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1. Presupuestos.

En el estadio actual de nuestra civilizacién, el derecho a la
vivienda puede considerarse como uno de los derechos fundamen-
tales del hombre y, por extension, de la familia por él formada.
Para el cumplimiento de los fines individuales y familiares de la

(*) Rapport nacional espafiol presentado por su autor en el X Con-
greso Internacional de Derecho Comparado (Budapest, 23-28 de agosto
de 1978), Seccién II, A, 1.
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persona humana, ésta debe disponer, por algin titulo juridico, del
necesario espacio en la superficie terrestre, en las debidas condi-
ciones de habitualidad, al que denominamos vivienda.

Tal derecho aparece reconocido tanto en la vigente Constitucién
espafiola como en la que actualmente estd en estudio en el mo-
mento de redactarse este rapport.

En efecto, la Declaracién X1I1.2 del Fuero del Trabajo, proclama
la tarea estatal de «multiplicar y hacer asequibles a todos los
espanoles las formas de propiedad ligadas vitalmente a la persona
humana», mencionando, en primer término, «el hogar familiar».
Jdea que se repite en similares términos en el articulo 31 del
Fuero de los Espafioles: «El Estado facilitard a todos los espafioles
el acceso u las formas de propiedad mas intimamente ligadas a la
persona humana», aludiendo también, en primer lugar, al aloja-
miento familiar.

En el articulo 40 del Proyecto Constitucional, pendiente de dis-
cusion en Jas Cortes, se dice que «todos los espaiioles tienen dere-
cho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes
publicos promoveran las condiciones para hacer efectivo este de-
recho y regularan la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés
general». En relacién con la familia, se dice en el articulo 34.1 del
propio Proyecto que «los poderes publicos aseguran la proteccién
econémica y social de la familia, en particular por medio de pres-
taciones sociales, de disposiciones fiscales y de cualquier otra
medida adecuada».

Si descendemos al plano de la legislacién ordinaria, nos encon-
tramos en el Cédigo civil, con una serie de preceptos que presupo-
nen el derecho de la persona y de la familia a una vivienda.

El articulo 40, contempla el domicilio de las personas naturales
como el lugar del ejercicio de los derechos y del cumplimiento de
las obligaciones civiles y se le define como «el lugar de su residen-
cia habitual». Este domicilio se llama voluntario (por depender de
la libre determinacién de la persona), pero la doctrina subraya la
necesidad de que exista una sede juridica de la persona, pues de
otra suerte, la vida juridica seria extraordinariamente dificil. Si
bien el domicilio de la persona no implica necesariamente que tal
lugar constituya su vivienda, sin embargo, en la préctica, suelen
coincidir ambos conceptos.

El articulo 56 sefiala que «los cdnyuges estdn obligados a vivir
juntos» de donde se deduce la necesidad de que exista un hogar
familiar, lo que asimismo expresa la filosofia popular con el pro-
verbio «el casado casa quiere». Obsérvese que aqui el precepto si
que postula la existencia de un lugar apto para el alojamiento del
marido y de la mujer.

Como uno de los efectos personales de la vatria potestad, se
establece en el articulo 155-1.° el deber del padre o de la madre de
tener en su compafifa a los hijos menores de edad no emancipa-
dos, de donde se deduce la necesidad de un hogar o domicilio fa-
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miliar en que tal deber pueda ser cumplido. Precisamente la refor-
ma llevada a cabo por la Ley de 2 de mayo de 1975 en el Cédigo civil,
ha afectado a la forma de designar el domicilio familiar. Segtn el
nuevo articulo 58: «Los cényuges fijaran de comun acuerdo el lugar
de su residencia. En su defecto, si hubiere hijos comunes, preva-
lecer4 la decisién de quien ejerza la patria protestad, sin perjuicio
de que, a mstancia del otro cényuge, pueda el Juez determinar lo
procedente en interés de la familia. En los demas casos, resolveran
los Tribunales». Sistema algo complejo que ha suscitado no pocas
criticas doctrinales.

En ese domicilio familiar conviven habitualmente los padres y
los hijos v en él tienen su domicilio legal la mujer casada y los
hijos menores (art. 64, par. 1° y 2.9, Ley Enjuiciamiento civil); sin
perjuicio de que tanto aquélla como éstos pudieran tener un domi-
cilio separado.

En nuestro Ordenamiento Juridico no existe propiamente un
estatuto de la vivienda familiar. A continuacién se examinardn las
mas importantes reglas juridicas aplicables a la vivienda familiar
en sus diversas modalidades y vicisitudes, con atencién especial
al derecho comun contenido en el Cédigo civil v en las leyes de
aplicacién general en toda Espaiia, sin perjuicio de hacer una alu-
sién al Derecho Foral propio de determinadas regiones espafiolas.

En razon de su titularidad, la vivienda familiar puede disfru-
tarse en régimen de propiedad o de un iura in re aliena y también
por titulo arrendaticio; con caricter mas bien excepcional puede
formar parte de una pensién alimenticia o disfrutarse como legado.
Cabe examinar, asimismo, las vicisitudes de la vivienda familiar en
las situaciones anormales del matrimonio (separacién y nulidad)
v a la muerte del cabeza de familia.

2. La vivienda familiar en régimen de propiedad.

Pueden considerarse tres situaciones:

a) La propiedad ordinaria.
b) La comunidad de bienes.
c¢) La propiedad horizontal.

En los dltimos cuarenta afios, de las tres situaciones indicadas,
ha sido la tercera la que ha alcanzado mayor desarrollo a través de
una doble via; de una parte, los propietarios de viviendas de renta
antigua, al estar bloqueadas las rentas, han optado por vender los
pisos a los inquilinos origindndose asi el régimen de la propiedad
horizontal de otra, el desarrollo urbano de las ciudades con ocasién
de la puesta en aplicacién de los diversos Planes de Desarrollo, se
ha efectuado por la iniciativa privada de los promotores de vivien-
das v de las sociedades de construccién a través del sistema de
venta por pisos que da nacimiento a una propiedad horizontal.
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a) La propiedad ordinaria.

Ninguna especialidad existe cuando el propietario de una vivien-
da unifamiliar la ocupa con su familia; se limita a ejercer el
derecho de goce que le reconoce el articulo 348 C. c. Algo similar
puede decirse cuando el propietario de una casa de varias plan-
tas ocupa una de ellas con los miembros de su familia; se trataria
de un supuesto de goce directo parcial de la cosa propia. No es fre-
cuente en Espaifia, a diferencia de otros paises, la existencia de
vivierndas vnifamiliares en las ciudades, pero tal régimen de propie-
dad ordinaria se va extendiendo para la «segunda vivienda fami-
liar» (chalet en el campo o en la playa).

Si el propietario de una vivienda no la ocupa sino que la tiene
cedida en arrendamiento, el interés familiar ostenta una especial
proteccién de la Ley especial de Arrendamientos Urbanos que mas
adelante estudiaré.

b} La comunidad romana o por cuotas.

Una casa de varias plantas puede pertenecer a varios en comu-
nidad. Si se da una coincidencia entre la cuota de cada uno y sus
necesidades familiares, podrian convenir los comuneros, mediante
la mayoria cualificada que describe el articulo 398, par. 2.° (de per-
sonas y de participacién en la cosa comun), la atribucién de una
vivienda a cada comunero. Cabe también que, no siendo suficiente
para las necesidades familiares de todos ellos, se adjudiquen las vi-
viendas a alguno o algunos de los comuneros en régimen de arren-
damiento. No parece, sin embargo, que esta forma de utilizacién de
una vivienda familiar sea frecuente como régimen permanente de-
bido a la amenaza de la actio communi dividundo que puede ser
ejercitada por cualquier comunero disconforme con la forma de
gestién de la comunidad. Como situacién provisional o transitoria,
puede producirse a la muerte del propietario tinico de la casa al
que suceden varios herederos, que desean continuar por algiin
tiempo la comunidad hereditaria, y se ponen de acuerdo sobre el
disfrute de aquélla.

c) La propiedad de casas por pisos o propiedad horizontal.

Puede afirmarse sin exageracién, que una de las formas juri-
dicas de vivienda familiar que mayor desarrollo ha adquirido en
Espafia en los ultimos afios, ha sido la llamada propiedad por
pisos o por apartamentos (propiedad horizontal), y ello tanto en
el plano del desarrollo legislativo como en el de la realidad eco-
némico-social. Se prueba la primera de tales afirmaciones con
las sucesivas reformas legislativas que han intervenido, ya que el
primitivo articulo 396 C. c. (que contenia un timido y embrionario
régimen de caracter supletorio), fue sustitutido por un nuevo pre-
cepto, mas extenso, segun la Ley de 26 octubre 1939, el cual ha dado
paso a la vigente Ley de 21 de julio 1960. En la Exposicién de mo-
tivos de esta iltima, se hace una acertada descripcién del proble-
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ma de la vivienda en general y las soluciones que el legislador
aporta con la nueva Ley (1).

El régimen de la propiedad horizontal se rige actualmente por
€l articulo 396 C. c. y los preceptos de la Ley de 21 de julio 1960
predominando las normas de caracter imperativo. La doctrina no
'se ha puesto de acuerdo sobre la naturaleza juridica de esta institu-
.cién. El articulo 3.° de la Ley la describe como compuesta de dos
elementos: a) el derecho singular y exclusivo de propiedad sobre
un espacio suficientemente delimitado y susceptible de aprove-
«chamiento independiente, con sus anejos y b) la copropiedad con
los demas duefios de pisos o locales, de los restantes elementos,
pertenencias y servicios comunes; de ambos elementos, el primero
es el fundamental, y el segundo, el accesorio, regido por los prin-

(1) De la extensa Exposicién de Motivos de la Ley de 1960, pueden citar-
'se algunos parrafos como més caracteristicos:

«Hay un hecho social basico que en los tiempos modernos ha influido
-sobremanera en la ordenacién de la propiedad urbana. Se manifiesta a tra-
vés de un factor constante, cual es la insuprimible necesidad de las edifica-
ciones, tanto para la vida de la persona y de ia familia como para el desa-
rrollo de fundamentales actividades constituidas para el comercio, la industria
vy, en general, el ejercicio de las profesiones. Junto a ese factor, que es
constante en el sentido de ser connatural a todo sistema de vida y de convi-
vencia dentro de una elemental civilizaciéon, se¢ ofrece hoy, provocado por
muy diversas determinaciones, otro factor que se exterioriza en términos
muy -acusados y es el representado por las dificultades que entrafia la ad-
-quisicién, la disponibilidad y el disfrute de los locales habitables. La accién
.del Estado ha considerado y atendido a esta situacion real en tres esferas,
aunque diversas, muy directamente relacionadas: en la esfera de la cons-
truccién, impulsandola en virtud de medidas indirectas e incluso, en ocasio-
nes, afrontando de modo directo 1a empresa; en la esfera del arrendamiento,
a través de una legislacién frecuentemente renovada que restringe el poder
.auténomo de la voluntad con el fin de asegurar una permanencia en el dis-
frute de las viviendas y los locales de negocio en condiciones econdémicas
sometidas a un sistema de intervencién y revisién y, en la esfera de la
propiedad, a virtud, principalmente, de la llamada propiedad horizontal, gue
proyecta esta titularidad sobre determinados espacios de la edificacién. La
esencial razén de ser del régimen de la propiedad horizontal descansa en la
finalidad de lograr el acceso a la propiedad urbana mediante una inversion
de capital que, al poder quedar circunscrita al espacio y elementos indispen-
sables para atender a las propias necesidades, es menos cuantiosa y, por
Jo mismo, mas asequible a todos y la unica posible para grandes sectores de
pérsonas, Siendo ello asi, el régimen de la propiedad horizontal, no sélo pre-
.«cisa ser reconocido, sino que, ademas, requiere que se le aliente y encauce,
dotandole de una ordenacién completa y eficaz. Y, mas aun, si se observa
que, por otra parte, mientras las disposiciones legislativas vigentes en mate-
ria de arrendamientos urbanos no pasan de ser remedios ocasionales que
resuelven el conflicto de intereses de un modo imperfecto, puesto que, el
fortalecimiento de la institucién arrendaticia se consigue imponiendo a la
propiedad una carga que dificilmente puede sobrellevar; en cambio, conju-
gando las medidas dirigidas al incremento de la construccién con un bien
organizado régimen de la propiedad horizontal, se afronta el problema de
1a vivienda vy los conexos a él en un plano méas adecuado, que permite solu-
ciones estables; y ello a la larga, redundara en ventaja del propio régimen
arrendaticio, que podréa, sin la presién de unas exigencias acuciantes, libera-
dizarse y cumplir normalmente su funcién econémico-social.»
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cipios de inseparabilidad e indivisibilidad, ya que el articulo 396,
par. 2.° C. c. dice que «las partes en copropiedad no son en ningun
caso susceptibles de divisidon y sélo podran ser enajenadas, gra-
vadas o embargadas juntamente con la parte determinada priva-
tiva de la que son anejo inseparable»; sobre la parte privativa, el
propietario puede realizar libremente actos de disposiciéon (ar-
ticulo 3., par. final de la Ley) suprimiéndose expresamente los
derechos de tanteo y retracto que podian ejercitarse segun la Ley
de 1939 en caso de enajenacién (art. 396, par. 3° C. c.). Para el
régimen interno de la propiedad horizontal, la nueva ley ha dado
especial rzlevancia a los Estatutos, asi como a los acuerdos de la
Junta de Propietarios, que debe constituirse necesariamente cuan-
do exceda de cuatro el nimero de estos ultimos.

Resulta de lo dicho que un piso en régimen de propiedad ho-
rizontal puede estar dedicado a alojamiento familiar, siendo de
aplicacién general la norma contenida en el articulo 7.2, par. 3. de
la Ley: «Al propietario y al ocupante del piso, les esta prohibido
desarrollar en €l o en el resto del inmueble actividades no permi-
tidas en los estatutos, dafiosas para la finca, inmorales, peligrosas,
incémodas o insalubres». Se trata de unos limites generales que
afectan tanto a los propietarios que ocupan los pisos, como a los
arrendatarios de los mismos y aun a los meros ocupantes, a través
de los cuales se tutela el destino de vivienda familiar; aunque los
conceptos de inmoralidad, peligrosidad, incomodidad e insalubridad
son dificiles de precisar y, en ultimo término, son de apreciacién
judicial, parece claro que el legislador ha puesto en manos de los
propietarivs de la finca, a través de los Estatutos, los instrumentos
legales adecuados para que en todo caso se respete el destino de
vivienda familiar de la misma; cabria invocar esta norma, por
ejemplo, si alguno de los pisos se dedica a local comercial o indus-
trial o si alguno de los propietarios ejerce una profesién en la mis-
ma cuyos clientes resultan demasiado molestos a los demds, o si se
dedicase a la prostitucién. La sancién de estas conductas viene
fijada por el articulo 19 de la Ley: apercibimiento para que dejen
de realizarse y si éste es desatendido, cabe la posibilidad de obte-
ner judicialmente la privacién del uso del piso por periodo que no
exceda de dos afios si se trata del propietario, y, el lanzamiento ¢
resolucién judicial del contrato si se trata de actividades realizadas
por un arrvendatario.

d) Proteccién especial de las necesidades familiares de un pro-
pietario a través de la negativa de la prérroga en ¢l arrendamiento.

Ya he indicado antes que la Ley otorga una especial proteccién
a las necesidades familiares de vivienda cuando el propietario ha
cedido en arrendamiento algin piso de su propiedad. Mas adelante
se verd cémo la legislacion especial de arrendamientos urbanos
otorga al arrendatario con caracter imperativo el derecho a la
prorroga forzosa de su contrato al llegar el vencimiento del plazo
de duracién pactado. Pero puede darse un conflicto entre las nece-
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sidades familiares del propietario y las del arrendatario de la vivien-
da; tal conflicto se resuelve en favor del primero por el articulo
62-1.° de la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 segun
el cual: «no tendra derecho el inquilino o arrendatario a la pro--
rroga legal... 1.° cuando el arrendador necesite para si la vivienda...
o para que la ocupen sus ascendientes o descendientes legitimos.
o naturales».

El derecho a denegar la prorroga forzosa es objeto de una minu--
ciosa y formalista reglamentacién en los articulos 63 a 69 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos, cuya exposicién detallada no interesa
aqui. Destacaré tinicamente que la «necesidad» del arrendador debe
ser probada y que la ley presume tal necesidad, aparte de otros.
supuestos, en los dos casos siguientes: cuando residiendo en la
misma poblacion en que radique la finca, por aumento de sus.
necesidades familiares, resultare insuficiente la vivienda que ocupe-
y en el caso de que contraiga matrimonio y deba residir en la loca--
lidad en que est3 situada la finca.

La causa invocada debe basarse en hechos posteriores a la cele-
bracién del contrato; por ello, la Ley se refiere al «aumento» de-
necesidades familiares del arrendador (por €j. ¢l nacimiento de un.
nueve hijoj o la circunstancia de contraer matrimonio (lo mismo si
se casa por vez primera que si es un viudo que reitera nupcias); la.
misma circunstancia debe darse cuando la necesidad concurre en
un ascendiente o descendiente legitimo o natural. Sobre estas cau--
sas de excepcién a la prérroga han recaido numerosas sentencias,.
especialmente de la denominada «pequeiia jurisprudencia» formada.
por las resoluciones de los Tribunales inferiores.

3. Lc vivienda familiar bajo la figura de un «ius in re aliena».

Se trata de situaciones muy poco frecuentes v que, practicamen--
te, se reducen a los derechos de usufructo y de habitacion.

a) Usufructo de finca urbana destinada a vivienda.

Este régimen permite la ocupacién de una vivienda con caracter-
vitalicio, generalmente gratuito en la practica, con amplias faculta--
des de disposicion, teniendo a su cargo las reparaciones ordinarias,.
y con obligacién de abonar el interés de las reparaciones extraordi-
narias llevadas a cabo por el nudo propietario.

No se constituyen, practicamente, derechos de usufructo por-
actos infer vivos, aunque bajo ciertos aspectos pudiera ser este:
régimen mas favorable al propietario que el arrendamiento de la-
legislacion especial (libertad absoluta para fijar el precio e inexis--
tenciz de subrogacién mortis causa). De aqui que sélo nazcan estos:
derechos de usufructo por titulo sucesorio; en particular, en pago
de la legitima del cényuge viudo; en este ultimo caso, las relaciones
con los nudo propietarios se singularizan por la circunstancia del’
parentesco que media con el usufructuario.
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En la extensa regulacién legal del usufructo (arts. 467 a 522),
«en principio de caracter dispositivo (véase el art. 470), apenas si
.se contempla la hipétesis de que tal derecho recaiga sobre una
finca urbana destinada a vivienda. Con todo pueden examinarse
.algunos preceptos que ofrecen interés.

Art. 479: «El usufructuario tendra el derecho de disfrutar... de
las servidumbres que tenga a su favor (la cosa usufructuada) y, en
general, de todos los beneficios inherentes a la mismas.

El disfrute de las servidumbres tiene especial aplicacion al usu-
fructo de finca urbana en régimen de propiedad ordinaria y el de los
«beneficios» (término que debe entenderse en sentido amplio), al
<aso de la propiedad horizontal (elementos comunes) y al de la
<comunidad romana.

En el articulo 495 se contiene una norma especial que contem-
pla el supuesto aqui estudiado, pues, dispone que «si el usufructua-
rio no haya prestado fianza, reclamare, bajo caucién juratoria, la
entrega de los muebles necesarios para uso y que se le asigne ha-
bitacion para €l y su familia en una casa comprendida en el usu-
fructo, podra el Juez acceder a esta peticién, consultadas las cir-
cunstancias del caso». Se trata de una especial proteccion de las
necesidades de vivienda familiar del usufructuario, cuyo interés
se autoriza al Juez a anteponer al del nudo propietario en la pres-
tacién de fianza. Debe observarse, sin embargo, que el cényuge
wiudo esta exceptuado de prestar esta garantia, salvo en el caso de
wolver a casarse (art. 492 in fine).

Art. 509: «El usufructuario de una finca hipotecada no estara
obligado a pagar las deudas para cuya seguridad se establecio
la hipoteca. Si la finca se embargare o vendiere judicialmente para
€l pago de la deuda, el propietario respondera al usufructuario de lo
que pierda por este motivo». Esta norma podra tener una aplica-
.cién relativamente frecuente; en efecto, muchos pisos se compran
con precio aplazado garantizado con hipoteca sobre el mismo in-
mueble, y si falleciere el propietario antes de que se abonen los
altimos plazos y se constituyere un usufructo en favor del viudo,
se produciria una disociacién entre las cargas, que recaen sobre
los nudo propietarios (abono de los plazos pendientes, reparacio-
nes extraordinarias, ciertos impuestos), y el disfrute, que favorece,
de por vida, al cényuge viudo; la tentacién serd grande, para aqué-
1los, de no pagar los sucesivos plazos, y el usufructuario se vera
-obligado a abonarlos si no quiere verse despojado de la vivienda

En la seccién dedicada a la extincion del usufructo, se contienen
unas normas que interesan a nuestro caso, no siempre de facil
interpretacién y justificacién. .

Art. 517: «Si el usufructo estuviera constituido sobre una finca
de la que forma parte un edificio y éste llegare a perecer, de
cualquier modo que sea, el usufructuario tendra derecho a disfruter
del suelo y de los materiales. Lo mismo sucedera cuando el usu-
fructo estuviera constituido solamente sobre un edificio y éste pe-



El estatuto juridico del alojamiento familiar 117

reciere. Pero en tal caso, si el propietario quisiere construir otro
edificio, tendra derecho a ocupar el suelo y a servirse de los ma-
teriales, quedando obligado a pagar al usufructuario, mientras
dure el usufructo, los intereses de las sumas correspondientes al
valor del suelo y de los materiales».

Se trata de dos supuestos diversos: finca de la que forma parte
un edificio, y edificio como objeto exclusivo del usufructo. Pero
no aparece clara la razén por la cual el nudo propietario tiene, en
€l segundo, la facultad de reconstruccién del edificio que ha pe-
recido; quizd se debe a que, en el primer caso, el edificio es un
elemento mdas del conjunto patrimonial usufructuado, mientras
.que adquiere relevancia.capital, en el segundo.

Mas complejo todavia y menos explicable, es el caso del seguro
del edificio usufructuado:

Art. 518: «Si el usufructuario concurriere con el propietario
al seguro de un predio dado en usufructo, continuarda aquél, en
caso de siniestro, en el goce del nuevo edificio si se construyere
0 percibiera los intereses del precio del seguro si la reedificacién
no conviniere al propietario. Si el propietario se hubiera negado
a contribuir al seguro del predio, constituyéndolo por si solo el
usufructuario, adquirird éste el derecho de recibir por entero, en
caso de siniestro, el precio del seguro, pero con obligacién de
invertirlo en la edificacién de la finca. Si el usufructuario se hubie-
re negado a contribuir al seguro, constituyéndolo por- si solo el
propietario, percibira éste, integro, el precio del seguro en caso de
siniestro, salvo siempre el derecho concedido al usufructuario en el
articulo anterior».

Nuestra doctrina hace objeto de numerosas criticas a este pre-
cepto en cuyo examen no podemos entrar aqui por su caracter
muy especializado.

Art. 519: «Si la cosa usufructuada fuere expropiada por causa
de utilidad publica, el propietario estara obligado, o bien a subro-
garla con otra de igual valor y analogas condiciones, o bien a abo-
nar al usufructuario el interés legal del importe de la indemniza-
«€ién por todo el tiempo que debe durar el usufructo. Si el propie-
tario optare por lo dltimo, debera afianzar el pago de los réditos».

Como indicacidn general cabe decir que ninguno de los articu-
los 517, 518 y 519, ofrece una solucién céomoda para el supuesto,
que es normal en la practica, de usufructo de la vivienda por el
.cényuge viudo, persona que no dispondra de muchos recursos y
que carecerd de estimulos para tomar iniciativas econdmicas que
exijan fuertes desembolsos.

La sancién que se contiene en el articulo 520 si puede, en cam-
bio, estimular al usufructuario para cuidar de la vivienda adecua-
damente, pues «si el abuso infiriese considerable perjuicio al pro-
pietario, podra éste pedir que se le entregue la cosa», con lo cual
aquél pierde su goce directo aunque reciba a cambio el producto
liquido de la misma.
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b) El derecho de habitaciéon como forma juridica de aloja-
miento familiar.

Nuestro Cédigo civil regula el derecho de habitacién como un
derecho real de goce diferenciado del derecho de usufructo; es de
caricter vitalicio como este tltimo, si bien no se puede arrendar
ni trespasar por ninguna clase de titulo (art. 525 C. c¢.), ni ser
objeto de un derecho de hipoteca inmobiliaria (art. 108-3.° Ley
Hipotecaria). Consiste en la «facultad de ocupar en una casa ajena
ias piezas necesarias para si y para las personas de su familia» (ar-
ticulo 524, par. 2.° C. c.); son fuentes legales de este derecho: 1.2, el
titulo constitutivo; 2.°, los articulos 523 y 529 C. c., y 3.0, las normas
legales sobre usufructo en lo que no se opongan a las normas en
materia de habitacién.

Por razén de su contenido y caracteres podemos decir que, en
teoria, es el cauce normativo més apropiado a las necesidades de
alojamientc familiar, pese a lo cual se hace muy escaso uso de él
en la practica.

La definiciéon legal de habitacién sugiere algunas puntualiza-
ciones:

— El concepto de «necesidad» es relativo, dependiendo no sélo
del tamaifioc de la familia, sino de las circunstancias concurrentes.
(por ej. habitacionista que ejerce una profesién liberal y necesita
un despacho de estudio, biblioteca, etc.); dependera del tamafio de
las habitaciones el que puedan dormir dos nifnos pequenos en el
mismo cuarto y lo propio se diga del sexo de los hijos; el nimero
necesario de cuartos de bafio, dependerd asimismo del tamafio de
la familia, etc.

— No puede mantenerse un concepto estricto y rigido de «fa-
milia», limitada, por ej., exclusivamente a padres e hijos; ni tan
solo a los hijos legitimos; puede comprender los ascendientes e
incluso, colaterales si antes de constituirse el derecho, convivian
con el habitacionista; no podra excluirse a los miembros del servi-
cio doméstico.

— A diferencia de lo que ocurre con el derecho de uso, el Cé-
digo no contempla la posibilidad de «aumento» de las necesidades
familiares. pero cabe extender, por analogia, la norma del par. 1.°
del articule 524 de suerte que el habitacionista podra solicitar una
nueva pieza por el nacimiento de otro hijo.

Es caracteristica esencial del derecho de habitacién en el Cédigo:
civil, el goce directo y personal de la vivienda sin que pueda ésta
arrendarse o cederse en todo o0 en parte.

Aunque nada dice el Cédigo, cabe entender que el derecho de
habitacién puede ser gratuito u oneroso; en el ultimo caso, el pre-
cio podra abonarse de una sola vez o en forma periddica: cabe. in-
cluso, la fijaciéon de una clausula de estabilizacién. Nada se opone a
que las partes pacten alguna preferencia adquisitiva en favor del
habitacionista, ya sea en forma de opcién, tanteo o retracto.

Se extingue la habitacién por las mismas causas que el usu-
fructe y, ademas, por el abuso grave (art. 529 C. c.).
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4. La vivienda familiar en régimen de arrendamiento.

Ha sido la forma normal y habitual de proveer a las necesida-
des de alojamiento familiar, si bien dltimamente su puesto esta
siendo disputado por la propiedad horizontal. El Cédigo civil con-
tiene unas normas sobre el arrendamiento de cosas en general y
sobre el arrendamiento de predios urbanos, en particular (articu-
los 1.542 ss. y 1.580 a 1.582), que pronto se vio que eran insufi-
cientes para las nuevas necesidades socio-econdmicas, por lo que
hubieron de dictarse disposiciones especiales, que, a partir del
decreto de 29 diciembre 1931 y a través de las Leyes de Arrenda-
mientos Urbanos de 1946 y 1956, y de numerosas normas comple-
mentarias y reformas parciales, llegan hasta la vigente L. A. U.
cuyo texto articulado se aprobé por Decreto de 24 diciembre 1964.

Esta legislacién especial de arrendamientos urbanos se carac-
teriza por su finalidad social al tratar de resolver o mitigar el pro-
blemz de la crisis de la vivienda mediante el derecho a la prérroga
forzosa y el bloqueo de rentas; trata también de facilitar el acceso
del inquilino a la propiedad de la vivienda que ocupa mediante la
concesién de los derechos de tanteo y de retracto en los casos de
enajenacion de la finca durante la vigencia del contrato de arrenda-
miento.

La proteccién al inquilino ha ido debilitindose en las tultimas
reformas legislativas de modo que sélo es absolutamente irrenun-
ciable, en el contrato de arrendamiento de vivienda, el derecho
a la prérroga forzosa; asi ocurre que, en los llamados arrendamien-
tos «suntuarios» (a partir de cierta renta segin una escala de
acuerdo con la poblacidén de las ciudades), cabe pactar la renuncia a
los demas derechos que la ley otorga a los inquilinos. De esta suer-
te, en la casi totalidad de arrendamientos de viviendas de nueva
construccioén, la renta inicial (que fijan libremente las partes), su-
pera el tope legal y determina la calificacién de contrato suntuario
1o que permite afiadir una cldusula de estabilizacién de la renta
(por ejemplo, segtin el indice del costo de la vida).

Hay ademas una copiosa legislacién administrativa de promo-
<ién de la construccién de viviendas con terminologia diversa (vi-
viendas protegidas, viviendas para la clase media, viviendas socia-
les), en cuya exposicién no puedo entrar por desbordar los limites
razonable de este rapport. En las viviendas construidas con arreglo
a esta legislacidn, la renta no puede exceder de los limites legales
al arrendarse la primera vez y en los contratos sucesivos.

a) Concepto y caracteres del arrendamiento de vivienda.

La L. A. U. de 1964 contempla dos tipos de arrendamiento urba-
no, el de vivienda (también llamado contrato de inquilinato, y de
aqui deriva el nombre de inquilino como también se denomina al
arrendatario) vy el de local de negocio.

E! articulo 1.2.1 de la L. A. U,, define el inquilinato como el arren-
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damiento de edificaciones habitables cuyo destino primordial sea la
vivienda.

No puedo exponer aqui toda la problematica acerca de la dis-
tincién enire fincas rusticas y fincas urbanas que resulta funda-
mental para aplicar la L. A. U. o la Ley de Arrendamientos Rusti-
cos de 1935 (L. A. R) y su Reglamento de 1959 (R. A. R.). Baste
indicar que la calificacién de finca rustica o urbana, es el resultado
de combinar diversos criterios: el de la situaciéon (son urbanas
las fincas situadas dentro del casco de las poblaciones), el del
destino (servir de alojamiento o para ejercitar actividad de comer-
cio, industria o ensefianza con finalidad lucrativa) y el de la acce-
soriedad (son rusticas, los edificios destinados a viviendas que
constituyen un anexo de una explotacién agraria; son urbanas,
las fincas rusticas destinadas a jardin o huerto y que constituyen
un accesorio de una vivienda).

Asi pues, siendo urbana la finca y su destino el de servir de alo-
jamiento, el contrato de arrendamiento estard incluido en el ar-
ticulo 10,1 de la vigente L. A. U. de 1964 y quedara sometido a su
regulacién especial. Pero si se trata de una vivienda accesoria de
una explotacién agraria, por razén del principio accesorium sequi-
tur principale, el contrato quedara sujeto a las normas de la Ley
de Arrendamientos Rusticos de 1935 y de su Reglamento de 1939,
articulo 2.°-1°,

Debe advertirse que la familia no es parte contratante en el
contrato de inquilinato, pero, como pone de relieve la doctrina, el
destino de alojamiento familiar estd implicito en la nocién misma
de vivienda; asi Castan Tobefias dice que «vivienda es lugar o local
destinado a servir de habitacién o morada de una persona o de una
familia donde desarrollan la intimidad de su existencia, constitu-
yvendo el hogar o sede de su vida doméstica». Debe afadirse, ade-
mas que el interés familiar estd, como ya indiqué, expresamente
contemplado en numerosos preceptos de la L. A. U.; sirvan de ejem-
plo las normas relativas al subarriendo y cesiéon de viviendas, al
arrendamiento de viviendas arrendadas y, sobre todo, al acceso a la
propiedad de la vivienda .y a la subrogacién mortis causa en el
contrato, a la muerte del inquilino.

b) Régimen del subarriendo de viviendas.

El articulo 1.550 del C. c. establece un régimen bastante liberal
en materia de subarriendo de cosas, permitiéndolo siempre que
no se prohiba expresamente en el contrato. Dado que la legisla-
cién especial protegié de forma notable al inquilino, no se podia
conservar el mismo régimen del subarriendo, pues podria dar lugar
a abusos a costa del arrendador. Asi se explican los severos requi-
sitos formales con que el subarriendo es regulado en los articu-
los 10 y ss. de L. A. U. Pero al mismo tiempo y para evitar o paliar
de alguna manera la crisis de la vivienda, se autoriza excepcional-
mente una forma de subarriendo parcial, o convivencia, en el
articulo 13.
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No se autoriza el subarriendo de viviendas, por regla general,
con base exclusivamente en el silencio del contrato sobre este
puntc; tampnco se admite la libre fijacién de la renta del sub--
arriendo. Segun el articulo 10 de L. A. U, el subarriendo de vivien--
da exige la autorizacién expresa y escrita del arrendador y la entre-
ga al subarrendatario del mobiliario adecuado y suficiente para.
casa habitacién; puede ser total o parcial; en ambos casos hay
limitaciéon de la renta (en el subarriendo total, ésta no puede-
exceder del doble de la renta del arrendamiento). La Ley trata
de evitar que el subarriendo de viviendas, se convierta en una
industria v pone también limitaciones al nimero de subarriendos.
que pueden hacerse (art. 17).

Con caracter transitorio (véase disposiciéon adicional 52 de
L. A. U.), se autoriza una forma de subarriendo parcial sin reunir-
los rigurosos requisitos ya examinados. Segun el articulo 18.1,.
«podra el inquilino subarrendar parcialmente la vivienda sin nece-
sidad de consentimiento del arrendador ni de prestacién de mo--
biliario, siempre que no exceda de dos el nimero de subarrendata--
rios que con el cényuge y los hijos sometidos a su potestad, vayan
a ocupar la vivienda, que no se altere el destino de ésta y que,.
en el término de treinta dias naturales siguientes a la fecha de-
celebracién del respectivo contrato de subarriendo, lo notifique
el inquilino de modo fehaciente al arrendador, con la expresidn
del nombre del subarrendatario». Esta forma de subarriendo pri--
vilegiado, supone una especie de convivencia de varias familias
dentro de la misma vivienda, hasta un maximo de tres (la del in--
quilino- y la de los dos subarrendatarios que se permiten como-
méaximo). Son graves los problemas originados por la vida en
comun de tres familias diferentes y el propio legislador ha previsto
que «por razones de higiene o moralidad, podrin las autoridades:
administrativas limitar, en cada caso, el niimero de personas extra--
fias al inquilino que, al amparo de este articulo, ocupen la vivien--
da» (art. 18.3).

¢) El régimen de la cesién inter vivos del contrato de inquili--
nato, como una proteccién a los miembros de la familia del inqui-
lino.

Como norma general quedan prohibidos, el contrato de cesién-
de viviendas a titulo oneroso y el celebrado a titulo gratuito sin el
consentimiento expreso del arrendador (art. 23 L. A. U.). Ademas,.
la percepcién de primas o de cualquier cantidad por la cesién de-
la vivienda, puede constituir un delito (Ley 27 abril 1946 y ar--
ticulo 540 del Cédigo penal).

Sin embargo, de acuerdo con el articulo 24.1 «el inquilino que-
hubiere celebrado el contrato de arrendamiento, podrd subrogar
en los derechos y obligaciones propios del mismo, a su cényuge
asi como a sus ascendientes, descendientes, hermanos legitimos o-
naturales e hijos adoptivos menores de dieciocho afios al tiempo de-
la adopcién que con él convivan habitualmente en la vivienda:
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.arrendada con dos aifios de antelacién o de cinco afios cuando de
hermanos se trate. La convivencia por estos plazos no se exigira
cuando se trate del cényuge».

Lo que la L. A. U. denomina «subrogacién» es propiamente una
-cesién de contrato, que puede ser onerosa o gratuita (si bien la
primera puede chocar con los preceptos penales ya citados). Sélo
puede ser hecha por quien ostenta la cualidad de contratante en
-el arrendamiento (asi no podra efectuarla un subrogado por actos
dnter vivos o mortis causa). En cambio, la cualidad de beneficiario
-de la subrogacién estid contemplada por el legislador con gran am-
plitud, abarcando no sélo a los miembros de la familia estricta o
nuclear (padres e hijos), sino a los de la familia extensa (ascen-
-dientes y hermanos), y tanto la legitima como la natural (la Ley
parece referirse de modo literal sélo a los hermanos naturales,
pero no hay razones para excluir a los hijos v padres naturales;
-en cambio, no parece que pueda incluirse a la concubina).

d) EIl acceso del inquilino a la propiedad de la vivienda.

La finalidad social de la legislacién especial de arrendamientos
-urbanos, st ha plasmado, aparte de otros aspectos, en los derechos
-de adquisicién preferente que se otorgan al inquilino en caso de
-enajenacién de la vivienda o adjudicacién por ccnsecuencia de la
divisién de cosa comun. En la practica se ha hecho uso frecuente
-de tales derechos cuando se enajenaban viviendas de renta antigua,
mientras que, en las de reciente construccién, dada la elevada
-cuantia de su renta, resultaba su ejercicio, desde el punto de vista
-econémico, de escaso interés para el inquilino, aparte de su carac-
ter renunciable.

La normativa legal se contiene en los articulos 47 a 55 de la Ley
.especial, y en la Ley de 24 abril 1958, desarrollada por Decreto 22
junio 1958, disposiciones cuya vigencia se ha prorrogado por la
disposicién final segunda de aquélla.

El caracter legal de estos derechos los dota de eficacia erga
ommnes, lo que supone un extraordinario reforzamiento de la posi-
.cién juridica del arrendatario, dando lugar a que algunos autores
se planteen el problema del cambio de naturaleza juridica del dere-
-cho que pertenece a este ultimo, aproximéndolo al derecho del enfi-
teuta.

Desde un punto de vista econdmico, la existencia de estos dere-
chos de tanteo, retracto y opcidén, supone una reduccién conside-
rable del valor en venta de la propiedad de la vivienda.

e) Derecho de los familiares a suceder en el contrato de arren-
-damiento a la muerte del inquilino.

A la muerte del inquilino de la vivienda, la L. A. U. otorga
-especiales derechos de sucesién mortis causa a sus familiares, al
margen d= las normas generales de sucesién hereditaria.

Dispone el articulo 58.1 que «al fallecimiento del inquilino titu-
‘lar del contrato de arrendamiento, su cényuge, descendientes, con
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jpreferencia los hijos varones menores de edad, las hijas solteras
y los mayores impedidos fisicamente, hijos adoptivos que hubieren
-sido adoptados antes de cumplir los dieciocho afios, ascendientes
.y hermanos, con preferencia las hermanas solteras, tanto en el
parentesco legitimo como en el natural, que con aquél hubiesen
-convivido habitualmente en la vivienda, con dos afios de antela-
-cién a la fecha del fallecimiento, podran subrogarse en los derechos
y obligaciones del arrendamiento. No sera necesaria la conviviencia
:de los que estuviesen sometidos a la patria potestad del fallecido,
y respecto al cényuge, bastara la mera convivencia, sin exigencia
-en el plazo de antelacién».

Se trata de un beneficio legal para los miembros de la familia
-del inquilino, tanto de la familia nuclear como de la familia extensa
'y lo mismo respecto de la legitima como de la natural (parece,
-sin embargo, que se excluye también a la concubina). Tal subroga-
cién pueds hacerse una segunda vez, pero entonces con caracter
mas restringido (sélo beneficia al cényuge y a los descendientes
legitimos, naturales o adoptivos).

Habiendo varias personas con derecho a subrogacion, la ley
-da preferencia a lo que éstas decidan por acuerdo y, a falta de
-éste, «se observara el orden de prelacién establecido en el nimero
anterior, con preferencia dentro de cada grupo, de la proximidad de
-grado, de la legitimidad y, en su caso, del doble vinculo de la
-consanguinidad, resolviéndose los casos de igualdad a favor del
-que tuviere mayor numero de cargas familiares, con prioridad, del
<sexo femenino. Los padres septuagenarios, seran preferidos a los
-descendientes». La subrogacién debera notificarse fehacientemente
:al arrendador dentro de los noventa dias siguientes a la fecha del
Fallecimiento del inquilino.

5. Otras jormas atipicas de alojamiento familiar.

Las necesidades familiares de vivienda pueden asimismo ser
satisfechas a través de una pensién de alimentos o de un legado
destinado a cubrir aquéllas.

La deuda legal de alimentos tiene su fundamento en la relacién
«de parentesco y en la situacion de necesidad del alimentista. Las
necesidades de alojamiento estan expresamente contempladas en
la definicion del articulo 142 C. c.: «Se entiende por alimentos todo
1o que es indispensable para el sustento, habitacidn, vestido y asis-
tencia médica, segtin la posicién social de la familia.» Ahora bien,
la deuda alimenticia tiene caracter personal de suerte que, entre
las personas con derecho a reclamarla, nunca se menciona como
‘tal al grupo familiar (véanse los cuatro primeros nimeros del ar-
ticulo 143, asi como los dos parrafos finales de este articulo). La
cuantia de los alimentos serd proporcional «a las necesidades de
quien los recibe» (art. 146) y se reducird o aumentard «segin el
-aumento o disminucién que sufran las necesidades del alimentista»
{(art. 147). cesando por «muerte del alimentista» y cuando éste

2
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«pueda ejercer un oficio, profesién o industria o haya adquirido
un destino o mejorado de fortuna, de suerte que no le sea nece-
saria la pensién alimenticia para su subsistencia» (art. 152, nime-
ros 1° y 3°). Por ultimo, el crédito alimenticio es personalisimo
no pudiendo transmitirse a un tercero (art. 151, parrafo 1.°). Por
consiguiente, si la deuda alimenticia se calcula seglin las necesi~
dades individuales del alimentista, aunque comprenda el aloja-
miento y aunque el obligado cumpla aquélla «manteniendo en su.
propia casa al que tiene derecho a ellos» (art. 149), en principio
no podra comprender las necesidades familiares del alimentista.
Ahora bien, si éste esta casado y ha formado una familia, lo nor-
mal serda que su situacién de necesidad sea también la de toda
su familia; generalmente habra miembros de ésta que ostenten
también en su propio nombre un crédito alimenticio contra la
misma persona (por ejemplo, si el hijo casado reclama alimentos.
a su padre, los nietos también podran pedirselos a su abuelo pa-
terno; puede darse, sin embargo, el caso de concurrencia de obli-
gados (que resuelve el art. 145, parrafo 1.°), asi como personas que
no podran reclamarlos (por ejemplo, el cényuge del hijo no tiene
derecho de alimentos frente a sus suegros, aunque si frente a sus
padres). La situaciéon que contemplamos estd necesitada de solu-
ciones pactadas (entre las diversas familias obligadas a prestar
alimentos) y, en udltimo término, el parrafo 2.° del propio articu-
lo 145, ofrece soluciones provisionales que pueden servir de pauta
para la solucién definitiva concordada (prestaciéon de alimentos
a cargo de una persona con derecho a reclamarlos de los demas
obligados).

En ocasiones, la Ley otorga alimentos legales a ciertas personas:
a titulo sucesorio; asi en favor de los hijos ilegitimos que no ten-
gan la cualidad de naturales mientras sean menores de edad o
dure la situacién de incapacidad, con un régimen especial (art. 845).
Pero el testador, en uso de su libertad testamentaria, puede dispo-
ner libremente un legado de alimentos en beneficio de cualquier
persona, ya sea a titulo personal, ya sea (desbordando el estrecho
marco de los alimentos legales) en beneficio de todos los miembros.
de una familia; en este ultimo caso, lo mas aconsejable para resol-
ver el problema de alojamiento de la misma, serd constituir, por
via de legado, un derecho de habitacién.

6. Vicisitudes juridicas del alojamiento familiar.

El régimen juridico del alojamiento familiar, cualquiera que
sea su modalidad, puede verse afectado por las situaciones anor-
males del matrimonio.

Mientrzs se tramita el proceso de separacién o de nulidad ma-
trimonial, corresponde al Juez «determinar cudl de los cényuges
ha de continuar en el uso de la vivienda comin teniendo en cuenta,
ante todo, el interés familiar mdas urgentemente necesitado de
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proteccién» (art. 68, 2.°). Se trata de una medida provisional deri-
vada de la separacién de los cényuges, debiendo valorar el Juez,
con gran delicadeza, las circunstancias concurrentes (cényuge a
cuyo cuidado quedan los hijos, edad de éstos, edad y estado de
salud de los cényuges, medios con que cuentan para procurarse
otra vivienda, etc.).

Una vez dictada sentencia firme de separacién de personas, la
fijacion definitiva del alojamiento familiar, dependera de la puesta
en marcha del régimen de separacién de bienes, pudiendo solici-
tarse, tantc por el cényuge inocente como por el tutor de los hijos
y por el Ministerio Fiscal, «cuantas medidas cautelares sean nece-
sarias para que pueda cumplirse lo establecido en el articulo 1.435»,
que hace referencia a las obligaciones de los cényuges en orden al
levantamiento de las cargas de la familia. Entre tales medidas
cautelares cabe que el Juez sefiale la obligacién del marido de
seguir abonando la renta de la vivienda que, en adelante, sélo ocu-
para su mujer con los hijos del matrimonio; o bien la constitucién
de un derecho de habitacién en favor de los mismos que grave
bienes propios del marido.

El supuesto de muerte del cabeza de familia tiene, por otro
lado, una expresa y especifica regulacién en la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, cuyo detalle se ha expuesto anteriormente.

Si el alojamiento familiar se realizaba bajo otra férmula juri-
dica, hay que consultar la normativa correspondiente. Si ésta
consiste en cualquier forma de propiedad hay que suponer que, a
través de las disposiciones sucesorias, se habra ocupado el propie-
tario de disponer lo conveniente para que las necesidades de los
miembros de su familia no queden desatendidas En su defecto,
habra que acudir a las normas legales de sucesién mortis causa.
Si se trata de un derecho de usufructo o de habitacién, ambos se
extinguen, en principio, con la muerte del titular del ius in re alie-
na, pero cabria constituirlos en provecho de varias personas vivas,
en cuyo caso no se extingue hasta la muerte de la ultima que
sobreviviere (arts. 521 y 529).

7. Especialidades del alojamiento familiar en las Compilaciones
Forales.

Se denomina Derecho foral al Derecho civil especial de algunas
regiones y territorios espafioles, que lo conservan por razones his-
téricas, como expresamente reconoce el articulo 13.2 del Cédigo
civil. En la actualidad, el Derecho foral estd recogido en diversas
Compilaciones promulgadas entre 1959 y 1973. Sus normas afec-
tan fundamentalmente a la familia y a las sucesiones, sin que falten,
especialmente en la Compilacion de Navarra de 1973, normas rela-
tivas a los derechos reales y a las obligaciones y contratos.

En principio, son de aplicacidn general a todo el territorio espa-
fiol las normas relativas al régimen de la propiedad de casas por
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pisos, y a los arrendamientos especiales rusticos y urbanos. Pero
hay algunas especialidades forales que tienen relacién con el
alojamiento familiar.

Los articulos 47 y ss. de la Compilacién de Derecho civil de
Galicia de 2 diciembre 1963, regulan la institucién -denominada
«compaiia familiar gallega», que es una forma de sociedad civil
con finalidad de explotaciéon de fincas rusticas entre parientes, la
cual conlleva el derecho de vivir en la misma vivienda. Se define
en los siguientes términos: «La compaifiia familiar gallega, se cons-
tituye entre labradores ligados con vinculos de parentesco, para
vivir juntos y explotar en comin tierras o lugar acasarado perte-
necientes a4 todos o a algunos de los reunidos». Suele utilizarse esta
figura juridica para que el padre continde con sus hijos casados
la explotacion de las fincas que les pertenecen; dice asi: el articu-
lo 48 de la Compilacién citada: «Cuando un labrador "case para
casa” a un pariente, se entenderd, salvo pacto en confrario, cons-
tituida la Compaiiia agraria para la percepcién en comun de los
frutos, el sostenimiento de la casa y cargas familiares y la distribu-
cién de los frutos a la fecha y cesacién de la vida en comun». Des-
préndese de lo expuesto, que lo primordial en esta institucién es la
explotacién en comin de las fincas, siendo accesorio el hecho de
vivir en la misma vivienda.

En las Islas Baleares, hay dos especialidades en materia de
derecho de¢ habitacién. En Mallorca, la variedad consuetudinaria
denominada «estatge», confiere el derecho personalisimo e intrans-
misible de habitar gratuitamente en la casa, ocupando privativa-
mente las habitaciones necesarias y compartiendo el uso de las
dependencias comunes con los poseedores legitimos del inmueble,
sin concurrir a los gastos, cargas y tributos que le afecten; en lo
demas, se aplica el Cddigo civil (art. 54 de la Compilacién de Ba-
leares de 19 abril 1961). En las Islas de Ibiza y Formentera, la Com-
pilacién ofrece una interpretacion del contenido de la habitacién:
«El derecho de habitacién conferido por cualquier titulo, $e enten-
ders, salvo estipulacién en contrario, referido a habitacién inde-
pendiente que cierre con llave y comprendera el disfrute del
porche, cocina y horno y, en lo referente a las necesidades del
habitacionista, del pozo o cisterna de la casa» (art. 85 de la Compi-
lacién).

En la Compilacién Navarra, las especialidades del derecho de
habitacién, son las siguientes: Se presume gratuita y vitalicia y
que otorga a su titular la facultad de ocupar la vivienda total y
exclusivamente para si y para los que con él convivan y de arrendar
la vivienda total o parcialmente (en el Cddigo civil, como indiqué,
es un derecho no susceptible de cesién).

En términos generales, cabe sefialar que en los derechos fora-
les existe una ultima conexién entre la familia y la casa, lo que
repercute en instituciones de derecho de familia (capitulos matri-
moniales) y de sucesiones (heredamientos, troncalidad, etc.), en
cuyo régimen detallado no es posible entrar en esta exposicién.
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Baste indicar que, por €j., la Compilacién navarra dedica la Ley 48
a definir la casa, la cual «sin constituir persona juridica, tiene su
propio nombre y es sujeto de derechos y obligaciones respecto a
las relaciones de vecindad, prestaciones de servicios, aprovecha-
mientos comunales, identificacién y deslindes de fincas y otras
relaciones establecidas por la costumbre y usos locales». Y en
prueba del concepto amplio de familia que se contempla en la
Compilacién de Aragén de 8 abril 1967, puede mencionarse el
articulo 10.2 de la misma, a cuyo tenor «fallecido un cényuge binu-
bo, el sobreviviente podri continuar teniendo en su compaiia a
los hijos menores de aquél y encargarse de su crianza y educacién.
S6lo por motivos de moralidad, mal trato e incumplimiento de
dicha funcién, podran ser separados de él». Como se deduce de
la norma indicada, en este caso se trata de un viudo con hijos
menores, que contrae nuevo matrimonio y fallece; el nuevo cén-
vuge, al quedar viudo, no es titular de la patria potestad sobre ta-
les menores (no son hijos suyos), no obstante lo cual, se le autoriza
a seguir ejerciendo sobre ellos la autoridad familiar, lo cual evita
la constitucion de la tutela.

8. A modo de conclusiones.

La crisis de la vivienda es un fenémeno que ha alcanzado a Es-
pafia del mismo modo que a otros paises, sobre todo a partir
de 1960 con motivo del crecimiento extraordinario de los nucleos
urbanos por causa de los sucesivos Planes de Desarrollo.

En el presente rapport se han tenido principalmente en cuenta
los aspectos de Derecho civil, partiendo de que el derecho a la
vivienda es uno de los derechos fundamentales del hombre y, por
extensién, de la familia por él constituida.

Se han examinado los diversos cauces juridicos a través de los
cuales puede actuarse el derecho a la vivienda, llegdndose a la
conclusién de que son dos los utilizados de modo principal, la
propiedad de casas por pisos o propiedad horizontal y el contrato
de arrendamiento o inquilinato.

El legislador espafiol se ha preocupado de perfeccionar el ré-
gimen de la propiedad horizontal, habiendo promulgado la Ley
de 1960 que ha venido a sustituir a la de 1939. La abundante ju-
risprudencia recaida en la materia, muestra que los litigios son
numerosos entre los distintos propietarios de pisos. Los abundan-
tes estudics doctrinales sobre la ley hacen ver, por otro lado, que
si sus lineas generales son acertadas, todavia es susceptible de
notables perfeccionamientos.

No tan favorable es el juicio que merecen las sucesivas leyes
especiales de arrendamientos urbanos, promulgadas en 1947, 1956
y 1964. Es previsible la promulgacién de una nueva Ley en fecha
préxima. Con todo hay que reconocer que el derecho a la prérroga
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forzosa del contrato de inquilinato se ha revelado un medio eficaz
de proteccién a la familia, siendo de alabar asimismo, el sentido
social que reflejan las normas sobre acceso del inquilino a la pro-
piedad de la vivienda que ocupa. Aunque por razones econémicas
ya no sea posible mantener en el futuro el bloqueo de las rentas,
parece, sin. embargo, que tanto la prérroga forzosa como los dere-
chos de acceso a la propiedad, deben ser conservados en una
futura reforma de la legislacién arrendaticia.

Quizd sea necesario reforzar la presencia de la familia en la
contratacién de la vivienda, de suerte que los intereses de aquélla
sean debidamente protegidos en las diversas vicisitudes que pue-
den ocurrir durante la vida del contrato.

Por ultimo, dada la dispersién de las normas relativas al esta-
tuto juridico del alojamiento familiar, y su falta de unidad interna,
acaso fuera conveniente ir pensando en su unificacién, colocando-
las dentro del llamado «régimen matrimonial primario».



