate la facultad de con-~
tinuar el anterior arrendamiento: 3) acerea de la fijacién del nuevo precio,
pues su cuantia méxima se hallaba regulada en el art. 6.9, apartado al;
4) si siendo varios los locales destinados al ejercicio de] comercio o de Ia
industria, se reservaba a uno de ellgs el derecho de reintzgrarse a la finca
en términos que resultaba desconccido el derecho de los demds a ocupar
nuevamente el Iceal.

Fuera de cstos limites, las partes se hallaban autorizadas para eon-
tratar, ¥, en verdad, que los convenios podian ser de gran utilidad por las
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muchag dudas que era de temer surgicran en materia tan pobremente-
diseiplinada,

Tales convenios respondian a uno de estos cuatro tipos:

@} Simple reproduceidn, aplicada al caso, de las normasg del Decreto.
de 1936, .

b) Aplicacién al caso de sus preceptos, con pactos dirigidos a llenar
sus lagunas,

¢} Desconocimiento, en todo ¢ en parte, de las normas imperativas..

d) Reserva del derecho a ocupar nuevamente el local, con silencio de
algunas de las previsiones establecidas en dichas normas.

En los supuestos a) y b) no se planteaba problema ninguno, pues, ob-
servado por las partes el Derecho mecegario, no habia nada que rectificar-
en los convenios. En el caso ¢), por el contrario, los pactos eran inefica-
ces en la medida que conculeaban las normas del Decreto, Y en el dltimo.
estas normas servian para integrar las lagunas del contrato. -

Nétese que si el convenio se ajustaba al orden imperativo tenia plena
validez, y por eso, en caso de litigio, su examen podria hacerss, sin difi-
cultad, en juicio declarativo ordinario, y no por el cauce del procedimiento
especial de arrendamientos urbanos. |

III. La recomstruccion de la finca en la nueva Ley de Arrendamientos-
Urbanos

La nueva Ley de Arrendamientos Urbanos reconoce también la facul-
tad de los arrendatarios para volver al inmueble cuando fuere reedificado,.
pero se distingue del Decreto anterior en cuanto a los requisitos, supues-
tos, naturaleza y efectos de esa facultad, si bien tomé algunos-elementos.
de los Decretos de 1931 y 1936,

“Paralelamente al simple “propésito de derribar el inmueble” (Decreto
de 1981, ari. 5.°, apart. €}, 1a Ley dispone que el arrendador podrid negar
la prérroga de] contrate “por proyectar el derribo de la finca”, pere afiade-
otros raquisitos que el Deereto no establecia: 1) La nueva fineca ha de con--
tar, “cuando menos, con un tercio mds de las viviendas que en ella hu-
biere, y una, como minimo, si no las hubiere en el edificio que se pretende
derribar” {art. 76); €l arrendador, con un afio de antelacion a las obras,.
debe adquirir ante el Gobernador civil el compromise de reedificar Ia finca
en esas condiciones y motifearlo a los arrendatarios (art, 102); la demo-.
Yicién ha de ser autorizada por el Gobernador y debe iniciarse deniro de
los dos meses siguientes al dia en que quede fotalmente desalojada Ia.
fimeca (arts. 108 y 115},

A diferencia del Decreto de 1936, que s6lo reconocia derecho z volver
a la finca a los arrendalarios ecomercianies o industriales, Iz nueva Ley
otorga ese derecho a los inquilinos ¥ arrendaiarios para ocupar “tanias
viviendas v loeales de nsgocio como alguilados tuvieren en la derruida™
{art. 106), v determina las condiciones de superfcie, altura v posicién de
esas viviendas v loeales en relacidn eon las gue tenian los gue ocupaban
en la antigua finca (art. 107}, extremos sobre los que guardaba silencio-
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el Deereto de 1986, Tampoco coinciden este Decrcto y la nueva Ley en
cuanto a la naturaleza de esa facultad: en el Decreto de 1936 ¢l arrenda-
tario tiene “derecho a ocupar nuevamente el local”; en la nueva Ley tie-
ne derecho a ocupario de nuevo & ast lo desea, pues en otro caso pueéde
pretender una indemnizaeidn (arts. 104 y 103), derecho este dltimo que
era el finico otorgado a los inquilinos por el Decreto de 1931, segin hace
notar la sentencia.

Como se ve, la Ley ha tomado elementos de esos dos Decretos, y ésta
ha sido la razén de que la facultad de reintegrarse a la finca sea de natu-
raleza diferente.

En efecto, la reconstruccién del inmueble aparece aqui como causa
para negar la prérroga de] contrato (art, 76), y no puede alegarse para
exigir a los arrendatarios que lo abandonen durante la vigencia del mis-
mo como acontecia en el régimen del Deereto de 1936, No puede hablarse
ahora de “suspensién del contrato” mientras duran las obras, sino de la
obligacién legal de contratar que pesa sobre €] arrendador para alquilar
necesariamente a los antiguos ocupantes los locales reservados. Asi re-
stlta o sensy contrario del art. 106, in fine (“quedando en lbertad de al-
quilarlos el arrendador” si no se instalan los inquilinos o arrendatarics
en ellos en el plazo de treinta dias). .

Esa obligacién legal de contratar tiene garantia adecuada en el ar-
ticulo 118, que concede aceidn a los arrendatarios e inquilinos para con-
seguir la ocupacién, logrando incluso “el lanzamiento del ocupante de la’
viviecnda o local de megocio que eligiere el demandante”. Con ello la Ley
prohibe al arrendador, implicitamente, que, mientras se halle viva la fa-
cultad de los antiguos arrendatarios, arriende los locales o ceda su uso
a otra persona o los ocupe por si mismo, ya que ¢] lanzamiento alcanza a
cualquier ocupante, gin distinguir el titulo de tal ocupacidn.

Esta obligacién legal de contratar no era la figura juridica adecuada
para expresar e} dsrecho de los arrendatarios a reintegrarse a la fnea
seglin el Deecreto- de 1936, porgue, al faltar en &l la posibilidad de un:
lanzamiento automéitico de los ocupantes extrafios, hacia ilusoria Ia pro-
teccién de aquéllos, a quienes, si se negaba la continuacién del contrato
originzrio, se les reducia_a la condicién de simples titulares del derecho
de preferencia para contratar un nuevo arrendamiento, lo que, con gran
acierto, rechaza la sentencia objeto de este comentario.

En el art. 8.° del Decreto de 1936 existia base suficiente pars hablar
de “suspensién del contrato”: 1.°) las obras eran causa del cierre del es-
iab’ecimiento mercantil durante la vigeneia del contrate, ¥ no de excep-
cién a la prérroga obligatoria; 2.°) se disponia gue “durante el tiempo
que €l estsblecimiento estuviere cerrado por la causa indicada, el arren-
datario no vendrd obligade @ pegar el alquiler™; 3%} se hablaba del “nue-
vo precio o merced del arrendamiento”, ¥ Tio del “preeio o mereed del
nueroe arrendamiento”,

Nada de esto aparece en los preceptos antes indieados de Ja Ley, siendo
de notar que ésta disciplina con toda claridad un supuesio de “suspen-
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sion del contrato” en e] art, 156: “cusndo la autoridad competente dis-
ponga la ejecueidn de obrag que impidan que la finca siga habitada, to-
dos los contratos a que se refiere este capitulo se reputardn en suspenso
por el tiempo que duren aguéllag, quedando, por tanto, suspendide por
igual periodo la obligacign de pago de lo ronta”,

Amadeo de FUENMAYOR
Catedrdtico de Derecho Civil.
Abogado del I. C. de Madrid.

2. Tutela con asignacion de «frutos por alimentos»

(SENTENCIA 15 JUNIO 1948)

ANTECEDENTES.—Dofia A. dedujo demanda en juicio declarative de
-mayor cuantia, ante el Juzgado de Primera Instancia de Chinchiila, en
fecha 11 de abril de 1940, contra don M., basdndola en los siguientes
hechos:

-Que la demandante y su hermano Migune] habian guedado huérfanod
.Ge padre y madre y entraron.en tutela ejercida por su tio don M, por
designaeién del consejo de familia que confirié al tutor el encargo con
asignacién de “frutos por alimentos”. El tutor asi nombrado creyd que
.esa concesién de confianza era patente de propiedad de los bienes de los
pupilos, ¥ desenfrenadamente aprovechdé Ias rentas y frutos de esos bie-
nes sin atender a sus obligaciones, hasta el punto de que siendo sobradi-
simos los medios que proporcionaban tales rentas la demandante llegd a
la mayor edad sin saber leer ni escribir, habiendo sido obligada a tra-
“bajar en la casa del tutor en faenas propias de sirvientas, y su hermano
fué destinado a cuidar animales, imponiéndogele un trahgjo superior al
que correspondia a su edad. La demanda caleulaba en mdas de 400.000 pe-
-setas €] producto de los bienes que don M. administrd en los dieciséis afios
de duracién de la tutela. Habiendo muerto el hermanoc de la demandante
'y siendo ella su finiea heredera, exigia la responsabilidad del tutor por
los perjuicios causados al incumplir sus obligaciones tutelares, solici-
tando que, para conocer ¢l aleance y cuantia de dichos perjuicios, rin-
diese cuenfas de su gestién tutelar y devolviese después los bienes pro-
-piedad de los menores con sus titulos y justificantes y reintegrase las can-
tidades recibidas en metilico con los intereses legales procedentes, sin
.que se admitiera la excepcién de que la tutela fué asignada “frutos por
alimentos”, dado ¢l incumplimiento de las obligaciones tufelares, olor-
gando a lo sumo al tutor una rebribucién, si le fuese reconocida como
legitima, que habria de sefialarse con arreglo a la importancia del caudal
administrado, debiendo devolver los frutos gue no justificase haber em-
pleado en beneficio de los pupilos, Por dliimo, declaraba que el tutor
procedié dolosamente en su gestion v debia sefialarse conforme a ello la
-responsgbilidad en gue habia incurrida.

T.a demanda fué contestada negando los hechos imputados.

En 8 de julio de 1944, el Juez de Primera Instancia de Casas Iba-
fiez, con urisdiceidn prorrogads para el Juzgado de igual clase de Chin-
chilla, dicté sentencia declarando que el tuior habia inenmplido dolosa-
‘mente sus obligaciones, perjudicando con ello a las personas y bienes de
Tog pupilos ¥ gus para conocer el aleance dz los perjuicios debfa prestar
ecuentas generales de su gestién tuiclar. Declaraba invilida 1a asigna-
eién de frutos por alimentos, en virtud de haber ineumplido esas obliga-
-ciones, ¥ reconocia fan sélo al tubor el derecho de pereibir una remune-



