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{.  Antecedentes del caso.

Antes de promu'garse la l.ev de 31 de dic'embre de 1946, el de-
recho aplicable a los contraios sobre arrendamientos urbanos se es-
parcia en numerosas y diversas disposiciones legislativas, diciadas por
el Poder piablico a partir del 21 de junio de 1920 en beneficio del
srrendatario para asegurar su permanencia en el disfrute de la cosa
mas alla del plazo convenido, cercenando de este modo los derechos
-dzl arrendador. Y si-es clerto que estas disposiciones sobrepujaban al
D:recho comin e interferian su vigencia, rompiendo. al propio tiem-
po, el equilibrio de ia autonomia privada dentro de la ‘ibre contrata-
cion, también es verdad que tales normas especiales justificaron su
presencia en la vida juridica v acreditaron su oportunidad, basandose
«<n la necesidad de estabilizar los inquilinatos y cortar los posibles
desahucios en masa que como problema se cernian en aquella época
ante la escasez de viviendas en Espaha.

Pues bien, a tanta fecundidad legislativa (mas de treinta disposi-
ciones fueron vert.das sobre el tema en poco menos de quince afios)
puso ccto la Ley de 31 de diciembre de 1946, siendo loable su deseo
de reducir a unidad la pluralidad ambiente, urbanizando y sistemati-
zando la reglamentacién sobre tan importante zona arrendaticia.

Que se hava logrado o no tal propdsito es materia que no con-
cierne al tema que nos proponemos; dejando de ocuparnos, por las
mismas razones, de esc sugestivo problema de caracter econémico,
cons'stente en averiguar si la temerosa especulacion que actualmente
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se advierte en los nuevos alquileres proviene, en gran parte, de la
infima renta latente en los antiguos contratos (cuya revision en alza
deberia permitirse, al menos por razones de estabilidad monetaria), y
de cuya pérdida trata de compensarse el sector patrimonial afectado
mediante tan audaz contrabalance; prescindiendo, por idénticos mo-
tivos, de tratar a fondo el aspecto procesal de dicha l.ey, no muy
afortunado en su origen, segiin puso de relieve el profesor PrieTO
CasTRO (1), ¥y ya en parte corregido por la Ley de 21 de abril de 1949.

Aqui, y ahora, de lo que se trata es de conocer si el dmbito de
aplicacién de la Ley de Arrendamientos Urbanos abarca e incluye a
los arriendos de locales destinados a cochera, o si, por el contrario,
es‘a espeeie arrendaticia queda abandonada al Coédigo civil y ha de
regirse finicamente por sus preceptos. Enunciando en pocas pala-
bras: :el arriendo de cocheras es Codigo civil o Ley de Arrenda-
mientos?

Como no perseguimos la especulaciéon dogmatica, yendo solamen-
te en pos de una modesta exégesis, de sobra se les alcanzara a los
le.tores de este trabajo que dicho interrogante habra de cerrarse a
la vista del tablero legisiativo vigente en nuestros dias. Y aunque a
primera vista la cuestién parezca simiple y llana—y en realidad lo
sea—, tenemos conocimiento ¢ que son muchos ya los casos judicial-
mente planteados al respecto y muy diversas, dispares e incluso an-
tagonicas l2s resoluciones dictadas por los Tribunales de’ Justicia, ai-
¢unos de los cuales se inclinan a favor de la Ley de 31 de diciembre
de 1946, amparando al arrendatario e¢n el disfrute del local mediante
la prorroga iorzosa del contrato. mientras que otros, al cobijarse en el
Derecho conmin, dec'aran el inminente desahucio, sin derecho a in
demn’zacién. Este criterio judicial dificilmente puede ser revisado por
la jurisprudencia. ya que el procedimiento elegido para tan audaz ex-
periecncia muere ante el Juzgado de Primera Instancia y no asciende
al Tribunal Supremo. Pero aunque asi no tuera, tan de prisa van las
cosas que es pousible que cuando tan Alto Tribunal clamara ya lo hi-
ciera en el desierto, pues el caracter espanol, de suyo insurgente y
lit gante, aprovecha, cual ninguno. la covuntura favorable y la accion
se multiplica por contagio.

En todo caso. tales acciones—o reacciones—de desahucio merecen
nuestra disculpa; pero su estimacién judicial no puede alentarse por
el jurisconsulto prudente cuamdo el Derecho conmstituido no ofrece
margen ni fundamento para esta clase de incursiones judiciales, so
pena de sembrar la confusién v el desorden, pues si el legislador cree
no ha llegado todavia la hora de retirar su proteccién al arrendata-
rio, a! buen jurista no le es dable otro camino que laborar silenciosa-
mente por la vuelta a la normalidad con aportaciones doctrinales, segiin
lo ha hecho recientemente el profesor DUALDE a través de su moder-
na monografia sobre el "Concepto de la causa en los contratos” (2).
en cuyo trabajo se ocupa de ese tema palpitante de “Los imperativos
cuntractuales”, de forma particularmente sugestiva y atrayente.
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La inquietud, fuerza motriz al fin y al cabo, bien camalizada, gal-
vaniza la tarea comin, al igual que ahogan el esfuerzo los inutiles
desbordamientos.

El ahogado cunsciente no dete relegar los deberes de la toga al
terreno estrictamente profesional, “pues si estima que una orientacion
legislativa o jurisprudencial puede resultar inadvertidamente dafiosa,
esta en la obl'gacién de decirlo. razonando su criterio”, segtn la au-
torizada opinién del maestro 'FREZ SERRANO, expuesta en las mis-
mas paginas de esta revista (t. 1. i. 111, pag. ~76).

Y con es:os antecedentes salimos al paso del errdneo criterio, de-
seando que nuestro pararrayo disipe la tormenta que ya se cierne, en
forma de desahucios, sobre los Juzgados espafioles, no sin antes ad-
vertir que cedemos el paso a otra cualquier opinién mds autorizada o
mejor fundada. cortesia forense, por desgracia. en desuso.

1I. Planteamiento de la cuestion.

Necesariamente hay que admitir que la Ley de 31 de diciembre
de 1946 no regula ni menciona siquiera aquellas relaciones juridicas
arrendaticias va creadas o que pudieran crearse sobre locales desti-
nados a cochera, cuyo término gramatical tampoco aparece citado ni
por descuido ¢n el dilatado texto legal que nos ocupa, ¥ que, en cam-
bio, éste se dedica al enunciado de principios v a desmenuzar las mas
variadas incidencias que pudieran surgir a través de los inquilinatos y
arrendamientos de locales de negocios. ejercitando esta labor de ma-
nera arresgadamente prolija v casuistica. Ahora bien, dentro de las
escasas excepciones que escapan a la regla general de cobertura, con-
tenidas en los articulos 2.°, 3.° y 4.°, tampoco figura inserto este su-
puesto arrendaticio, sin que se le remita. por tanto, a la esfera de
accion del Cddigo civil. Luego lo que verdaderamente ocurre es que
dicha [.ev para nada se ocupa de esta cuestidn, y asi las cosas, tan
infuncdada tiene que resultar a primera vista la opinién que se incline
por el régimen de excepcién como la que lo haga a favor de la le-
gislacién comin.

Pero estos filtimos. bien avenidos con el principio cldsico de inter-
pretacién restrictiva que se impone para esta clase de Leyes, procla-
man la vigencia del Codigo civil y patrocinan el desahucio sin in-
demnizacién en cualquier tiempo, hora v circunstancia, bastando para
ello que se trate de un local destinado a cochera particular (que no es
vivienda ni local mercantil. dicen) v que esté vencido el plazo con-
tractual. De donde se deduce que el propietario puede entablar esta
accién en todo instante.

Esa tesis no es correcta v a demostrarlo vamos:

A} El mismo principio protector que presidié toda la legislacion
promulgada desde el afio 1920 (s el cue informa v justifica a la nue-
va reglamentacion: v hasta tal punto re tutelan los derechos del su-
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jeto arrendataiio. que su renuncia es imposible en razén a tal prin-
cipin, seglin se advierte en la exposicion de motives (B, 0. 1 eners
1947) y declara en el propio texto (articulo 11). El amparo, pues, ha
subido de punto y se ha convertido en proteccién blindada. (El em-
pleo de este término guerrero creo se excusa por la adecuada signi-
ficzcion juridica que encierra.)

B) Que a partir del 21 de diciembre de 1446 no hay otra legis-
laci‘n aplicable a los arrendamientos urbanos distinta a la entonces
rromulgada, es punto que se aprecia facilmente con solo meditar
acerca del empaque v del tono que quiere imprimirse a dicha Ley.
Empero, cualquier duda se aclara leyendo el segundo parrafo de la
exposicién de motivos, que textualmente dice: “Hasta donde es po-
sible. dado su fin especifico, aspira la presente Lev a resolver con ca-
racter de permanencia las cuestiones derivadas de los contratos pro-
pios de la relacion arrendaticia urbana., a cuvo efecto establece no
s6lo las normas a que habran de someterse los derechos y. obligacio-
nes de las paries, sino un conjunto de presunciones que facilitaran
'a conjugacién de sus preceptos v la resolucion de los litigios, para
cuya elucidacion se autoriza expresamente la interpretacion analogica,
criterio impuesto por la prolija v variada gama de problemas que
pued.n suscitar esta clase de contratos.” Y notese gue tal pretensién
exhaustiva mas tarde se hace tangible a través del articulo 13, al
ordenar se apliquen todos los preceptos de la Lev (por analogia) a
cualquier materia sobre arrendamientos urbanos.

Si algunos (pocos) casos gquedan fuera de su radio de accién y se
remiten a otras drbitas, ello acontece por considerarios la Léy como
materia extrafiz a la que regula (articulos 2.° 3.° v 4.°: cesiones tem-
porales, viviendas secundarias en arrendamientos riisticos y arriendo
de patrimenios mercantiles, accesoriamente enclavados en locales ur-
banos), pero nunca para admitir ninguna intromisiéon ni competencia
en su propia esfera, en la que se basta v sobra; y de ahi la deroga-
ci6n ab:oluta de todas las disposicionzs especiales dictadas en mate-
r’a de arrendamientos urbanos que campea en la disposicion transito-
ria ntm. 27.

() Intencionadamente reducimos nuestro estudio a los locales
dest'nados a cochera, pues, seglin nuestras noticias, solo a ellos afec-
tan los desahucios decretados gracias al vanal criterio casuistico de no
pcder encajar comodamentes las relaciones juridicas contractuales
dentro del mo!de de los inquilinatos o del arriendo de locales para
negocios.

La cochera ique es un local apto para encerrar v guardar ve-
hicu'os) presupone ura edificacion estable, solida y cubierta v se en-
cuentra sita dentro del casco urtano.

El propetario (o arrendador con facultades para ello) que en po-
sesién de tal inmueble cede su uso v disfrute a otra persona mediante
pago de renta, no hay duda que ultima periectamente un contrato de
arrendamiento urbano. resultando accidental que se denomine ‘‘co-
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chera” el vbjeto arrendado, pues tal sblo proviene del uso a que se
de:tina el local, que en modo alguno pierde su condicién genérica de
construccion urbana cerrada.

Con lo dicho es suficiente para que estos contratos queden afec-
tos a la reglamentacion especial, pues si la Ley no los remite particu-
larmente al Cédigo civil y la misma alcanza toda la materia arren-
daticia de caricter urbano, claramente se sigue la necesaria aplica-
cién de sus preceptos al punto controvertide por analogia, o mejor,
identidad.

Reconocemos que la interpretacion analdgica estd en crisis, hasta
el punto de que alguien cree que no se funda en la ldgica, sino en la
magia (3). No obstante, el articulo 13 de la ey la acoge como fuen-
te supletoria del derecho arrendaticio urbano, cuyos principios hay
que aplicar también a los casos no regulados expresamente, v esto a
pesar del articulo 6.° del Cédigo civil.

D) Sin embargo, siempre es triste agarrarse a una Ley por este
clavo ardiendo de la interpretacién analdgica o extensiva, y lamen-
table el olvido legislativo, sobre todo teniendo en cuenta que la re-
glamentacién de 31 de diciembre de 1946 se ocupa de otras infinitas
cu.stiones de menor peso y volumen. Puede servir de disculpa el
hecho de que en capitales importantes la cochera va englobada en el
arriendo de la vivienda, como un servicio mas del piso. Pero esto es
la excepcién aislada. Por lo general, el coche particular se encierra
en un garaje o en un local privado, independiente, maxime si se
trata de vehiculos de transporte,

II1. Solucion juridica.

Evidentemente que el arriendo de cocheras esta protegido por la
Ley de 1946, v que sélo por necesidad o derribo del inmueble puede
decretarse el desahucio, vy esto en los términos y condiciones esta-
tuidos.

Ahora bien, como es distinto el tratamiento que se emplea para
las viviendas y locales de negocio, conviene examinar en cudl de ellos
encaja mejor el arriendo de cocheras, o si conviene establecer un nue-
vo apartado para estos locales.

El profesor Cossio, no dudando que la Ley de 1946 es aplicable
a estos locales, procede a clasificar las cocheras particulares dentro
del régimen de viviendas y al garaje (entendiendo por tal el local mas
amplio donde el arrendatario guarda vehiculos ajenos mediante retri-
bucién) como local de industria (4). Esta segunda catalogacion nos
parece afortunada, pero mo asi la primera, aunque reconocemos la
dificultad de mejorarla por la estrechez legal. Por ello creemos me-
jor sugerir, para el caso que nos ocupa., una nueva especie que po-
dria denominarse “simples locales”, con cuva adicion quedaria mds
completa la resefia v division de ins arrendamientos urbanos, intro-
ducida por el articulo 1.
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IV. Consecuencig legislativa,

Como el problema brevisimamente tratado lo suscita y provoca ef
vacio legislat'vo que sobre la materia se advierte en la Ley de 31 de
diciembre de 1946 (y en gran parte también la errénea interpreta-
¢i6n dada por algunos juristas y practicos del Derecho), entendemos
que la mejor solucioén al caso se logra proponiendo se corrija el tex-
to legal en los siguientes o parecidos términos:

Articulo 1. El arrendamiento que regula esta Ley es el de fin-
cas urbznas, y comprende el de viviendas o inquilinato, el de simples
locales y el de locales de negocio. La primera denominacién se refie-
re a los contratos de arriendo que recaigan sobre edificaciones habi-
wbles; la segunda corresponde a las construcciones cerradas sin des-
tino mercantil, y la tercera comprende todos los locales para ejercer
una actividad de industria, comercio o ensefiatiza con fin lucrativo.

Art. ... o disposicién transitoria o adicional ntim. ....—El arrien-
do de cocheras particulares queda incluido en el concepto genérico de
simples locales, con sometimiento a las disposiciones de esta Ley.

Pero si el arrendatario, o los familiares que convivan bajo el mis-
mo techo, carecen de vehiculo propio desde hace mds de un afio,
podra negarsele la prorroga forzosa del contrato, ejercitando el pro-
pietario del local la inmediata accion de desahucio, siempre que lo
haga para encerrar su propio vehiculo v no disponga de otro local
para «llo de su pertenencia. y a base de indemnizar al primero en
el importe de nueve mensualidades.

Art. ... o disposicién transitoria o adicional nfiim. ...—En todo
caso, si el arrendatar’o se encuentra en el supuesto antes dicho, el
propietario podrd también negar la prérroga del contrato y promo-
ver el desahucio con el fin de transformar tal local en vivienda, con
entrega de la misma indemnizacién de nueve mensualidades.

Si la pretendida transformacién no se llevare a cabo dentro del
plazo de un afio, a contar desde el momento en que el local quedd
libre, el arrendatario saliente podria optar entre regresar al local,
empledndolo de nuevo para sus fines propios de cochera. o exigir al
propetario que lo sea otra indemnizacién igual a la percibida.

S6'o dos palabras para fundamentar estos preceptos.

Al incluir en el texto la denominacidon de simples locales no sélo
se amplia la conceptuacion arrendaticia de caracter urbano, sino que
el nuevo tipo. ademas de llenar un vacio. servira para sumirse todas
las especies locatarias que la inquietud humana pudiera originar, pro-
ducidas por la febril v vertiginosa imaginacién de nuestros dias.

El articulado propuesto carece de numeraciéon, porque nadie me-
jor que el legislador que lo acoja puede insertarlo donde mejor con-
venga, dentro de la unidad v sistema que preside la reglamentacién
por €] creada.

Al autorizar el desahucio del inquilino que carece de automévil.
coche o camién, v dar prevalencia a la necesidad del propietario, se
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realiza un postulado de indudable equidad, habiéndose fijado la in-
demnizacién en el importe de nueve mensualidades para que se dis-
tinga como intermedia entre la de seis y doce asignada en el supuesto
de vivienda y locales de negocios, y para compensar, en cierto modo,
al arrendatario que se ve impelido a desalojar inmediatamente y sin
preaviso el local contratado. (Como en algiin pasaje de este trabajo
va hablamos de camiones, y de nuevo hemos vuelto ahora a citar esta
clase de vehiculos, creemos conveniente hacer comstar que la cochera
donde se encierra tal carruaje, sea particular o de servicio pablico,
y donde se guarda el taxi, no pierde por ella las condiciones de sim-
ple local, puesto que el arrendatario que asi disfruta la cochera no
practica en ella ningtn acto de comercio, y es precisamente cuando
el vehiculo sale del local el momento de empezar la tarea de caracter
lucrativo y mercantil; por todo lo cual de ninguna forma pueden
catalogarse tales locales como de negocio, aunque a primera vista
asalte la vacilacion.)

Y por dltimo, creemos oportuno y de actualidad admitir el
desahucio de cocheras vacias con el fin de transformarlas en vivien-
das, porque de este modo se atiende a lo preferente y se coopera a
mejorar el problema de escasez de viviendas que nos aflige; y asi,
sin darnos cuenta, nos vamos acercando a la normalidad contractual,
anhelada por todo buen jurista.

V. Final.

_Si en contra de lo dicho se estimara, por quien puede hacerlo (y
aqui incluimos no sélo al legislador, sino también a todos los amantes
del Derecho), que la regulacién de esta clase de arrendamientos co-
rresponde ya al Cédigo civil, creemos honradamente que tal mencién
debe de constar de manera terminante en la Ley, pues la claridad,
antes que perjudicar, beneficia al Derecho y a los altos principios de
economia procesal que deben presidir nuestro enjuiciamiento.
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