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inmobiliarias particulares, adquiricse temrenos y parcelis en las inmediaciones
de las grandes urbes y «ue cdificise, concediese créditos o bien enalenise a
bajos precios dichos terrenos urbanizades. Con Ja construccién de estas ciwia-
des satélites—concluyo el conferenciante—se embhelleceria, raneatia y resolvetia

el problema tan vital y acuciante de la vivienda.
JOSE BONET CORREA

«Los extranjeros ante el arrendamiento urbano»

Conferencia de don Jesds Millaruelo en el [ N.E J.

in el ciclo de conferencias gue sobre el Dierecho de Arrendamientos el
instituto Nacional de Estudios Juridicos celebra, el dia 20 de abril de 1954,
2 las siete y media de la 1arde y bajo la presidencia de su Directer, el iflustiisime
sefior Arcenegui, dié una interesantisima y magnifica disertacion el doctor don
Jesus Millaruelo, Secretario de Embajada y Profescr de Derecho Internacional
de la Universidad de Madrid, acerca de «Los extranjeros ante el zrrenda-
miento urbanos.

El conferenciante comenzé diciendo que la intervencién de la ccntratacion
de arrendamientos por normas de Derecho necesario es consecuencia de una
necesidad social. Si bien hay que admitirla—afadio-—, no obstante causa dafios
colectivgs, tales como el desplazamiento de clases sociales, desatencién en la
conservacion de los inmuebles, paralizacion de Ja construccion, concentracién
de la riqueza wbana en pocas manos y division de los esprfioles en dos grupos,
segan Ia fecha inmicial del contrato. Afirmé que todo esto debe tenerse en
cuenta para la consideracion internacional de] problema, pues el principic de
solidaridad del grupo social, que impone el sacrificio de los unos por los otros
y de unas generaciones a otras. no informa, por el momento, la vida social
internacional.

De aqui—dijo el Profesor Millaruelo—la necesidad de adoptar una actitud
critica, 1anto frente al precepto del art. 12 de la Ley de Arrendamientos Ur-
banos como respecto de la jurisprudencia que lo interpreto. En cuanto a esta
altima—que solo alcanza al parrafc 2. del articulo, dada la redaccién termi-
pante del primerc—, la interpretacion ‘urisprudencial, al seguir la doctrina
de algunos civilistas, deroga el parrafo 2. del ari. 12. Por dos causas: 1.* Por-
que entiende que la finalidad de los Tratados es establecer criterios discrimi-
natorios en contra de los extranjeros, cuando en realidad la dmica finalidad
que los Tratados puederr pretender es Ja de establecer 'a equiparacion, dero-
gando al efecto e} Derecho internacional comun que parte del principio de la
negacion de la equiparacion al objeto de mantener, en todo caso, los «derechos
civiles esencialess exentos de las medidas interfores, con la contrapartida de
12 concesion de la ccmpetencia exclusiva de los Estados para las demés rela-
ciones” juridicas, entre las cuales se encuentran las arrendaticias. Por ello, al
no encontrar la jurisprudencia en los Tratados lo que busca, concluye por
prescndir de ellos en sus fallos. Asi, la tnica norma de remision establecida
po- el parrafo 2,° del art. 12 queda anulada y el proyecto practicamente su-
primidc. 2.* Porque al establecer que en caso de ausencia de Tratado—que son
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todos los casos, en consecuencia de lo mudicado . we apleart ¢l cruerio de
equiparacton del art. 27 del Cédigo civil, viene a resultar que en todo caso
se aplica el criterio de equiparacion: cuando haya Tratado, como consecuencia
del mismc—pues es el unico efecto que el Tratado puede pretender -, y cuando
no haya Tratado, por no haberlo.

Una tal interpretacion—expuso el Profesor Millaruelo—contraria el pro.
posito legal que es el de proteger a nuestros nacionales en el extranjero, .
lHevar la cuestion al terreno del do wt des internacicnal. La ausencia de ing-
titucionalizacton  de la vida juridica imternacional--afadio—s6lo permite un
medio de tutelar e} Derecho: el trato reciproco. La dejacion de este tnice
recurso supone un doble perjuicio: desamparc de los espafioles en el extran-
jero y abandono de la accion del Estado en la aplicacion ¢ interpretacion de
los ‘l'ratados.

¥l conferenciante propuso que para evitar la derogacién jurispradencial del
parrafo 2.0 del art. 12, que contraria la norma de interpretacion, segun la cual
hay que entender las leyes en el sentido de que produzcan efecto, ia juris.
prudencia debe buscar otra solucion rei gerendae aptior. Ello es posible: a) Por
la aplicacién del régimen de atrendamientcs del Codigo civil, tanto por el
juego del art. 13 de la L. A. U.—por analogia interna con los casos de arren-
damento de industria y de temporada--como por la aplicacidn del art. 16 del
Cédigo civil, que debe entenderse que remite ai régimen material, y no a
una norma general de referencia, como es la del art. 27, devolviendo a la
L. A. U., per un sistemy triangular de reenvio a través de los arts. 16 y 17
del Codigo civil, una situacion arrendaticia rechazada por la .. A. U., contra
el principio de que: ¢l Ambitc de las leyes especiales no debe ampliarse; §) Por
adopcion del criterio de reciprocidad, posible tanto al partir de la misma re-
daccién—aun defectuosa—del art. 12 de la L. A. U. al corresponder al Tribunal
Supremo una labor correctcra al servicio de la rotio legis, como por la aphi-
cacion de les principios generales del Derecho que informan toda la legisla-
cion especial de cardcter tutelar econdémico-social, categoria cuya existencia
sustantiva reconoce el Tribunal Supremo y a la que liga efectos juridicos. Con-
cluyé que al desechar el régimen material del Cédigo civil por razones de fuws
aequum, queda la reciprocidad, debiendo esforzarse los Tribunales por aplicar
la equiparaciéon scbre la base de los Tratados existentes—que ofrecen para ello,
practicamente en todos los casos—, a fin de dar el primer paso hacia una in-
terpretacién reciproca de los otrcs paises interesados. Hizo, ademas, una ena-
meracion de los T-atados que daban pie para aplicar el critecio de la equipa
racion. :

£l Protesor Millaruelo paso a la critica del art. 12 de la I.. A U. Consi-
deré ccnveniente su sustitucion por otra formula que se base en el criterio de
reciprocidad, lLa ilusién halagadora de nuestro amor prcpio nacional—dijo—,
de que la indiscriminada aplicacion de] criterio absoluto de equiparacién de los
extranjeros a los nacionales nos distingue como mejcres. debe desecharse, pues
el resultado global de tal actitud puede ser contraric a la equidad, al hacer po-
sible la aplicacién a nuestros nacionales en el Extranjero de criterios discrimi-
natorios desfavorables sin riesgo para los Estados que sigan tal conducta.

Ahora bien—concluvd el conferenciante—, como la reciprocidad aplicada es-
trictamente tiene efectos paralizadores, por esperar cada Estado a que el otro
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dé el primer paso counviene que Ja formula legal futura sean concebida en el
sentudo de imciar la concesion de la equiparacion, aplicandola tanto a Jos paises
que a su vez la conceden, como a los que se rigen por un criterio formal de
reciprocidad. De este modo el criteriy formal externo de estos altimos paises
es llenado de contenido materal por nuestra concesion de equiparacion y la re-
ciprocidad adquiere caricter constructivo en lugar de tener efectos paralizan-
tes. Unicamente se apheari la discriminacion a los purses que a4 sw vez Ly im-
pusieran unilateralmente, sin consideracion del criterio de trato reciproco.

JOSFE BONET CORREA

«Ante la posible reforina de la Ley de Arrendamientos Urbanos»

Conferencia de don. ligherto Reyes en el I N. E. J

En el Salon de Actos del Instituto Nacional de Estudios Juridicos, el dia
28. de abzil y bajo. la presidencia de los excelemtisimos sefiores don Raimundo
-Fesnéndez Cuesta, don José Castin Tobefias y don Isidro Arcenegui. pronuncid
una interesante conferencia don Roberto. Reyes Mcorales, Delegado Nacional de
i Justicia-y Derecho, sobre ¢l tema «Ante la poerb]e refm'ma de la Iev de Arren-
wdamtentos Urbanoss. : :

‘El conferenciante resurmé la cuestion actual de los ar*endamlentos urbanos
:al decir que «en hacer casas y no leyes estd la solucion del problemas. Sin em-
:bargo—afadio—, todas las consideraciones no excluyen la conveniencia de rec-
tificar 13 l.ey vigente, en lo que la experiencia ha demostrado que debe corregir-
se, ¥y las leyes de esta posible reforma pueden ser las siguientes: respetar la
actual estructura de la L. A, U., y no retroceder en sus avances sociales o tée-
wico-jaridicos. Debe mantenerse tovmo tipo o modulo de clasificacion, la division
del arrendamiento en dos clases: de viviendas y de locales de negocio. A su
.juicio, también debe mantenerse el sentido excepcional del arrendamiento de
docal de negecio y, por tanto. si el contrato comprendido en la Ley no es de
local de negocio, debe considerarse ‘como vivienda. La calificacion de arrenda-
.miento de local de negccio y derecho de traspaso cree no deben ser condicio-
nados por cualidades sub’etivas, sino objetivas.

A su juitio, en la futura reforma de la I.. A, U., la irrenunciabilidad de los
derechos dei arrendatario debe mantenerse. Igualmente, en lo que se refiere al
derecho de profroga reconocido potestativamente al arrendatario, manifiesta que
debe reconocerse inrenunciable en tcdos los casos y especialmente en los loca-
les de negocio. En cuanto al problema que plantea el art. 12, respecto de los
arrendadores y arrendatarios extranjeros y el sistema a seguir, cree debe de-
_jarse su resolucion al criterio del Gobierno por ser materia eminentemente poli-

En lo gue se refiere a los subarriendos, pese a mi personal repugnancia por
ellos—atirmé Reves MoRaLEs—, creo que, mientras duren las actuales circuns-
tancias, hay que aceptarlos y regularlos. De no hacerlo asi se dejaria entregado
¢l subarrendatario al abuso del subarreridador, Pero todas sus formas deben dar
dmgar a en anmento de renta.en beneficio del arrendador, equivalente por lo
. Menoes 3 ofrg tanto de! alguiler. Para vigilar los abusos de los subarrendadores
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serigq necesirio coitar con un organismo vivo, que pudiera ser, reformando su
estructury actual, Iz Fiscalia de la Vivienda.

Otras matenas sujetas a reforma serian la prohibicion de Ia cesidn de:vivien-
das de una manera tajante; que en el plazc del derecho de traspaso se exi’a un
tiempo mmimo de dos afos parg poder traspasar ei lceal de negocio y qite se’
prohiban las situaciones que vayan dirigidas a burlar los derechos de tanteo, re
tracto o participacton en el precio del traspaso del arrendador. En cuanto a la
prorroga del arriendo cencluyé que debe mantenerse, pero en los casos de muer
te del titular debe limitarse a sus familiares méis proximos.

ludico la conveniencia de que el Tribunal Supremo reconviniese a los Tribu-
nales inferiores para unificar ctiterios de interpretacidon de 1o T.. A. TI. ccn sus
partwulares deci~iones. Se rehirio a la conveniencia de establecer, en cuanto a'la’
renta, aumentos bicvnales o trienales, Las derramas por obras de conservacidn
y mejcras, asi como de reparaciones cree que deben mantenerse. Ve una solu-
cion comoda por parte de la Ley. al emplear al propietaric como si fuera un re-
caudador gratuito para satisfacer a través de él las contribuciones y cargas;
seria ya conveniente—dijo irénicamente—que se le retribuyese. '

Las causas de resolucién del arrendamiento las cree reguladas con claridad’
tal como aparecen en la Ley vigente, aunque es partidario de una interpretacion
gue no sea restrictiva. El caso de la no habitabilidad d.b: revisarse, asi como
el arrendamiento de los obreros en paro forzoso regulade por el Decreto d:l
aio 1940. En punto a la jurisdiccion se refirid especialmente al automatismo’
de la imposicion de cestas y la conveniencia de su unificacién.

Reyes Morales concluyé su brillante y elocuente conferencia manifestando
que se hibu propuesto una critica seria, obediente a mna preocupacién sana,
que pretendia salvar Jos inconvenientes que la prictica y las circunstancias ha-
bian accnsejado.

JOSE BONET COkREA

Conlferencia de don Pablo Villanueva Santamaria en el I N. E. J.

Dentro del ciclo organizado por el Instituto sobre materia d2 Arrendam’en-
tos Urbanos, correspondio el turno, e] dia 3o de abril, al jlustre magistrado don
Pable Villanueva, el cual diserté sobre el tema «las viviendas y la Jurispruden-
cia Criminals.

El conterenciante, siguiendo la sistematica del Coédigo Penal, y con un cri-
terio mas bien de exégesis jurisprudencial, ofrecié a la consideraciéon del audi-
torio abundantes sentencias del T. S. que, directa o indirectamente, se relacio-
nan con cuestiones de la vivienda.

Aun saliéndose del estrecho marcc del arrendamiento, el sefior Villanueva
pPuso con frecuencia, en materia arrendaticia, el dedo en la llaga. Propugné un
aumento de la renta de trabajo, manifestando que en las actuales circunstancias
no puede haber una buena Ley de Arrendamientos.

CARIOS MELON



