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«[lerecho comparado de arrendamientos urbanos»

[n el Salén de Actos del Institutoe Nacional de [Estudios Juridicos, con la
agistencra de su Director e ilustres personalidades, ¢l dia 12 de maye pronuncio
sy anunciada conferenciy sobre cuestiones arrendaticias en el Derecho nacional
v comparado, el f.etrado del Ministerio de Justicia, don Arturo Gallardo Rueda.

Comenza su sugestiva  conferencia recerdando los datcs reveladores del
Anuario Estadistico en torno a la precaria situacion del problema de la vivien-
da. Durante el ultimo trienio—dijo—la cifra aproximada de locales habitables
puestos en serviclo (nuevos y reformadcs), no pasa de una media aproximada
de veinte mil en todu Espafia, En el mismo periodo, la cifra también aproxi-
mada de matrimonios contraidos cada afio se acerca a los doscientos mil. Ante
ello, eree que la solucion no puede ser mas que la edificacién de nuevas vivien-
das. El legislador trato de encauzar tal remedio a través de los incentivos para
la imclaniva privada; sin embargo, e} mercado de capitales sigue ale’ado de esta
clase de inversiones.

A la vista de las nourmas reguladoras de la materia—afiadio—puede llegarse
a la conclusion de que son dos las razomes: inmediata una, y mediata la otra.
No se editica porque no basta a los futuros propietarios de inmuebles el princi-
pio de Iibertad de rentas; precisan para decidirse la desaparicién pricticamente
tota]l de las demas limitacicnes dominicales impuestas en la legislacion de arren-
damientos urbanos, Otro facter no despreciable es la inseguridad de la legisla-
cion arrendat:icia urbana, siempre a la zaga de las realidudes sociales del mo-
mento.

E} 1lustre conferenciante llega a la conclusion de que poco o nadu hay que
esperar por ¢l momento de la iniciativa privada en punto a- edificacién con ren-
tas proporcicnadas a la escala vigente de sueldus y salarios medios. En defecto,
pues, de la iniciativa privada ha de actuar la publica. Entre las tendencias prin-
cipales v sclucinnes adoptadas por los diversos paises pari resolver el proble-
ma—manifesté-—. se pueden agrupar en las dos direcciones de publicaciéon o
privatizacion del fcmento de la construccion,

Segun la primera el Estado interviene fijando los objetivos de revalorizacion
fisica y econdémica del patrimonio inmobiliario urbano de! pais, a través, ge-
neralmente, de planificaciones, cxenciones tributarias y préstamos puru la edifi-
cacion, En Portugal, ademas, las Instituciones de Previsidn Social estin cbli-
gadas o financiar con sus importantes reservas econdmicas la construccidn de
viviendas para clase media y obrera. Otros paises, especificamente planificado-
res, autorizan a los organismos estatales y locales a la creacién de impuestos y
a la emision de Deuda Piblica para aquellos fines; tal es el caso de Checoslo-
vaquia y la U. R. 5, S.

Sin eliminar en absoluto la intervencion del Estado, Gallardo Rueda hizo ver
cOmo algunas naciones tratan de organizar la iniciativa privada. Las «Bulding
Societites» inglesas, verdaderas cajas inmobiliarias mutualistas que funcionan
Conmwsus Propios recursos solamente y otras con apcrtaciones pibiicas anticipan
a sus asociadcs hasta €l go por 100 del imposrte total de la consiruccién proyec-
tada. En Suecia, las llamadas «Uniones de Inquilinos» con Sociedades de Ahcrro
y Edificacion nutridas de imposiciones privadas. En Francia, la Ley de 1 de sep-
tiembre de 1948 intentdé una primera etapa de solucién del prcblema no sélo con
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lus nuevas constricciones a cargo del Fondo Nacional de Mejoras de la Vi-
vienda, ~m: con ¢l fomento de las cdificaciones cooperativas del tipo sueco. In-
glaterra cuenta con Comités Regionales que bujo la supervision del Ministerio
de Obras Publicas formula los planes publicos y privados de la construccidn.

Il Instituto Nacional de Alojamiento y flabitacion centraliza en Bélgica los
estuerzos particulares y Entidades, tales como la Caja Nacicnal del Ahorro, la
Asociacion para mejora de alojamiento de Obreros y la Sociedad Nacional de
Viviendas de Precio Medio, consiguiendo éxitos sorprendentes. italia acusa
una cierta anarquia en la construccién privada, compensada ccn los esfuerzos
oficiales encauzadcs a través de organismos, como el Instituto de la Casa Po-
pular y el Instituto de Casas de los Empleados del Estado. Alemania, falta de
un plan financiero de conjunto, tiene entregada momentaneamente su recons-
truccion urbanistic; a los particulares. En Noruega se formuld un plan quin-
quenal financiado casi en su totalidad oficialmente, a través del Banco Hipote-
caric. l.as Sociedades cooperativas de construccion y los Mun'cipios pueden
obtener préstamos hasta el g5 por 100 del valor comercial del inmueble. Suiza
ayuda oficalmente en menor medida a los particulares, puesto gue la subvencién
no excede de! 10 por 100 en las viviendas y del 15 en las edificadss por Muni-
ciptos v Asociaciones Mutualistas.

En Norteamérica, debido al despluzamiento de pcblacion a zomas indus-
triales. e] problema de la vivienda es grave. A fomentar la edificacién acude
el Estado Federal con préstamos a las Municipalidades, que pueden llegar hasta
el go por 100 del valor del inmueble, exenciones tributarias y, sobre todo, a
través de los beneficios que otergan las dispcsiciones organicas de la «National
Housing Agency», dedicada a facilitar créditos a largo plazo e interés mddico.
En Canada, la Comision de Alojumiento v Urbanismo, en union de la Socie-
dad Cenmiri de Hipotecas, fomentan la vivienda individual, Tos préstamos es-
tatales pueden: Hegar hasta el 75 pcr 100 v el 8o del valor total del inmueble
construrdo,

tor lo que se refiere a Espafa, Gallardo Rueda propuso que a iniciativa
rublica, la del Estado y Corpegaciones ¥ personas paraestateles y locales podria
actuar asi: 1.° Integracién de un Plan Nacional de Construccion de Vivien-
Jdas de todas las 2ctividades oficiales hiy dispersas; 2. Constitucién de un
putmintonio especialmente destinado a tal fin con los siguientes recursos: a) Te-
rrenos municipales urbanizados y aptos para la edificicion inmediata; §) Re-
cargo razonzble de las rentas antiguas en un porcentaje que iria a engrosar el
¥ondo Naciona, creadc; ¢ Recargo paralelo de determinadas contribuciones
e mpuestos suntuarios; d) Inversién obligatoria en cierta medida de fondos de
prevision sccial en la edificacién; ¢) Emision de Deuda Publica suficiente y es-
pecificamente destinada al fin previsto.

Las dificultades de realizacion de este plan, dada la inmadurez de la con-
cienc:a social actual respecto a sus soluciones—manifestd el conferenciante—,
lleva a ensayer, por el momento, una nueva ordenacidn del régimen arrendati-
¢:o urbanco., Aleccionadoras son a este proposito las orientaciones seguidas en
s pmises exiranieros, a las cuales Gallardo Rueda dedicd gran atencién, es-
pecizimente las dltimas reformas francesas, asi como las de 1z ley italiana de
1650 v la belga de 1953.

l.a documentada y brillante conferencia de G:allarde Rueda fué epilogada por
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cuatro conclusiones fundamentales: 1.a Que la yormadion de “las relaciones:
arrendaticias urbanas, inicialmente integrada por meras eordenanzas de necesi
dad» viene 2 constituirse en un Derecho especial dentro del Ordenamiento ge-
nera] de todos los paises; 2a Que dicho Derecho especial pertenece a la que
dialécticamente se dencmina «direccion social del Derecho civils, o mas bien,
qte -nos hallamos ante uno de los primeros estadios de un Derecho civil actua-
lizado; 3. l.a prorroga forzosa y la tasa de la renta parecen ser los medios
primarios preferidos por todos les legisladores para el logro de los fines pro-
puestos. la evitacion de las ocupaciones antisociales de locales habitables viene
a completarlos; 4.4 La convenjencia y oportunidad de la reforma de la orde-
nacidn vigente entre mnosctros estard de acuerdo con las experiencias de estos:
filtimos afios manteniéndose fiel a los fines propuestos con arreglo a los senti-
mientos, necesidades y anhelos de la comunidad. E! ilustre conferenciante fué
muy aplaudido y felicitado por su interesintisima disertacion.

JOSE BONET CORREA

B) EXTRANJERAS

El 1V Congresu Internacional de Derecho Comparadu

La «Academie Internationale de Drow Compares, que tiene como principal
ohjeto estaturario «trabajar en el estudio del Derecho Comparado sobre una
base historica y la me‘ora de la legislacién de los diversos paisex-—particular-
mente en materia de Derecho privado—mediante el acercamiento sistematico
y la conciliacién de las Leyess, tras convocar una reunién de expertcs, publicd
el programa sobre el cual habrian de versar las ponencias que al mismo se
presenten.

El interés del mismo nos obliga, aunque alguna de sus materias se esca-
pan de las habituales en este Anuario, a dar cuenta intcgra del mismo.

E! programa fijado fué el siguiente:

SECCION PRIMERA (GENERAL)

A. Derechos de lg Antigliedad.

Los tratadcs internacionales de la Antigiiedad.

E! desarrollo del sisterna contractual en Roma.

Contactos y conflictos de Derechos en la Antigiedad.

El derecho agrario en el Bajo Imperio y en el Imperio Oriental.

La penetracion del Derecho Rcmano en el Derechio de la Alta Edad Media.
6. o Los procesos del desarrollo del Derecho por lz wutilizacién del Derecko Ro-
mano y de! Derecho regional del siglo xvr al xvir.

Wk N

B. Historia del Derecho.

1. La centribucion de los autores y de la prictica consuetudinaria en el De-
’ recho Internacional privado de la Edad Media.



