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StMario® Vacatio legis: 1. La novedad; 2. Efectos generales. So-
bre retroactividad: 1. El principio en la doctrina; 2. El wverdadero
sentido de la reotroactividad v la irretroactividad - formacion de la re-
gla transitoria; 3. El principio en la Lev modificadora; 4. Retroacti-
vidad impropia. Articulo cincuenta. Personas juridicas de Derecho pii-
blico: 1. Su régimen arrendaticio urbano: 2. EIl problema de su de-
Iimitacién; 3. Criterios diversos: creacion estatal: 3. Criterio teleold-
gico; 5. Comtrol, anutarquia, medios juridicos. beneficios; 6. Resusen;
7. La Iglesia catdlica: 8. Ambito del articulo 8°; 9. Requisitos de
oplicacion del régimen especifico; 10. Entidades no lucrativas; 11. Lo-
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Modificacion y adicion de disposiciones transitorfas: 1. Dispos'cidn
transitoria 14.*: 2. Disposic’én transitoria 142 bis; 3. Disposicion tran-
sitoria 17.*

Poco mas de dos afios llevaba vigente la extensa y casuistica Ley
de arrendamientos urbanos de 31 de diciembre de 1946 cuando, pa-
reciendo que habian “‘quedado sin regulaciéon un reducido numero de
situaciones de hecho’’, se cree conveniente ‘“‘adicionar a su derecho
sustantivo algunas normas.... siguiendo fielmente el espiritu del le-
gislador”, vy, en consecuencia, es promulgada en 22z de abril pasado
la Ley del 21 anterior. modificadora de aquélla.

Nos limitaremos al estudio de las normas de derecho sustantivo
que aparecen junto con innovaciones loables de orden procesal y nor-
mas transitorias de este altimo caracter. de cuyo comentario prescin-
diremos por su poco mnterés interpretativo, ya que en este punto la
Lev se*produce. no sélo casuistica, sino claramente.

VACATIO LEGIS

1. El articulo 4.° de la Lev de 21 de abril de 1049 dispone en su
parrafo primero. de manera expresa: *“Se derogin cuantas disposi-
ciones se opongan a lo establecido en esta Lev, que cmpesard a regiy
a los weinte dias de publicarse en ¢l ““Boletin Oficial del Estado”.
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Contrariamente a la regla general sentada por la disposicion tran-
sitoria 24 de la lev de 21 de diciembre de 1946, que imponia la in-
mediata vigencia d= sus preceptos en tanto no dispusiesen otra cosa, la
Ley modificadora vuelve a acoger el principio establecido con carde-
ter genérico por el articulo 1.° de nuestro Cédigo civil: la vacatio de
veinte dias. Precepto digno de alabanza por lo que supone de vuelta
a un principio tradicional ya casi olvidado, y que, como muchos otros
de nuestro Codigo. es gula notable de prudencia v equidad.

2. La wacat/o legis no origina por si misma problemas muy espe-
ciales sino en relacidn con el principio de la retroactividad, al que
esta intimamente ligado. Lev promulgada (y la promulgacion, a tenor
del articulo 1.° del Cédigo civil, se entiende producida desde la in-
sercién en el " Boletin Oficial”) es ley para todos, norma plenamen-
te obligatoria, aunque, por razones superiores y facilmente compren-
sibles, la eficacia se encuentra aplazada hasta el transcurso del tér-
mino fijado. De ahi que no sdlo sea norma de prudencia para los Tri-
bunales y particulares el ajustarse a la nueva ley promulgada, aun-
que no haya transcurrido la vacatio, sino que, como bien afirma Dg
CasTro, los actos realizados en aquel plazo por los particulares para
preparar su defraudacion podran ser tachados de fraudulentos (1).

Consecuencia de ello es—concretamente en el caso que nos ocu-
pa—que la férmula derogatoria contenida en la nueva Ley goza
de efectividad desde el momento de la promulgacion, v a partir de él
las situaciones que deban serlo se sujetan a los nuevos preceptos y
no a los antiguos, aunque la que pudiéramos llamar fuerza ejecutiva
legal no se verifique hasta que hayan transcurrido los veinte dias
previstos.

SOBRE RETROACTIVIDAD

1. El articulo 3.° del Cédigo civil—aplicable a todo tipo de or-
denamiento, como incluido en el titulo preliminar—dispone que “las
leyes no tendran efecto retroactivo si no dispusicren lo contrario”.
Tratese de una verdadera presuncién o de una llamada de alerta di-
rigida al Juez como guia de su interpretacion, parece que imprime ca-
ricter restrictivo a los efectos intertemporales de la Ley de 21 de
abril en relacion con la basica de arrendamientos urbanos. Pero esta
formulacién resulta provisional e incompleta, sin un breve estudio
sobre algunas cuestiones interesantes en materia de retroactividad de
las leyes.

La mavoria de los autores centran su atencién en esto: la apli-

(1) Dk Castro: Derecho civ. del Esp., P. gen,, 1, lib. prel., Valladolid, 1942,
pagina 541. Tratandose de la legislacién de arrendamientos la tnica dificultad
es la relativa al procedimiento, pues la declaracion de fraude a la Ley. ha de
obtenserse por el procedimiento declarativo ordirario que corresponda, hasandola
en el articulo 4.° del Cédigo civil.
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cacion de una ley nueva, ;ha de extenderse al dmbito juridico creado
por ley anterior a la que modifica o deroga?

La teoria clasica en la materia sostiene que la nueva norma rige
el ambito anterior en tanto no perjudique a los dercchos adqiviridas
a su amparo. La locucién derecho adquirido, que para algunos impli-
ca redundancia v para todos corresponde a un concepto confuso en la
prictica (2) v origen de acepciones demasiado subjetivas (3), es em-
pleada por muchos autores, que pretenden, mediante su propia teo-
ria, encontrar una justificacion practica al térmiao (4); otros, sin em-
bargo, la abandonan e introducen términos igualmente sujetos a per-
sonalisimas interpr.taciones, como son los de sitwacion juridica, he-
chos juridicos, relaciones juridicas (5). En todos ellos encontramos el
ansia de lograr el limite entre lo estable v lo contingente, lo seguro
v lo variable, lo fundamental v lo accesorio; conceptos éstos que man-
tendran siempre en vigilia al jurista. porque su formulacion cierta es
imposible en el campo puramente conceptual (6). v sélo puede lograrse
¢n cada caso concreto, a la vista de las circunstancias concurrentes,
siguiendo las siempre falibles “reglas del criterio humano”. Todas las
teorias parten de este denominador comfn; creemos no equivocarnos

(2) Asi Fiprecas peL PiLar, RGLJ, 165, pag 373, quien tratando del dere-
cho adquirido en la esfera administrativa. le califica de pleonasmo. “Uno de los
probleinas mas dificiles de la ciencia de la legislacién”, aseguraba la comisién
en la Exposicién qu: precedia a la ediciéon peformada del Codigo civil de 24
de julio de 188q. .

(3) Las doctrinas basadas en el concepto de los derechos adquiridos—dice
De CaAsTRO, Op. cit.,, pAg. 455—, han estirado tanto unas veces, y han recortado
tanto otras, el concepto de derecho subjetivo, que en nada se parece ya al término
técnico utilizado normalmente por la ciencia juridica. Adquiridos estimg €1 T. S.
a los derechos cuando nada les falta para su perfeccién y validez, sin que sean
una simple expectativa (S. 22 septiembre 1048).

(40 Para LasaLle los derechos adquiridos son aguellos que se obtienen me-
diante actos destinados a este fin: con razén afirma v, Turr (Derecho civil, 1.
1.°. Buenos Aires, 1946, pag. 30) que tal delimitacién es demasiado estrecha,
<por qué no deben gozar proteccion los derechos adquiridos ex lege, por ejem-
plo? Otros autores proceden por exclusion, estimando que no son derechos ad-
quiridos las simples facultades juridicas, las esperanzas, las expectativas, los inte-
reses etc. SavieNy: Swystem, III. niam. 384, distingue entre los efectos de un
hecho juridico como iuente de adquisicién de derechos, y la existencia o inexis-
tencia d: una institucion o de un derecho: elude asi enfrentarse con el problema
del derecho adquirido, ¥ al mismno tiempo deja un gran vacio ocupado por los
casos que no se encuentran en ninguna de sus hipotesis.

(5) Puede verse una completa exposicion en DE Castro, op. cit. pags 3552
v siguientes. Se adscribe a la teoria de la relacién juridica (si bien tacitamente),
al definir ‘las reglas de transiciéon como “normas dsterminadoras de las disposi-
ciones que han de regir las relaciones juridicas existent2s al producirse un cam-
bio legislativo™ (pag. 343) v en otros muchos pasajes del tema. La S. 25 febrero
1913 acoge el criterio de la situacidén juridica (quiza el mas comprensivo y adap-
table). estimando debe ser respetada la ejercitada v “concretada™ al amparo de
la legislacién anterior (pero :cuando esta una situacion juridica “concretada™?).

() Por ello a juicio de V. TUHR (op. cit.. pdg. 31). no parece realizable
obtener un principio convincente en materia como ésta. dominada por motivos
de utilidad oractica.
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al afirmar que si algin dia, en una fantistica oportunidad, pudiera
alguien fijar exactamente la linea fronteriza entre el derecho adqui-
rido y lo que no lo es, tendriamos solucionado totalmente, entre 1iu-
chos problemas juridicos, éste de la retroactividad.

2. Pero ¢ realmente nos interesa conocer la solucidn del problema,
tal como estd planteado? Encontramos un fallo fundamental en todos
los intentos, y es que se presenta siempre un caso de conflicto entre
leyes, un caso de lucha, de reivindicacion de atribuciones; cuando, en
verdad, una ley nueva no se promulga primordialmente pare dero-
gar a ofra anterior, sino para servir al bien colectivo, aunque para lo-
grarlo sea preciso matar de un golpe todo el ordenamiento preceden-
te. Es éste un rodeo aparentcmente artificioso, pero que tiene gran
influencia—si se quiere, psicologica—en el planteamiento del pro-
blema.

La ley nueva no es un punto y aparte, sino un estadio mas en la
acomodacion de la norma a las circunstancias sociales. Esta afirma-
cién, que es particularmente cierta cuando nos referimos a la legis-
lacién de arrendamientos urbanos, es consecuencia de un principio
general de la técnica legislativa: el propdsito de acomodar la norma-
ci6n al hecho. Si el derecho pudiera llegar a su perfeccion maxima
—mnorma concreta para cada caso determinado en sus dimensiones de
tiempo y lugar—no existirian problemas. Mas como ello resulta im-
posible, siempre perdurard la cuestién de la aplicacién de la ley, v esto
no solo por lo que respecta a la aplicacién de lo general a lo particu-
lar, sino también en lo referente a la indagacién de la norma apli-
cable en el tiempo. Con ello, el problema de la retroactividad de la
ley queda reducido a un extremo de la determinacién de la norma
aplicable a cada caso concreto. No ha de buscarse solucionar un con-
flicto, siro encontrar la norma armonica adecuada a las circunstan-
cias del supuesto.

La pregunta, por tanto, no puede ser—sobre todo trataindose de
leyes ‘modificadoras—si existe o no efecto retroactivo, sino qué nor-
ma especialisima ‘habra que aplicar a esa tierra de nad’e que se en-
cuentra entre lo plenamente incluido en los nuevos preceptos v lo re-
gido totalmente por los antiguos (7). Como decia RUGGIERO, “‘no hay
propiamente una regla general de irretroactividad, de la cual cons-
tituya una excepcion la retroactividad, sino que hay dos principios pa-
ralelos de los cuales uno implica que la ley antigua continde—aunque
derogada—rigiendo los hechos que se verifiquen bajo la ley nueva;
el otro, que la ley nueva actiie en el pasado. apoderandose de los he-
chos que en el pasado se produjeron para regularlos total o parcial-

{7) En d:finitiva, todo consisie en determiniar las reglas transiforias cuzndo
la Ley no las sefiale ¥, mediante ellas. encontrar 1a norma aplicable al caso. Y
esta norma, por imperativo de la justicia puede no ser totalmente ni la anti-
gua ni la nueva, sino una que se apoye en las dos ¥ se ampare notablemente en la
costumbre (la fuenie d:l derecho que mas se acomoda al cambio sociologico)
¥ en los principios generales del Derecho.
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memnte (n forma nueva™ (8). Por ello, ni aun estableciendo la Jey nor-
mas de derecho transitorio, podra desconocerse, en su aplicacion al
casuo concreto, el juego de interescs que pugnan por encontrar su
norma especifica: el del particular y el de la ley: representado el
uno por la confianza en la estabilidad de una norma, y el otro por el
resultado que la nueva ey persigue. Pero siempre sera necesario
también indagar si la nueva ley. al establecer una nutva regulacion,
concede preferencia, en orden al bien comiin, a la confianza estable-
cida o al resultado que ella persigite. Esta indagacion requiere una
actividad técnica, precisa, inspirada en la justicia y I'bre de prejuicios
de todo orden, mediante criterios seguros y, sobre todo, una vision
conjunta imprescindible (g).

3. La ley de 21 de abril, ;tiene efectos retroactivos? lLa juris-
prudencia (entre otras, S. 26 nov. 1934) entiende, interpretando el
articulo 3.2 del C. ¢., que no es necesaria la declaracién expresa de
retroactividad. Equivale a decir que “las leyes no tendran efecto re-
troactivo. sino cuando lo tuvieren”. La ley modificadora no contiene
preceptos de cardcter transitorio en su aspecto sustantivo. Es nece-
sario, por tanto, construirlos a base de varios criterios:

a) Ponderacion de intcreses, Este criterio no debe olvidarse por
el Juez ni aun en ¢l caso de existencia de una norma que ordene la
rerroactividad o la irretroactividad, porque el precepto que imponga
una u otra no ha privisto todos los casos, a mas de que las mismas
disposiziones de la ley pueden establecer tdcitamente principio contra-
rio. Se ponderaran la confianza en la situacién juridica creada (ob-
tenido con la ley modificada). v €l resultado querido por la ley modifi-
cadora (que ha de inducirse de sus preceptos).

by Aplicaciéon genérica de las reglas transitorias del Cddigo civil,
que contienen, como bien d’ce DE CasTro, un modelo orientador de

(8) RUGGIERO: Inmstituciones de Derecho civil, I, Madrid, 1929, pag. 180,

(9) Precisamente al hablar de derechos adquiridos. se hace resaltar el as-
pecto de permanencia, de estabilidad; la exigencia de seguridad del Derecho
(Marix Moxroy: Las dispos. transit. del C. C,, RCDI, 1942, pag. 588, S. 5 ju-
lio 1917), la ccnfianza en el derecho vigente (v. TuHR, op. cit.,, pag. 29), ya que
las leyes deben crear confianza y se debe tener, por tanto, el sentimiento de com-
pleta seguridad cuando uno acomoda sus hechos u omisiones a las leyes
existentes (PFAFF y HOFFMANN, en op. cit. de DE CASTRO. pag. 557. nota
prenera); en este sentido, puede decir este autor que “no se debe partir
del campo de la nueva Ley de la eficacia natural de ésta, sino de la eficacia
ncrmal de la antigua Ley” (pag. 558). Pero, por otro lado, es necesario temer
en cuentg el fin que la nueva Ley persigue (o lo que es igual la razéa de su
aparicion en el campo juridico positivo, el resultado querido), la misi6n que
cumple, el sentido y finalidad de sus preceptos (SS. 26 noviembre 1934, 17 di-
ciembre 1gqr. 11 diciemdre 1948), enormmente acentuada cuando se trata de
preceptos de orden publico (constante jmispmdencia) bajo este aspecto, hay
que atender a la nueva Ley en cuanto a la urgencia y extensién de sus mnova—
ciones y a la valoracién de las situaciones creadas (comp. De CasTro. op. cit,, pa-
gma 560; MARIN MoONROY, loc. cit., pags. 580 y ss.). Puede deducirse, en prm—
cipio, de la existencia de un precepto que ordene la retroactividad (p. €j., Disp.
trans. primera L. A. urbanos 31 dic. 1946).
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valor ejemplar (10), particularmente, por lo que se refiere a sus dis-
posiciones preliminar, primera, cuarta y décimotercera.

¢) Aplicacion especifica de las disposiciones transiforias de la
Lecy de arrendamiencos urbanos de 31 de diciembre de 1946, con el
mismo, aungue mas concreto, valor ejemplar,

4. Las leyes simplemente interpretativas, entre las que deb:ran
incluirse aquellas que solo tiendan a ampliar el casuismo de la legis-
lacion anterior conforime al espiritu de ésta, no tienen los mismos
efectos que las propiamente derogatorias, que introducen la novedad
o modifican realmente el cuadro legislativo hasta entonces vigents.

Por cllo se impone determinar el caracter de cada ley, y, en su
caso, el de cada precepto de cada ley determinada. En nuestro caso,
aunque el articulo cuarto dice “se derogan...” y el tercero “se in-
troducen las siguientes alteraciones...”, y otros, como el primero y
el segundo ‘‘se modifican”, algunos preceptos de la misma en
primer lugar tienden efectivamente a modificar sustancialmente. Pero
muchos introducen simplemente pequefios incisos que no significan
alteraciones en sentido estricto, sino meras concreciones interpretati-
vas. En estos casos, a) la vacatio legis no juega ni afecta a la norma;
b) sus efectos se retrotraeran al momento de vigencia de la ley que
interpretan (11). La razén de ello estd en que una norma que no
abroga, ni crea una situaciéon mueva, pertenece totalmente al campo
de actuacién de la norma a que se adscribe. Por via de ejemplo. sefia-
laremos dos casos muy claros que nos brindan los preceptos de la
nueva ley: :

A) TUno de ellos se encuentra en el nuevo articulo 30, conforme
al cual los dias concedidos al arrendador para ejercitar el retracto se
computaran en cuanto habiles. I.a Ley no ha dedicado un precepto es-
pecial, sino que ha aprovechado (12) £l que dedicaba a una modifica-
¢ién mas importante para introducir una observacion interpretativa

(10) Op. cit, pag. 560; trascendencia general que ya les reconocié en parte
la Jurisprudencia, S. 17 diciembre 1941, entre otras.

(11) V. TUHR, op. cit,, pag. 31. lo extiende a todos los casos de interpreta-
cién auténtica en que no haya mediado extincién de la relacion por pago, sen-
tencia transaccién o actos analogos; porque la rectificacion interpretativa no
afecta a las camnsse finitae (DE CASTRO. op. cit., pag. 558, nota tercera, y 562,
uota segunda).

(12) Tanto es asi, que el mwvo cémputo sera aplicable. incluso a los demds
articulos que hacen relaciéon al retracto del arrendador de local de negocio y
qu- no han sido modificados. Estimamos asimismo que por analogia (art. 13 de
ia Ley), como dias habiles se han de computar cuantos plazos hagan relacion
a acciones del arrendador en el caso de traspaso de local arrendado. Notese
que con la modificacién legal quiebra la dcctrina seniada por el T. S., respzcto
al cémputo del plazo para ejercitar el retracto en generzl. sin que, como la
misma Jurisprudencia ha sefialado, pueda estimarse como término procesal z
efectos de aplicacién del art. 304 L. e. c. Por otra parte, a nuestro juicio cree-
mos que la analcgia no autoriza a exiender la modificacion a otros suspuestos
«contra Garcia Rovo: Coment. a la novisima rcforma, Soria, 1949. pags. 9 ¥
siguiente).
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que evite innecesarios litigios. Tienc el inciso todas las caracteris-
ticas de una interpretacion auténtica que solo ha de ceder ante aque-
los supuestos en que la accion de retracto haya totalmente decaido con
arreglo al computo que ahora se aclara.

B) Otro caso es el de la nueva causa 107 del articulo 149. Con-
forme a la redaccién anterior, el contrato de arrendamiento urbano
podria resolverse “por no haber lugar a la prérroga forsosa del contra-
to, segun lo establecido on el capitulo octavo”. Hoy se sefialan dos
supuestos: a) por no concurrir las circunstanc.as exigidas en el ca-
pitulo VII para la prérroga forsosa del contrato, y b) por darse al-
guna de las excepciones que a la misma establece el capitulo VIII.

:Existe una modificacién o alteracidén en sentido estricto? :Se
trata de una norma nueva en el primer supuesto? En absoluto, no.
La causa de resolucién, bien fundamentada en el derecho comiin, bien,
a sensu contrario, en el articulo 70 de la Ley, existia ya, en los mismos
términos en que ahora se introduce, es decir, cuando no concurrieren
las c.rcunstancias excepcionales exigidas en el capitulo VIIL

Se trata, por tanto, de una simple aclaracion de sentido interpre-
tativo, que sigue totalmentc, en cuanto a su vigencia, las vicisitudes
de la ley basica. Jamds un ocupante debié pensar—ni la ley le did
pie para ello—que sin reunir los reqiisitos exigidos podria continuar
licitamente disfrutando del local. Falta, por ello, la confianza en la
estabilidad de la propia situacion. De otro lado, la ley no hace sino
corregir un lapsus en el amparo legal de la propiedad contra limita-
ciones en abierta contradiccion con ella. Se impone, por consiguiente,
afirmar que el arrendador podrd ampararse en dicha causa, cualquie-
ra que sea el momento en que se haya producido o se produzca el
hecho determinante de la resoliucién, y aungue se haya incoado el
procedimiento (siempre que no haya terminado por sentencia firme)
sin alegarse especificamente el precepto que comentamos.

ARTICULO 30

Tres modificaciones se introducen en el mismo: a) se compuia-
rdn como hdbiles los treinta dias que se concedicron al arrendador
de local de megocio para ejercitar ¢l retracto. Prescindimos del co-
mentario a este extremo, por habernos referido a él con anterior:dad.

b) Se sustituye el médulo del 10 por 100. por una escala que,
en relacion con la fecha de construccion u ocupacion del local, corre
del 30 al 10 por 100, como participaciéon del arrendador en el pre-
cio del traspaso de local de negocio. No presenta nuevos problemas la
actual redaccién del articulo, aparte del que examinaremos en orden
a su aplicacién en relacion con el tiempo.

c) Se establcce un incremento de! 30 por 100 en la participa-
cién que corrcsponda, cuando el local sea traspasado de nucvo. antes



Modificaciones sustantivas en la legislacion de arrend. urbanos 1085

de transcurr.dos .res anos desde la fecha de la escrisura de ceston,
A nuestro parecer, la percepcion de dicho incremento estd sujeta a las
siguientes reglas:

1.4 La vase-ue aplicacion serd la part.cipacion correspondiente ai
nuevo traspasc con mdepenaencia del precio y de la techa del ante-
rior, sin que el hecho ae haber percibido por el mismo menor canti-
dad pueda tundamentar una presuncion de renuncia, por impedirlo
los terminos der articulo 1.253 del C. c.

22 El computo de los tres afios,.que no ofrecerda duda cuando
exista escritura solemnizadora del primer traspaso, puede presemntarla,
sin embargo, cuando éste haya sido efectuado mediante documento
privado o verbaimente (13). En ambos casos habra de estarse, en
primer lugar, a la fecha en que el arrendador tuviere conocimiento
ael traspaso; «n segundo térmuno, a aquella en que hubiera realizado
un acto de; que pueda deducirse el reconocimiento del nuevo ocu-
pante del local como cesionario del misnio o como arrendatario (giro
de recibos, etc.) y, por tltimo, se computara el plazo indicado desde la
fecha de percepcién por el arrendador de su pamc1pac1on en el pre-
cio del traspaso.

Fuera de estos puntos el nuevo art.culo apenas trae consigo mas
cuestion que 1a ae derecho transitorio. Aplicando los criterios ante-
riormente expuestos, tendremos que, por una parte, los adquirentes
por traspaso con anterioridad a la vigencia de la ley modificadora
tienen cierto derecho a que se respete la estabilidad de su situacion;
mas si b.en se mira, la razéon de ser de la libertad para eféctuar el
traspaso es, por regla general, el derecho a resarcirse del capital em-
pleado al adquirir el local (precio del pr.mer traspaso) y solo en ¢l
caso de haber acrecentado el valor del mismo mediante el ejercicio
del comercio en el establecimiento, el arrendatario tendra derecho a
un supervalor. Asi se comprende el sentido del nuevo precepto, que
persigue el resultado de que el arrendatario no se lucre cxcesivamente
con el nuevo traspaso, cuando, por el corto plazo de explotac.6n,
pueda presumirse que no ha aportado un nuevo valor al local. En prin-
cipio, por tanto, nos inclinamos por la vigencia de la modificacion
legal; si a esto afiadimos la especial estabilidad que el Cadigo civil
exige en la situacién anterior para que sea respetada y el sentido de la
transitoria 8.* de la Ley de 31 de diciembre de 1946, llegaremos a la
conclusion de que, en casos normales, el adquirente por traspaso antes
de la ley modificadora debe someterse al nuevo incremento que la ley
sefiala para los segundos traspasos. Pero, a nuestro entender, habra
casos excepcionales (como sera aquel en que por liquidacion del ne-

(13) La posibilidad del traspaso concertado verbalmente o mediante documento
privado es algo indudable, dado que la accién concedida al arrendador por el
articulo 45 in fine es de anulabilidad. El art. 48, pirrafo tltimo, de la misma
Ley de arrendamientos, en relacién con el 1.524 del C. c., abona el criterio que
exponemos para el computo del plazo.

13
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gocio, baja del comercio, etc., el precio del nuevo traspaso sca sen-
siblemente jgual al del primero), en que sera presumible que la ley
no haya querido privar al adquirente del justo resarcimiento por el
capital empleado en la adquxsxcxon

Finalmente, ¢qué ocurrirda con los sucesivos traspasos? Caso de
sucesivas transmisiones espaciadas entre si menos de tres afios, ;se
irdn superponiendo los incrementos? Ciertamente, no. La base para el
aumento de porcentaje es siempre el precio de la transmision de qie se
trate, y nunca el anterior. Esta necesaria conclusicn sz presta, sin em-
bargo, a combinaciones lucrativas.

PERSONAS JURIDICAS DE DERECHO PUBLICO

1. La ley modificadora, por necesidades de estructura, integra en
el nuevo articulo 100 los antiguos 100 y 101, comprensivos de de-
terminadas disposiciones relativas a los supuestos de contratos de
arrendamientos concertados por entidades piiblicas—Estado, Provin-
cia, Municipio y otras corporaciones—, ya fuera como arrendadoras o
como arrendatarias de locales urbanos. Esto por un lado, y por otro,
la invocacion expresa que hace la ley modificadora, al Cecreto de 22
de julio de 194§, trae ai primer plano de actualidad el tema del lugar
que corresponda a la Iglesia catdlica, al Estado y a las demas per-
sonas juridicas publicas dentro del régimen de arrendamientos urba-
nos. El.articulo dnico del mencionado Decreto dice asi: “En la de-
nominacién de corporaciones de derecho publico o entidades de ca-
racter publico u oficial a que hacen refercncia ivs preceptos conteni-
dos en la legislacién especial en matcria de arrendamientos rflisticos
y wurbanos, s¢ entenderd comprondida la Iglesia catdlica.

Los preceptos de la Ley de arrendamientos urbanos que mencio-
nan a las Corporaciones de derecho publico (y que no siempre su-
ponen un régimen de proteccion), son los siguientes:

A) El articulo 8°, conforme al cual los locales ocupados por de-
pendencias de las mismas se reputardn viviendas a los efecios de
la ley.

B) El articulo 100, parrafo 1.° (14), en cuya virtud se evime alf
Estado, a la Provincia, al Municipio v a las Corporaciones dz dere-
cho publico, de la obligacion de justificar la necesidad de ocupacion
cuando deseen recabar sus propias fincas para establecer sus ofici-
nas o servicios.

C)~ El mismo articulo 100, cuyo parrafo 2.° establece que de ser
arrendatarias estas entidades los locales que ocuparen serdin conside-
rados como meros escriorios of:anas a los efectos de prelacion
del art. 79; ademas, al disponer que sera de aplicacidén lo establecido
en los articulos 77 a 89, las sustrae, por tener la consideracion de vi-

(14) El parrafo segundo del mismo procede del antiguo articulo 1or de Ia Ley-
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viendas, a las reglas relativas a los locales de negocio contenidas en
los articulos go a gg.

D) El artculo 116 sale al paso de toda duda respecto a la ne-
cesidad de que las Corporaciones de derecho pfiblico se ajusten como
arrendadoras a las prescripciones establecidas por los articulos 102 a
115, que hacen relacién a los términos y requisitos de la excepcién
a la prorroga obl gatoria por proyecto de derribo. Ello no quiere
decir, sin embargo, que no queden sometidas a lo dispuesto en el ar-
ticulo 117, que no esté especialmente ligado a las anteriores, sino
que es comn a todo el capitulo VIII de la Ley.

E) El apartado a) de la causa 6.2 de resolucidon del contrato
(art. 149), con arreglo al cual la causa consistente en la solicitud
de los mquil nos de la finca no prosperard cuando el arrendatario
contra quien vaya dirigida sea una Corporacidén de derecho piblico
que tenga destinado el local arrendado a sus oficinas o servicios.

F) La 222 Disposicién transitoria establece que por el momen-

to ningtn nuevo ocupante posterior a 1.2 de enero de 1947 podrd
dedicar a oficina, almacén o local de negocio un local destinadn an-
teriormente a vivienaa, exceptuando, de modo expreso, el caso en que
el nuevo ocupante sea una Corporacién de derecho piiblico y lo des-
tine prec'samente a las Ginicas y nuevas oficinas con que cuente en la
localidad, y no a dependencias o sucursales.

2. Kl primer problema que se nos presenta es el del concepto
de Corporacién de derecho piiblico. Es éste un tipo de persona ju-
ridica elaborado por los publicistas al compas de las nuevas direc-
trices de la administracién piiblica. Ha venido a desgajarse como tér-
mino especifico de la clasificacion de personas juridicas que establece
el Cédigo civil (art. 35), que, con su reconocida sobriedad, dictoé
la férmula mas adecuada para andar por casa: distinguiendo entre
personas de interés piiblico v personas de interés particular. Mas ela-
borado el Cédigo en un amb’ente pragmatico de libre concurrencia y
de individualismo, a pesar de su ponderacion, la doctrina, principal-
mente la administrativa, ha creido que sus directrices no bastan a ex-
plicar la esencia y funcionamiento de los nuevos entes nacidos al
calor de la intervencion estatal—acentuada de algunos afios a la
fecha—y de la descentralizacion de funciones y servicios que cons-
tantemente aumenta. Por ello, el término Corporacién de derecho pia-
blico, nace con un marcado signo oportunista, hasta tal punto, que,
de no producirse necesariamente interferencias con la esfera del De-
recho privado, nuestra posicion debiera ser de simple expectativa, hasta
que, madurada la idea en los tratadistas de Derecho publico, pudié-
ramos enjuiciarla con serenidad. Sin embargo, un poco prematura-
mente, la Ley de arrendamientos urbanos incorpora el térqmmo a su
articulado, forzandonos, por primera vez, a una consideracién provi-
sional de la cuestiéon. Tanto el Estado como la Provincia y el Muni-
cipio, son personas juridicas de Derecho publico: se basan en una
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demarcacion territorial y no en una especal distribucion de fines
privativos. or el contrario, hay otra serie de entes piblicos, cuvo
ambito de poder tiene signo funcional y no territorial. Dirlamos que
las primeras son esencialmente soberanas, mientras que los segundos
son como gestores de un determinado sector de las funciones pibli-
cas. Por ello, la doctrina llama personas juridicas territoriales al Es-
tado, la Provincia y el Municipio, y personas iustiticionales a las de-
mas, que integran lo que modernamente se ha dado en llamar la ad-
ministracion corporativa. De aqui que, después de haber sido apli-
cado el término corporacion e institucion de Dlerecho piblico en al-
gunas leyes especificas de creacion, se recoja en la Ley de arrenda-
mientos urbanos para designar, bien conjuntamente al Estado, la Pro-
vincia, el Municipio v a los demas entes que componen esa llamada
administracién corporativa, bien sélo a estps ultimos.

Incluidos el Estado, Provincia y Municipio, expresa y globalmen-
te, pero siempre sin género de dudas, en todos los articulos de la Ley
de arrendamientos urbanos que hacen relacién a las Corporaciones
de Derecho publico, la cuestién se centra en dilucidar qué personas
juridicas distintas de aquéllos han de ser consideradas como Corpo-
raciones de Derecho piiblico; qué requisitos o elementos han de re-
unir para estimarse comprendidas en la invocacion de aquellos pre-
ceptos. O sea, intentaremos discernir los elementos generales que,
aplicados a cada caso concreto en relacién con las disposiciones espe-
cificas, nos puedan llevar al convencimiento de si una persona juri-
dica pertenece o no al género de aquellas que Garcia Oviepo define
como “entidades que, awnque dependientes de la administracion, gozan
de automomia para la realizacién de un fin especial, siendo para
ellas el territorio, no elemento constitucional, sino mera demarcacién
espacial para sus servicios” (15).

Pertenece la distincién entre personas juridicas publicas y priva-
das a un momento de elaboracion doctrinal relativamente reciente.
Por diversos factores historicos. dice FERrARA (16), la idea de per-
sona juridica permanece largo tiempo envuelta en un manto publi-
cista. A la inversa. las personas de Derecho publico se consideran en
la esfera de la soberania sustraidas a la categoria de persona juridica.
El fortalecimiento de la idea del Estado de Derecho por un lado, v

(15) Garcia OvVIEDO: Derecho administrativo, Madrid, 1948, pag. 475; cita
entre los organismos de Derecho pablico los siguientes: Instituto Nacional de
Previsién, I. N. de Colonizacién, 1. N. Antituberculoso, I. N. del Libro I. N. de
Industrimy I. N. de la Vivienda I. de Estudios de Administracién Local, I. de Cré-
dito para la Reconstruccién Nacional, 1. Social d= la Marina, I. de Reeducacion
Profesional. Patronato de Proteccién a la Mujer, Patronatos Universitarios. Pa-
tronatos de Sordomudos y de Ciegos. Servicio Nacional del Trigo, Awuxilio So-
cial, Confederaciones Hidrograficas, Juntas de Obras de Puertos. Consejos de
Administracién del Canal de Isabel II, Juntas de Obras de Canales de Riegos y
Pantanos, Comunidades de Labradores, Comunidades de Regantes., Asociacién Ge-
neral de Ganaderos. Colegios Profesionales, etc.. etc.

(16) FERRARA: Teoria de las persomas furidicas. Madrid, 1929, pig. 682
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de otro las necesidades crecientes del trafico, que obligan a actuar a
las Corporaciones publicas bajo un signo enteramente civil, son las
causas principales que han dado lugar a una distincién hoy comtn-
mente admitida. Siendo de notar dos directrices tipicas del momento:
la descentralizacicn funcional que ensancha la esfera de actuacion
privada de la administracion, y el fenémeno de la absorc'én admi-
nistrativa o, al menos, intervencién manifiesta, mediante la cual un
sector de las actividades hasta ahora Iruto del estimulo de los par-
ticylares son reivindicadas por el Estado, bien para cumplir una de-
finicién programatica, bien por estimar que los intereses generales
quedan mejor garantidos mediante su intervencién directa (17)

3. Las teorias surgidas para establecer un criterio son mdltiples,
v ninguna de ellas ha aportado a la ciencia juridica el decisivo. Tam-
poco podremos lograrlo nosotros, pero no se nos tacharad de aventu-
rados si afirmamos que aquéllas han contemplado sdlo un aspecto
parcial del problema, en lo que, principalmente, reside su falta de con-
sistencia a las numerosas objeciones de que han sido objeto. Ade-
mas, sobre todo ello, nos parece que los criterios defendidos, por par-
ciales, no pueden por si solos solucionar problemas de distinta indole.

Una primera doctrina, sostenida principalmente por ENNECCE-
RUS, estima que “‘son personas jur.dicas de Derecho publico las fun-
dadas Inmediatamente por la ley o por actos de la administracion
como sujetos de funciones publicas, de modo que su constitucién estd
regulada por disposiciones del Derecho; o bien las que, ocupandose
posteriormente de cumplir funciones publicas, son reconocidas por la
ley o por acto administrativo de la autoridad estatal competente” (18).
Este criterio es enteramente casuistico y abona nuestra opinién de que
uo puede obtenerse un guia seguro para la diferenciacion de personas
de Derecho publico y personas de Derecho privado, sino ante un su-
puesto positivo determinado. La consideracién de ENNECCERUS es in-
completa y se presta a excepciones importantes; el Estado puede crear
personas juridicas privadas, verdaderas empresas cuyo fin inmediato
puede ser incluso lucrativo, y en este caso el acto de constitucion no
califica a la personalidad juridica resultante. El criterio, sin embargo,

(17) La Ley de 5 de noviembre de 1940 define con gran precision las razo-
nes historicas del fenémeno. En su preambulo. dice: “La intensificacién de la
actividad social, 1a agrupacion creciente de los intereses privados bajo formas de
Derecho publico y la progresiva conexién de la eeconomia nacional con el Estado
llevan a la administracién moderna un caudal da funciones de volumen muy su-
perior al que se dié bajo el signo del liberalismo. Paralelamente, el deseo de
eficacia en los sarvicios, y en otras ocasiones la misma naturaleza de las funcio-
nes tienden a buscar cauces diferentes de los propios del viejo Derecho admi-
nisirativo. La descentralizacién funcional, la autonomia de los servicios, vienen
asi a compensar el desarrollo de la administracién pablica, y las antiguas autono-
mias territoriales aparecen sustituidas por autonomias organicas de extensién
generalment: nacional.” No hay que decir que motivos presupuestarios vy fis-
cales son casi los unicos inspiradores de este movimiento general.

(18) ENXECCERUS-NIFPERDEY: Derecho ciwil, parte general, 1.°, Barcelona,
1934. pag. 536.
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es muy atendible, pues la intervencién estatal en el nacimrento o la
organizacion de una persona juridica, es un indice frecuentemente
aproximado de su caracter piblico (19).

4. Otra doctrina encuentra el elemento diferencial en la idea de
fin. Se ha defendido particularmente en orden a la diferenciacion de
las reglas juridicas, pero tiene su aplicacion inmediata y practica en la
distinciéon de personahdades juridicas, hasta el punto que FErraris
la. adopta como criterio tnico (20). Nota distintiva entre las relaciones
privadas y publicas es la diversidad de fines asignados a los entes que
los sirven, pues en un caso se tratard de fines particulares y en otro
del fin total del Estado. Esta doctrina se compadece perfectamente con
aquella que distingue entre fin piblico o de interés general y fin priva-
do, entendiendo que las personas de Derecho publico, precisamente
por el objeto de su actividad de trascendencia social asumen una parte
de las funciones estatales y son como un trozo de la administracion
publica (21). Entronca esta postura con aquélla que concede al Dere-
cho privade un objeto puramente econdmico, olvidando no sélo que
hay relaciones privadas y, por tanto, también personas juridicas—como

(19) La doctrina habla generalmente de recomocimienio. El término es lo de
menos. Lo importante s yue la personalidad juridica sea conferida por el Estado;
si bien la iniciativa puede partir del Estado mismo (que por su medio quiera pro-
veer a un publico servicio destacado de la administracién o asumido comw nuavo
por el Estado) o de los particulares (Cir. ZaNnzuccui: Istituziond di diritto pub-
blico, Milana 1948, pag 13). I'n este 1ltimo caso no es raro observar como.
hxstorxcamente se va produciendy un proceso de intervencién que va convirtien-
do lentamente al ente privado de utilidad piblica (establecimiento, corporativo o
institucional, de utilidad pablica) en organismos de derecho publico (estableci-
miento publico). Al alcanzar este tltimo caracter es indudable que, llamese como
se llame a la intervencidén estatal. es decir, se estime de reconocimiento creacidn,
constitucién etc.. la personalidad de derecho piblico no existe sino en virtud de
an acto estatal. Esta persomalidad independiente otorga al ente capacidad pa-
trimonial distinta de la del Estado, por lo que su patrimonic no se confunde con
el de aquél. Ello imrpone asimismo una indepsndencia presupuestaria cuyos males
para nuestra economia son notables, como ha demostrado recientemente un ilustre
jurista (P. BALLESTEROS: La presion tributaria, R. D. Pr., marzo. 1949). El es.
pecifico modo de creacidén de estos entes les coloca al margen de la Ley de Aso-
ciaciones (L. 30 junio 1887 y D. 25 encro 1941).

(20) Es contradictorio—dice—considerar como privados entes a los que le-
galmente se atribuye el caracter de utilidad puablica; es violencia al derecho y
a la realidad... Si para caracterizar una funcién publica no basta el hecho de
que satisfaga un publico interés, no se comprende en qué cosa comsista una ph-
blica funcién (Ferraris: La cla:l'fx'cazione delle persone morali di diritto pub-
blico, en Riv. di dir. pubblico, 1919, 1, pag 460). Ello es excesivo y puede fa-
cilmente saperarse con nuestra teoria mis adelante expuesta, mediante la cual
1a personalidad de derecho piiblico exige no sélo una meta de interés colectivo,
sino que este fin o interés sza sostenido por una ordenacién de elementos consti-
tutiva de servicio pliblico. El mismo criterio finalista con ligera alteraciém respecto
a FERRARIS es sostenido por Doxaro Doxari: Il caratleri distintivi delle persome
giwridiche pubbliche, Padova, 1931, pag. 5.

(21) Concibiendo a la persona de Derecho piiblico como 6rgano de !a ad-
ministracién se olvida el papel de las Corporaciones piiblicas. que no son sino
exponente de cémo idénticos fines pueden cumphrse mediante procedimientos
diversos. Por otra parte, como dice ZANZUCCHI (op. cit.. pig. 13). no puede con-
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las de beneficencia—desprovistas de un fin crematistico, sino que in-
cluso determinadas creaciones estatales persiguen un fin de lucro (22).
Sin embargo, el fin de los entes pablicos es incompatible con el lucro
directo. ‘

Mas, sin estas desviaciones exageradas, es indudable que el cri-
terio finalista (aunque no basta), tiene una gran importancia para la
diferenciacién no sélo de las personas publicas y privadas, sino de
las actuaciones privadas o publicas de las personas juridicas de este
altimo caracter.

El criterio finalista debe ser interpretado poniéndolo en relacion con
la constitucidén o reconocimiento de la personalidad. En efecto, el Es-
tado interviene en el nacimiento de la persona juridica ptdblica en aten-
<cion al fin que ésta cumple, fin que ha de estar organizado como ser-
vicio piblico, bien anteriormente cumplido por el propio Estado, o
retvindicado por este como tal publico servicio al formar el ente. Es
decir, la visién del fin pueden haberla logrado los particulares antes
que el Estado o puede haberla obtenido este antes; pero en todo caso es
necesario: 1.° Que si el fin de utilidad publica no pertenecia a la cate-
goria de servicio publico, el Estado lo incorpore al régimen de estos
servicios bajo und normacién juridica especial, de tal manera que
considere a la naciente entdad como parte activa en los propios fines
del Estado. 2.° Que, como RANELLETTI afirma (23), la nueva persona-
lidad sea destinada a satisfacer los intereses piiblicos o colectivos como
fin primario, de tal manera que constituyan su finalidad y la razén de
su existencia (24).

siderarse a las personas piublicas como organismos del Estado, porque éstos no
tienen propia personalidad, ni propio poder, ni objeto propio. y, por el contrario,
a través de ellos discurre un vinculo interno de jerarquia que falta en aquéllas.

(22) Fappa v Bensa: Notas al Dr. delle Pandette de WinnscueID, IV, To-
rino, 1926, pig. 323 hacen relacién a ello respecto a los ferrocarriles del Esta-
do. Puede afirmarse, sin embargo, que en estos casos la prestacion del benefi-
ciario tiene mas caracter de tasa que de fruto, por lo cual el lucro ya no es un
elemento heterogéneo del ente, sino simple medio—al menos en teoria—para lo-
grar el mejor desarrollo del servicio y el cumplimiento del fin objetivo propuesto,
Distinto es, por supuesto, el caso de las llamadgs empresas de economia mixta, en
que se da el lucro propiamente dicho, no con el objeto del mejor cumplimiento
0 el mantenimiento del servicio, sino como fin propuesto por el capital de la
explotacion,

(23) RaNELLETTI: Concetto delle persone giuridiche pubbliche amministrativa,
en Riv di Dir. Pubblico, 1016, I, pag. 344.

(24) RANELLETTI, mismo lugar, pag. 341. De ahi que. como parte de Ia doc-
trina, afirma, los entes piiblicos tienen el deber de cumplir el servicio, por lo
que sus funciones se convierten en derechos subjetivos piiblicos (FErrarIs, jugar
citado, pag. 439, v ZANZUCCHI, op. cit.. pag. 12). Se objeta que ni siempre la
figura pablica esta obligada a cumplir su fin, ni deja de estarlo en todo caso,
1a persona privada: LorEz Rond: Corporaciones de servicios, Rev. Gen. de Leg.
y Jurisprudencia 1943, 2.°. pag. 538. quien citando a FERRARA y KAHL aduce como
ejemplos una empresa concesionaria de un servicio piiblico y los entes eclesias-
ticos. Cierto que empresas privadas pueden ser titulares de derechos piblicos sub-
jetivos; pero no lo es que entidades publicas no lo sean; el ejemplo de los entes
eclesiasticos es irrelevante, porque, tra.andose de distintos 6rdenes. éstos entes
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No se nos oculta que la aplicacion concreta de estas exigencias re-
quiere pronunciarse previamente sobre si el fin para el que ha sido
destinada la persona jur.dica constituye o no un servicio puablico, es
decir, un interés de utilidad publica incorporado por el Estado a sus
propios fines, y conto tal, confiado su cumplimiento a aquélla (25).
Sera facil la solucion afirmativa, cuando se trate de entes de los lla-
mados paraestatales o scrvicios piblicos descentralizados, desgajados
por el Estado de su propia estructuira para aligerar la complicacion de
12 maqu na administrativa, y sonietidos a normas coicretas de creacién
v funcionamiento, es decir, a un régimen juridico especifico (26). La
dificultad estd en los demas casos, sobre todo, cuando el fin comenzé
a ser cumplido histéricamente por una entidad privada, ya que la fi-
nalidad perseguida es tenida en cuenta diversamente segun el ideal que
impere en la politica determinada de cada ordenamiento. La declaracion
de utilidad publica es un expediente.frecuentemente aaministrado como
primer pasc para una incorporacion del fin social a las tareas paraes-
tatales. K] interés general, la finalidad social, el fin benéfico, el altruis-
12, las empresas de mejoramiento sociai, en general, tanto en la esfera
econdmica, como en la espiritual v cultural, son por definicién objeti-
vos que el Estado pretende como integrados en su'fin total: procurar
el bien comin. Pero no cabe duda—y una ojeada a la Historia de los
pueblos es la mejor prueba—que ia extension absorbente del interven-
cionismo estatal depende en su acentuamiento de cada iaeal potitico. Si
alguna baza tiene el Estado segura en el juego de iniciativas pr.vadas
o publicas, es precisamente la naturaleza del fin que se pretende.
Puede concebirse el Estado como una gigantesca empresa de orden
econémico, y ello puede parecer absurdo; pero puede concebirse tam-
bién como una inmensa red de iniciativas sociales, y ello no es sino la
verdadera esencia del Estado; lo tinico discutible sera la medida de la
intervencion con arreglo a las necesidades de cada época. Esta depen-
dencia del criterio finalista en relacion con las circunstancias concr.tas,

no estan obligados al cumplimiento como entidades administrativas estatales, pero
si ante la especial esfera eclesiasiica. Antzs de pasar adelante, conviene dejar bien
sentado gue en el ordenamiento ad.ministrativo moderno caben tres formas de ex-
plotacion de servicios: gestion directa, descentralizaciéon funcional y concesién,
En el primer caso actaan directamente el Estado, la Provincia o el Municipio; en
el segundo, una persona juridico-publica institucional; en el tercero una persona
o entidad privada_ En los tres casos se da la obligacion de cumplimiento del fin;
pero los tres suponen el mismo Derecho objetivo, o lo que es igual, la misma
soberania o esfera juridica.

(z5) En nuestro Derecho no hallamos un concepto organico de esta figura
administrativa, que es para el legislador un supuesto qu:z jamas define (Garcia
OvIEDO, Op. cit., pags. 104 y ss.), y el discernimiento sobre cuando exista un
servicio publico habra de quedar abandonado totalmente 'al Tribumal.

(26) La nuava categoria conceptual—dice LOPez Rop0, lugar citado, pagina
$35—, de contornos precisos tratindose de los tipos extremos de la contraposi-
cién con las personas juridicas privadas, se ofrece, sin embargo, oscilante y des-
dibujada cuando se analizan figuras intermedias. Por otra parte—afiadimos—el
problema sent6 plaza en la ciencia con la célebre distincion francesa entre es-
tablecimientos publicos v establecimientos de utilidad publica.
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no le priva de valor, antes est'mula a encoutrar su mas correcta apli-
cacidon en cada caso. ' Pablico—afirma FERRARA—nO es a priori todo
lo que trasciende al interés de los particulares, sino lo que el Estado,
en un determinado momento histdrico, reconoce cono perteneciente a
su esfera. Y las {funciones estatales varian de extension y de contenido
con el tiempo; unas veces puede ser centralizacion o monopolios, otras
libre desarrollo dejado a los particulares y colectividades de cooperar
con lus entes piiblicos para la consecucion de los fines generales” (27).
Lo cual no constituye verdadera objecién el criterio teleoldgico, sino
afirmacion de la necesidad de limitarse en la determinacién de los ca-
racter.s diferenciales a un orden juridico positivo determinado.

5. Después de estos dos elementos, los que enumeremos son mera
consecuencia, bien de la personalidad independiente adquirida, bien del
fin piblico que el ente esta destinado a cumplir.

Puesto que dicho fin interesa sobremanera al Estado (hasta el punto
que lo considera perteneciente a sus propios designios), este ejerce un
variable control, siempre necesario, sobre el ente piiblico, control que,
seglin tenga por objeto procurar que se cumpla el régimen legal esta-
blecido, o verse sobre la gestion de buena administracién que el ente
realice (oportunidad o conveniencia de sus actos), recibird la etiqueta
doctrinal de vigilancia (control de legitimidad) o tutela (comtrol de
mérito). En la persona de Derecho piliblico es necesario siempre el
control de legitimidad, aunque puede faltar el de mérito, pues es 16-
gico que siendo el organismo autdrquico, es decir, gozando de inde-
pendencia en su actividad administrativa, a él cumpla libremente desen-
volverse dentro de la legalidad establecida. Es interesante ademas es-
tudiar concretamente en cada caso las condiciones del control, y sobre
todo los motivos que lo imponen, para no dejarse engafiar por falsas
apariencias: hay otros tipos de intervencion estatal, generales a toda
clase de personas juridicas, que no tienen por objeto la sujecion del ente
a la norma constitutiva, sino que pretenden simplemsnte impedir que
abuse de la ptiblica confianza, asegurar que la persona conserva en su
actuacion aquellas condiciones en virtud de las cuales se le concedieron
determinadas ventajas, o intentan una mera intervencion de policia (28).

Dentro de este control, la persona goza de amplitud de desarrollo,
dandose a si misma su propia administracién, autoadministrandose: es
lo que se llama la aufarquic o poder de desenvolverse con libertad de
accién ; siempre, claro es, sujetandose al régimen superior (29).

(2z7) FEmrRARA, op. cit., pags. 687 v ss.

(28) RaxELLETTI, loc. cit., pags. 351 ¥y sS.

(z9) No siempre que se de la aufarquia tendremos, sin embargo, un ente
piiblico, por las mismas razones que no siempre que existe facultad de autodic-
tarse el propio ordenamiento se da el fenémeno de la autonomia: ZaxosiNt (Ca-
rctteri particolari deilautonomia, en Studi di Dir. Pubblico in onore di O. Ra-
nelletti, I1. Padova, 1931, pags. 303 a 408). A juicio de este autor, la autonomiz
tiene varios significados (pags. 304 y ss.): a) En su significacién etimologica equi-
vale a facultad de darse una asociacion a s misma su propio ordenanmento; en
este sentido, los entss mas auténomos seran las asociaciones de hecho y las per-
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El caracter de la finalidad de estas personas atrae, junto al control,
una serie- de medios juridicos que el listado, directamente interesado,
les concede. Y asi como el Estado contribuye {recuentemente a la for-
macion inicial de su patrimonio, asi también suele concederles el ius
smperii (30), para realizar determinados actos, que sin €l no podrian
efectuar, tales como (31) imponer exacciones diversas o realizar sus
pretensiones por la via del apremio administrativo: a veces autoriza
la emision de titulos de la Deuda, o recabar con caracter necesario de-
terminados auxilios de otras corporaciones o entidades.

Finalmente, las personas juridicas de Derecho publice disfrutan
generalmente de los mismos beneficios que otras de Derecho privado
con fin colectivo, como son, fundamentalmente: el de que sus bienes
y rentas no puedan ser objeto de procedimiento de apremio para
hacer efectivas obligaciones de la institucion; exenciones totales o
parciales en relacidn con determinados impuestos y respecto a las
tasas de Correos y Telégrafos; el de lit\gar como pobres en los ne-
gocios de toda indole, ya sean actores o demandados en ellos, etc. (32).

6. Por ello, en resumen, podemos establecer los siguientes ca-
racteres en cuya conjuncién normal ha de verse el contenido propio
de toda persona juridica que deba merecer el calificativo de ente de
Derecho pibiico.

1. \Personalided juridica propia. La razén del ser del recono-

sonas juridicas privadas. b) Se habla también de autonomia respecto a aquellos
ordenamientos que se encuentran con el del Estado en una relacién positiva, la
cual se limita a la consideracién que hace el Estado de 10s mismos comno ordena-
mientos independientes, separados y distintos del estatal; por ejemplo, la Iglesia
catélica; y ¢) El derecho que tienen algunos entes de producir normas recono-
cidas comp juridicas por el Estado. que fija las partes esenciales de tal orde-
namiento y deja a la antonomia del ente la facultad de complementario con
normas propias. Parejamente podemos decir que s6lo en el caso de que 12 ac-
tividad del ente sea considerada por el Estado como Jundxca (es decir, no sim-
plemente licita. sino incorporada a los medios de consecucién de los propios fines
estatales podra hablarse de verdadera autarquia.

(30) Este es el elemento que Karapce-ISkROW considera inviste a la perso-
na juridica de caracter publico (La personne juridique public, Paris, 1934, pag. 18)
siguiendo la corriente doctrinal que se forma a partir de JerLiNex. Objetado por
Crorrr (Caratters distintivi degli enti pubblics minori, 1932, pig. 340) que el im-
terium se concede a determinadas personas privadas (concesionarias de servicios
piblicos. por ejemplo), mientras falta en entes pitblicos como los de ensefianza.
Lorez Ropd (loc. cit. pag. 540) cita muy oportunamente a Ferrara (obra ci-
tada. pag. 693), para el cual no importa la amplitud ni la medida de la potestad
publica gtribuida. sino simplemente su atribucién, pues la diferencia es cwalita-
tfva v no cuantitativa.

(31) Son éstos los medios mas frecuentes, pero no los tinicos, ya que pueden
concretarse como dice Zanosixt (Corso di Diritto amministraiivo, Milano, 1040,
pagina 139) en el ejercicio de cualquier potestad que lleve consigo el imperium
(cuyo ejercicio no siempre es da caracter coactivo). como la estatutaria y regla-
mentaria, la de prodncxr actos administrativos, v otras.

(32) La enumeracién de estos beneficios y de los medios juridicos concedidos
fué el criterio (si asi puede llamirsele), seguido por la doctrina francesa durante
algiin tiempo, y que hoy se encuentra superado totalmente, incluso por ella misma.



Modificaciones sustantivas en la Jegislacién de arrend. urbanos 1095

cimiento del Estado estara en la caracteristica del fin que tiene asig-
nado.

2° El fin de utilidad publica, a cuyo cumplimiento de modo pri-
mordial debe estar destinado el ente, lo considera el Estado como
perteneciente a sus propios fines.

3.° Por tanto, el control de que hace objeto a la persona juridica
publica no se basa en razones de policia o de simple proteccion; tiene
su inmediata motivacién en que el Estado estd interesado en el fin
que cumple la persona, como fin propio.

4.° Autarguia. Como la persona juridica ptiblica tiene perso-
nalidad propia independiente de la del Estado, no estd estructurada
dentro de la Administracién ptiblica, v goza, por tanto, de libertad
de propia administracion, siempre dentro de los limites del control.

3.2 Por lo mismo que el Estado ha considerado como propio el
fin cumpiido por la persona juridica, suele concederle los medios ju-
ridicos mas aptos para el cumplimiento del mismo, a semejanza de
los que él mismo utiliza, otorgandole una especie de delegacion de su
potestad de imperio v de mando (33), deducible de una serie de cir-
cunstancias puramente casuisticas.

62 Al mismo tiempo le concede beneficios que el mismo Estado
disfruta y que suele otorgar a otras personas juridicas de interés
general o meramente benéfico que no gozan de la personalidad de
Derecho piblico.

7. Sin afirmar que la Iglesia catélica sea una Corporaciéon de De-
recho ptblico, el Decreto de 22 de julio de 1948 y el art. 4.% parrafo
segundo de la Ley modificadora la consideran comprendida entre
las Corporaciones de ese caricter a efectos de la Ley de arrenda-
mientos urbanos.

La personalidad de la Iglesia universal y de la Sede apostdlica,
e incluso de los “miembros y entidades que jerarquicamente integran
las Confesiones religiosas” (34) de toda indole (y, por tanto, tam-
bién de las catélicas), no ha sido negada ni aun en los tiempos de
mayor laicismo politico; nms estaba hasta tal punto restringida la li-
bertad de accidén de dichos entes, v su derecho de propiedad tan li-
mitado, que practicamente tal reconocimiento apenas surtia otros efec-
tos que los puramente negativos. A partir del 18 de julio de 1936
el nuevo ordenamiento obseryara al respecto estas direcciones fun-
damentales: a) Proteccién especial a la religion catdlica, que es de-
clarada religién del Estado en el Fuero de los Espaiioles (Ley 17 de

(33) Verdadera delegacion, a diferencia de los sujetos privados investidos
de poderes publicos (empresas concesionarias. etc.), Que, a juicio da ZANOBINI
(op. cit., pag. 139), no tienen nunca la titularidad de tales poderes sino solamen-
te el ejercicio, a raiz de una concesién hecha por el Estado, y siempre revocable
por éste. sin que la persona juridica picrda en su entidad.

(34) Articulo 6° de la Ley de Confesiones y Congregaciones religiosas de
2 d: junio de 1933 promulgada en cumplimiento del articulo 26 de la Constitu-
¢ién. Limitaba. sin embargo, este reconocimiento a su régimen interno.



1086 Francisco F. Villavicencio

julio 1945, art. 6.), dentro de un régimen de tolerancia para las res-
tantes creencias v su culto privado. h) Reconocimiento de la Iglesia
catolica como sociedad perfecta en la plenitud de sus derechus y, por
consiguiente, reconocimiento de la personalidad juridica de las Or-
denes religiosas candnicamente aprobadas (Preambulo del D. 3 mayo
1938), que recobran la situacion juridica que tenian en Espafia con
anterioridad a la Constitucion de g de diciembre de 1931 (Ley 2 de
febrero 1939, disposicién adicional). ¢) Como consecuencia de todo
ello, el Estado promete si amparo e impulso a las instituciones de
asistencia creadas por la Iglesia (art. 29 del Fuero de los Espafioles),
exime del pago de la contribucién territorial a los bisnes de la Igle-
sia a partir del Decreto de 2 de marzo de 1939 y, a mas de otras
manifestaciones, incluye a la misma entre las Corporaciones de De-
recho ptiblico a efectos de concederle los beneficios reportados por
determ'nadas disposicionzs de la legislacion de arrendamientos a los
entes de tal caracter.

ILa Ley utiliza la expresion [glesia catdlica, y si bien no cabe
duda de que ha querido excluir a todas las demas Confesiones re-
ligiosas, parece comprender algo mds que la escueta personalidad Igle-
sta untversal, extendiendo su favor a determinados entes eclesias-
ticos con personalidad juridica dentro de la Iglesia catdlica, y que
son los que aparecen mias frecuentemente en el trafico de arrenda-
mientos. La especial naturaleza del tema nos exige abordar breve-
mente el problema de la personalidad juridica de los entes morales
en la Iglesia y su capacidad patrimonial: problema para cuya solucién
hemos de atenerncs necesariamente a la legislacion canénica, tnica
vigente—salvo limitaciones accesorias—a estos efectos.

Conforme al parrafo primero del art. 100 del Codex iuris canoni-
ci, “la Iglesia catdlica v la Sede apostolica tienen la condicion de per-
sona moral por la misma orderacion divina; las demds personas mo-
rales inferiores la adquiercn en la Iglesia, va por prescripcion del
Derecho, ya por concesién especial del Superior eclesidstico compe-
tente, dada por Decreto formal para un fin rcligioso o caritati-
20" (35).

Por su composicion, podemos distinguir entre personas morales
colegiales y no colegiales (canon 99). Son las primeras—dice Mox-
TERO (36)—Ias que constan de varias personas fisicas reunidas en cole-
gio, verbigracia, un Cabildo. una Cofradia. y son personas no colegia-
les, o una institucion permanente de utilidad piblica, como un be-
neficie eclesiastico, o un conjunto de bienes ordenados a un fin de

(35) Aunque la expresiéon mas corriente es la de persona moral, el Codex tam~
bién utiliza los términos de personas juridicas (canon 687). entidades, etc.

(36) Instituciones de Derecho canonico. Madrid, 1043, pags. 13 ¥ ss. Segiin Iz
enumeracién de' Excasaxy: Manual de Der. ecles., 1. Barcelona, 1931, pag. o5,
son: Colegio de Cardenales, Cabildo Catedral y colegial. Comunidades religio-
sas (Ordenes, Congregaciones). Hermandades., Ordenes terceras, Sociedadas sin
votos, Provincias religiosas v claustros. Universidades. etc. )
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publica utilidad, de culto o de caridad, v. gr., una fundacion piado-
sa (37). Todos estos entes, sean o no colegiales, reciben su persona-
lidad juridica, conforme al art. 100, bien del Derecho divino (Igle-
sia universal y Sede apostdlica), bien del Derecho positivo candnico
(prescripcién expresa, como en el caso de los Seminarios), o, por
tltimo, en virtud de ereccion o aprobacion de autoridad competen-
te (38).

Nos parece indudable que nuestra legislacion entiende por Iglesia
todos los entes morales que tengan personalidad con arreglo al De-
recho canodnico. Un precedente puede encontrarse en la interpretacion
jurisprudencial al articulo 38 del Codigo civil, que ha reconocido per-
sonalidad en la esfera civil a aquellas entidades nacidas de acuerdo
con la ley candnica (39), v ademds, si limitasemos el concepto Iglesia
catdlica a las personas morales de Derecho divino. apenas podrian
tener aplicacion las especialidades legales.

Se ha de estar, pues, a la acepcién amplia de la palabra Iglesia
catélica, comprensiva de todas las personas morales erigidas o apro-
badas por la autoridad publica eclesiastica. Entre ellas merecen es-
pecial mencién las asociaciones de fieles en sus dos formas princi-
pales:

1. Sociedades en régimen de comunidad de vida. Pueden estar li-
gadas o no por votos publicos; en el primer caso se trata de las
llamadas religiones, y en el segundo, de las sociedades clericales o lai-
cales regidas por los canones 673 y siguientes del Codex. Siendo el
fin de caracter general, encuadrado en los eclesidsticos de culto, per-
feccion y caridad (en su mas amplio sentido), tienen una circunstan-
cia especifica: la comunidad de vida que no ostentan otros entes ecle-
siasticos.

2. Las llamadas wasociaciones de fieles, en general, que pueden
ser constituidas, bien para promover entre los socios una vida cris-
tiana mas perfecta, bien para el ejercicio de algunas obras de piedad

(37) Iglesia Universal, Santa Sede, Didcesis, Seminarios, Fundaciones ecle-
sidsticas. como las beneficiales (mesa episcopal, prebenda canonical. beneficio pa-
rroquial) y otras fundaciones auténomas. Otros organismos, como el Ordinariado
(Curia diocesana), Arciprestazgo, Tribunales. etc.. no son personas juridicas
(ExcaMANN, loc. cit.).

(38) Autoridad publica en todo caso, aun cuando por expresa corcesién pue-
dan también otorgar la personalidad juridica otras personas sin aquel caracter.
En todo caso habra de entenderse delegada la potestad. Por otra parte a pesar
de que algunos canones hablan de ereccién o aprobacién. estimamos que sbélo han
de reconocerse como personas morales eclesiasticas aquellas que hayan obtenido
a su favor decreto de ereccidn cuando se trate de asociaciones de fieles, tanto por
lo dispuesto en el canon 687 como porque el caricter d: perpetuidad esencial a
dicha clase de perconas no puedan lograrlo sino por ese medio,

(39) Algun ejemplo ofrace el propio Codex de esta interpretacién ommicom-
prensiva del término, v precisamente con referencia a las disposiciones regulado-
ras del Derecho canénico patrimonial; segin el canon 1.948: 7En los canones
siguientes, con el nombre de Iglesia se significa no sélo la Iglesia universal o la
Sede Apostdlica sino también cualquier persona moral en la Iglesia...”
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o de caridad, bien, finalmente, para el acrecentamiento del culto pa-
blico (canon 68g). Entre éstas distingue el Codex (canones 700 y si-
guientes) las terceras (rdenes seculares, Cofradias (y Archicofra-
dias) y Pias uniones (primarias y otras).

Por ¢] contrar’o, no tienen personalidad dentro de la Iglesia las
Asociaciones llamadas privadas. que no han sido erigidas ni aprobadas
por una autoridad eclesiastica legitima (canon 686), sino simplemen-
te recomendadas a los fieles como convenientes (canon 684); y no
gozan de personal’dad, ni pucden ser consideradas como entes ecle-
sidsticos, aun cuando tengan concedidas indulgencias y ofras gra-
cias (40).

Todo ente eclesiastico que goce de personalidad Jurldlca como tal
tiene capacidad para adquirir, poseer y administrar sus propios bienes,
dentro de las limitaciones partlculares de cada caso. Durante algun
tiempo se discutié entre los canonistas cual fuera el titular de los
bienes eclesiasticos, es decir, de aquellas cosas temporales, corporales
o incorporales, que, como dice €l ilusire WERNZ (41), existen en el
dominio de la Iglesia (en sentido amplio: canon 1947) y se hallan des-
tinadas por autoridad legitima a fines y usos propios de aquélla. Hoy
podemos afirmar que el sujeto de dominio no es respecto a ellos ni la
comunidad parroquial (porque no es persona moral), ni los pobres,
ni Dios o Jesucristo: tampoco lo es el Papa, si bien es su adminis-
trador y dispensador supremo, ni la Sede apostdlica, titular, si, de
determinados bienes eclesiasticos, pero no de todos, ni el finico ti-
tular (42). Si el parrafo primero del canon 1495 establece que “la
Iglesia catdlica y la Sede apostélica, libre e independientemente de
la potestad civil, tiene derecho innato de adquirir, retener y adminis-
trar bienes temporales para el logro de sus propios fines”, el segundo
parrafo agrega que “también las Iglesias particulares y demds per-
sonas morales erigidas por la autoridad eclesidstica en persona juri-
dica, tienen derecho, a tenor de los sagrados cdnones, de adquirir, re-
tener v administrar bienes temporales”.

En resumen: 1) Dentro del concepto Iglesia han de comprenderse
cuantas personas morales gocen de tal consideracién con arreglo a
los canones, 2) Bajo la autoridad suprema del Sumo Pontifice—como
afirman CaxCE y ARQUER (43)—cada persona moral que posea ca-
pacidad juridica es real y exclusivamente propietaria de los bienes le-
gitimamente adquiridos (canon 1499, parrafo 2.%). 3) Ante la duda
de si un ente goza de personalidad juridica canénica, ha de estarse a
lo qu= dispongan sus estatutos, al Decreto de ereccion y todos los de-
mas documentos emanados de la autoridad superior (44), junto con
las normas generales del Codex.

(40) EicEMANN, pag. 328.

(41) Ius Decrelalmm IIT P. 12 nim. z34.

(42) MoNTERD, Op. Cit, Pags. 335 ¥ SS.

(43) El Cédigo de Derecho canonico, I, Barcelona, 1934, pag. 928,

(44) Coury: Les biens temporals de I’Eglue en Le canoniste comtemporaim,
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8. Supuesta la personalidad de Derecho pablico, el art. 8.° de
la Ley ordena se reputen como viviendas ““los locales ocupados por
dependencius del Edtado, Provincia, Municipio y otras Corporacio-
nes de Derecho pitblico”

A primera vista, pudiera parecer que el tinico fin del precepto es
proteger a tales Corporaciones; mas si bien se mira, la ficcién legal
se establece en un triple sentido: a) Comprende, innecesariamente, a
los locales destinados a oficinas de las (Corporaciones, ya equipara-
dos a las viviendas por el articulo 10. b) Por el contrario, supuesto de
aplicacion del art. 8° (como el del art. 10) es, ante todo, el de un
arrendamiento que no recaiga sobre vivienda. De tal manera que las
Residencias, Hospitales, Albergues, Asilos, etc., serdn viviendas por
si—en relacion con el art. 1.2 (45)—y no en virtud de la ficcién legal;
la observacién tiene particular interés porque, segin un justo criterio
interpretativo, los locales destinados a viviendas proplamen’ce dichas por
las Corporaciones pablicas, no deberdn sufrir la posposicién de rango-
que establece el nuevo art. 100, parrafo 2.9 en relacién con el orden
de prelacion del art. 79. ¢) Si, por tanto, los locales destinados a ofici-
nas son conceptuados como viviendas por el art. 10, y los destinados.
a viviendas no necesitan de la ficcién legal, forzoso sera concluir que
la Ley ha querido dar a la asimilacién establecida por el art. 8° la
mayor amplitud posible, extendiéndola a toda clase de servicios, obras,
etcétera, pertenecientes a Corporaciones de Derecho ptblico, siem-
pre que—y esto es notoriamente mteresante——mer»zcan la conceptua-
cion de dependencias. Veremos seguidamente qué entendemos por
tales.

9. De forma genérica podemos afirmar que la aplicacion del ré-

1621, pag. 19. Notese, finalmente. que en la Iglesia catdlica no existen personas mo-
rales propiamente dichas de caracier privado y todas las que existen (personas
puablicas por su fin y por su ereccién) guardan una notable semejanza en su ré-
ganen con las personas juridicas publicas de derecho positivo humano. En re-
iaci¢n con todo ello, es de advertir que el Concordato de 1851 es intrascendente
para determinar actualmente la personalidad civil de los entes eclesiasticos. mi-
sién que corre:ponde al Derecho canénico. Otro ianto, con mucha mas razén,
vodemos decir del Convenio vigente.

(45) A este respecto sera conveniente fijar la atencién en la posibilidad de
los arrendamientos colectivos en el régimen de las locaciones urbanas. No es éste
el lugar apropiado para un estudic de la cuestion, cuya solucién afirmativa no
dudamos. Desde luego. se distinguen, no sélo de los unipersonales, sino también
de los mancomunados, en que, siendo titular un ente juridico som, sin embargo,.
beneficiarios personas individuales. que no se concretan en el titulo arrendaticio,
hasta el punto d= que podriamos calificarlo ccmo arrendamiento flotante, Ias
Residencias y demds establecimientos que hemos enumerado, al no poder ser en-
cuadrados dentro de la denominacién de locales de negocio, por faltar animo de
luzro han de ser concebidos—dependan ¢ no de Corporaciones piblicas—como vi-
viendas sin que importe quiénes las aprovechen, bastando al efecto saber que s
destino natural es ése. Podria construirse la figura del arrendamiento urbano co—
lzctivo tomando como ejemplo la reglamentada por la Ley de arrendamientos riis—
ticos de 1935. Todo esto resulta particularmente claro en cuanto a los Conventos,.
Residencias de Religiosos, etc., que :egiin veiamos, hacen vida comiin.
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gimen especifico establocido por la Ley, a través de su articulado, en
favor de las Corpuraciones de Derecho piiblico, exige gue los loca-
les estén o hayan de ser destinados a actividades” relacionadas con sus
propios {ines pablicos. Mas la adecuacion de los medios a los fines
piblicos—cuestion de hecho abandonada a la interpretacién judicial—
puede realizarse en dos ordenes tedricamente bien diferenciados:

a) En la csfera del Derecho pitblico. Cuando la Administracion
persigue de forma immediata vy directa €l cumplimiento de un piiblico
servicio, actia bajo el signo de fmporiwm y, por tanto, los contratos
celebrados con los particulares—si son tales contratos—gozan de ca-
racter administrativo y sus incidencias caen bajo la jurisdiccion con-
tencioso-administrativa. En estos casos, en virtud de dicha inmedia-
tividad, los fines publicos atraen a los medios que a ellos conducen,
revistiéndolos igualmente de su propia publicidad por una especie de
asimiacion (46). '

b) También la Administracidon—yv serd éste el supuesto normal
de actuacion de las Corporaciones de Derecho piiblico distintas del
Estado, la Provincia y el Municipio—puede actuar en lao esfera del
Derecho privado, relacionindose civilmente, en situacion de igualdad
juridica, con los particulares. Esto ocurre cuando no existe esa adhe-
rencia o inmediatividad entre el medio empleado—arrendamiento en
este caso (47) u ocupacién pretendida, art. 100, 1.°—y el fin a que
se dirige (48). En este supuesto puede distinguirse una gama de ade-
cuacién, mas o menos variada, entre medios y fines, que, considera-
das a la luz del Derecho constituido, permiten afirmar:

1.° Que cuando el medio es aplicado a la consecucion del fin

(46) Aparte de algunos casos aislados “que no llegaron a formar verdadero
cuerpo de doctrina legal” (S. civ. 3 julio 1941), el criterio de la innediatividad
ha sido consagrado por numerosos Decretos resolutorios de competencias, v por
la Jurisprudencia, tanto civil como contencioso-administrativa. Por no citar mas
que la Jurisprudencia reciente: D. 16 febrero 1934, 26 octubre 1935, S. 7 enero
1936, 3 julio 1941 (cita varias otras), z febrero, 10 noviembre (quiza la mas com-
pleta de todas en cuanto a doctrina; fué ponente €l sefior CASTAN) y 28 diciem-
bre 194z. 15 julio 1944.

(47) La Jurisprudencia, por regla general, ha relegado al ambito puramente
civil a todas las situaciones arrendaticias en que la Administracién es parte, Pero
recientemente ha considerado de naturaleza administrativa el contrato de arriendo
de un local para Escuelas Nacionales concluido por un particular con la Junta
Mzmicipal de ensefianza (S Ca. 14 febrero 1947). En definitiva, todo depende de
que se procure inmediatamente el cumplimiento dzl servicio. Y, ante una cues-
tion de simple apreciacion judicial, la Jurisprudencia puede decirnos hecy una
cosa. y mafiana otra que nos parezca contraria (cfr. Garcia OvVIEDO, op. cit., pa-
ginas 134 v ss.).

(48) Es una simple cuestién de matiz porque en realidad toda actividad
legitima publica tiende. mas o menos proximamente, a cumplir un fin de interés
colectivo. La Jurisprudencia ha adoptado el criterio de 1a inmediatividad precisa-
mente por eso, para obviar la dificultad, porque “el objeto de todos los con-
tratos que ma Corporacién otorgue tiende a un fin ulterior que. en definitiva,
debe redundayr siempre en beneficio de los interescs que a la misma Corporacion
corresponde defender v fomentar™ (S. Ca. 18 mmrzo 1946).
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publico de una forma remota, su régimen es enteramente el mismo,
por regla general, que el comin ordenador de las relaciones juridicas
entre particulares (49).

2° Que cuando el medio se ordena proximamente al fin—sin
existir entre ambos relacion de verdadera inmediatividad—Ila Ley sue-
le establecer algunas ventajas en favor de la Corporacion publica en
forma de preceptos de Derecho singular (50). Con ello no destruye la
igualdad juridica esencial, pero protege indirectamente la consecu-
cion de los fines publicos.

Este, a nuestro juicio, es el supuesto contemplado por el art. 8°
de la Ley; en consideracioén aniloga se basa el parrafo 1.2 del articu-
lo 100. Las ideas de servicio y dependencia (cosa daccesoria a oira
principal, segin el Diccionario de la Real Academia Espafiola, acep-
cidn sexta) exigen ese vinculo de proximidad de medio a fin que, sin
constituir inmediatividad, justifique, sin embargo, la proteccién le-
gal. No cabe, por consiguiente, la aplicacidn de mencionados precep-
tos cuando el objetivo propuesto se reduzca, por ejemplo, a satis-
facer necesidades privadas de la Corporacién o de su personal; y, en
general, siempre que solo remotamente contribuya al cumplimiento
del puablico servicio.

10. El parrafo 2.° del art. 8.° de la Ley dispone que también se
estimardn como viviendas los locales “que ocupen Entidades benéfi-
cas, Asociaciones piadosas y, en general, cualquier otra que no per-
siga fin de lucro”. Aunque un poco al margen del tema de las Cor-
poraciones de Derecho publico, haremos unas breves consideraciones:
en primer lugar, porque la intima relacion que existe entre las Cor-
poraciones de Derecho publico y las Entidades de utilidad publica
hace que en la mavoria de los casos puedan incluirse en el segundo
parrafo del art. 82 aquellas obras o Entidades que no reunan, clara
y terminantemente, las condiciones necesarias para ser reputadas Cor-
poraciones pitiblicas; y en segundo término, atendiendo a que muchas
Entidades de caracter piadoso, religioso o caritativo, simplemente apro-
badas o recomendadas por la Iglesia, estarin necesariamente bajo el
régimen de dicha norma.

Por Entidades benéficas entiende el RD.-Instruccidon de 14 de mar-
zo de 1899 aquellos ““establecimientos o asociaciones permmanentes des-
tinados a la satisfaccion gratuita de necesidades intelectuales o fisi-
cas, como Escuelas, Colegios, Hospitales, Casas de Maternidad, Hos-

(49) Seri el caso, por ejemplo, de las llamadas empresas de economia mixta,
cuyo fin lucrativo, aun subordinado al interés piblico, priva a la Corporacién
publica interviniente de sus ventajas; por lo cual, aun suponiendo que dichas
empresas o sociedades gozasen de la personalidad de Derecho publico, su ca-
racter mercantil o industrial llevaria a calificar sus instalaciones como locales de
negocio (cfr. Cossio: El arvend. de locales de megocio, en este AXCario, 1048,
pagina 1323. ) . ’ L

(50) Sobre la distincién historica y doctrinal entre fus communc y ius sin-
gulare, ver DE CAsTRO, op. cit., pigs. 75 ¥ Ss., que finalmente adopta una posicién
original,

14
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picios, Manicomios, Pdsitos, Montes de Piedad, Cajas de Ahorros ¥
otros analogos y las Fundaciones sin aguel caricter de permanencia.
aunque con destino semejante, conocidas comtnmente con los nombres
de tatronatus, Memorias, Legados, Obras y Causas Plas™ (art. 22) (51).

Estas Entidades, sean cualesquiera los fines concretos que persi-
gan, no disfrutan de la personalidad de Derecho piblico: mis bien
pertenecen a esa categoria de Entidades de interés piblico de que ha-
vla el art. 37 cel Codigo civil. Aunque su fin es de puatlica utilidad,
no es tomado en consideracion por el Estado directamente como fin
propio (en el sentido que mas arriba expusimos}; por otra partz, tam-
poco reciben del Estado su personalidad. El art. 37 del Codigo civil,
al disponer que la capacidad civil de las asociacionzs de interés pu-
blico se regu.ara por sus estatutos, y la de las Fundaciones del mismo
caracter por las reglas de su institucién, supone una constitucion en-
teramente privada, sin que a ello obste que exija—en cuanto a las ul-
timas—la aprobacién administrativa, pues ésta, cuando proceda, no
supondrd un requisito de eficacia de las normas institucionales; -=llo
esta plenamente de acuerdo con lo establec’do por el art. 35 del mismo
Cédigo, que en su ntimero 1.° habla de *Corporacicnes, asociaciones
y fundaciones de interés puablico reconocidas por la ley™, cuya per-
sonalidad empezard “desde el instante mismo en que con arreglo a
derecho, hubiesen quedado validamente constituidas™. residiendo esta
constitucién en sus estatutos fundacionales (S. 13 enero 1928) v re-
firiécndose aquel reconocimiento solo a que dichas instituciones han
de ser licitas y conformes con las leyes (S. 7 abril 1920).” Tampoco
obstan a la consideracién de personas privadas los frecuentes bene-
ficios de que disfrutan estas Entidades (52), ni el régimen de pro-
tectorado bajo el que viven las de caracter fundacional (53), ni la

(51) La beneficencia nacional exta regida por la Ley de 20 de junio de 1849,
el Reglamento de 16 de marzo de 185z, el Decreto-Instruccién de 22 de abril
de 1873 ¥ el R. Decreio-Instruccion de 27 de encro de 1885. Ahora nos refe-
rimos concretamente a la beneficencia particular, regulada por el R. Decreto-
Instruccion de 14 de marzo de 1899; a la beneficencia particular docent: se re-
fieren el R. Decreto de 27 de septiembre de 1912, R. Decreto de 10 de julio de
1913 v R. Decreto e Instruccion, ambos de 24 de julio del mismo afio.

(52) Como son, por regla general, el de que sus bienes y rentas no puedan
ser objeto de procedimiento de apremio para hacer efectivas obligaciones de la
instituci¢n; exencionas totales o parciales en relacién con determinados impuestos.
v respecto a las tasas de correos y telégrafo; el de litigar como pobres, mas o
menos absolutamente, y mediando demanda al respecto, en los negocios adminis._
irativos, contencioso-administrativos u ordinarios, sean actores o demandado:, ¥
utilizande al efecto todos los medios legales.

(53) Correspond: al Gobierno (dice el art. 11 del R. D. 14 marzo 18009) el
protectorado de todas las instituciones de beneficencia particular que afecten a
colectividades indetermimadas y que por esto necesiten de tal represent>cidm:
po alcanzando, por tanto a las Asociaciones benéficas creadas y reglamentadas por
la libre voluntad de los mismos asociados y.sostenidas exclusivamente con las
cuotas obligatorias de éstos o con bienes de su libre disposicion, y a los esta-
blecimientos propios de los que los gobiernen y adminisiren, respecto a cuyas
entidades €l protectorado no tendra otra misién que la d: velar por la higiene
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posibilidad de lograr la declaracion de utilidad publica de las obras o
adquisiciones que proyecten a efectos de expropiacion forzosa y ad-
quisici®n de materiales principalmente {54), ni el aprovecharse de al.
gunas consignaciones presupuestarias, ni, en fin, mucho menos, los
derechos concedidos por los arts. 956 y siguientes y 1.166 del Co-
digo civil. La inclusion, por tanto, de una obra benéfica en el pdrra-
fo 22 del art. 82, requiere, necesariamente, la personalidad de De-
recho prwado

La misma consideracion podemos hacer respecto a las Asociacio-
nes piadosas. Las personas morales que forman parte de la Iglesia ca-
télica son personalidades de Derecho pablico eclesiastico, tanto por
la naturaleza piblica de la autoridad que las erige como por los fines
piiblicos que persiguen. Al lado de ellas existen Asociaciones llamadas
privadas, que, bien por ser simplemente aprobadas o bien sdlo reco-
mendadas por la Iglesia, no han sido objeto de ereccién canonica y
permanecen, por tanto, al margen de la personalidad publica. Estas
también caen de lleno en el parrafo 2.° del art. 8°; pero sdlo ellas, y
no las Corporaciones o Entidades que dentro de la Iglesia catdlica go-
zan de publica personalidad moral, que son equiparables a las Cor-
poraciones de Derecho publico estatal.

En realidad, si atendemos a la diccidn legal, veremos que el pa-
rrafo 2.2 del art. 8° se refiere, en primer término y en forma ge-
neral, a todas las Entidades que no persigan fin de lucro, y slo a
guisa de ejemplo habla de Entidades benéficas, Asociaciones piadosas,
etcétera. Por la cual le bemeficencia, y por tanto, la gratuidad, no
agota el supucsto real de 1a norma, extendiéndose ésta, normalmente,
a todos aquellos casos en que el arrendatario sea una Entidad cultu-
ral, benéfica o religiosa, o bien, como define la vigente Ley de Aso-
ciaciones, cuando los fines sean religiosos, politicos, cientificos, artis-
ticos, benéficos o de recreo o cualesquiera otros licitos que no tengan
por exclusivo objeto el lucro o la ganancxa (55). Ello hace necesario
establecer una categoria intermedia entre la prestacién gratuita (que

y por la moral publica (art 3.°; literalmeente, art. 2.° de la Instruccién de 24 de
julio de 1913, referente a la beneficencia docente particular). “El Estadp man-
tendra Instituciones de asistencia y ampararé y propulsaré las creadas por la
Iglesia, las Corporaciones y los particulares.” (Art. 29 Fuero Espafioles.)

(34) Cir. art. 2° Ley 10 enero 1879, R. D. ¢ dic. 1921, D. 10 junio 1933,
O. 18 dic. 1944, Ley 17 julio 1045,

(55) La Ley de Asociaciones de 30 de jumio de 1887 excluye de su ambito a
los organismos cuyo fin sea exclusivamente lucrativo (art. 2°, num. 2}, y supone,
por oira partz, el caracter privado de la entidad desterrando de su ambito a los

institutos y corporacicnes que existan o funcionen em virtud de leyes especia-
7 (art. 2.°, nam. 3 de la Ley, v art. 1.°, nim. 3 del Decreto de 25 de enero
ue 1941). que no son de las censtituidas por 1a voluntad privada (art. 4.°). Las
disposiciones de la Ley suponen la valida constituciéon de la Acociacién (arts. 4,
5 ¥ 6), v su inscripcion en el Registro especial y otros requisitos (arts. 7 v res-
tantes) no indican sino una intervenciém estatal, cuyo unico objeto es la con-
servacién y garantia del orden publico. En el mismo sentido s: produce el De-
creto de 1941 citado, que invoca en su letra y en su espiritu a la Ley de 1887.
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cal.fica de benéfico al fin) y la prestacion lucrativa. La primera se ca-
racteriza por una afeccion patrimonial o profesional al tin propuesto,
gue al no tener contrapartida alguna por parte de los beneficiarios,
produce el empobrecimiento del que presta en su favor. Tratandose,
por el contrario, de la segunda, existe una contraprestacion por parte
de quien recibe el servicio, que supera al valor del empobrecimiento
o al menos no se corresponde con ¢l. Entre ambas especies han de in-
cluirse, como forma media, aquellas prestaciones que se realizan pri-
mordialmente para producir un beneficio—en esto se parecen a las
puramente benéticas—, aunque—y en esto se diferencian de ellas—
exijan del beneficiario una aportacién econdémica con estas caracte-
risticas: a) Ser tipo compensatorio, en cuanto la razén de exigen-
cia reside precisamente en la necesidad de compensar el valor econo-
mico perdido al prestar el servicio, sin lo cual no podria continuar
prestandose: gastos necesarios, retribucion de personal extrafio a la
obra, sustentacién de los que prestan el servicio, etc. b) Las aportacio-
nes de los beneficiarios habran de destinarse precisamente a cubrir di-
chas necesidades, y, si algtin exceso hubiera, éste se destinara, bien a
otras benéficas obras que la Entidad sostenga, bien a atenciones de
previsién dentro de la misma; pero siempre quedara afecto al misino
fin altruista o caritativo, sin que quepa, por tanto, su distribucién
entre los que prestan el servicio.

En resumen, estaran incluidos en el ambito del precepto: 1) Las
Entidades constitutivas de servicios dependientes de una Corpora-
cién de Derecho publico que cumplan fines no enteramente encajables
en los propios y especificos de la Corporacion; es decir, aquéllos que,
segin anteriormente dijimos, solo remotamente contribuyan al pa-
blico servicio encomendado. Tales seran, por ejemplo, las Coopera-
tivas de funcionarios, Cajas dotales o de Ahorro para los mismos,
lugares privados de distraccion o recreo. €tc. 2) Las Entidades vené-
ficas o piadosas que cubran gratuitamente necesidades fisicas o in-
telectuales. 3) Las Entidades como Clubs, Ateneos, Circulos y otras
analogas. que cumplen fines de cultura, recreo, etc., mediante la apor-
tacién por los socios (que al mismo tiempo son beneficiarios) de una
retribucién, sea o no periédica. 4) En general, cualesquiera otras en-
tidades o asociaciones que no persigan un fin lucrativo, entendido éste
en un sentido estricto y de empresa. Por esta razén también goza-
ran de la consideracion de viviendas los locales ocupados por asocia-
ciones piadosas que no tengan propiamente, con arreglo a la legisla-
cion candnica, personalidad moral.

11. FEl principal interés de esta doctrina reside en su aplicacion
concreta a los locales destinados a enseiianza:

12 Cuando el arrendatario sea una Corporacién de Derechro pia-
blico, la ensefianza puede no ser enteramente gratuita. como ocurre,
por ejemplo. con la prestada por los Institutos, Universidades, etc.
Los gastos de matricula tienen. sin embargo. caracter de tasa, de com-
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pensacién por los gastos de personal docente, gastos de conservacion
y sustitucién de material, bibliotecas, etc. Si el Estado, por otra parte,
o la Corporacién de que se trate, se apropia alglin remanente, lo des-
tina a otros fines siempre encuadrados dentro de la ptblica utilidad.
El local arrendado por un Instituto no sera considerado por ello de
negocio, de la misma manera que tampoco lo sera el edificio ocupado
por servicios de Correos y Telégrafos. .

2° En virtud del Decreto de 22 de julio de 1948, la Iglesia fué
asimilada a las Corporaciones de IJerecho piblico a efectos de la Ley
de arrendamientos. Por ello, le son de aplicacion las mismas obser-
vaciones. Parece, sin embargo, que puede surgir alguna duda res-
pecto a establecimientos pedagégicos pertenecientes a una Asocia-
cién refigiosa. ; Habran de ser considerados sus locales como viviendas
o como de negocio? A nuestro juicio, la buena doctrina es la si-
guiente: ’

a) Aunque los locales destinados a la ensefianza son de suyo lo-
cales en que se ejerce una profesién liberal, sin embargo, el articulo 1.°
de la Ley los considera como de negocio cuando la ensefianza se preste
con fin lucrativo; y como el precepto es de caracter excepcional, estd
sujeto, por tanto, a interpretacién restrictiva en todos aquellos casos
en que no se aprecie claramente la existencia de una verdadera Em-
presa pedagbgica cuya meta sea precisamente el lucro (fin lucrativo,
dice la Ley; no sélo ensefianza refribuida, que es cosa distinta y. de
menor entidad).

Esta observacion tiene extraordinario valor cuando se trata de
Asociaciones piadosas o entes eclesiasticos, pues, como dice Cos-
sio (56), “puede ocurrir que en el referido establecimiento toda la
ensefianza que se preste sea retribuida, e incluso sucede con frecuencia
que se utilice personal ajeno a la institucién; pero teniendo en cuenta
el desfino benéfico v piadoso del establecimiento, en gue el lucro es
lo secundario y la formacién religiosa de los alummos lo fundamen-
tal, no creemos pueda hablarse de la existencia de un verdadero
negocio o empresa de caracter econdémico” ; sobre todo—agregamos—
cuando, como en estos casos ocurre, no se da la distribucion de be-
neficios, base del lucro personal, ni el capital pertenece a los aso-
ciados, sino que esta afecto a los fines de utilidad publica que cubre la
Entidad.

i b) Los locales destinados por tales Entidades a fines-de ense-
fianza seran conceptuados, por tanto, como viviendas, cuando la ac-
tividad no tenga un especifico fin lucrativo. Serdn circunstancias que,
en conjunto, califiquen al fin como no lucrativo, las siguientes:
1.* Cuando la aportacion de los alumnos se limite préximamente a cu-
brir los gastos necesarios de material e incluso remuneracion de per-
sonal docente ajeno a la obra. 2.* Cuando los ingresos. excediendo
a los gastos mencionados, no alcancen, ademads, sensiblemente, sino a

(36) Loc. cit. en este ANUARIO, 1048 pig. 1314.
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cubrir los de manutencion de la Comunidad. 3.* Finalmente, aunque
los ingresos sean superiores al importe de dichas atenciones, siempre
que el excedente, segtin comprobacién, haya de ser destinado, y de
hecho se destine, a obras benéficas que la Asociacién sostenga—como
puede ser la ensefianza gratuita, prestada, bien en el mismo Centro
(por medio de becas, por ejemplo), bien en otro distinto—, siempre
que dichas atenciones figuren dentro de las que estatutariamente deba
perseguir la Asociacion.

Como observacion comiin a todo el régimen de las Asociaciones
y Entidades no lucrativas, nétese que, por no estar incluidas en el
articulo 100 de la Ley. no sufren lo posposicion de ramgo, en rela-
cibén con el art. 79, sino que siempre habrin de ser considerados
como wiziendas los locales por ellas arrendados. A nuestro juicio, no
basta con el principio analdgico para obtener consecuencia distinta.

ARTICULO I0I

Conforme a lo dispuesto por la Transitoria séptima, no asiste al
subarrendador la accion resolutoria del subarriendo por expiracion
del plagzo, cuando se trate de subarriendo anterior a la vigencia de
la Ley bdsica. No obstante—establece el nuevo art. 101—, llegado el
dia del vencimiento del subarriendo o de su prérroga, podrd negarse
el subarrendador a comlinwarlo, do concurrir las circunstancias exi-
gidas en la causa 12 del art. 76, entendiéndose referida la necesidad
a la de ocupar totalmente la vivienda.

Esta plausible asimilacion del subarrendador al arrendador en
determinados extremos es perfectamente logica desde el momento en
que se rodea al subarriendo de garantias semejantes al arrendamien-
to. Por ello, tras sefialar los preceptos aplicables al caso. el mismo
articulo—con una meticulosidad normal en la Ley—dispone que, en
todo caso, se entenderd sustituida la mencion que hacon de arrcnda-
dor e inquilino por la de subarrendador o subarrendatario; observa-
cidn innecesaria en este caso, por tratarse de un precepto claro; pero
que, elevada a norma comprensiva de algunos supuestos de asimi-
lacion que se dan en la legxslaaon de arrendamientos urbanos. habria
prestado un gran servicio a la Ley, abreviando notablemente sus mi-
nuciosos preceptos.

Nos parece indudable que la innovacién contenida en el actual
articulo 101 se refiere exclusivamente a los subarriendos anteriores
al dia 3 de abril de 1947, tanto porque el citado precepto es una ex-
cepci6n de lo dispuesto en la transitoria :.eptxma como porque los sub-
arriendos po;tenores a dicha fecha no estén sujetos a prorroga. ui
es necesario. por tanto. para lograr el desalojo. acraditar necesidad
de ocupacxon Una pequefia dificultad interpretativa puede originar
la mencion del “dia del wencimiento del subarriendo o de su prorro-
ga”, mencién que no verifica el art. 76 en orden a los contratos de
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arrendamiento. Entendemos que el computo del dia sélo serd nece-
sario en aquellos casos en que exista prorroga convenida por ambas
partes, finico supuestg en que la prorroga puede ser asimilada en sus
cfectos al plazo contractual; en todos los demas casos podrd accio-
narse€ sin esperar a un dia fijo, bastando para ello que haya vencido
el plazo del contrato, ya que la prorroga legal tiene duracién indefi-
nida (a diferencia de lo que hoy ocurre, por ejemiplo, en el régimen
de los arriendos riisticos).

También dispone el nuevo articulo que la necesidad de ocupacién
ha de referirse a foda la vivienda. Evidentemente, contempla el su-
puesto de subarriendo parcelado de toda la vivienda, es decir, aquél
en que el arrendatario, permaneciendo o no en parte de ella, subarrien-
da la vivienda en una o mas partes independientes. En este caso, a tenor
del precepto, ba de acreditar la necesidad de ocupar fa totalidad del local
gue fué objeto del arrendamiento, en tanto en cuanto sea tainbién
objeto de la megativa de prérroga.

Finalmente, es de advertir que en el caso de que simultdneamente
requiera el arrendador al arrendatario-subarrendador y éste al sub-
arrendatario, ha de prevalecer el requerimiento del primero, entrando
las viviendas subarrendadas, por ministerio del art. 8o, en el orden
de prelacién establecido por el art. 9.

ARTICULO 126

¥l art. 126, antes, como ahora, dedicado a reglamentar la reper-
cusion de diferencias por elevacion de contribuciones, servicios y su-
minisiros, extiende en su nueva redaccion la posibilidad de la reper-
cusién mencionada a las viviendas v locales de negocio construides u
ocupados por primera vez después de 1.° de enero de 1942, y que
anteriorment> se hallaban exceptuados de la misma. En este supues-
to—dispone el art. 126, in fine—, “sélo podrdn repercutirse las di-
ferencias a que se refiere el presente articulo una vez transcurridos
los tres aiios desde la fecha de su primera ocupacion, y smicamente
en relacion con los aumentos en el precio de los servicios v recargos
de contribucion que entren en vigor a partir de 1.° de enero de 1949”.
El sefialamiento de esta fecha—I.* de enero de 1949—es una prueba
mas del caricter, por lo general aclaratorio y simplemente interpretati-
vo, dé la Ley modificadora, pues habla en ella de fecha futura y no
pasada. A pesar de ello, en la practica el precepto no goza de retro-
actividad, porque todo incremento necesita unas formalidades, deter-
minadas por los arts. 128 y siguientes de la Ley, que por ser de ca-
ricter previo. son absolutamente imprescindibles para que el arren-
dador perciba e incluso devengue las diferencias cuva repercusién
ahora se autoriza.

1as otras modificaciones del art. 126 afectan a los criterios apli-
cables en las derramas a que el precepto se refiere. Compararemos
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entre si los criterios del articulo original y los que establece el mismo
una vez modificado:

1.°  Diferencias por contribuciones. Auntes como ahora se derra-
man proporcionalmente a las rentas.

2.° Diferencias en cl coste de scrvicios o suministros cuyo con-
sumo o aprovechamiento sea susceptible de medida utilicando apara-
tos contadores. El parrafo dltimo del art. 126 no establecia mas cri-
terio que el de la proporcionalidad en relacién con la utilizacién de
los servicios. Seguramente el legislador considerd que este prorra-
teo no seria facil de verificar, por lo gue, encontrando un camino se-
guro en los medios que ya las Entidades suministradoras venian uti-
lizando para contabilizar el consumo de sus clientes, dispone como
adicion al mencionado articulo que “el arrendador podrd instalar apa-
ratos contadores de servicios o suministros, v a los arrendatarios, lo
sean de ivienda o local de negocio, les cabrd exigir dicha instalacion”,
Sclo en el caso de que no existieren tales aparatos, la repercusion de
las diferencias se hara en. proporcdn a las rentas. También dispone
que las instalaciones que realice el arrendador se considerardan obras
de mejora comprendidas en el art. 145. sea cual fuere la fecha de
edificacion u ocupacién de la vivienda o local de negocio en que el
contador se instale. Sélo nos resta afiadir que aun cuando a tenor
del mencionado art. 145 la repercusion del incremento por obra de
mejora se ha de hacer proporcionalmente a la renta que cada local
pagare, lo procedente en el caso que nos ocupa es repercutir a cada
arrendatario lo que corresponda .por el aparato instalado en su be-
neficio. Finalmente, esta repercusion procedera incluso cuando—y sera
el caso mds corriente—el aparato contador sea arrendado por la En-
tidad suministradora.

3. Respecto a los demds servicios v suministros, pers'ste el mis-
mo criterio de proporcionalidad a la utilizacion, con las viejas difi-
cultades que entrafia. El hecho de la repeticion por la Ley del mismo
criterio. reafirma, asimismo, la intrascendencia de la Orden del Mi-
nisterio de Justicia de 23 de octubre de 1947, que abrogandose fa-
cultadas correctoras (inefxcaces fuera de los limites dc la 26 Disposi-
cién transitoria de la Ley), disponia en su apartado 2.° que la derra-
ma de diferencias por servicios de porteria “tendra lugar por cuotas
mensuales e iguales entre todos los inquilinos de viviendas y arren-
datarios de locales de negocio, a razin de ung cuota por cada vivien-
da o local alguilado...” Estimamos que el unmico indice aplicable es
el legaj—-proporcwnahdad a la wtilicacién del servicio—. v en aque-
llos casos en que éste no sea posible—proporcionalidad a las remtas—,
criterio mas asimilable a los sustentados por la Ley en distintos su-
. puestos. y aplicable por amalogia con éstos.
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ArTicULO 152

Como bien dice Garcia Rovo (57), la laguna que al parecer se
pretende llenar con la adicion a la causa quinta (*'y cwando, tratin-
dose de subarriendo parcial, el subarrendatario llevare vida inmoral
dentro de la vivienda”) se basa en que la citada causa 5.* acepta inte-
gramente las 6.2 y 7.2 del art. 149, que se dirigen contra la conducta
de los ocupantes arrendaticios; pero en la 6.* solo cabe actuar a pe-
ticién de la mayoria de los vecinos, y la 7.* se aplicara a la hipotesis
de incomodidad o insalubridad causadas por el ejercicio de negocio,
profesion u oficio del subarrendatario, pero sin incluir la wide in-
oral.

Apenas tiene otra trascendencia esta modificacion. Por wvida in-
moral ha de entenderse, a nuestro parecer, el estado de quien habi-
tualmente, por accién o por omisidn, observa una conducta contraria
a la moral o a las buenas costumbres, o bien, a sus leyes protectoras.
Legalmente, ademas, para que pueda darse la causa de resolucion, es
necesario que dicha conducta tenga lugar dentro de la vivienda, bas-
tando, sin embargo, que en ella se aprecien sus efectos y se mani-
fieste la inmoralidad.

MODIFICACION Y ADICION DE DiSPOSICIONES TRANSITORIAS

1. Como es sabido, el art. 70 de la Ley dispone que, llegado el
dia del vencimiento del contrato, éste se prorrogara obligatoriamen-
te para el arrendador, tratese de vivienda o de local de negocio, y
cualquiera que sea la fecha de su edificacién u ocupacién. Dicha pro-
rrogabilidad es aplicable, por ministerio de la Disposicion transito-
ria I.%, y contra toda regla-de justicia, incluso a los arrendamientos
exceptuados en el art. 2.° del Decreto de 29 de diciembre de 1931
(teniendo en cuenta las modificaciones posteriores, y concretamen-
te el art. 6° de la vigente Ley). Mas, excepcionalmente. y para prote-
ger situaciones especialmente justas, los articulos 76 y siguientes re-
gulan los casos y formalidades en virtud de los cuales el arrenda-
dor puede negar la prorroga (capitulo VIII de la Ley). Una de las
formalidades tipicas. quiza la fundamental, es la del previo reque-
rimiento : notificacién de los arts. 82, go v 10z. Estos requerimientos,
sin embargo, cuando se hubieran producido con anterioridad a la
vigencia de los preceptos de la Ley, deberdn quedar sin efecto, y
el arrendador reproducirios. con el fin de ajustarlos a las formali-
dades precisas del Capitulo VIII (Disp. tr. 15.). Pero inmediatamente
se presenta el problema: habra situaciones para las cuales resulte
injusta esta disposicion: situaciones en que (como deciamos al prin-

(57) Ob. cit., pag. 34.
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cipio de este trabajo) la confianza creada en la legalidad de un acto
propio y en la justicia de sus consecuencias, superard, indudablemen-
te, a toda conveniencia legislativa v a toda raetio legis posterior. En-
tonces la Ley busca una férmula tipicamente transitoria, pero inne-
cesaria y sOlo nacida de esa sistematica desconfianza hacia la inter-
pretacion judicial que le caracteriza: la Disposicion 142, que logica-
mente debiera seguir a la 15.° o invertir con ella su puesto, con lo
que su inteligencia hubiera sido mdas facil y se hubieran evitado in-
terpretaciones erroneas que con las adiciones actuales llegaran a su
grado maximo. Dice asi la mencionada transitoria: “Cuando a la vi-
gencia de los preceptos de esta Ley el inquilino o arrendatario hu-
biere accedido por escrito a desalojar la vivienda o el local de ne-
gocio, o cuando ya lo hublere desalojado, no sera de aplicacién lo dis-
puesto en la misma. Pero si o serd, en cuanto al plazo para desalo-
jar exclusivamente, si continuare en la finca, no obstante haberse
dictado sentencia firme que dispusiere que la abandone.”

El supuesto contemplado por esta disposicién es, por tanto, el si-
guiente: 1.° Negativa de prérroga legal; 2.° Requerimiento al efecto
verificado por el arrendador con anterioridad a la vigencia de la nue-
va Ley, e ineficaz, por tanto, al no reunir los requisitos exigidos en
la misma (Disp. tr. 15.%, en relacién con el Capitulo VIII); 3.° Acep-
tacién de la negativa y consiguiente compromiso de desalojo (hecho
constar por escrito) o desalojo efectivo, ambos con anterioridad a la
vigencia de la Ley. El efecto que producen legalmente estos supuestos
es el de que la Lev reconoce la extincién de la prorroga, como excep-
¢idn a la negativa de eficacia que la Disposicién 15.2 establece respecto
a los requerimientos formulados con anterioridad vy sin los requisitos
de 1a Ley (58).

Fstas aclaraciones han sido necesarias para bien entender el sen-
tido de la modificaciéon legal ultimamente producida. concretada en la
adicién a la mencionada transitoria de un segundo pdrrafo que dice:
“Para que lo dispuesto en el pdrrafo anterior resulte aplicable cuando
después de la entrada en vigor de la presente Ley el arrendatario de
vivienda o local de negocio hubicre prestado su conformidad a des-
alofar, seré necesario que el arrendador acred'te de wmodo fehacien-
te que su requerimiento se produjo cn fecha posterior a la de la ce-
lebracion del contrato”. Sigue la Ley contemplando varios de los su-
puestos del primer pirrafo: 1.° Negativa de prorroga legal; 2.° Re-
querimiento no ajustado a las formalidades legales: 3.° Conformidad
prestada no obstante, por el arrendatario, para desalojar: la remi-
sién expresa al parrafo primero nos induce a admitir que la confor-
midad debera expresarse por escrito. Pero como supuesios diferen-
ciales encontramos los siguientes: 1.° El compromiso de desalojo ha

(58) EIl altimo inciso (aplicacién del nuevo plazo para desalo;ar no obs-
tante haber recaido sentencia firme), supone una parcial excepcién de la 16 Dis-
posicién transitoria.
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de ser posterior a la vigencia de la Ley; esto ateniia el caracter tran-
sitorio del precepto; 2.° El arrendador acreditara de modo fehaciente
que el requerimiento se produjo en fecha posterior a la de la celebra-
ci6n del contrato. Este requisito exige comentario especial.

- Normalmente, el compromiso de desalojo debe surtir sus efectos
sin especiales requisitos (59); pero asi come: la Ley establece la irre-
nunc’abilidad de algunos derechos, y entre ellos el de prérroga del
arrendamiento, se preocupa también de que esta prescripcién no que-
de desconocida por medio de manejos fraudulentos: tal seria el caso
en que el arrendador hubiese hecho el requerimiento de desalojo con
anterioridad al contrato y con fecha posterior al mismo. Para obviar
el peligro, la transitoria que consideramos exige al arrendador que
acredite de miodo fehaciente que su requerimiento se produjo en fe-
cha posterior a la de la celebracién del contrato. Garcia Rovo (60)
estima que la exigencia legal se concreti a la presentacion de “docu-
mento que lleve en si mismo, por su propia sustantividad, eficacia
probatoria integral en consideracion del funcionario que interviene en
su redaccidn: Notario, Secretario judicial, etc.” Sin embargo, a nues-
tro parecer, puesto que la Ley lo que pretende es la certeza de una
fecha y no la solemnidad de un acto, es lég'co que no exija mds de
lo que pretende; es decir, fecha ndubitada; maxime cuando en la
siguiente Disposicion transitoria (14.% bis) habla de documento ptibli-
co y fehaciente, locucion que, de ser su intencién, habria empleado
igualmente en la que comentamos. Crecmos, pues, que se trata de un
caso en que la Ley, para proteger al arrendatario de un posible
fraude, considera a éste simplemente como tercero a efectos de la
computacién de la fecha, por lo que entra en juego el art. 1.227 del
Codigo civil: “La fecha de un documento privado no se contard
respecto de terceros. sino desde el dia en que hubiese sido incorporado
o inscrito en un registro publico, desde la muerte de cualquiera de
los que le firmaron, o desde el dia en que se entregise a un funcio-
nario publico por razon de su oficio.” Entendemos, por.tanto, que el
arrendador puede acreditar la fecha del requerimiento: 1.° Por do-
cumento piblico, si mediante él se formulé (art. 1.218 C. c.) 2.° Por
alguno de los medios que reconoce el art. 1.227 del C. c., cuando se
hubiese formulado mediante documento privado.

Claro es que con la prevision legal no se evitan totalmente los
fraudes, pues también ha podido exigirse al arrendatario el compro-
miso de desalojo con anterioridad o simultineamente al otorgamien-
to del contrato, sefialandos: fecha posterior, y formulandose después,
oportunamente, el requerimiento.

Finalmente. también comprende el precepto. sin género de duda,

(59) La persistencia de esta idea de “compromiso™ hacz pemsar que aunque
se haya expresado con oscuridad. el legislador ha tenido presentes fenémenos
transaccionales, pero le ha asustado un poco admitir que un inquilino reciba por
desalojar mayor cantidad que la indemnizacién legal

(60) Op. cit.. pag. 57.
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aquellos casos en que el compromiso de desalojo y el requerimien-
to consten en el mismo acto, y cuando, en general, el documento en
que el primero conste se haya suscrito por arrendador y arrendatario.

2. La Disposicion transitoria 14.% bis, adicionada por la Ley mo-
dificadora, es propiamente continuacién del primer parrafo de la 14.%,
y no del segundo (que, como ya dijimos, no es claramente transito-
rio), pero contempla un supuesto bien distinto. En primer lugar, la
transitoria 14.%, primer parrafo, exigia siempre la existencia de un
requeriniiento de desalojo al que accedia el arrendatario. En segundo
término se referia a contratos que con arreglo a la legislacién ante-
rior fueran o no prorrogables, mientras que la 14.* bis comprende
s6lo los casos de arrendamientos que tuvieran la condicidn de o
obligatoriamente prorrogables, a la fecha de la estipulacion de des-
alojo. Exige, por tanto, la tgansitoria que comentamos: 1.° Un con-
trato de arrendamiento anterior a la vigencia de la Ley; 2.° Compro-
miso igualmiente anterior a la Ley, bilateralmente concluido, y for-
malizado mediante docusento piblico v fchaciente, por el cual el
arrendatario se obliga a desalojar el local arrendado para determi-
nada fecha, expresando inequivocamente y con claridad su propo-
sito, sefialando la fecha de modo preciso y categérico, y utilizando
expresiones distintas de las habitualmente empleadas en los contra-
tos de esta naturaleza: 3.° Que el contrato, al formalizarse la esti-
pulacidn, no estuviera sujeto a prorroga legal.

Esta Disposicion transitoria carece de generalidad, y nos atreve-
mos a sospechar que dormird el suefio del olvido. Sera dificil, em
efecto, encontrar un nimero normal de casos en que, dandose las cir-
cunstancias primera y tercera, concurra también la segunda con la
serie de requisitos, formalidades y precisiones que exige: un docu-
mento piiblico que solemnice una convencién entre arrendador y arren-
datario, rodeada de tantas circunstancias, cuando el arrendador no te-
mia que ¢l contrato pudiera prorrogarse, no merece la proteccion de
un precepto general. Si el intérprete se convence de esto, comprende-
rd que no existen especiales problemas, como no sea el de la redun-
dancia notable de los términos en que la transitoria esta concebida. En
realidad, esta Disposicién viene a proteger la buena fe del arrenda-
dor, s confianza en la no prorrogabilidad del arrendamiento que con-
cert6. Pero rodea de tales requisitos el ejercicio de una accion al res-
pecto, que su aplicacion sera, sin duda. poco prodiga.

En resumen: tanto la transitoria 14.> bis como el primer parrafo
de la Y4.%, contemplan el mismo supuesto temporal: compromiso de
desalojo anterior a la Ley. Pero asi como la Disposicién 14.*, primer
parrafo, considera un contrato prorrogable cuya prorroga se ha ne-
gado al arrendatario, que, a su vez, ha accedido al requerimiento, la
transiforia 14.2 bis supone el caso de un arrendamiento improrroga-
ble en el momento del compromiso. v que por ello mismo no exigia
requerimiento megaticvo de prorroga.
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3. La Ley de arrendamientos permite al arrendador negar la pro-
rroga del contrato de arrendamiento *por necesitar para si la vivien-
da o local de negocio, o para que la ocupén sus descendientes o as-
cendientes consanguineos’’ (art. 76), entendiéndose que en ambos ca-
sos el nuevo ocupante ha de seguir destinando el local al mismo fin
concreto de vivienda o local de negocio. Diicho precepto es aplicable
tanto a los arrendamientos anteriores como a los posteriores a la Ley.

Como norma excepcional, la disposicion transitoria 17.° bis esta-
blece: “Cuando con anterioridad a la vigencia de lo presente Ley, se
hubiera arrendado un local construido para Servir de casa habitacion,
con el fin de ejercer en ¢l actividad de industria, comercio o de ense-
fianza con ‘fin lucrativo, aunque a tenor de lo dispuesto en este texto
legal merezca el arrendamiento la calificacion de “local de negocio”,
podrd el arrendador negarse a la prérroga, al amparo de la causa pri-
mera del articulo 76, cumpliendo lo establecido en los articulos 77 a
82, 84, 85y 93 a 98.” A continuacién introduce distintas modificacio-
nes en la aplicacion de los citados preceptos, que no necesitan co-
mentario.

Examinaremos seguidamente cada uno de los supuestos legales:

1.2 Arrendamiento anierior a ba Ley.—Se sobreentiende, como en
los demas casos. ‘‘anterior a la vigencia de la Ley basica™. ,

2° Local construide para servir de casa habitacion.—No dice la
Ley exactamente “‘construido para vivienda', sino para casa habita-
cién, es decir, con las caracteristicas especificas que se requieren (61),
en una morada: independencia de habitaciones, servicios necesarios
(todo ello con arreglo a los usos locales). No se entienden compren-
didos, por tanto, en la locuciéon legal, los locales construidos para ofi-
cinas, escritorios, escuelas, depdsitos, almacenes, clubs, salas de recreo,
bibliotecas, etc., por mas que con arreglo a la Ley se asimilen a las
viviendas.

3.2 Local que, sin embargo, haye sido destinado al establecimicnto
por el arrendatario de su propia industria, comercio o ensefianza con
fin lucrativo—1.a literalidad del precepto no permite la extensiéon de
sus efectos a aquéllos casos en que el destino contractual no sea con-
creta y especificamente el expresado, quedando fuera de su sistema el
arrendamiento para vivienda aunque en ella ejerza funcion publica,
profesién, etc., el arrendatario, el de almacenes, depositos, etc. En
suma, solo comprende los arrendamientos encajables en el articulo
primero de la Ley como *'de locales de negocio”. y los que a éstos se
asimilan (por ejemplo. arts. 9 y 10, segundo inciso).

4° Que haya sido destinado a local de negocio al concertarse el
arrendamiento.—Por ello, se presenta el problema de la trascendencia

(61) Para Garcia Rovo, op. cit, pag. 65, el texto “alude al hecho de que
la configuracién del piso o edificic le la apropiada para satisfacer las necesi-
dades individuales o familiares dz tipo perscaal, reuniendo sus habitaciones las
caracteristicas necesarias al efecto ¥ que permitan atender los distintos servicios”.
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que haya de concederse al cambio extracontractual de destino. Desde
luego, hay que descartar toda hipdtesis de cambio posterior a la Ley,
pues la transitoria exige que el destino local de negocio sea anterior a
la vigencia de la misma. En el supuesto contrario estimamos: que si
el cambio ha sido consentido por el arrendador, se aplicara integra-
mente la transitoria, siempre que los dos hechos (cambio y consenti-
miento) hayan sido anteriores a la vigencia de la Ley, porque la altera-
cion de destino adquiere rango contractual desde el momento que ha
sido consentida; de otra forma, es decir, cuando el cambio no haya
sido consentido, creemos que no es de aplicacién el precepto que exa-
minamos, sino en el caso de que el arrendatario se niegue a reponer el
local en su primitivo destino: es un principio de justicia y no una
norma legal lo que autoriza nuestra opiniomn.

5.2 Finalmente, sera necesario que persistan en el momento del
requerimiento o negative de prérroga las circunstancias configuradoras
de¢ la casa-habitacién. Pero deberd al mismo tiempo tenerse en cuenta:
a) que ni la alteracion fortuita ni la unilateral por el arrendatario, de
dichas condiciones, deben perjudicar al arrendador; b) que por el con-
frario, la transformacion material del inmueble o del local, llevada a
cabo o consentida por el arrendador, debe vincularle, por indicar que
ha querido destinar definitivamente el local a un fin distinto del de
casa-habitacién: por ello, en este caso, no surtird efecto la negativa
de prorroga, ni sera de aplicacion, por tanto, lo dispuesto en la transito-
ria que comentamos.



