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EDITORIAL

Para muchos de nuestros Asociados, este lanzamiento de
«Administracién Rustica y Urbana», no va a ser una novedad.
Hay que remontarse a los afios 1966-68 para recordar, cuando
eramos una modesta Agrupacién de profesionales, el esfuerzo
que representd editar lo que podriamos calificar de primera to-
ma de contacto. En aquellas fechas fue nuestro portavoz «Pro-
piedad y Administracién Rustica y Urbana». El hecho de recor-
darla nostdlgicamente ha comportado que hoy, constituidos en
ente colegial, pretendamos no iniciar, sino continuar lo que con
tanto ahinco pretendimos en el pasado.

Nuestra publicacion pretende ser —modestamente claro
estd— un organo de expresion profesional pura y simplemente
técnica. Quizd en algunos casos, tengamos cue elevar nuestra
voz para intentar hacernos oir a través de ella, en esferas repre-
sentativas de nuestro pafs, siempre correctamente, pero sin cor-
tapisas ni limitaciones modosas que, en los tiempos cue corre-
mos, tienen que ser forzosamente superadas.

Dicen que la experiencia es la madre de las ciencias. Noso-
tros no pretendemos tanto, en lo tocante a lo segundo, pero si
entendemos que nuestro acopio de lo primero deberia contar
cuando de legislar se trata, ya que, sin suficiencia de clase algu-
na, podemos decir que estamos inmersos en el mismisimo meo-
llo de las cuestiones que se suscitan entre propietarios e inqui-
linos o bien de lances relacionados con Comunidades de Pro-
pietarios.

Saludamos muy cordialmente a todos nuestros compafie-
ros a los que emplazamos para que toda cuanta problemética
profesional que consideren de interés para la mejor y mayor in-
formacién de todos cuantos formamos esa gran familia corpo-
rativa, tengan la amabilidad de mandarla a la direccién de la
revista para procurar, a través de la misma y, en todo momen-
to, la mejor informacién en ese sano y entusiasta intento de no
defraudar a nadie.

Saludamos asimismo a todas aquellas Corporaciones y pu-
blicaciones con las que mantenemos periddicos contactos de
amistad y sana relacién. Venimos al mundo de la publicacién
impresa con muy buena voluntad y con manifiestos deseos de
servir a todos.
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Palabras del Excmo. Sr. Ministro Delegado Nacional de Sindicatos a la Junta Direc-
tiva del Colegio Nacional Sindical de Administracién de Fincas y a sus Colegiados.
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Con verdadera satisfaccién saludo por estas lineas a la Junta Directiva del
Colegio Nacional Sindical de Administradores de Fincas y a sus Colegiados, lectores
de esta Revista.

La Organizacién Sindical mira ilusionadamente vuestra actividad por el aspec-
to social que entendemos que la misma comprende. No os vemos como meros ges-
tores de la propiedad, funcién ya de por si importante, sino como Enlaces y via de
relacién entre propietarios e inquilinos que, sirviendo a uno, recogen las demandas
del otro.

Hoy que la propiedad horizental afortunadamente se halla muy extendida en
Espafia, vuestro asesoramiento y gestién hacia los Presidentes de las Comunidades
de propietarios ha de tener indudable valor, supliendo con vuestro esfuerzo y cono-
cimientos las lagunas que la legislacion actual tiene todavia.

La preparacién y mejora de vuestros Colegiados, en los cursos de formacién
que periodicamente celebrais en los distintos Colegios es complemento valiosisimo
de esa tarea que yo se que la sociedad moderna reserva a vuestro Colegio y a todos
los que lo integrais.

Con mi cordial saludo queda vuestro,

EL MINISTRO DELEGADO NACIONAL
DE SINDICATOS

La modificacién
del Régimen
de profeccion
en las
Viviendas
Bonificables

Ni atn los mas pesimistas pusie-
ron nunca en duda que al transcu-
rrir los veinte afios de exencion
tributaria de que gozan las vivien-
das bonificables o para la clase me-
dia, construidas al amparo de la
Ley de 25 de noviembre de 1944 y
Decretos-leyes de 19 de noviembre
de 1948 y 27 de noviembre de 1953,
con sus disposiciones complementa-
rias, dejaban de estar protegidas
por toda esa legislacion, o la que
le sustituyese en lo sucesivo, pa-
sando al régimen juridico ordina-
rio que rige a las fincas urbanas
en general ,tanto en el Ambito sus-
tantivo como procesal.

De ahi que haya sorprendido ex-
traordinariamente la Orden de 29
de septiembre de 1969 (B. Q. del 9
de octubre), en la que se estatuye:

«Articulo Wnico. — Por aplicacion
de lo establecido en las disposicio-
nes transitorias y adicionales ter-
cera y cuarta de la Ley de “Vivien-
das de Proteccion Oficial”, texto re-
fundide aprobado por Decreto
2131/1963, de 24 de julio, y en las
segunda y tercera de su Reglamen-
to, aprobado por Decreto 2114/1968,
de 24 de julio, el plazo de duracion
del régimen legal de proteccién de
las viviendas construidas al ampa.
ro de la Ley de 25 de noviembre de
1944 y Decretos-leyes de 19 de no-
viembre de 1948 y 27 de noviembre
de 1953, es el de cincuenta afios,
contados desde la calificacion defi-
nitiva de las viviendas, que seiialan
los articulos 2¢ de la Ley y 100 del
Reglamento citados»,

El fundamento de la promulga-
cion de esta Orden trata de expli-
carlo el predmbulo de la misma di-
ciendo que «las normas menciona-
das (se refiere a la legislacion crea-
dora de estas viviendas) han sido

! expresamente derogadas por la le-

gislacion de “Viviendas de Protec-
cion Oficial”, que somete las vivien-
das calificadas definitivamente, en
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virtud de preceptos anteriores, al
régimen de uso, conservacion y
aprovechamiento y al sancionador
de la nueva legislacion, sin mas ex-
cepcion que el plazo de duracion de
dichos regimenes que serd el esta-
blecido en las respectivas resolu-
ciones de calificacién» y que «a di-
ferencia de las demas disposiciones
derogadas, las citadas al principio
no fijaban plazo de duracion del
régimen legal correspondiente y, en
consecuencia, las calificaciones ex-
pedidas al amparo del mismo no
senalan tampoco aquel plazo, por
lo que es preciso aclarar que la apli-
cacion de lo establecido al respec-
to en las disposiciones transitorias
y adicionales tercera y cuarta de la
Ley de "Viviendas de proteccion
oficial” y en la segunda y tercera
de su Reglamento, determina ne-
cesariamente, por las razones ex-
puestas, que las viviendas de que
se trata se ajusten en esta materia,
al plazo de cincuenta anos precep-
tuado con cardacter general por la
Ley vy Reglamento citados, sin per-
juicio de que sus propietarios pue-
dan solicitar la descalificacion vo-
luntaria de las viviendas, de confor-
midad con estas normasny.

Estas razones no solo no pueden,
a nuestro juicio, ser suficientes pa-
ra justificar dicha Orden con el al-
cance retroactivo que se le da por
el legislador, sino que tampoco po-
dian ser causa de su promulgacion,
al no existir una Ley que le sirviere
de hase.

Apoyamos nuestra tesis, con to-
dos los respetos:

1* En que ataca el principio ge-
neral de irretroactividad de las le-
ves que se recoge en el articulo 3¢
del Cadigo Civil.

22 En que va contra lo dispues-
to en la transitoria 9 del Reglamen-
to de viviendas de proteccion ofi-
cial, en cuanto deja a salvo «los
derechos adquiridos por los pro-
motores al amparo de la legislacion
anteriory, que «no seran afectados
en su perjuicion —dice— por el
mismo.

Dichos promotores, al igual que
cuantos con posterioridad a la ca-
lificacién adquirieron estas vivien-
das no podian prever que el legisla-
dor, bastantes afios después, dictase
una Ley, como la de 24 de julio de
1963, en la que, practicamente por
vez primera en Espafa, se impusie-
re una duracion en la proteccion de
cincuenta afios.

3 En que no es cierto que la
legislacidn de viviendas honificables
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dejase de fijar un plazo de dura-
cion del régimen legal, puesto que
no solo de modo tacito sino inclu-
so expresamente hay que entender
que se habia senalado al fijar como
periodo de exencién para el pago
del noventa por ciento de la con-
tribucién el de veinte anos. Funda-
mentalmente este beneficio se con-
cedia como el de mas trascenden-
cia, para animar al promotor a la
edificacion de viviendas de que tan
necesitados estabamos en aquel
momento.

4¢ En que si en la calificacion
definitiva no se fijo plazo de dura-
cion de la proteccidén, no puede el
legislador, por una simple Orden
ministerial hacerlo, al no existir
una ley que lo autorice de modo ex-
preso.

5¢ En que, en realidad, no era
preciso que en dicha calificacion se
hubiere fijado la duracion de la
proteccion, porque ésta se referia
en esencia no al uso y conservacion
sino a la edificacion, a los hbenefi-
cios concedidos para llevarla a ca-
bo y, como contrapartida, al tope
maximo senalado para los alquile-
res a percibir.

No hay que olvidar que la protec-
cién que estas leyes especiales am-
paran se concede al promotor por-
que su finalidad es la construccion.
Las limitaciones que se imponen en
relacion al arrendamiento o a la
venta, han de considerarse unica-
mente como una consecuencia de
aqueélla, nunca como motivo esen-
cial de su promulgacion.

6¢ En que precisamente esta le-
gislacion respondié a analogo fun-
damento al que anos antes movio
la Ley de Paro de 25 de junio de
1935, y, sin embargo, no se fijé pla-
zo alguno de proteccion, rigiéndose
éste por el de la duracién de la
exencion en el pago de la contri-
bucidn, es decir, los veinte anos. Y
tan es asi que en el Decreto nume-
ro 2228, de 17 de noviembre de
1960 (B. O. del 1 de diciembre) se
dice de modo textual que «las vi-
viendas construidas al amparo de
la Ley de 25 de junio de 1935, que-
daran sometidas al régimen de la
L.A.U.», una vez hayan transcurrido
veinte anos a partir de la fecha de
terminacién de la construccionm.

7* En gque no hay razon alguna
para tratar a estas viviendas boni-
ficables de distinta forma que a
las que estuvieron acogidas a la re-
ferida Ley del Paro o a la de vivien-
das protegidas de 19 de abril de
1939, en cuye Reglamento de 8 de

septiembre del mismo ano se pre-
vé especialmente (art. 70) que «la
duracion del régimen sera de vein-
te anos, contados desde la califica-
cion definitiva de las viviendasy.

Pero prescindiendo ya de razo-
nes juridicas, auguramos que el
ejemplo que nos da la Orden que
criticamos supondra un retraimien-
to del capital privado en el campo
de la construccion de viviendas, cu-
ya colaboracion tanto se solicita
por el Poder Publico y de la que
tan necesitado, por otra parte esta,
si se quiere vencer el déficit exis-
tente. Una derogacion de esta Or-
den, sobre cuya validez existe un
recurso contencioso - administrativo
pendiente ante la Sala de lo Con-
tencioso del Tribunal Supremo,
constituiria, al mismo tiempo que
la enmienda de un error, una buena
politica en relacion con las nuevas
ideas que con su habitual claridad
y su no menor sinceridad nos ha
hablado el actual Excmo, sefior mi-
nistro de la Vivienda.

Por las razones anteriores, y por-
que no es posible en una Orden
vulnerar preceptos de otra de grado
superior (articulo 23 de la Ley de
Régimen Juridico de la Administra-
cion del Estado de 26 de julio de
1957), ni regular, salvo autorizacion
expresa, aquellas materias que sean
de la competencia de las Cortes
(art. 41 de la Ley Organica del Es-
tado), debiendo, por el contrario,
los Organos que las dicten actuar
dentro de un orden juridico de
normas preestablecido (art. 3, Ley
17 de mayo 1945), entendemos que
la que comentamos carece de va-
lidez y no debe ser aplicada por los
Tribunales.

En consecuencia, nos atrevemos
a2 opinar también, ain cuando no
podamos ser responsables de las
sanciones que puedan imponerse
por el Ministerio de la Vivienda,
que una vez terminado el periodo
de los veinte afios de exencion tri-

_ butaria, estas viviendas bonificables

dejardan de regirse en cuanto al uso,
conservacion y entretenimiento por
el Reglamento de las de proteccion
oficial de 24 de julio de 1968, y
quedaran sometidos los arrenda-
mientos que de las mismas se ha-
yan concertado o se concierten a la
L.A.U,, con arreglo a cuyos precep-
tos habrian de regularse las eleva-
ciones rentisticas, las nuevas ren-
tas a fijar y cuantos pactos traten
de imponerse.

OBSERVER



Ur*ge una reforma

de la legislacion

sobre arrendamientos

urbanos

Desde que en 31 de diciembre d. 1964 se promulga-
ron las bases de la Ley de Arrendam’entos urbanos que
como texto articulado de 21 de marzo de 1947 entré en
vigor en 4 de abril de este mismo afo, en el animo de
todos —y atin del propio legislador— dcminaba la idea
que las restricciones que con el nuevo ri-imen se im-
ponian a la propiedad inmueble obedecian o circuns-
tancias transitorias motivadas por la escasez de vivien-
das y el poco estimulo que a la construccién se con-
cedia.

Nueve afos después, surge la Ley de Bases de 22
de diciembre de 1955, que si significé, en muchos as-
pectos, un indudable avance en cuanto a la eliminacion
de algunas de esas limitaciones, no alteré los principios
cardinales que sirvieron de norte al legislador de en-
tonces, por la existencia todavia de un evidente dese-
quilibrio entre la oferta y la demanda para la adquisi-
cion arrendaticia de viviendas y locales de negocio.

Las duras criticas que esta Ley suscitd, unido al de-
seo de un cierto sector de la sociedad espafiola de vol-
ver al régimen de libertad contractual, dio lugar al
Proyecto que en 4 de diciembre de 1963 remitié el Go-
bierno a las Cortes, tratando de sustraer del ambito
de la L.A.U. los arrendamientos de inmuebles que se

construyesen con posterioridad a la Reforma, limitando
la duracion de los que recayesen sobre locales de ne-
gocio, instaurando un nuevo sistema de revalorizacidn
de rentas y, en fin, regulando todo el régimen arrendati-
cio sobre la base de aquella idea liberalizadora de la
propiedad. Creemos que precisamente por no haber
sabido los promotores de tal proyecto situarse en el
campo de las realidades, las reacciones que suscitd lo
hicieron fracasar.

Bajo ese ambiente de oposicién es aprobada la Ley
de Reforma de 11 de junio de 1964, precedente del Texto
articulado de 24 de diciembre de 1964, que en conjunto
creemos sinceramente que ningun avance practico su-
puso en orden a la defensa de la propiedad y a estimu-
lar al capitai privado de cara a la edificacion.

Desde entoncez. y merced a los ingentes esfuerzos
del Poder Publico o fravés de toda esa legislacion pro-
tectora de la construccidn, con los beneficios fiscales,
subvenciones, préstamos v demés, que se conceden,
puede afirmarse que la escascz de viviendas ha desapa-
recido en los pequefios ntcelos urbanos, y mejorado
mucho en las grandes ciudades. Por ctra parte, el extra-
ordinario aumento del nivel de vida perinite ya, sin gran-
des sacrificios, una total libertad en la contratacidén in-
mobiliaria, cuando ésta ha de subvenir a las necesida-
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des de las clases mas acomodadas de la sociedad, y una
mayor amplitud en las de tipo medio.

Es cierto que hay un sector cuya proteccién resulta
indispensable, en tanto en cuanto nuestra economia no
alcance el nivel de los paises desarrollados; pero enten-
demos que no debe ser la propiedad privada la que pre-
cisamente haya de sufrir las consecuencias, Correspon-
de al Estado a través del Ministerio de la Vivienda y
demdas organismos publicos pertinentes volcarse en esa
proteccion, utilizando al efecto los medios legales que
actualmente le concede la nueva legislacion de viviendas
de proteccion oficial a cuantos estime pertinentes.

De acuerdo con estas ideas, y sin que podamos olvi-
dar el espiritu materialista en que, por desgracia, esta
inmerso el mundo actual, y el exceso de egoismo que
impera en ciertos sectores de la sociedad, creemos que
urge reformar el régimen juridico que rige el arrenda-
miento de las fincas urbanas y que esta reforma ha de
basarse en los siguientes principios:

1? Creacién de un Cuerpo legal, a modo de Cdédigo
arrendaticio, que regule el contrato de arrendamiento
en toda su extension, englobando en él tanto sus carac-
teristicas como su contenido, su forma y su extinecidn.

No nos opondriamos a gue dicho cuerpo legal se in-
tercalase en nuestro Cddigo Civil, sustituyendo a lo que
actualmente constituye el titulo VI del mismo, aun
cuando, naturalmente, hubiera que redactar de nuevo
cada uno de sus preceptos ampliando su contenido de
acuerdo con las ensenanzas que la jurisprudencia, la
doctrina y la legislacion extranjera nos proporciona. No
debe, sin embargo, introducirse grandes innovaciones
en la redaccién gramatical de aquellos que la sociedad
ha aceptado como buenos o no ha sometido a discusidn.
No hay que olvidar que las leyes se promulgan con ca-
racter de generalidad; que han de obligar a todos los
ciudadanos, pobres o ricos, sabios o ignorantes, y que
nadie puede alegar ignorancia porque ésta no excusa
de su cumplimiento. Sin ser demasiado detallistas, han
de regular lo mas ampliamente posible la materia de
que se ocupan, pero utilizando una redaccion clara y
sencilla, para que los que deban ampararse en ellas
puedan acudir con la maxima facilidad al érgano juris-

ANECDOTA

Ricardo Baroja, como su hermano, coleccionaba
amistades de tipos raros. Los trataba, los atendia, y
luego anotaba sus manias para formar un catilogo de
rarezas y pequenas locuras humanas.

—Yo he conocido —contaba— a un tipo que para
consolarse de cada pena nueva se ofrecia, a si mismo,
un magnifico obsequio; un mueble raro, un ohjeto de
arte, un libro curioso... Al cumplir cincuenta afos
habia reunido varias colecciones a cudl mejor. Y solia
decirme: «Ya ve usted; con todas las penas pasadas
me he hecho una alegria para todo lo que me queda
de vida...».

(ANECDOTAS BAROJIANAS, publicadas en .El
Hogar», de Buenos Aires, el 20 de julio 1951) i

diccional, que también lo mas rapidamente posible re-
ponga la situacién juridica infringida al estado de de-
recho que corresponda.

2° Dedicar sendas secciones de ese titulo del Codigo
a recoger las peculiaridades que ofrece el arrendamiento
de las fincas urbanas o las rusticas.

La experiencia que el gran volumen de problemas
planteados ante los Juzgados y Tribunales de todo orden
nos ha proporcionado, ha de sernos extraordinariamen-
te utiles en orden no soélo a la precision del concepto de
finca urbana o de finca rustica sino también a la deli-
mitacidn de sus diversas modelidades.

3° Eliminar de cualquier ley de tipo administrativo
aquellas normas de caracter juridico privado, sustantivo
0 procesal; coordinando las que puedan interferir, por
razones publicas o sociales, estos aspectos.

Resulta absurdo que so pretexto de la proteccién de
la construccion o del urbanismo, en las leyes de esta
clase —piénsese en las que tratan del régimen de vivien-
das de proteccidn oficial, o del suelo— se incluya en ellas
todo un sistema excepcional de puro derecho privado,
incompatible en muchas materias con el ordinario, ha-
ciendo mas dificil su comprension.

4° Instaurar como principio general el de la libertad
de contratacion dentro de los limites que la moral, las
buenas costumbres o el orden publico impone.

La vuelta a este principio produciria un heneficioso
resultado en orden a la construccion, estimulando al ca-
pital privado en tal sentido.

52 Mantener el sistema de prorroga forzosa de cier-
tos arrendamientos, combinandolo con un nuevo método
de revalorizacién de rentas, segin las bases de que lue-
go se hahlara.

La existencia de esta prorroga debe, sin embargo, es-
tar limitada a la vida del arrendamiento o, a lo sumo,
de sus mas proximos y directos parientes, admitiendo,
con liberalidad, las excepciones a la misma y procla-
mando la preferencia del inferés del propietario en caso
de colision.

Cuando el inquilino no use de la vivienda o el local
de negocio para el fin a que fue arrendado; cuando
pueda cubrir su necesidad de una u otro con otra que
le pertenezca y quede a su disposicion o cuando el arren-
dador se la facilite; cuando las condiciones fisicas de
la finca o el interés social asi lo exijan; cuando el pro-
pietario se vea en la necesidad de ocuparlos, debe ceder
aquella prorroga forzosa,

El perjuicio que estas medidas pueda producir a
ciertos arrendatarios de condicién modesta no tiene por-
que sufrirlos el capital privado. Es el Poder Publico el
que, otorgando préstamos para la adquisicion de vivien-
das o nuevos locales, o facilitandolos en las fincas que
construya, debe acudir en ayuda de los mismos.

62 Crear un nuevo sistema de revalorizacion de ren-
tas para los arrendamientos sujetos a esa prorroga for-
zosa, de forma que no quede ésta a merced de una dis-
posicion que el Gobierno pueda o no decretar en algun
momento, sino a la voluntad de las partes contratantes.

La experiencia ha demostrado que los distintos sis-
temas implantados hasta el momento presente por las



respectivas leyes arrendaticias ha fracasado, producien-
do, ademas, grandes injusticias al medir por el mismo
rasero a distintas clases de viviendas, estén localizadas
en barrios extremos o en el centro de las ciudades,
fuere cual fuere su superficie o sus condiciones técnico-
arquitecténicas, e incluso el esfuerzo gue el propietario
haya realizado de cara a su mejora.

Estimamos que tanto el arrendador como el arren-
datario, transcurrido un cierto plazo de vigencia del
contrato, debieran estar facultados para solicitar la re-
vision de la renta ante una Junta representativa de unos
y otros presidida por el Juez Municipal o Comarcal,
cual Junta, previos los asesoramientos pertinentes y
habida cuenta de una serie de circunstancias de carac-
ter objetivo, como situacion y caracteristicas fisicas del
inmueble, antigiiedad, emplazamiento, conservacion, su-
perficie, destino, perspectivas, indices de coste de vida,
desvalorizacion o revalorizacion de la moneda, etc. etc,
fije el aumento o la reduccion en lo que estime justo,
en resolucion motivada.

No olvidemos que la problematica arrendaticia y
la serie de litigios surgidos estén presididos casi exclu-
sivamente por esta idea de la renta. Ciertos egoismos,
so pretexto de un precepto legal que imponga unos to-
pes maximos, aunque no prohiba la disminucién o el
aumento que voluntariamente se pacte, hace impres-
cindible atacar de plano este problema. Entidades como
las Camaras de la Propiedad, y los Colegios de Adminis-
tradores de Fincas, pudieran constituir una buena base
de ayuda a este respecto.

T¢ Prever especialmente los arrendamientos de pi-
sos, locales o apartamentos en régimen de propiedad
horizontal, adecuiandolos a las particularidades que ofre-
ce esta nueva forma de propiedad.

Cuando el presente numero habia sido
entregado a la imprenta y procedido a su
composicién, nos llega la agradable noti-
cia de que por una Orden de 23 de mayo
publicada en el B.O. del E. nimero 147
de 20 de junio corriente y firmada por el
ministro de la Vivienda, han sido estima-
dos los recursos presentados contra la
Orden de dicho Ministerio de fecha 29
septiembre de 1969 (Viviendas Bonifica-
bles) y a la que se refiere nuestro articulo
firmado por Observer (pag. 3) con lo
cual vemos con satisfaccién que nuestro
punto de vista, planteado en su dia en el
correspondiente recurso, ha sido fallado
favorablemente de conformidad con el
dictamen emitido por el Consejo de Es-
tado. Felicitémonos.

Si los propietarios cuando ocupan dichos apartamen-
tos han de estar sometidos en cuanto al uso de los mis-
mos y de los elementos comunes a una serie de limita-
ciones previstas en la propia Ley de 21 de julio de 1960,
0 en las normas estatutarias que voluntariamente han
aceptado de modo expreso, resulta absurdo que al arren:
darlos, no deban los arrendatarios sufrir también esas
limitaciones.

Siendo la division de inmuebles en régimen de pro-
piedad horizontal, una realidad insoslayable, nos guste
0 no, la Unica forma de evitar malestar entre los veci-
nos, es hacer cumplir de modo riguroso las normas pac-
tadas a todo aquel que resida en los mismos, sea cual
fuere su condicidn.

8¢ Encomendar exclusivamente a la jurisdiccion or-
dinaria la competencia en cuantas cuestiones puedan
surgir sobre la interpretacion y cumplimiento del con-
trato de arrendamiento o su extincion, utilizando al
efecto un tnico procedimiento, rapido, sencillo y, sobre
todo, econdémico, que facilite la labor de los litigantes
y de sus defensores.

Ante la imposibilidad de que la Justicia sea gratuita,
no debe, en especial en estas materias de gran repercu-
sion social, rodearse su posible aplicacion de requisitos
formales que constituyan un obstdaculo para que los peor
dotados econdmicamente se vean imposibilitados de
acudir a los Tribunales.

Por otra parte, el que existan Organismos no jurisdic-
cionales, sea cual fuere su categoria, con facultades para
interpretar y resolver cuestiones de indole privada e
incluso para decretar desahucios, nos parece sencilla-
mente monstruoso y muy poco en consonancia con un
verdadero estado de derecho. Si ante los Tribunales
ordinarios se discute, y muchas veces con criterios dis-
pares, el ambito de ciertas normas, ;como va una auto-
ridad administrativa, por muy competente que sea, a
resolver por si sola estas cuestiones?

9? Otorgar la méaxima protecciéon a las viviendas y
locales que el Estado, por medio del Instituto Nacional
de la Vivienda, y de los Patronatos, construya para los
econdmicamente débiles.

10. Y, finalmente, —y esta conclusion tiene mas
importancia y trascendencia de lo que a primera vista
parece— deberia comprometerse el Gobierno a que el
nuevo sistema juridico arrendaticio que se implantara,
no fuera objeto de reformas legales que lo dejaran
practicamente sin aplicacion o lo desvirtuaran.

Un buen principio para lograr esta finalidad es el
respeto absoluto al orden jerarquico de fuentes legales
previsto en la Ley Orgénica del Estado.

Para llevar a la practica, sin embargo, estos princi-
pios seria de gran interés partir de una previa y amplia
labor informativa por parte de la Comisién que haya
de encargarse de presentar el proyecto; informacion
que con toda seguridad y gran entusiasmo aportarian
las Corporaciones que, de un modo u otro, se ocupan
de la propiedad inmueble, asi como cuantos han de de-
fender o han de juzgar los problemas con ella rela-
cionados.

FUENTES LOJO



FEsquema de la
Contribucion
Territorial Urbana

I. LEGISLACION

— Ley de Reforma Tributaria de 11 de junio de 1964
(B.O.E. de 13 del mismo mes).

— Normas de aplicacion del régimen de exaccion de
la Contribuciéon Territorial Urbana, aprobadas por Or-
del del Ministerio de Hacienda de 24 de febrero de 1966
(B.O.E. de 2 de marzo siguiente).

— Texto refundido de la Contribucién Territorial
Urbana aprobado por Decreto de 12 de mayo de 1966
(B.O.E. de 30 del mismo mes).

— Orden del Ministerio de Hacienda de 26 de junio
de 1969 (B.O.E. de 2 de julio siguiente), dictando nor-
mas para la aplicacion del art. 205 del texto refundido
de la Contribucion Territorial Urbana.

II. VALOR Y RENTA CATASTRAL

Primero. Valor Catastral,

Esté integrado por la suma del valor del suelo y de
las construcciones, resultante, para cada finca, de la
aplicacion de las valoraciones e indices contenidos en las
Ponencias aprobadas por Juntas Mixtas, integradas por
representantes de la Administracién y de los contribu-
yventes (éstos designados por las Camaras Oficiales de
la Propiedad Urbana), del Ministerio de la Vivienda y
de los respectivos Ayuntamientos. Cuando en tales Jun-
tas no recaiga acuerdo aprobatorio, corresponderd el
senalamiento de valoraciones e indices a los Jurados
Tributarios Territoriales, cuyas decisiones seran recu-
rribles ante el Jurado Territorial Central por cualquie-
ra de los componentes de las Juntas Mixtas.

1. Valor del suelo.

En las Ponencias debe sefalarse el valor residual

por D. A. MONTANE, abogado

m’ y planta correspondiente al suelo del Poligono, segun
categoria y uso o destino (comercial, residencial o indus-
trial) y multiplicando el valor residual por el nimero de
plantas edificables de cada solar, segun Ordenanzas Mu-
nicipales, se obtendra el valor basico del suelo por m’
de superficie.

Asimismo se sefialaran en las Ponencias los indices
correctores del valor basico del suelo, aplicables segun
superficie y profundidad edificables, irregularidad, falta
de aprobacién de ordenacién urbanistica, inadecuacién
de uso (edificaciones existentes en zonas de parque ur-
bano o industriales ubicadas en zonas no industriales),
edificacion condicionada a reparcelacion obligatoria pen-
diente, topografia (exceso de pendiente o gran desmonte
de tierras, etc.).

Y corrigiendo el precio basico con los indices co-
rrectores, se obtendra el valor m’® superficie, que mul-
tiplicado por la que tenga el solar sefialara el valor del
suelo de cada parcela.

2. Valor de las construcciones.

El art. 18.3 del texto refundido de la Contribucion
Territorial Urbana, senala que la valoracion (bésica) de
las construcciones se realizarda atendiendo a su coste
actual, corregido en funcién de su edad, destino, clase
de edificacion y posibilidades de renta y el valor actual
en el mercado.

Para la efectividad del precepto, se requiere el sena-
lamiento de los precios basicos (por m’ de edificacion,
como medida unitaria) correspondientes a las distintas
clases de construccion segun destino (uso comercial,
residencial e industrial) y el asignable a las diversas ca-
tegorias de cada clase (1* lujo; 2¢ excelente; 3* buena;
4* normal; 5* econOmica y 6* sencilla, distinguiendo en
el uso industrial los edificios de varias plantas y los de



naves), asi como los coeficientes correctores de dichos
precios basicos.

Corrigiendo el precio bésico con los indices correcto-
res (antigiiedad y estado de conservacién de la edifi-
cacion, etc.), se obtendra el valor m? construccion, que
multiplicado por la existente en cada finca arrojara el
valor de la edificacion de cada inmueble del Poligono.

3. Valor del suelo y de las construcciones.

El valor del suelo y las construcciones también pue-
de ser objeto de indices conjuntos, siendo los mas im-
portantes los de inadecuacion por edificacién menor a
la autorizada, por construcciones fuera de lo permitido
en Ordenanzas Municipales. y por usos especiales.

Segundo. Renta Catastral.

a) En fincas ocupadas por sus propietarios, la ren-
ta catastral se fijars en el 4% del valor catastral,

b) En fincas arrendadas, dicho 4% podrad ser ob-
jeto de correccion, mediante un indice que pondere la
antigiiedad del contrato en vigor o las circunstancias
que puedan determinar rendimientos distintos de aquella
cifra.

III. BASE IMPONIBLE, TIPO DE GRAVAMEN
Y RECARGOS

1. Base imponible, Estari representada por la ren-
ta catastral, deduciendo a ésta el 30% de su importe, en
concepto de gastos (no gravados), legalmente estimados
como necesarios para la obtencién de los rendimientos.

2. El tipo de gravamen, sefialado en la Ley de Re-
forma Tributaria en el 20% de la base imponible o li-
quidable, fue reducido al 15 por 100 por Decreto de 27 de
julio de 1968.

3. Recargos.

a) Sobre la base liquidable.

— 3,20% durante 25 afios, en edificios de los Poli-
gonos de nueva urbanizacién a que se refiere la Ley
del Suelo.

b) Sobre la Cuota al Tesoro.

— 8% para amortizacién de empréstitos municipales.

— 8% para prevencién de paro obrero.

— 8% para obras y mejoras urbanas que proyecten
los Ayuntamientos.

— 4% en la provincia de Barcelona, para la Dipu-
tacién Provincial.

— 12% en el término municipal de Sevilla, para
abastecimiento de aguas segiin Ley de 7 de abril de 1952,
que podr4 percibirse hasta el afio 2003.

— 12% en los términos de los municipios que cons-
tituyen la Mancomunidad de los canales del Taibilla.

— 8% para ejecucién de obras de abastecimiento de
agua y alcantarillado.

(Para que este recargo pueda establecerse es condi-

cién indispensable que el respectivo Ayuntamiento tenga

autorizado y comprometido en otras operaciones el re-
cargo que sobre la Contribucién Territorial Urbana au-
toriza el art. 588 de la Ley de Régimen Local).

— Recargo, cuya cuantia se fijara en cada caso, para
que en plazo de 20 afios queden totalmente abonados los
auxilios para obras de defensa de poblaciones contra
corrientes de aguas.

— 8% como méximo y 4% como minimo, para la
construccion de caminos vecinales.

c) Sobre la suma de cuotas y recargos.

— 8% en fincas propiedad de extranjeros sitas en
Balaeares, Estrecho de Gibraltar, Galicia, Canarias, Pla-
zas de Soberania del Norte de Marruecos y Provincias
Espafiolas del Africa Occidental, cuando aquellos in-
muebles no se encuentren en el Registro de la Propie-
dad. Este recargo se incrementara en un 8% cada afio,
hasta que se cumpla tal requisito de inscripcion.

IV. RESUMEN APLICACION DE LA LEY DE REFOR-
MA TRIBUTARIA

Valor residual (m? y planta) x plantas edificables =
valor basico m? superficie.

Valor béasico corregido por indices correctores = va-
lor m? superficie. :

Valor m? superficie X superficie solar = valor suelo
parcela. :

Precio m’ construccién, segin uso o destino y cate-
goria = precio basico m? construccion.

Precio basico m? construccién corregido por indices
correctores = precio m? construccion.

Precio m’ construccién x superficie edificada = va-
lor construccion.

Valor suelo parcela + valor construccién = valor
catastral,

(La determinacién del valor catastral parcial de cada
piso 0 local en un inmueble, se obtendrid sumando el
valor residual del suelo —corregido por aplicacién de
los indices correctores— al precio basico m? construc-
cién —corregido con los indices— y multiplicando dicha
suma por la superficie del piso o local).

% (1) sobre valor catastral — renta catastral.
Renta catastral — 30% = base imponible, ’

15% base imponible = Cuota Tesoro ‘+ recargos -
Contribucién Urbana.

(1) 4% en fincas ocupadas por sus propietarios, cuya
cifra estard afectada por un indice que pondere la
antigliedad de los contratos en inmuebles arren--
dados.



V. IMPOSICION ANTERIOR Y POSTERIOR A LA
LEY DE REFORMA TRIBUTARIA

A) Imposicién anterior a la L.R.T.
Cuota al Tesoro Contribucion
Territorial Urbana
Recargo transitorio (40%
Cuota Tesoro)

17,20% lig. imp.
6,88% » »

‘Arbitrio Municipal Rigueza

Urbana 1720% » »

TOTAL 41,28% . » »

E) Imposicién al aplicarse la L.R.T.
Cuota al Tesoro Contribucion
Territorial Urbana
Arbitrio Municipal Riqueza
Urbana

15— % liq. imp.
8—% » »

TOTAL 23—% »_ »

C) Reduccion impositiva
Imposiciéon anterior L.R.T.
Imposicion L.R.T.

41,28 % lig. imp.
23— » o »

TOTAL 18,28% » »

De lo expuesto resultan las siguientes considera-
ciones:

1* Segun el art. 32.3 de la Ley de Reforma Tributa-
ria, queda sin efecto la aplicacién de aumentos de renta
catastral superiores en més de un 20% a las rentas
exigibles segliin los contratos de arrendamiento sus-
critos,

En las fincas afectadas por esta situacién se obtendra
una baja impositiva de 14,86 ptas. por cada 100 ptas. de
renta bruta percibida, segin el siguiente detalle:

Imposicion anterior ala L. R. T.:
100 ptas. renta, menor 25% huecos
y reparos = 75,— ptas.

Imposicion (41,28% base imponible) = 30,96 ptas.
Imposicién L.R.T.:
100 ptas. renta, menos 30% huecos

y reparos — T0,— ptas.

Imposicion (23% base imponible) = ... ... 16,10 »
REDUCCION IMPOSITIVA POR CADA
100 PTAS. DE RENTA ... ... .o .. 2o 14586 9

(La baja resulta no sélo de la minoracion de los tipos
de imposicién, sino también del aumento de un 5% en
el descuento por huecos y reparos).

2: Prevalecen los aumentos de renta catastral hasta
un 20% sobre el importe de las rentas percibidas, pero
en estos casos, a pesar de tal incremento de base resulta
una reduccion tributaria de 11,64 ptas. por cada 100 ptas.
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de renta percibida de inquilinos y arrendatarios, segun
el siguiente detalle:

Imposicion anterior a la L.R. T.:
100 ptas. renta, menos 25% huecos
y reparos — 75,— ptas.
Imposicion (41,28% base imponible) ... ... 30,96 ptas.
Imposicién L.R.T.
100 ptas. renta, mas 20% aumento
maximo = 120,— ptas.
120 ptas. renta catastral, menos
30 % 84,— ptas.
Imposicion (23% sobre base imponible) ... 1932 »

REDUCCION IMPOSITIVA POR CADA

100°PTAS. DESRENTAG S o e o 1164

3* Las indicadas reducciones tributarias son supe-
riores si se consideran los recargos establecidos sobre
la Cuota al Tesoro, por cuanto al haberse reducido
ésta, se aminora proporcionalmente el importe de dichos
recargos.

4* La elevacién impositiva afectara unicamente a
inmuebles ocupados por sus propietarios, ello debido a
que la Ley de Reforma Tributaria no ha concedido a
estas fincas la desgravacion establecida (por limitacion
en el aumento de las rentas catastrales) para los inmue-
bles arrendados, si bien el coeficiente maximo aplicable
en tales casos sohre el valor catastral, para senalar la
rentabilidad, est4 senalado en el 4%.

5* La verdadera importancia de la aplicacion de la
Ley de Reforma Tributaria queda concretada en el va-
lor catastral, por ser la base de aplicacion del impues-
to de transmision de bienes, herencias, plus valias y tasa
de equivalencia, aunque la mayor gravedad inicial de
este problema quedd reducida con la resolucién que
dictd la Direccion General de Impuestos Directos del
Ministerio de Hacienda, en fecha 14 de mayo de 1968,
al autorizar, en fincas arrendadas, la correcciéon del va-
lor catastral resultante de la aplicacién de las Ponencias,
reduciéndolo a la capitalizacién al 4 por 100 de las ren-
tas exigibles a inquilinos y arrendatarios.

VI. REDUCCION DE RENTA CATASTRAL

El art. 20.5 del texto refundido de la Contribucién
Territorial Urbana, dispone:

«Si el total importe de las rentas legalmente exigi-
bhles a un local o vivienda fuere inferior en mas de un
20 por 100 a la catastral estimada en la forma estable-
cida en este articulo, se reducird la segunda hasta el
importe legal de las rentas exigibles. Dicha reduccién
se efectuard a solicitud del propietario del inmueble 0
del arrendatario afectadon.

Las Ordenes del Ministerio de Hacienda de 24 de fe-
brero de 1966 (norma 27) y de 26 de junio de 1969, se-
fialan los plazos y trdmites a cumplimentar para la re-
duccién de la renta catastral en los casos citados.



Arbitrio sobre solares edificados
y sin edificar

El arbitrio sobre solares edificados y sin edificar

como figura fributaria especial con un objetivo
determinado

Los Ayuntamientos pueden acudir al ingreso extra-
ordinario del crédito publico para nutrir «presupuestos
extraordinariosy (vv. arts. 694 y ss. Ley Régimen Local)
o para «atender a la municipalizacion de serviciosy»
(arts. 164 y ss. idem). Con objeto de cubrir los intereses
y amortizar los empréstitos destinados a aquellas fina-
lidades (art. 774), la Ley de Régimen Local (arts. 58&
y ss. y 775, [1]) autoriza a los Ayuntamientos para este-
blecer unos recursos que califica de especiales, entre los
que la citada Ley (art. 590) comprende el llamado «ar-
bitrio sobre solares, edificados y sin edificarn, moda-
lidad tributaria extraordinaria (Saura [1]) que ha dado
vida a la hibrida figura «de solar edificado» (Martin-
Retortillo [2]1). En contraste con los otros arbitrios or-
dinarios, destinados a cubrir de modo general los servi-
cios publicos, el que recae sobre los solares edificados
y sin edificar, tiene una finalidad bien precisada, y que,
como se recoge en la importante S. del T.S. del 10 de
diciembre de 1956 (aranz. 3.957), es decisiva para en-
juiciar la legalidad del acto de establecimiento de este

arbitrio, pues requiere la existencia de un empréstito |

que integramente se destine a cubrir, en todo o parte, un
presupuesto extraordinario de gastos, no a otros fines,
¥ que su implantacidn se haga simultdneamente al pre-
supuesto. Sobre estos puntos, volveremos mas adelante,
bastando ahora con subrayar la especial finalidad de
este arbitrio y la trascendencia que tiene a los efectos
de erjaiciar los acuerdos que establezcan, invocando la
autorizacion de los articulos 590 y 775, (1), esta moda-
lidad tributaria extraordinaria,

DISPOSICIONES APLICABLES: Los preceptos de la
Ley de Régimen Local y del Reglamento de Haciendas
Locales ; y la Ordenanza Fiscal.

El arbitrio sobre solares edificados y sin edificar fue
creado por el Decreto de Haciendas Locales del 25 de
enero de 1946 (art. 169), con una regulacion que luego
paso a la Ley de Régimen Local (art. 590) y que se com-
plementa por lo dispuesto en el Reglamento de Hacien-
das Locales (arts. 141 y ss.) y en aquella Ley sobre los
recursos especiales para amortizacion de empréstitos.
Pero el régimen del arbitrio no se agota con estas dis-
posiciones béasicas (las de la Ley de Régimen Local) y
reglamentarias (las del Reglamento de Haciendas Lo-
cales) porque, al igual que respecto de los otros arbi-
trios, se requiere una Ordenanza, de valor normativo
subordinado a la Ley y el Reglamento (arts. 717 y 718,
[31), que constituye, segiin recoge Martin Retortillo (3)
«un instrumento de ordenacidén tributaria que la Ley
obliga a elaborar a la Corporaciéon con dos fines prin-
cipales: uno, como medio necesario para salvaguardar
los intereses publicos para que la exaccidon se efectiie
con toda correccién, con la generalidad obligada, de
forma que no se reste nada a la respectiva Hacienda
Local; y otro, como amparo y garantia de los contribu-
yventes afectados por la exaccién en cuestion, de forma
que restringiendo la accion de la Administracion se evi-
te todo abuso, toda lesién a los particulares sometidos
a dicho tributon. De aqui que constituya presupuesto
necesario para exigir este arhitrio el que se haya acor-
dado la imposicién y se haya aprobado la correspon-
diente Ordenanza para la aplicacién del mismo. Como
el acuerdo de imposicion y la aprobacion (y elaboracion
de la Ordenanza) tiene un régimen especial —comun a
los distintos recursos especiales para amortizacién de
empréstitos—, es de interés que fijemos la atencién aho-
ra en este aspecto.
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REQUISITOS PARA ESTABLECER ESTE ARBITRIO:

Los principios de unidad econémica y de simultaneidad

entre el establecimiento del arbitrio y el empréstito a
amortizar.

Como hemos dicho, con el exclusivo fin de amorti-
zacion de empréstitos (art. 590) integramente destinados
a cubrir parcialmente presupuestos extraordinarios o
atender a la municipalizacion de servicios (art. 774),
pueden los Ayuntamientos establecer este arbitrio. Dice
el Tribunal Supremo, en la Sentencia del 10 de diciembre
de 1956, que se requiere la concurrencia de los siguientes
requisitos: 1) un empréstito que «integramentey» se des-
tine a cubrir el todo o parte de determinado presupues-
to extraordinario de gastos, para realizar obras de pri-
mer establecimiento o de municipalizaciéon de servicios,
nunca a otros fines; 2) un acuerdo simultaneo de im-
plantacion del arbitrio sobre solares edificados y sin
edificar; y 3) el sefialamiento de anualidad para intere-
ses y amortizacién del empréstito, a cargo de los rendi-
mientos calculados de los arbitrios especiales, previa
deduccién de los ingresos ordinarios procedentes del
producto de las instalaciones realizadas con el presu-
puesto extraordinario. (En el mismo sentido, referida
a otro recurso especial, la Sentencia del Tribunal Supre-
mo de 3 de enero de 1946 (aranz. 27). La Orden minis-
terial de autorizacién para establecer estos arbitrios
(art. 592) incurrird en nulidad (a declarar mediante el
ejercicio de la accién contenciosa administrativa) y si
aprobare el establecimiento de un arbitrio sin cumplir
los aludidos requisitos sustanciales.

Con el designo de que se cumpla el objetivo que jus-
tifica la imposicidn, sujeta la Ley a un riguroso procedi-
miento el establecimiento de este arbitrio. Sera menes-
ter instruir un expediente al que deberdn llevarse los
documentos que dice el art. 144 del Reglamento de Ha-
ciendas Locales; se requerird un acuerdo corporativo
con el voto favorable de la mayoria absoluta; sera ne-
cesaria una informacion publica a los efectos de que
los futuros contribuyentes puedan formular reclama-
cién; se necesitara informe de la Delegacion de Hacien-
da; y, por ultimo, es menester resolucién ministerial.
Constituye el tramite de informacién una oportunidad
de oposicidén a la imposicién o de oposiciéon a determi-
nados aspectos de la imposicién, que, sin embargo, no
impide una ulterior impugnacién en via jurisdiccional.

LA AFECTACION DE LOS INGRESOS PROCEDENTES
DE ESTE ARBITRIO A LA FINALIDAD QUE JUSTI-
FICA LA IMPOSICION: La afectacion al fin; la fiscali-
zacion de esta finalidad; revision de rendimiento; las
consecuencias de la desviacion del fin.

Las sefaladas caracteristicas de arbitrio extraordi-
nario afectado a un fin (atender al servicio de intereses
y amortizacién de empréstitos) se reflejan en: 1) la pro-
hibicion de que los rendimientos se destinen a finalidad
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distinta; 2) la necesidad de revisar anualmente el rendi-
miento de los recursos especiales, y, en su caso, reducir
los tipos impositivos, o invertir el excedente en una am-
pliacién de empréstito; 3) la obligacion de llevar conta-
bilidad separada; y 4) la fiscalizacién que podran rea-
lizar los contribuyentes —y a nuestro entender—, las
Corporaciones representativas de intereses de la pro-
piedad urbana, de la documentacion para inferir si aque-
lla afectacion y equilibrio en el rendimiento, se cumple.
Es importante el mantenimiento constante de aquella
afectacion y, al servicio de la misma, del equilibrio
rendimientos-importe de las responsabilidades a que por
intereses y amortizacion estdn destinados, y como ins-
trumento para realizar estos objetivos, de la contabili-
dad separada, porque si se quebrantare, el arbitrio se
convertiria en ineficaz por desaparicién del elemento
causal que 1o legitima, al modo de una invalidez ulterior
que podria invocarse, con éxito, para oponerse a la exac-
cion. Y es que es esencial —para que pueda mantenerse
legalmente— que el objetivo indicado subsista perma-
nentemente, pues desaparecido carece de legitimidad el
arbitrio. El progresivo aumento de los ingresos proce-
dentes del mismo con un propoésito recaudatorio al mar-
gen del caracter especial de este arbitrio y que se logra,
aun manteniendo el tipo impositivo, mediante la técnica
de la elevacién de la base (esto es, del valor del solar),
sin una correlativa correccion del tipo impositivo en
atencién al fin del arbitrio, entrafia una vulneracién de
la normativa de este tributo, y, en definitiva, se tra-
duce en su desnaturalizacién para convertirle —contra
Ley— en un arbitrio ordinario.

DEUDA TRIBUTARIA EN ESTE ARBITRIO: Los sola-
res sujetos al arbitrio; la base imponible; el tipo de
gravamen

El arbitrio grava los solares (esto es, los definidos
en el articulo 499) y ese concepto hibrido de solares
edificados. Son solares edificados los que dice el articu-
lo 590, Desde un aspecto extra-fiscal con una preo-
cupacion que no se constrifia a lo meramente recauda-
taria, la sujecién, aunque sea a un arbitrio excepcional y
con un objetivo bien concreto, de los llamados solares
edificados, no puede merecer un juicio favorable, pues
significa un nuevo tributo sobre la propiedad urbana,
yuxtapuesto a la tributacidn ordinaria. Sélo la insufi-
ciencia de recursos para nutrir el erario municipal puede
exnlicar esta modalidad que presiona sobre la propiedad
urbana edificada, sujetandola al mismo trato fiscal que
la propiedad urbana no edificada (el solar en su verda-
dera acepeidn).

Y este trato fiscal no diferenciado de los solares
sin edificar y de los solares edificados, se acusa como
manifiestamente inapropiado si a todos ellos se les
aplica el mismo valor, esto es, cuando se aplica la esti-
macion de valores del arbitrio sobre solares, porque el
solar no edificado tiene un valor superior al solar edifi-
cado. Es bien conocido que en el mercado inmobiliario
los solares no edificados alcancan un valor muy supe-



rior al que pueda atribuirse al solar edificado en caso
de enajenaciéon de edificaciones. La base, en este arbi-
trio, dice el articulo 590, 4?) es el valor corriente en
venta del terreno (al igual que en el arbitrio sobre sola-
res, segun el articulo 500), esto es, la suma de dinero
por la que, en condiciones normales, se hallaria com-
prador, prescindiendo, en la valoracidn, de las construc-
ciones sobre el mismo y del precio de afeccién, aunque
se haya pagado por el propietario. El criterio es el mis-
mo que sirve en el arbitrio de plusvalia para determinar
el valor en la fecha en que termina el periodo imposi-
tivo (articulo 510, 3), por lo que puede pensarse que
los valores fijados a efectos de este arbitrio (y del arbi-
trio sobre solares), son validos para la especial moda-
lidad impositiva que estamos estudiando. Por otra par-
te, como el articulo 590, 5) no establece un medio y mé-
todo propio para determinar la base imponible (o valor
corriente en venta) y se remite a las disposiciones regu-
ladoras del arbitrio ordinario sobre solares (articulos
505, 2; 508), puede pensarse que las mismas valoracio-
nes realizadas para este arbitrio son aplicables a esta
modalidad extraordinaria. Sin embargo, respecto de los
solares edificados es conocido que su valor no sigue la
alteracién que experimentan los solares sin edificar, y,
por otra parte, es también un hecho el inferior valor
del solar edificado, sobre todo, si sobre €l se levantan
edificios con arrendamientos de rentas practicamente
congeladas o sometidas al limitado proceso de revalo-
rizacién que admiten nuestras leyes. De aqui que en la
estimacidn de estos valores no pueda prescindirse de
esta realidad, pues en otro caso, si se aplicaran valores
superiores al valor corriente en venta del terreno, se
vulneraria lo dispuesto en el articulo 590, 4°). En orden
a esta cuestidn tiene interés la Sentencia del Tribunal
Supremo del 4 de junio de 1959 (aranz. 2.375) que recha-

z6 una valoracién respecto de solares edificados que
aumentaba considerablemente la valoracién anterior,
aunque sin dejar de reconocer que podia operarse (por
distintos factores) un aumento de valor. En este punto,
entendemos que lo recomendable es que en el proceso
de estimacién de valores (o en el de rectificacién) los
propietarios intervengan activamente, por via de declara-
cién o de reclamacion (articulo 508 de la Ley y articulos
89 y ss. del Reglamento) para que las evaluaciones se
atemperen a esa realidad del inferior valor de los sola-
res edificados, pues, en definitiva, consideraciones de
orden econémico y de orden juridico, inciden decisiva-
mente sobre el valor de los solares.

Como de la aplicacién del tipo impositivo a la base
resulta la cuota tributaria, es interesante recordar que
la Ley (articulo 590, 6°) y el Reglamento (articulo 143,
2?) establecen que aquél no podré exceder del 0,25% de
la bhase y tendrd que ser idéntico para todos los solares
del término municipal. Por otra parte, este tipo, segun
la Ley (articulo 597), es revisable por exceso en el ren-
dimiento o por incidencia en la vida econémica que pro-
voque una confraccion. La técnica generalizada de revi-
sar la base periédicamente aumentando los valores de-
beria ir acompaifiada, para atemperarse a la naturaleza
de este arbitrio (de caricter extraordinario; afectado a
un fin; de tipo revisable), de una reduccién del tipo, a
fin de mantener los ingresos dentro del limite que dice
el articulo 597. Cuando asf no se hace, ademéas de acen-
tuarse la carga fiscal por la via de la elevacién de bases,
queda desprovisto el arbitrio del objetivo que legitima
su imposicién.

JERONIMO AROZAMENA SIERRA
Magistrado

LA PRIMERA HUELGA

En un articulo publicado con fecha 28 de julio de 1950 en «La Voix Ouvriére», de
Ginebra, érgano oficial de la Federacién Sviza de Funcionarios Publicos, aseguraba el
autor del trabajo aludido que habia visto en el Museo de El Cairo un papiro, descubierto
y descifrado por el célebre egiptélogo francés G. Maspero, en el que se relata una huelga
de la construccién hace cuatro mil afios; es decir, veinte siglos antes de Jesucristo.

Seglin parece, se estaba construyendo el templo de Mut, y los obreros percibian unos
salarios muy por bajo de lo necesario para procurarse el sustento diario. Y fueron sus
mujeres —segin reza el papiro aludido— las que les impulsaron a dejar el trabajo, des-
oyendo incluso las llamadas a la concordia de los q%e dirigian las obras. Era la primera
vez que los obreros del Faraén tiraban los martillos, las barras y se alejaban de los enor-
mes bloques de piedra y se cruzaban de brazos...

La nueva se extendié en pocos instantes por toda la ciudad, causando la emocién
consiguiente, no tardando en llegar a ofdos del propio Faraén. Aunque su primer impulso
fue apalear a quienes habian provocado el paro, al presentarse las mujeres declarindose
ser ellas las inductoras, y las razones que habian tenido para proceder de aquella manera,
ordené que fuesen atendidas las peticiones de los asalariados, eleviandoles los jornales,
Y que esto y la reanudacién del trabajo fuese inmediatamente y simultaneo.
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OPINIONES...

PROPIEDAD HORIZONTAL

;Sera necesario para que los propietarios de una casa
dividida en pisos puedan reunirse en Junta y adoptar
acuerdos, que sus titulos de propiedad consten en
escritura publica y estén inscritos en el Registro de
la Propiedad?

La contestacién negativa resulta clara, por la sencilla
razén de que nuestra legislacion civil e hipotecaria no
considera dicha inscripcidn como constitutiva, es decir,
de caracter esencial y obligatoria. Resulta factible, pues,
que los pisos se adquieran en documento privado y que
sus titulares puedan reunirse en Junta para constituir
formalmente esta propiedad horizontal, empezando por

“la designa del Presidente, del administrador y, en su
caso, del secretario, y adoptando a continuacién los
acuerdos que tengan por conveniente.

+Deben todos los propietarios de una casa dar su con-
formidad expresa a un acuerdo adoptado en Junta,
para que deba considerarse como por unanimidad?

Indudablemente que no. Tal y como estd redactado
el parrafo 2° del articulo 16 de la Ley de Propiedad Ho-
rizontal, bastara que un acuerdo de aquella clase se
adnpte en Junta por la unanimidad de los asistentes, y
que notificado a los ausentes, éstos no manifiesten su
oposicién en el plazo de un mes, para que aquella una-
nimidad hava de entenderse producida. Lo importante
es que esa nciificacién se produzca, porque en tanto en
cuanto no se hara, el plazo no empezara a contar. Y
que se haga de modo fehaciente tanto la que tenga esa
finalidad como la que sirva para manifestar la discre-
pancia. No valdria, puzz, la hecha de palabra, salvo,
naturalmente, que fuere por el propio interesado.

sSeria vilido un acuerdo adoptado por la mayoria de
propietarios en el que se eximicse al de los bajos del
pago de los gastos de conservacion y reparacion del
ascensor?

Ante esta pregunta, que por otra parte se da con

hastante frecuencia, hemos de inclinarnos de modo ro-
tundo por la tesis de la no validez, Tl niumero 5 el ar-
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Esta seccion que, indudablemente, constituira una de las colaboraciones
gque mas calida acogida han de tener, pretende dar consejos de indole general
y con la maxima simplicidad a los colegiados sobre temas que con reite-
racion se planteen en la préctica o en el campo de los Tribunales. Rogamos,
pues, a nuestros comunicantes que nos den ideas sobre el particular, pero
haciéndolo siempre a través del Colegio respectivo.

ticulo 9 de la Ley considera como una de las obligacio-
nes del propietario la de «contribuir con arreglo a la
cucta de participacion fijada en el titulo o a lo espe-
cialmente establecido, a los gastos generales para el ade-
cuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, tribu-
tos, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles
de individualizacion. Norma ésta de la que hay que de-
ducir que cualquier acuerdo que se adopte para supri-
mirla o modificarla, afectarg al titulo constitutivo o a
los estatutos, no pudiendo adoptarse mas que por unani-
midad, segiin previene el articulo 16 de dicha Ley.

s Podria destinarse un piso construido para vivienda al
ejercicio exclusivo de una profesién liberal?

Hacemos esta pregunta porque es frecuente creer
que siempre que no exista una prohibicion estatutaria
al respecto, tal destino resulta posible, dado que segun
una reiterada jurisprudencia del Tribunal Supremo a
propdsito de la Ley de Arrendamientos Urbanos y la
idea que la preside, los arrendamientos de locales para
el ejercicio de profesiones liberales han de ser equipara-
dos a viviendas, como principio general.

Nuestra contestacion, sin embargo, no puede ser la
misma, aunque no exista clausula prohibitiva alguna en
dichos estatutos. Bastard que el piso o el apartamento
haya sido construido con la finalidad exclusiva de vi-
vienda para entender que se lleva a cabo una actividad
no permitida si se utiliza tan sélo como despacho, se-
gun la interpretacién que debe darse al articulo 7 de la
Ley de Propiedad Horizontal e incluso lo que se dice
en la sentencia de 13 de junio de 1967. ¥ con més razén
tratdndose de una vivienda sujeta al régimen de protec-
cion oficial, por la prohibicién del articulo 107 del Re-
glamento de 24 de julio de 1968.

La anterior conclusion no ohstara, naturalmente, a
que pueda el titular ejercer su profesion en la propia
vivienda en que habita, porque no puede suponer ello un
cambio de destino.

.Sera posible la instalacion de un ascensor en un inmue-
ble que no lo hubiere tenido antes?

Es indudable que si, porque como obra innovativa



que seria, estaria autorizada por el articulo 10 de la Ley
de Propiedad Horizontal.

Seria preciso, sin embargo, para su implantacion el
cumplimiento de los siguientes requisitos: 1* Existencia
de un acuerdo valido, que a nuestro juicio, pueden los
propietarios adoptar por mayoria; 2¢ Consentimiento del
propietario afectado, si la innovacidn hiciere inservible
alguna parte del edificio para su uso y disfrute.

Las consecuencias de la instalacion del ascensor se-
ran las siguientes: 1¢ Todos los propietarios que hubie-
ren tomado el acuerdo, o que lo hubieren aceptado ta-
citamente, habran de contribuir a los gastos que hubie-
se supuesto y pueda originar en lo sucesivo; 2¢ El disi-
dente o disidentes no estaran obligados a contribuir a
esos gastos, ni podran serles modificada su cuota, aun
en el supuesto de que no puede privarseles de la mejora
o ventaja; 3¢ Esa exencion a la obligacién de contribuir
por parte del disidente no obstara a que puede disfrutar
de la mejora o ventaja que la innovacién origine si no
puede privarsele de ella; 4° Si el disidente deseare en
cualquier tiempo participar de las ventajas de la innova-
cién, podré hacerlo, pero en este caso «habra de abonar
su cuota en los gastos de realizacién y mantenimiento.

;Podran utilizarse los zaguanes o portales de las fincas
como piezas de recepcion de viajeros de un hotel?

La respuesta ha de ser negativa, porque, como es 16-
gico, el zagudn o portal de un inmueble, por muy espa-
cioso que sea, estd dedicado a la finalidad que le es
propia, con uso por todos los vecinos. Sostener una te-
sis contraria supondria, como tuvo ocasion de afirmar
la Audiencia de Valencia en la sentencia de 26 de mayo
de 1959, una alteracion de la finalidad habitual de dicho
elemento, que no puede hacerse sin el consentimiento de
todos los conduenos.

sSera necesario que el apartamento esté cerrado e in-
dependiente de los demds para ser configurado
como tal?

Hacemos esta pregunta porque tenemos entendido
que ultimamente se pretende constituir el régimen ho-
rizontal sobre un mero espacio de un local, delimitado
no por paredes sino por simples lineas trazadas en el
suelo del mismo. Es el caso de muchos bajos y sétanos
que en las nuevas edificaciones se dedican a garajes
particulares, vendiéndose porciones de ellos para aparca-
miento de vehiculos.

Por nuestra parte, entendemos que es preciso ese
cierre para que surja el «espacio delimitado y suscep-
tible de aprovechamiento independiente» exigido por el
articulo 3 de la Ley. No nos meteriamos, sin embargo, en
la forma de configurar o construir los tabiques divi-
SOrios.

PROPIEDAD VERTICAL

+Qué caminos podria seguir el propietario de un inmue-

ble medio derruido y situado en una calle céntrica de
la Ciudad, para lograr el lanzamiento del inquilino?

Examinando este problema a la luz de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, en relacion a la del Suelo, re-
cordamos los siguientes: 1° El del posible derribo para
nueva edificacion a que se refieren los articulos 78 y
siguientes de aquella primera Ley, es decir, solicitando
del Gobernador Civil de la provincia aquella autoriza-
cién, para después notificarla a los inquilinos afectados
y seguir los dem4ds tramites previstos en dichos precep-
tos. Este procedimiento, sin embargo, no resulta renta-
ble porque el inquilino tendrid derecho de retorno de-
biendo reservarsele un piso en la nueva edificacion. 2¢
Solicitar el desahucio por ruina al amparo de la causa
10 del articulo 114 de dicha Ley de Arrendamientos Ur-
banos, si es que técnicamente esa ruina total o parcial
se ha producido. 3¢ Pedir la resolucién del arrenda-
miento por la pérdida del inmueble al amparo del ar-
ticulo 118 si el valor de lo que haya de ser reconstruido,
excediere del 50 por 100 del valor de la finca, con exclu-
sién del solar; y 4°¢ Pedir la inclusion de la finca en el
Registro Municipal de Solares del Ayuntamiento, y una
vez obtenida tal inclusion el desahucio administrativo
del ocupante.

;Habri de contribuir al pago de los gastos que ocasione
el servicio de porteria el arrendatario de la planta
baja del inmueble que no tiene salida por ella?

Siempre estimamos que si, y en apoyo de nuestra
tesis podemos citar la sentencia del Tribunal Supremo
de 16 de noviembre de 1968, en la que se parte del prin-
cipio de que los servicios de los porteros son los de
cuidado, vigilancia general y limpieza del inmueble en
que estan enclavados los locales arrendados, no pudien-
do admitirse que por el hecho de que tengan una inde-
pendencia con los del resto del inmueble, aquellos servi-
cios queden exclusivamente limitados a los locales que
tengan comunicacién con el portal, ello aparie de que
el servicio de porteria se implanta como una obligacién
de los propietarios en beneficio de todos los habitantes
de la finca.

CURIOSIDAD

Atribliyese a un pueblo aragonés —escribe JOSE
M.* IRIBARREN en su «Retablo de curiosidades»—
lo de aquel alcalde que recibié la orden de llenar un
padrén de estadistica que contenia varias casillas, re-
ferentes, al nimero de vecinos, estado sanitario, cli-
ma, etc.

Parece ser que entre el alcalde, el secretario y los
concejales, fueron llenando las primeras casillas. Mas,
al llegar a la del «climan, se atascé el carro y salie-
ron del caso poniendo: «CLIMA. No hay. Pero si es
menester lo encargaremos a Zaragoza».




UN MOTIVO DE CONFUSION:

EL APARTAMENTO TURISTICO

La confusiéon que en las zonas turisticas ha produ-
cido la aplicacion de la Orden de 17 de enero de 1967, del
Ministerio de Informacién y Turismo por la que se
aprueba la Ordenacién de los apartamentos, bungalows
y otros alojamientos similares de caracter turistico,
extendiendo el ambito de sus preceptos, —quiz4d por
un exceso de celo de ciertos funcionarios de la Admi-
nistracion— a apartamentos de propiedad particular
que se acostumbran a ceder a terceros en virtud de me-
ros arrendamientos de temporada, asi como haciendo
surgir la figura del Director de Empresa Turistica con
la pretension de otorgarle facultades para llevar la ad-
ministracion de cualquier tipo de apartamentos, favore-
ciendo el desarrollo del intrusismo en perjuicio de los
Administradores de fincas, unicas personas a quienes
puede encomendarse tal funcién en virtud del Decreto
de 1 de abril de 1968, hacen necesarias estas lineas, cuya
unica finalidad es la de tratar de puntualizar el verda-
dero régimen juridico aplicable a dichos apartamentos
y delimitar las funciones de esas personas.

A) DEL APARTAMENTO TURISTICO Y DE SU DE-
LIMITACION

Varios pueden ser los factores que hayan de tenerse
en cuenta para proceder a la delimitacién del aparta-
mento como turistico. Destacaremos los mds impor-
tantes.

1*  Explotacion en régimen de empresa

Entendemos que no sélo no sera posible aplicar la
Orden de 17 de enero de 1967 si el que explota el apar-
tamento no estd constituido en régimen de empresa,
sino que incluso carecerd totalmente el Ministerio de
Informacién y Turismo, y mas concretamente la Direc-
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cién General de Empresas y Actividades Turisticas, de
facultades para interferir las relaciones juridico-privadas
que pueda un propietario de un apartamento tener con
tercero.

Y decimos esto porque si examinamos las disposi-
ciones legales aparecidas desde la creacién de dicho
Ministerio que se ocupan de las actividades turisticas,
todas ellas parten de una idea clave: la empresa como
causa determinante y motora de las mismas. No intere-
sa, de cara a dichas actividades, el particular como tal,
si actia individualmente y sin una organizacién., Su
actuacién caeria bajo una ley fiscal o administrativa
sancionadora, pero no cabe, bajo este pretexto, enca-
jarlo sin mas en un sistema que le obligue a transfor-
mar su medio de vida o su propiedad contra su volun-
tad. Cabe citar, al efecto, la ley de 8 de julio de 1963
sobre competencias turisticas, el Decreto de 14 de enero
de 1965 sobre Estatuto Ordenador de Empresas y Acti-
vidades Turisticas, y la propia Orden de 17 de enero de
1967, ohjeto de este estudio.

Cuando un particular adquiere un apartamento para
disfrutarlo en determinadas temporadas no preside su
adquisicion la idea de organizacién, de unién de capital
y trabajo para obtener un beneficio, en suma, una acti-
vidad econdmica. Lo esencial es cubrir su propia nece-
sidad de no tener un lugar donde acogerse en determi-
nadas épocas; finalidad perfectamente compatible con
el hecho de que aproveche los dias o las épocas del ano
en que no use personalmente su propiedad para cederla
a terceros, nacionales o extranjeros, mediante una con-
traprestacion dineraria o de otra indole. Piénsese en
los inconvenientes de todo orden que se pueden produ-
cir de cara al desarrollo de la construccion si el futuro
comprador de un apartamento sabe que, por serlo, van
a exigirsele unas obligaciones fiscales y administrativas
para el futuro como si de titular de una empresa se



tratase. Obligaciones fiscales que afectaran al impuesto
industrial, con la posibilidad de estar incursos en una
evaluacién global; al trafico de empresas, en cuanto a la
responsabilidad que puede sobrevenirle, o al impuesto
general sobre sucesiones, en caso de transmisién del
~ apartamento.

Todo ello no obstar4, naturalmente, a la posibilidad,
demostrado que el propietario de un piso o apartamento
estd constituido en régimen de empresa y se dedica con
habitualidad a la explotacién del mismo, que se estime
se vulneran las disposiciones de orden turistico y en es-
pecial la Ordenanza que estudiamos, prohibiéndoles di-
cha actividad sin antes dar cumplimiento a lo dispuesto
en la misma,

2° Contrato de alojamiento turistico

Ni por la finalidad a que respondié la Orden de 17
de enero de 1967 ni por los términos en que, segun ella,
han de pactarse los contratos de alojamiento de los
apartamentos turisticos, ni por las condiciones fisicas
de éstos o los servicios que han de prestarse, cabe con-
fundir aquellos contratos con los de arrendamiento
propiamente dichos.

La lectura del preambulo de aquella disposicién re-
vela claramente cudl fue, en realidad, el alcance de la
misma y ¢c6mo se desvirtia en la practica por los Orga-
nismos oficiales encargados de su aplicacion. La razon
de su promulgacion —empieza diciendo— es haber sur-
gido en los ultimos afios nuevas modalidades de aloja-
miento turistico distintas de las tradicionales hotelerasy.
El legislador lo que pretende con la nueva ordenacién
no es invadir ni, por supuesto, reglamentar las relacio-
nes juridicas tradicionales de nuestro derecho privado,
como pudieran ser las cesiones en forma de arrenda-
miento, lo que, por otra parte, tampoco podria hacer
sin una disposicién de rango superior discutida y apro-
bada en Cortes, visto que supondria crear una limita-
cién al derecho de propiedad consagrado con cardcter
general en el articulo 348 del Cddigo Civil y al principio
de libertad de contratacion que recoge el articulo 1.254
del mismo Cuerpo legal. Lo impedirian el articulo 23
de la Ley de Régimen Juridico de la Administracién del
Estado de 26 de julio de 1957, el art. 41 de la Ley Orgé-
nica del Estado y el 3 de la Ley de 17 de mayo de 1945,

Lo que la Ordenanza pretende es simplemente fisca-
lizar esos alojamientos semi-hoteleros, asi como regular
los contratos que sobre ellos recaigan.

La propia naturaleza del contrato de alojamiento
turistico y del de arrendamiento de un apartamento por
temporada revela las diferencias fundamentales que en-
tre uno y otro existen. El 1° es un arrendamiento com-
plejo, por estar constituido por una agrupacién de
otros mas simples (cosa, servicios y depésito), presidi-
dos por el indicado de servicios. En él el arrendador
debe prestar la propia actividad para procurar la uti-
lizacién que €l arrendatario tiene derecho a obtener, no
pudiendo concebirse la ejecucién del contrato y la atri-
bucién de alguna utilidad al arrendatario ni, por consi-
guiente, la consecucién de los fines que ésta habria pro-

puesto, sin la continua colaboraciéon del arrendador, que
por su propio esfuerzo tiene que cumplir las veniajas
prometidas., El arrendamiento de un apartamento no
turistico carece de dicha complejidad por cederse tan
s6lo el uso del mismo por un precio cierto, vaya o no
acompaiado de la entrega de mobiliario. Por €l el arren-
dador tiene que procurar al arrendatario la posibilidad
de gozar de la cosa arrendada, y con esto termina toda
su prestacién. La base del primero es el conjunto de
asistencia que recibe el cliente de la empresa desde el
momento mismo de la ocupacion del alojamiento, La
del segundo, est4 en la transferencia del uso temporal
y oneroso de una vivienda, sin que el arrendador se obli-
gue a prestar ningun servicio ni a realizar actividad
alguna en heneficio del arrendatario.

Los elementos del contrato también son distintos.
En el arrendamiento de temporada intervienen el arren-
dador y el arrendatario, un precio como contrapresta-
cién de la entrega del uso de la cosa, un plazo de dura-
cién en relacién a un determinado periodo de tiempo
y una forma en su realizacion que puede ser verbal o
escrita, pero no sujeta a ningiin modelo tipo. En el
contrato de alojamiento turistico, se habla de «empre-
sarion, upropietario» o «cliente»; es preciso una autori-
zacién de apertura y una inscripcién en el Registro de
Empresas y Actividades Turisticas; se necesitan una se-
rie de instalaciones y dependencias con caracteris-
ticas fisicas determinadas; y de una serie de servicios
en relacion a la categoria del alojamiento, tocdo ello
siempre en condiciones de inmediata utilizacién; de
unos precios que si en principio son fijados libremente
por las Empresas, no pueden ser modificados durante
un periodo de tiempo sin autorizacién de la Direccién
General de Empresas y Actividades Turisticas y una for-
ma determinada a base de una contrato-tipo que en la
propia Ordenanza se recoge.

Si de los elementos del contrato pasamos a los de-
rechos y obligaciones de los contratantes, la disparidad
aun es mayor. En el apartamento turistico, el propieta-
rio ha de facilitar el alojamiento reuniendo las condi-
ciones que como minimas en capacidad, composicion,
mobiliario y equipo, instalaciones y servicios y personal
se detallan en la Ordenanza; ha de someterse al con-
trol de aquella Direccién general; ha de anunciar los
precios en carteles fijados en el alojamiento; ha de res-
petar las normas sobre reserva de alojamientos; ha de
inscribir a los clientes en el Libro-registro; ha de llevar
un libro oficial de reclamaciones; ha de ajustarse en la
publicidad a reglas especiales; ha de responder, incluso,
como un depositario de la pérdida o deterioro de los
efectos introducidos por los clientes en los alojamientos.
Y el cliente, ha de satisfacer el importe total del alo-
jamiento en el momento de la cocupacién y facilitar la
entrada al personal de la empresa que vele por el buen
estado de conservacién; estandole prohibido introducir
muebles 0 realizar obras 0 reparaciones, por pequefas
que sean, sin autorizacién de la empresa, asi como
ejercer la actividad de hospedaje, introducir materias
que puedan causar dafios o molestias a los demas ocu-
pantes, o llevar a cabo cualquier actividad que atente
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a las normas usuales de convivencia, decencia u orden
publico.

Finalmente, incluso de cara a la resolucion del con-
trato y consiguiente desahucio, tanto en las causas que
pueden producirlo como en el procedimiento para lle-
varlo a cabo, existe disparidad. En los apartamentos tu-
risticos no ha de seguirse el establecido en los articulos
1561 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, ya
que basta, en realidad, acudir a la Policia para que se pro-
duzca el desalojo. Incluso puede el empresario dejar de
prestar los servicios a que estd obligado, sin incurrir
en el delifo o falta de coacciones previsto en el Cddigo
Penal.

3° La habitualidad

Presume el articulo 1?, nimero 3 de la Ordenanza
la habitualidad, «cuando se haga publicidad por cual-
quier medio o cuando se facilite alojamiento en dos o
mdas ocasiones dentro del mismo afio por tiempo que
en conjunto exceda de un mesy. Principio éste que sirve
a ciertos sectores de la Administraciéon para estimar
que el apartamento ha de encajarse, por este solo hecho,
como turistico.

Esta afirmacion, si cierta cuando ese propietario se
dedica a la explotacién del apartamento en régimen de
empresa, falla en aquellos casos en los que lo que se
posee es un apartamento para uso particular, sigquiera
durante el espacio de tiempo en que no lo use personal-
mente lo ceda a terceros, tal como estd, para compensar
los gastos que le proporciona esta propiedad.

Al hablar de habitualidad hemos de entender el con-
cepto en el sentido de realizacion de actos mercantiles,
no esporiadicos ni llevados a cabo por un simple particu-
lar, sino constituyendo una verdadera «actividad pro-
fesionaln.

B) EL DIRECTOR DE APARTAMENTOS
TURISTICOS

La confusién que estéd produciendo la actuacion del
Instituto de Estudios Turisticos al autorizar en las dis-
tintas provincias la celebracién de cursos, otorgando al
efecto, como consecuencia de ellos, a los gue intervie-
nen en los mismos certificados en los que se hace cons-
tar haber participado «en el curso sobre «Direccién y
Administracién de apartamentos» impone la necesidad
de puntualizar las funciones de los Directores de apar-
tamentos turisticos y las de los Administradores de
fincas, en orden a exigir las responsabilidades consi-
guientes y perseguir el intrusismo.

De acuerdo con lo dispuesto en la Orden de 17 de
enero de 1967 y el Estatuto por el que se rigen dichos
Directores, de 10 de junio del mismo afio, éstos no son
otra cosa que representantes legales de las empresas en
los establecimientos a su-cargo, es decir, personas que,
con dependencia y subordinaciéon laboral, desempenan
los cometidos que la ley prevé, como son, seguin el
art. 38 de aquélla, el cuidar del buen régimen de fun-
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cionamiento de los alojamientos y del buen trato a los
clientes, el comunicar a la autoridad competente o a
sus agentes cualquier alteracién de orden publico o co-
misién de delitos, el dar cuenta a la autoridad sanitaria
de los casos de enfermedad contagiosa, y el de comu-
nicar a la Delegacién de Informacion y Turismo toda
reclamacion sentada en el Libro Oficial de Reclama-
ciones. No puede llevar la administracion de la empresa
propietaria del establecimiento hotelero, porque ésta
corresponde exclusivamente a la misma empresa.

A diferencia del Director, la figura del Administrador
de Fincas es simplemente la de un profesional que, como
persona natural, dedica profesionalmente su actividad
de forma habitual y constante, con despacho abierto al
efecto y preparacién adecuada, a administrar fincar
rusticas o urbanas de terceros (art. 2?, parrafo 2, Decre-
to de 1 de abril de 1968). Lo que supone una plena inde-
pendencia y autonomia en relacién a la persona del
administrador.

C) Procedimientos para impedir el actual confusio-
nismo

Apareciendo perfectamente clara la distincién entre
los apartamentos turisticos y no turisticos, derivada
de la propia redaccion de la Ordenanza de 17 de enero
de 1967, no cabrd atacar la misma sino el acto admi-
nistrativo en particular de la dependencia del Ministerio
de Informacion y Turismo o de Hacienda, que se emita
partiendo de la base de que un determinado apartamen-
to sea turistico, no reuniendo tal condicion.

Si ese acto administrativo procediere de la aplica-
cién del impuesto industrial, reclamara el duefio por
inclusion indebida como contribuyente ante la Adminis-
tracion de Tributos, recurriendo en agravio absoluto
al intentarsele cobrar el tributo o haciendo la reclama-
cion econdmico-administrativa basada en una infraccion
de tramitacion. —la inclusién indebida— que vicia el
acto de liquidacion.

Cuando el Director de Empresa Turistica ejerza
como Administrador, sin estar colegiado, debera ejer-
citar el Colegio la correspondiente querella por delito
previsto en el articulo 321 del Cédigo Penal.

Creemos para finalizar que la Orden que comentamos
merece ser sometida a una mas matizada ordenacion
sin perder de vista el perjuicio que para las promocio-
nes de apartamentos turisticos pueda significar un rigu-
rosismo de la presion fiscal. No olvidemos el clasico
y reiterado cuento de la gallina de los huevos de oro.
Aunque esa expresion pueda comportar una sonrisa
irénica en determinadas mentalidades, estamos dicien-
do una gran verdad. Si no se MATIZA Y SUAVIZA a
la vez la Orden de referencia, cercenaremos inversiones
extranjeras limitando el campo de los promotores de
apartamentos turisticos que a medida gue vayan co-
nociendo su «porvenir» derivaran hacia otros derrote-
ros que quizd no resulten tan rentables para el pais y
la Administracion.



COMPLEJOS INMOBILIARIOS Y PROPIEDAD HORIZONTAL

El extraordinario aumento de po-
blacién en las grandes ciudades y,
sobre todo, el «boomy» turistico de
orden interno e internacional que
en nuestra Patria se ha producido
en los ultimos afios, con la necesi-
dad de aprovechar al maximo el
suelo edificable en aquéllas, asi
como en las zonas costeras, ha he-
cho surgir esos grandes blogues de
edificaciones con escaleras indepen-
dientes pero con ciertos servicios
comunes, y esos conjuntos inmobi-
liarios en los que ciertos elementos
como jardines, viales, piscinas, lu-
gares de esparcimiento, instalacio-
nes deportivas y zonas comerciales
constituyen, en realidad, lo mas
importante para quienes buscan
unos dias de asueto y distraccion
los fines de semana o en las épocas
de vacaciones.

No ignoramos que para la crea-
cién de estos complejos o conjun-
tos inmobiliarios es imprescindible
una primera fase de orden mera-
mente administrativo, en la que la
ILey del Suelo y las Ordenanzas de
edificacién han de entrar en juego,
dado que desde la promulgacién de
dicha Ley, no es suficiente para
que esos complejos puedan surgir
a la vida del derecho que el promo-
tor, tratese de una persona fisica o
de una juridica, adquiera un solar si
en la ciudad se trata, o una finca
rustica si en la zona rural. «Las
facultades del derecho de propie-
dad —dice el art. 61 de aquella Ley—
se ejerceran dentro de los limites y
con el cumplimiento de los deberes
establecidos en esta ley, o en virtud
de la misma, por los Planes de
Ordenacién, con arreglo a la califi
cacién urbanfstica de los predios».

La regulacién juridica que haya
de darse al «complejo», una vez
creado, para precisar cudles hayan
de ser los derechos y obligaciones
de cada propietario en particular
respecto a su propiedad privativa
v a los elementos comunes, entrara
va en el campo del derecho priva-
do; y por estas razones la Empresa
Urbanizadora, antes de planear la
edificacion o conjunto de edifica-
ciones que desee levantar, ha de
empezar por atenerse al supuesto
de hecho que se le presente, tanto
desde el punto de vista del planea-
miento en si como desde el con-
cerniente a su ejecucién.

Si el Ayuntamiento del término
municipal en el que el terreno esté
sito tiene ya aprobado su Plan ge-
neral, asi como el parcial, la cues-
tibn es més sencilla, ya que se li-
mitard a proyectar o levantar, den-
tro del perimetro del terreno ad-
quirido, el complejo, siguiendo al
efecto las lineas directrices traza-
das previamente por la Administra-
cién y teniendo en cuenta los li-
mites impuestos por ella en cuanto
a construcciones y servicios.

Si, por el contrario, dicho Orga-
nismo no hubiere atn confecciona-
do el Plan parcial, la empresa no
tendrs otra solucién que solicitar
del mismo que se cree, o proceder
ella misma a redactarlo y propo-
nerlo, ya que también podréd hacer-
lo segun el articulo 40 de la Ley
del Suelo. Algun autor tan conoce-
dor de esta especialidad como Car-
celler («Ejecucién de los planes de
urbanismoy, 3* edicién, p. 201) acon-
seja seguir este camino, recomen-
dando ajustarse al Plan general lo
mas estrictamente posible y con-
tar con la colaboracién y consejo,
en todo momento, de los técnicos
del Ayuntamiento y del Organo al
que corresponda la aprobacién defi-
nitiva del Plan. Lo ideal, agrega, es
que el sector objeto de ordenacién
en el Plan parcial constituya un po-
ligono tnico, esté integrado por un
nticleo unitario de edificaciones y
servicios y presente unas caracte-
risticas homogéneas para las edi-
ficaciones». .

Nacido el Plan y autorizado el le-
vantamiento del complejo proyec-
tado, cabe decir que entramos en
una segunda fase, cuya finalidad
ha de ser la determinacién del régi-
men juridico privado al que han de
someterse todos y cada uno de los
propietarios de los futuros aparta-
mentos o chalets en relacién a los
elementos y servicios comunes o
a las limitaciones que hayan de su-
frir en sus respectivas partes pri-
vativas.

Por regla general el promotor se
asocia con una empresa urbaniza-
dora, procediendo conjuntamente a
la urbanizacién de la finca, creando
los més elementales servicios de via-
les, agua y luz, y procediendo des-
pués a dividirla en parcelas de una
extension determinada que, con
mas o menos facilidades, vende a

particulares, que han de someterse,

en cuanto a limites de altura, ca-
racteristicas de las construcciones a
levantar, zonas ajardinadas, aprove-
chamiento de instalaciones comu-
nes, etc., a lo previamente estable-
cido en el Plan aprobado con ante-
rioridad. Esta férmula no ofrece,
en realidad, particularidad alguna
desde el punto de vista de la pro-
piedad, porque existen tantos pro-
pietarios individuales como parce-
las, que en cuanto a las edificacio-
nes que construyan en ellas y al
disfrute de las instalaciones y ser-
vicios comunes han de someterse a
las directrices y limitaciones que
ese Plan imponga.

La posibilidad de que el Plan se
modifique por la autoridad urba-
nistica o la municipal correspon-
diente, como por desgracia ocurre
con frecuencia en las zonas turis-
ticas so pretexto de un mejor apro-
vechamiento del suelo, produce una
inseguridad en la posicién de los
titulares de chalets y apartamentos
de la urbanizacién; y de ahi que se
traten de buscar férmulas para ga-
rantizar sus derechos de modo per-
manente.

Surge asf la figura de la urbani-
zacién particular o complejo turfs-
tico propiamente tal, constituido
por una sola finca perfectamente
individualizada y delimitada, en la
que se levantan chalets y edificios
divididos en apartamentos, se fra-
zan viales, se construyen piscinas,
jardines, pistas de tenis y locales
de recreo, y se dota a todo esto de
servicios comunes importantes, «La
urbanizacién particular —escribe
Sapena («Problematica juridica de
las urbanizaciones privadas», en Re-
vista Derecho Notarial, julio-diciem-
bre 1967, p. 873)— tiende a formar
un conjunto de tal modo reglamen-
tado que ofrezca a todos los usua-
rios la seguridad de su permanen-
cia. El adquirente de una parcela,
edificio o departamento ha de te-
ner la garantia de que el ordena-
miento de la zona perdurard en las
mismas condiciones en que inicial-
mente se ha plasmado, con subsis-
tencia tanto en los derechos y li-
mitaciones que configuran las pro-
piedades particulares, como de los
elementos de uso comin en condi-
ciones aptas para el mismon.

Pero, ;cual ha de ser el trata-
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miento que ofrezca mas garantias
desde el plano juridico?

Para un determinado sector, lo
mas conveniente es constituir sobre
esos viales y demas instalaciones
y servicios comunes un condominio
de tipo romano, del que formaran
parte los propietarios de los chalets
vy apartamentos a que aquéllas sir-
ven. Copropiedad que recaerda sobre
una finca independiente en relacion
a la de cada titular y que opera a
modo de fundo sirviente a dichos
chalets y apartamentos a los que
sirve.

Otro sector defiende como siste-
ma, partiendo siempre de la exis-
tencia de una servidumbre sobre
los elementos de uso comun, la
constitucién de una sociedad por
tiempo indefinido, que seria la ver-
dadera propietaria de estos elemen-
tos, formando parte de ella como
socios, aquellos titulares propieta-
rios.

Otros, en fin, defienden la reserva
por el promotor de la propiedad de
esos elementos, aun cuando estén
adscritos permanentemente como
predios sirvientes al uso y disfrute
de los titulares de los apartamen-
tos.

Los inconvenientes que vemos en
estas posiciones son los siguientes:
Del primer sistema pueden surgir,
por el hecho de ser posible exigir la
division de la comunidad una vez
superado el plazo maximo de indivi-
sibilidad legal de los diez afios que
prevé el Codigo Civil, y haber de
regirse la administracion del condo-
minio por las escasas e insuficientes
normas de éste, por las dificultades
que entrafia la figura de la sociedad,
al no existir el luecro y poder obte-
nerse la disolucion de la misma al
no sefialarse término de duracidn,
aparte de otros inconvenientes de
orden fiscal; y el poco interés que el
promotor ha de tener en utilizar la
tercera formula, que le obliga a co-
rrer con los gastos de conserva-
cion sin obtener beneficio alguno,
aconseja buscar otra méas completa
que ofrezca toda suerte de garan-
tias y, sobre todo, seriedad.

Por nuestra parte, creemos que
la solucion pudiera hallarse en la
Ley de propiedad horizontal vi-
gente,

Es cierto que en dicha Ley no se
prevé especialmente su aplicabili-
dad a grupos de inmuebles edifica-
dos, como ocurre, por ejemplo, con
la ultima Ley francesa de 10 de ju-
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lio de 1965, que incluso en el parra-
fo 2 del art. 1 declara expresamente
que «salvo pacto en contrario por el
que se haya establecido una organi-
zacién diferente, la ley se aplicara
igualmente a los conjuntos inmo-
biliarios en los que ademas de los
terrenos, instalaciones y servicios
comunes, existan parcelas, edifica-
das o no, que constituyan el objeto
de derechos privativos de propie-
dad». Pero también es inconcuso
que no lo prohibe tampoco, y que
una interpretacion extensiva de la
palabra «edificion que utiliza el ar-
ticulo 396 del Cddigo Civil, al con-
siderar como formando parte de
él. «los diferentes pisos o locales»
o «partes de ellos susceptibles de
aprovechamiento independiente por
tener salida propia a un elemento
comiin de aquél o a la via publican»;
la referencia que a las fincas urba-
nas y a los edificios en general hace
el art. 8 de la Ley Hipotecaria en
su num. 3; e incluso la posibilidad
que en el nam. 4 se hace a que en
la inscripcién del solar o del edi-
ficio conjunto se haga constar la
existencia de pisos meramente pro-
yectados, permite afirmar —y en
ello estan de acuerdo algunos emi-
nentes tratadistas— que también
sobre un conjunto inmobiliario ca-
be constituir una propiedad hori-
zontal, siempre que exista ese con-
junto. es decir, una unidad orga-
nica formando un todo. La propie-
dad horizontad no debe. a nuestro
juicio, configurarse exclusivamente
como conjunto de apartamentos
bajo una forma horizontal o verti-
cal, hacia arriba o hacia abajo, sino
como conjunto inmobiliario, sea
cual fuere la forma que adopten, o
la posicion en que cada elemento
o esvacio habitable v susceptible
de aprovechamiento esté situado v
previsto. Por otra parte, la misma
legislacién hipotecaria permite la
inserineién baio 1n solo ntmero, si
Jos interesados lo solicitan, consi-
derandolo como una sola finca, a
los cortijos, haciendas. labores. ma-
sfas, dehesas. caserios. Ineares, ca-
sales y otras propiedades analoras
que formen un cuerpo de bienes
indenendientes o unidos con uno o
maés edificios y una o varias piezas
de terreno: asi como las exnlota-
ciones agricolas o las industriales
«situadas dentro de un perimetro
determinado o aque formen un cuer-
po de bienes unidos o dependientes
entre sin.

Admitimos, sin embargo, que la
duda sobre este particular puede

suscitarse, por lo que aconsejamos
que en una proxima reforma de la
Ley, se prevean especialmente estos
conjuntos o complejos inmobilia-
rios.

Admitida la posibilidad de consti-
tucién de una propiedad horizontal
sobre el conjunto inmobiliario, es-
timamos que habria de configurar-
se sobre las siguientes bases:

1* Considerar a todo lo que esté
delimitado y comprendido dentro
del «complejo» como una sola finca
a efectos registrales, lo que no debe
ofrecer duda vistos los preceptos
hipotecarios antes citados.

2* Planificar dicha finca, proyec-
tando los edificios, chalets, viales,
parques, piscinas, zonas verdes, sa-
las de recreo, pistas de tenis y
cuantos servicios se deseen instalar.

3* Crear el titulo constitutivo de
acuerdo con lo previsto en el articu-
lo 5° de la Ley de P. Horizontal,
cuidando de precisar especialmen-
te: 1. La descripcion de los limites
perimetrales del conjunto; 2. La
de cada edificio dividido en aparta-
mentos, v 1a de cada chalet o edifi-
cio compuesto por uno sélo, deta-
llando sus caracteristicas; 3. La de
cada unidad inmobiliaria o aparta-
mento en si, otorgidndole un nu-
mero correlativo, independiente-
mente de que forme parte de un
edificio o esté separado del mismo;
4. La delimitacion de las instalacio-
nes, elementos comunes y dema4as
servicios de que conste el conjun-
to y del que hayan de servirse todos
los propietarios; 5. La especifica-
cién de aquellas instalaciones o es-
tos elementos que sirvan exclusiva-
mente a un apartamento o grupo de
ellos; 6. La fijacién de la cuota de
participacién que corresponda a ca-
da unidad inmobiliaria o aparta-
mento en el conjunto y, en su caso,
cualquier otra forma de distribu-
cion de ciertos gastos no generales.

4* Redactar unos estatutos si-
guiendo las normas de tipo general,
pero teniendo especial cuidado de
destacar las particularidades y ca-
racteristicas que el conjunto pueda
ofrecer, o que ciertos elementos co-
munes hayan de ser regulados.

Entre las clausulas que estima-
mos deben consignarse cabe sefia-
lar: 1. La posibilidad del ejercicio
de los derechos de tanteo y retrac-
to, porque es sabido que el parrafo
3° del art. 396 del Codigo los eli-
mina, y resulta conveniente que la
urbanizacion conserve ese caracter



familiar que desde el principio le
caracterizé; 2. La fijacién del des-
tino de los apartamentos o chalets,
que sera diferente segun se en-
cuentren en el campo 0 en la ciu-
dad; 3. La prohibicién del arrenda-
miento de los mismos a determina-
das personas o familias o en cier-
tas condiciones; 4. Las limitaciones
en el uso de determinados elemen-
tos comunes, ya que de otra forma
no cabria prohibir este uso sino
por acuerdo unanime, y resulta in-
teresante que algunos de ellos
—piénsese en una piscina 0 en un
campo de tenis— no puedan utili-
zarse mas que en ciertas épocas del
afio o en determinadas horas del
dia o de la noche, en evitacion de
gastos que han de afectar a la co-
muidad en general; 8. Fijacién de
las aportaciones para constituir el
fondo de reserva; 9. Sefialamiento
del personal necesario, etc.

5* Cuidar especialmente la fija-
cion de la cuota de participacién
que haya de corresponder a cada
titular teniendo en cuenta no sélo los
cuatro factores de superficie, situa-
cién, emplazamiento y uso de ele-
mentos comunes de que habla el
articulo 5° de la Ley, sino otros
que pudieran derivarse de especia-
les privilegios de que pueden dis-
frutar algunos de ellos, como vis-
tas, proximidad al mar, etc. El vo-
lumen edificable adquirirfa impor-
tancia en nuestro caso.

6* Prever, aparte de los 6rganos
de administracién ya sefialados en
la Ley, una pequefia junta de ad-
ministracién, en quien delegue la
general los asuntos de més frecuen-
te resolucién. Y conceder especia-
les facultades al Administrador, por
los inconvenientes, sobre todo en
complejos inmobiliarios en 2zonas
de veraneo donde hay tanto pro-
pietario extranjero, para reunirlos.

7 Redactar un reglamento in-
terno, en el que se regulen, dentro
de los limites establecidos por la
ley y los estatutos, los detalles de la
convivencia y la adecuada utiliza-
cién de los servicios y cosas co-
mues. Reglamento que si es intere-
sante en un régimen de propiedad
normal, con mayor razén ha de
serlo en un complejo inmobiliario
en el que dominan y deben ser aten-
didos con cuidado especial determi-
nados elementos, como campos de
deportes o locales de esparcimiento.

8* Prever incluso el destino que
haya de darse al conjunto en caso
de extincién de la propiedad hori-
zontal, sea por destruccién, sea por-
que haya dejado de cumplir la fina-
lidad para la que fue creada.

Constituida la propiedad horizon-
tal, ha de procederse a la inscrip-
cién de la misma en el Registro de
ia propiedad respectivo, abriendo
un folio registral a toda la finca,
donde conste el titulo y los estatu-
tos, e incluso los pisos o aparta-
mentos proyectados. A medida que
se venda cada unidad inmobilia-
ria, se procederd, de acuerdo con lo
que dispone el art. 8 de la Ley Hi-
potecaria, a abrir un nuevo folio
registral, con referencia al princi-
pal. :

Creado el complejo o conjunto
inmobiliario en la forma expuesta,
apareceran de una parte las pro-
piedades privativas o singulares so-
bre cada unidad inmobiliaria, y de
otra la copropiedad de los titulares
sobre los elementos y servicios co-
munes en proporcion a la cuota que

. se les haya asignado. Pero obsérve-

se que la utilizacién de estos ele-
mentos, sea cual fuere su natura-
leza, se har4 no en virtud de un
derecho de servidumbre, o de un
derecho de copropiedad indepen-
diente o no de la condicién de socio,

sino en virtud de aquel derecho de

copropiedad de que habla el articu-
lo 3 de la Ley de Propiedad Hori-
zontal, que es indivisible e insepara-
ble de la parte privativa.

Cuando la anterior férmula que

defendemos, no sea posible llevaria
a la préactica, por ser los inmuebles
divididos en apartamentos indepen-
dientes entre si fisica y juridica-
mente, aconsejarfamos que sobre
los terrenos para viales, jardines,
instalaciones o servicios de uso co-
mun a todos-ellos se constituyese
expresamente un condominio sobre
la total finca, la que a su vez se
gravaria con un sistema de servi-
dumbres reciprocas en favor de
aquellos apartamentos, pero pactan-
do en forma detallada y siguiendo
la pauta que nos da la propia Ley
de Propiedad Horizontal, los dere-
chos y obligaciones de los titulares
de los predios dominante y sir-
viente, las cuotas que se fijen, el
funcionamiento de la administra-
cién y los 6rganos que han de de-
sempefiarla; es decir, trasplantando
lo dispuesto en esa Ley a este ré-

gimen por imperativo del pacto en
tanto sea posible, visto que no po-
dria imponerse de modo forzoso.

F. L.

LOS DERECHOS DE ACOMETI-

DA Y LOS DERECHOS DE EN-

GANCHE EN LOS SUMINISTROS
DE ENERGIA ELECTRICA

Las cantidades a percibir por las
Empresas suministradoras en con-
cepto de «derechos de acometidas»
0 de «derechos de enganche» no se
determinan libremente por aquéllas.
Por el contrario, muy de acuerdo
con la naturaleza de «servicio pu-
blicon que tiene el del suministro
de energia eléctrica, es el Gobier-
no el que, por medio de Decreto,
sefnala las Tarifas. La percepcion en
exceso —consecuencia de una equi-
vocada aplicacion de estas Tarifas—
origina, para la Empresa, el poder
quedar incursa en una infraccion
sancionable con multa; y para el
usuario a quien indebidamente se
le haya exigido una cantidad no
ajustada a aquéllas, el derecho a la
devolucién. El procedimiento es
muy sencillo y el sistema eficaz: la
Delegacién de Industria —a la que
podr4d acudir el usuario— deter-
minarda lo que haya sido percibido
en exceso y la Empresa deberd
cumplir que esta Delegacién decida.

Son distintos los conceptos de
derechos de acometida y derechos
de enganche. Los derechos de aco-
metida“ proceden en los casos de
demandas de potencia o de amplia-
cién de las construidas anterior-
mente y se consideran adscriptas
a la instalacién del usuario. Si cam-
bia el usuario, pero la instalacién
subsiste y el nuevo no pide aumen-
to de potencia, no puede cobrarse
nuevos derechos de acometida. S6-
lo podrdn cobrarse los derechos de
enganche, Los derechos de engan-
che y los derechos de acometida se
regulan en el Decreto de 17 de mar-
zo de 1959 y otras disposiciones. El
tema tiene interés: importa a nues.
tros lectores. Sobre estas cuestio-
nes, dentro de la temética mas am-
plia de los servicios publicos, pro-
metemos volver.

2]
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La fecha del 10 de mayo de 1970
marca un importante jalén en la
historia de nuestra Corporacion.

Desde este dia, en que solemne-
mente se hizo el ofrecimiento del
Colegio, es una palpable realidad el
ferviente deseo que, desde la cons-
titucion en Barcelona de la «Mutua-
lidad de Administradores de Fin-
casy, mantenian aquellos pioneros
que formaron las primeras filas de
lo que hoy es auténtica Corporacion
profesional.

La ciudad peregrina de Santo Do-
mingo de la Calzada fue testigo
excepcional de la presencia fisica
de mas de dos centenares de cole-
giados y familiares que, en repre-
sentacion de los de toda Espafia,
llegaron de todos los cincones
de nuestra geografia a postrar-
se ante su Glorioso Patrono para
ofrecerle con filial amor y devocidn
el homenaje que quisieron rendirle
desde el momento en que, con la
sancidén legal de los Poderes Publi-
cos se constituyeron en Colegio Na-
cional Sindical en marzo del pasado
afio, al celebrar su I Asamblea Na-
cional.

Ya el dia 9, a partir de las pri-
meras horas de la tarde, comenza-
ron a llegar los miembros de la
Junta de Gobierno destacados al
efecto para ultimar los preparati-
vos con las autoridades locales y
Cabildo de la Cofradia del Santo.
E igualmente lo hicieron poco des-
pués el Presidente del Colegio asi
como las personalidades y jerar-
quias invitadas a los distintos ac-
tos, alguna de las cuales llevaban
la representacion de los titulares
de sus Departamentos: el Inspec-
tor-Asesor de la Organizacién Sindi-
cal, la del Ministro Delegado Nacio-
nal de Sindicatos y el Ingeniero Je-
fe de la 4* Jefatura Regional de Ca-
rreteras, la del Ministro de Obras
Publicas. También aquella noche
rindieron viaje en Santo Domingo
el Jefe de los Servicios Juridicos de
la Organizaciéon Sindical, el Letrado
Asesor de éstos, y Jefe de la Secre-
taria Particular del Ministro de la
Gobernacién y el de andloga come-
tido en la del Ministro Delegado
Nacional de Sindicatos, asi como la
expedicién organizada para los
miembros de la Junta Nacional re-
sidentes en Madrid y todos los Pre-



sidentes de las Delegaciones del Co-
legio en provincias que quisieron
unirse a la misma. Las autoridades
provinciales o sus representantes,
asi como el resto de los peregrinos,
—cuyo numero mayor lo daba Gui-
puzcoa— llegarian en la mafiana del
dia siguiente.

Respondiendo a la convocatoria
de su Alcalde, el pueblo calceatense
se unié totalmente a la celebracion
de las ceremonias programadas, y
desde las primeras horas de la ma-
fiana del dia 10 inund¢ las calles y
lugares préximos al paraje denomi-
nado «Las Bolasy en donde, a las
11’30, el Excmo. Ayuntamiento en
corporacion y demés autoridades
locales recibié oficialmente a las
jerarquias nacionales y provinciales
invitadas y a las representaciones
del Colegio.

Seguidamente, y precedida de la
Banda Municipal de Musica y de
varias «pefiasy de jévenes con los
atuendos tipicos de la regidn, se
puso en marcha la comitiva hacia
la «Casa del Santo».

Esta es, podriamos decir, la sede
social de la Cofradia, A modo de

gran relicario del espiritu calcea-
tense, se halla actualmente en pe-
riodo de restauraciéon y en uno de
sus amplios salones de la planta
principal, que igual que el resto
del edificio y la tipica plaza donde
aquélla se encuentra, estaba ocupa-
do totalmente, se desarrollaron los
siguientes actos:

Leida el acta de la sesién plena-
ria de su Cabildo, en que asi se
acordaba, el Rvdo, Sr. Cura Pdarro-
co —en nombre del M. U. Sr. Abad
de la Cofradia— procedio, tras elo-
cuentes palabras de ofrecimiento, a
imponer y entregar con las preces
de ritual y la ayuda de los Priores
saliente y entrante, la medalla y ti-
tulo que acreditaban como Prior
Honorario al Presidente del Colegio
Nacional,

A continuacién, y de igual modo,
conforme eran nombrados por el
Jefe de Despacho, recibieron sus
correspondientes atributos de Co-
frades de Honor todos los miem-
bros de la Junta de Gobierno, pre-
sentes o con delegacién expresa.

Intervino seguidamente el Presi-

dente del Colegio para agradecer
tan honrosas distinciones y corres-
ponder a ellas, seglin decision de la
Junta Nacional, nombrando «Corpo-
racién distinguida en el afecto del
Colegio» al Excmo. Ayuntamiento
v Cofradia del Santo. Alcalde y
Prior recibieron los correspondien-
tes titulos, asi como sendos emble-
mas de oro colegiales para solapa,
contestando ambos con emociona-
das frases de agradecimiento:
«Nuestra comun condicién de Co-
frades nos obliga a considerarnos
como hermanosy, dijo el Prior. Por
su parte el Alcalde manifesté: «Te-
ned la completa seguridad de que
habéis calado muy hondo en el afec-
to de esta ciudad, y desde este mo-
mento os debéis considerar como
unos calceatenses masy.

Terminada la entrega de nombra-
mientos y atributos, la comitiva
oficial se encamind hacia la Cate-
dral donde, a las 12’30 comenzé la
solemne Misa oficiada por el
Excmo. y Rvdmo. Sr. Obispo de la
Didcesis, D. Abilio del Campo y de
la Bdrcena, Al llegar el Ofertorio,
el Presidente del Colegio Nacional,
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CONMEMORACION EN TODA ES-
‘ PANA DE LA FESTIVIDAD DE
\ SANTO DOMINGO DE

| LA CALZADA

En nuestra Redaccion se han re-
cibido noticias de la celebracion del
dia 12 de mayo, festividad del Pa-
' trono de los Administradores de
| Fincas, Santo Domingo de la Cal-
zada.

En todas las Corporaciones pro-
vinciales se han organizado actos
conmemorativos consistentes en
una Misa solemne, en la que los
Administradores de Fincas atesti-
guan su fe en el Santo Patrono y
le imploran su proteccion, y un al-
muerzo o cena que ha reunido a
los profesionales y a sus familiares
para vivir momentos felices en sa-
na hermandad.

Santo Domingo de la Calzada es
Patrono de los Cuerpos de Obras
Publicas desde el ano 1939. Y, como
todos los anos, el Ministerio de
Obras Publicas y el Ayuntamiento
de la ciudad organizaron actos de
conmemoracion a los que fue expre-

postrado ante el altar frente a la
jerarquia eclesiastica, leyd solemne
vy pausadamente el ofrecimiento de
la Corporacion a su Sanfo Patrono,
que se publica en otro lugar de esta
revista.

A continuacion le entregoé la pla-
ca de plata con que el Colegio quie-
re perpetuar transcendental efemé-
rides de su historia. E1 Sr. Obispo
la bendijo y, seguidamente, contes-
to a la ofrenda presidencial con un
mensaje de profunda significacion.
Felicitando en primer lugar al Cole-
gio por su acierto demostrado en
la eleccion del Santo Patrono, y al
Presidente por su magistral expo-
sicibn —en la que con tanta preci-
sién y belleza habia sabido compa-
rar las virtudes del Santo con las
cualidades que deben adornar al
buen administrador— se extendio
en acertadas consideraciones sobre
la funcién social que a dste le in-
cumbe, siempre en busca del bien
comun, al que han de subordinarse
los individuos, los grupos y las ins-
tituciones.

Al final de la Misa se entono el
Himno del Santo, terminado el cual,
la numerosa concurrencia invadio
de nuevo las calles de la ciudad po-
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samente invitado el Colegio Nacio-
nal de Administradores de Fincas.
Los actos, todos ellos presididos
por el Subsecretario de Obras Pu-
blicas, en representacién de su Mi-
nistro, al que acompafiaron las au-
toridades provinciales y locales y
el Presidente del Colegio, se inicia-
ron con una Misa de Pontifical
oficiada por el Execmo. y Rvdmo.
Sr. Ohispo de la Didcesis., A conti-
nuacién se celebré la popular y
emotiva «Procesion del Santoy.

Finalmente se sirvié en el Para-
dor Nacional de Turismo un al-
muerzo ofrecido por la Delegacion
Provincial de Obras Publicas y el
Ayuntamiento a las autoridades na-
cionales, provinciales y locales, en
el que a los postres pronunciaron
breves palabras el Alcalde de la
ciudad, el Gobernador Civil, el Obis-
po de la Didcesis y el Subsecretario
de Obras Puiblicas.

niendo una nota de alegria y color
al mezclarse peregrinos y calceaten-
ses en explosiéon de sana y entra-
nable confraternidad.

Con el almuerzo de hermandad
celebrado a las 14’30 terminaba ofi-
cialmente el programa de actos pre-
vistos. Unos 325 comensales asis-
tieron al mismo —bhajo la presiden-
cia de las autoridades y jerarquias
ya citadas, ademdas de los represen-
tantes del Gobernador Civil y del
Delegado Provincial de Sindicatos
de Logrofio— que transcurrié en
un ambiente de franca simpatia y
camaraderia.

Al final, el Presidente del Colegio
dio cuenta de las innumerables ad-
hesiones recibidas, no sdlo de los
Presidentes de las Delegaciones que
no estaban presentes o representa-
dos sino de los titulares y altos
cargos de los Departamentos mi-
nisteriales con los que el Colegio
esta vinculado. Por no hacer inter-
minable el acto, dio lectura a los
mensajes enviados por el Minis-
tro Delegado Nacional de Sindica-
tos, el Ex-Ministro y Presidente de
Honor del Colegio D. José Solis
Ruiz y el Secretario General de la
Organizacién Sindical, D. Rodolfo

Martin Villa, que dieron lugar a ca-
lidas y espontaneas ovaciones.

Cedid luego la palabra a D. Este-
ban Dilmé Gelada, Vicepresidente
1° de la Junta de Gobierno y Presi-
dente de la Delegacién del Colegio
en Barcelona, el cual, con sentida
emocion explico el origen de las
relaciones entre los administrado-
res de la Ciudad Condal y la Cofra-
dia del Santo, y dedicé su atencidn
a los colegiados presentes destacan-
do especialmente a los de Guipuz-
coa por ser los mas numerosos.

A continuacion, el Alcalde, perso-
na de hondas cualidades humanas,
dio rienda suelta a su sincera emo-
cién terminando asi sus palabras:
«Cuando regreséis a vuestros hoga-
res y actividades cotidianas, tened
muy presente que aqui nos dejais
con los brazos abiertos dispuestos
siempre a recibiros como buenos
hermanosn.

El delegado del Gobernador Ci-
vil, saludd y se ofreci6 al Colegio
en su nombre, y finalmente el Ins-
pector-Asesor de la Organizacién
Sindical felicito con toda efusion al
Presidente del Colegio en quien
personificaba a todos los Adminis-
tradores de Espafia, no sélo por la
brillantez de los actos celebrados
sino por lo que de transcendental
suponia para la Organizacion Sin-
dical que una Corporacién Profe-
sional nacida en su seno hubiese
tenido una eclosién tan pujante a
pesar de su escaso tiempo de exis-
tencia. Afirmé que el Colegio nada
debe temer de la futura Ley Sindi-
cal de la que no hay duda que los
entes corporativos han de salir mas
fortalecidos. Termind diciendo que
transmitird al Sr. Ministro la mag-
nifica impresién que le habia cau-
sado todo cuanto habia presencia-
do y exhorté a todos, Junta de Go-
bierno y colegiados a seguir por el
camino emprendido e intentar su-
perarse en bien de la Organizacién
de Espafia.

La ciudad de Santo Domingo de
la Calzada, y el Colegio han queda-
do estrechamente hermanados. Y
asi como la ciudad peregrina —des-
de su primer mandatario hasta el
mas modesto calceatense— nos ha
demostrado en el poco tiempo que
en ella permanecimos las extraor-
dinarias virtudes que adornan a sus
hijos, los colegiados sabremos co-
rresponder a esta generosidad e hi-
dalguia, con todo cuanto esta vincu-
lacion supone, para que siempre se
mantenga viva.

(Sigue en la pag. 33)



VIDA COLEGIAL

ALICANTE

Sede Social propia:

La Corporacién de Alicante cuenta ya con
unos locales propi situados en uno de los
lugares mds codiciados urbanfsticamente de

la cludad, acondicionados con buen gusto
y sentido prdctico. Para asistir a su inau-

guraclén oficial se desplazaron de Madrid
y Valencia el presidente naclonal, los vice-
presidentes segundo y tercero, el vocal de la
Junta Naclonal, sefior Flor y el secretario
de la Junta Provincial de Madrid, seilor Sdn-
chez Mayoral. Intervinieron en los actos el
presidente de la Audlencia, delegado de In-
formacién y Turismo, inspector jefe de Tra-
bajo y el presidente de la Cdmara de Ia
Propledad Urbana, todos ellos de la ciudad
alicantina, y asistié el Pleno de la Junta

Provincial y numerosos coleglados.
Al finalizar el almuerzo de hermandad, el

presidente de la Junta de Alicante, don Flo-
ridn Ramos Fuentes entregé al presidente
nactonal una placa de reconocimiento de los
colegiados alicantines y le impuso el emble-
ma de oro del Coleglo.

Cursillos de especializacién:

En el pasado mes de junio se clausuré el
II Cursillo de Espectalizacién en la Admi-
nistracién de Fincas en régimen de Prople-
dad Horizontal, en el que participaron trein.
ta profesionales coleglados que, como el
anterior, realizado meses antes con cuarenta
colegiados, fuc dirigido con gran aclerto
por el asesor juridico provincial, don Juan
Bautista Castaito Garcfa. Dado el interés que
han despertado estos cursillos entre los pro-
fesionales, en los que para conseguir el ma.
yor éxito es necesario limitar las plazas, la
Junta tiene proyectado continuar celebrando
nuevos Cursos, ampliando el temario y com-
pletdndolo con clases de cardcter prdctico.

BADAJOZ
Asamblea constitutiva:

El 23-9-69 se constituyé en Badajoz la De-
legacién del Coleglo, con asistencia del pre-

sidente y secretario naclonal, sefiores Diaz
Rublo y Gatell Poblador, respectivamente.

Con este motivo se celebraron diversos ac-

tos. En la Capilla de Ia Virgen de los De-
samparados, patrona de Badajoz, se dijo una

misa que ofici6 el muy ilustre sefior don
Ildefonso Jiménez Andrades, quien pronun-
clé6 una emotiva homilia sobre la impor-
tancia de la moral profesional. Posteriormen-
te, en uno de los salones de la Casa Sindi-
cal, se celebré la Asamblea constitutiva
la que el gestor provincial, don Jestis Her-
nindez Palop, hizo un detallado informe
gobre los esfuerzos realizados hasta Ilegar

a la fecha de la constitucién. Se procedié
al nombramento de nueva Junta Provincial,
slendo elegido presidente de la misma, don
Fausto Ardila Merchan y, seguidamente, se
trataron diversos temas relacionados con los
profesionales de Badajoz.

A continuacién se clausuré la Asamblea,
con la asistencia del secretario general del
Goblerno, don Pedro Hidalgo Baquero, que
ostentaba Ia representacién del gobernador
civil; el magistrado presidente de la Sala
2% de la Audiencia Provincial, don Julio
Herndndez Santamaria; el alcalde, sefior Gar-
cfa Martf; el vicepresidente de la Diputacién
Provincial, seiior Del Solar; el delegado de
Haclenda, sefior Gémez Garcia; el delegado
provincial de Sindicatos, don Rafael de los
Heros, y el asesor religloso del Movimiento,
don Ildefonso Jiménez Andrades.

Finalizaron los actos con un almuerzo de
hermandad en el Hotel Zurbardn,

BALEARES
Nueva Sede Soclal:

En Palma de Mallorca, el 18-11-69, fue ben-
decida e inaugurada oficlalmente la sede del
Coleglo de Administradores de Fincas en
Baleares. Para asistir a los actos inaugurati-
vos, llegaron desde Madrid el presidente y
secretario del Coleglo Naclonal, quienes tu-
vieron ocasién de vivir los problemas profe-
sionales de sus co'egas mallorquines.

La sede soclal, instalada en unos nuevos
edificlos situados en la Plaza de Espaiia,
fue bendecida por el cura-ec6nomo de
la parroquia de San Miguel, seffor March,
pronuncidndose a continuaclén sendos par-
lamentos relativos a la significactén de los
actos, siendo el primero en tomar la pala-
bra el presidente balear, don José Cano Na-
dal, quien afirmé que, contando con la fe

e iniciativa de todos sus miembros, el Cole-
glo alcanzard plenamente los brillantes ob-

Jetivos previstos.

El presidente naclonal dijo que tener lo-
cales proplos es una primera etapa lograda
sobre el "proyecto que se habfa sefialado la
Junta Provinclal en favor de su Corpora-
cién, para favorecer el desarrollo de sus ac-
tividades. Afiadié que esta necesidad de de-
senvolvimiento es lo que les obligé a pro-
porcionarse nueva sede soclal ya que, como
ocurre en muchas provincias, son tnsuficien-
tes las disponibilidades de espaclo de la Ca-
sa Sindical, donde por el nimero de enti-
dades que constituye el mundo sindical es
imposible albergar a todas aquellas que de-
sarrollan multiples actividades corporativas.

Cerré el acto el delegado provinclal de
Sindicatos, seflor Mayquez Noguera, quien
dto gracias a Dios por el hecho de que la
Casa del Sindicalismo se hublese quedado

pequefia, y que se prodigasen casos como

éste, en forma de nuevo hogar, con vida
propla, en la que su presidente culdarfa de

revestirlo con la mdxima efectividad y dili-
gencia.

Por iiltimo se celebré en «La Caleta» una
cena de hermandad, con asistencia de directi-
vos, coleglados y amiges allegados con la
profesién, acompafiados la mayorfa de ellos
por sus distinguildas esposas.

BARCELONA

El Colegio de Administradores en esta pro-

“vincla ha seguido desarrollando su labor de

atencién a sus colegiados. Independiente-
mente de la constante y eticiente entrega
de los serviclos jurfdicos y fiscales se ha
podido ofrecer un serviclo de recursos y
declaraciones ante la administracién estatal
y local relacionados con la aplicacién de
los poligonos fiscales, viviendas de protec.
cién oficial y arbitrios municipales.

En principio ha sido conseguido uno de
los aspectos que, a corto plazo mds van a
beneficlar al administrador. Nos referimos
a la mecanizacién por computador electré-
nico de los recibos de alquiler y de comu-
nidades de propietarios. Previo un minucioso
y detallado estudio de todas las eventualida-
des que pueden darse em las alteraciones
del tmporte de los recibos se ha iniclado
ya la puesta en marcha de tan interesante
funcién. Se esperan amplios beneficios de
tiempo y de personal para los que se aco-
jan a tal novedad muy en consonancia con
los tlempos que vivimos.

Se han puesto en marcha unos serviclos
de asistencia a famillas necesitadas que no
pueden abonar los alquileres de sus res.
pectivas viviendas. Son importantes los ca-
sos atendidos y alcanzan clerto volumen
las cantidades destinadas a tal fin.

Se han desarrollado dos cursos simults-
neos de formacién profesional. Han asistido
a los mismos colegiados de las cuatro Pro-
vincias catalanas. Se ha superado la cifra de
quinientos alumnos que han seguido ya di-
chos cursos en la especialidad de propie-
dad horizontal.

Como slempre, el desarrollo de los mis-
mos ha merecido la atencién de los servi-

clos de T.V. Radio y Prensa en general que
los ha comentado ampliamente.

En estrecha colaboracién con la Cémara
de la Propiedad de Barcelona se ha procu.
rado la médxima eficacla en el ramiento
de las Juntas Mixtas que intervienen en el
nuevo sistema de contribucién territorial ur-
bana.

Como ya es habitual se celebré la XXII
filesta patronal en honor de Santo Domin-
go de la Calzada. Cada afio son mds nume.
rosos los asoclados que asisten a todos los
actos. En el presente hubo la nota simpdtica
de hacer entrega al presidente, don Esteban
Dilmé de un dlbum de firmas de los cole-
giados de Barcelona tras unas inspiradas
y simpdticas palabras del vicepresidente, don
Hipélito Gonzdlez.

Asimismo el pasado dfa 26 de junio tuvo
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Barcelona.— Un momento del simpdtico acto de entrega de un dlbum de firmas,
homenaje de sus companeros, al presidente de dicho Colegio provincial, don
Esteban Dilmé.

lugar la normativa asamblea general ordina-
ria a la que asistieron numerosos asociados
produciéndose con absoluta normalidad re-
cogiéndose importantes sugerencias en re-
la cién con la perfecta marcha de esta cor-
poracién provineial.

GRANADA

La De'egacién Territorial del Colegio de
Granada que comprende asimismo las pro-
vincias de Almeria y Jaén, celebré diversos
actos con motivo de Ia festividad de Santo
Domingo de la Calzada.

A la una de la tarde en la iglesia del Sa-
grado Corazén de Jesis se celebré una misa
oficiada por el asesor religioso padre Fran-
cisco José Sdnchez Garefa, S. J.,, a la que
asisticron numerosos colegiados.

Por la tarde en el Salén de Actos de Ia
Casa Sindical se celebrd la II Asamblea Te-
rritorial del Colegio, asistiendo mds de un
centenar de miembros de las tres provincias,
discutiéndose temas de findole profesional.

El acto de clausura fue presidido por el
Excmo Sr. Gobernador civil, sefior Gémez
Jiménez de Cisneros, acompaiiado del dele;
gado provincial de Sindicatos sefior Mon-
toya Rico y del presidente del Colegio Te-
rritorial sefior Medina Gémez.

Tras unas palabras del presidente del Co-
legio agradeciendo su presencia a las auto,

ridades y a los asistentes haciendo una refe-
rencia al ofrecimiento de los administradores

de fincas para regentar, por ser esa su fun-
cién profesional, los inmuebles de los dis-
tintos Patroonatos existentes.

Hizo asimismo uso de la palabra el dey

Tegado sindical provincial haciendo hinca-
pié en el impulso conseguido por el Colegio
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de Administradores en el corto tiempo que
lleva de existencia sa'udando expresamente a
los compaiieros desplazados de Almerfa y
Jaén.

Por ultimo el Excmo. Sr. Gobernador Civil

agradecié la invitacién que en su dfa le
hizo la Junta Rectora para asistir a dicha

clausura. Estimulé a los administradores,
tanto rusticos como urbanos, para que, te-
niendo en cuenta el volumen que va a ad-
quirir el Polo de Desarrollo Econémico So-
cial de la Provincia aportardn su experiencla
a la promocién de viviendas que, como con-
secuencia tendrdn que administrar en su dia.
Hizo especial hincapié que es muy necesario
hacer uso del buen entendimiento que es
lo que nos aproxima los unos a los otros,
misién que debe desarrollar el administrador
en el dmbito en que se mueve. Feliclté a
todos los asistentes por la festividad que se
comemoré. Finallzaron los actos con una
cena de hermandad en «Jardines Neptuno»
que presidié el delegado provincial Sindi-
cal, acompanado del sefior Hipdlito Lancha
que lo es de la Vivienda y del teniente de
alcalde, sefior Morales Sorbirén, junto con
el presidente y Ia Junta de Goblerno del
Colegio.

HUELVA

El 17-3.70, en la sala de mandos de la Casa
Sindical y bajo Ia presidencia del Gobernador
Civil, don Juan Alfaro y Alfaro, se consti-
tuyé oficialmente la Delegacién del Colegio
en Huelva,

En las primeras horas de la mafiana y
después de una misa de Espiritu Santo, ce-
lebrada en la iglesila de las Madres Agusti-

nas, se iniclé la sesién de Trabajo, presidi-
da por el presidente nacional del Colegio,
a qulen acompaiiaban el presidente de la
Corporacién de Huelva, don Emilio Jimeno
Cortegano, el secretario naclonal, sefior Ga-
tell y el tesorero nacional, sefior Iznaola, asi
como los presidentes de los Administradores
de Sevilla, y Milaga, sefiores Mufioz Cor-
pas y Lifidn Lépez, respectivamente.

En esta ocasién, que durd toda la mana-
na, se ratificd el nombramiento de Ia Junta
Provincial que hasta la fecha tenia caric-
ter provisional y se estudiaron diferentes
proyectos del Colegio en Huelva, sobre la
base de necesidad de fortalecer al miximo
la profesion, considerdandose la posibilidad
de disponer de un centro soclal propio para
la Corporacién onubense. El presidente na-
cifonal, al final de la reunién, entregé al se-
nor Jimeno Cortegano un pergamino en el
que consta la gratitud de sus compaiieros
colegiados por la labor desarrollada como
presidente de la Junta Provisional.

En el acto de clausura acompaifaron al
Sr. Gobernador, con los directivos del Co-
leglo, el Gobernador Militar de la plaza, don
Alfonso Morén; delegado provincial de Sin-
dicatos, don Francisco Payd Agust{ y los
delegados de Industria, Vivienda e Infor-
maclén y Turlsmo y el secretario del Go-
bierno Civil.

Don Juan Alfaro cerré el acto manifestan-
do su complacencia por asistir a la consti-
tuclén de una corporacién profesional, con-
siderando que en el tiempo actual de la so-
cializacién de la propiedad, la figura del
administrador de fincas, cobra un vigor nue-
vo y se convierte en una exigencla que im-
pone la época.

Por iltimo, en el hotel Santa Maria, se ce-
Iebré una comida de hermandad con la que
se refrendé asimismo el homenaje dedicado
al presidente de los Administradores de
Huelva.

LA CORUNA

Asamblea constitutiva:

El presidente de la Audiencia, don An-
drés Basanta Sllva, presidié Ia clausura de
la I Asamblea provincial de colegiados co-

ruiieses, el dia 8 de julio de 1969, acompa-
fiado del presidente necional del Colegio,

del presidente de los Administradores coru-
fleses, don José Antonio Igelslas Niifiez y
del vocal de la Junta Naclonal, sefior Menén-
dez Amago.

Entre las autoridades y jerarqufas provin-
ciales se encontraban el alcalde de la clu-
dad, don José Pérez-Ardd; el delegado pro-
vincial de Sindicatos, don Santos Martin
Paniagua; el delegado de Ia Vivienda, seiior
Carreras Presas y el jefe superior de Poli-
cia.

El sefior Iglesias Niifiez pronuncié un dis-
curso en el que hizo una brillante exposi-
cién de los motivos que habfan impulsado
la creacién de la Delegacién, resaltando la
importancia de los profesionales corufieses.
Tras unas palabras del delegado de Sindi-
catos y del presidente nacional, el seiior



Basanta Silva clausuré el acto, ofreciendo
su ayuda para todo cuanto redundara en
beneficio del Colegio.

En el Hotel Atldntico se festejé con una
cena la consolidacién asociativa de los co-
legas de La Coruia.

LAS PALMAS DE GRAN CANARIA

Con la presidencia del Excmo. Sr. Gober-
nador Civil y Jefe Provincial del Movimien-

to, don Alberto Ferndndez Galar, al que
acompanaban el presidente Nacional del

Colegio; el delegado provincial de Sindica-
tos, don Santiago Rosado Montes; el dele-
gado de Hacienda; el presidente del Colegio
en Las Paimas, don Carmelo Romero Rodri-
guez; el secretario nacional, sefor Galtell
Poblador y el presidente del Colegio en Te-
nerife, senor Muifioz, entre otras personali-
dades, se celebro el dia 2 de junlo de 1969,
en la Sala de juntas de la Casa Sindical, el
acto de constitucién de la Delegacién de Las
Palmas.

Tras unas eciocuentes palabras del Sr. Ro-
mero Rodriguez, (con las que expuso las
iniciativas que habian de ponerse en mar-
cha, e hizo ofrecimiento a la Junta Naclo-
nal de la inquebrantable voluntad de coope-
racion de los profesionales canarios) y las
wntervenciones del Presidente Nacional y del
Delegado de Sindicatos, el Gobernador cerro
e, acto mostrando su satisfaccion por presi-
dirlo, poniendo de relieve que los profesio-
nales se responsabilizaban desde ahora ante
los administrados y la Administracion, lo que
pone de manitiesto la importancia de la nu-
sion a ellos encomendada.

Previamente, en la Iglesia del Corazém de
Maria, se ofici6 una misa de accién de gra-
cias y, al final de la tarde, en el Hotel Las
Paumas Palace, se sirvi6 un céctel que trans-
currid en un ambiente de gran animacién,

LUGO
Actos corporativos:

Constituida formalmente la Corporacién de
Lugo, con la I Asamblea, que se desarrollé
el dia 18 de abril de 1969 y en la que fue
nombrado Presidente, D. Emilio Reigosa La-
dra, los administradores lucenses celebraron
su primer acto publico al conmemorar la
festividad del Santo Patrono, el dia 12 de
mayo siguiente, Santo Domingo de la Calzada.

En una misa rezada, que ofici6 el Asesor
religioso sindical, D. José Ferro, en la igle-
sia de las Reverendas Madres Agustinas, se
reunieron los coiegiados y familiares presidi-
dos por el Alcalde de la ciudad, Sr. Pedrosa
Roldidn; el Presidente, Sr. Reigosa Ladra; el
Delegado de la Vivienda, Sr. del Valle-Viiz-
quez; el Presidente del Sindicato de Activi-
dades Diversas, Sr. Alfonso Ferndndez; el
Comisario de Policia, Sr. Vidzquez, y otras
personalidades.

En el «Portén do Recanto», se ofrecié un
almuerzo a los invitados y colegiados, a los
postres del cual el Delegado Provincial de
Sindicatos, Sr. Matallin Moncholé puso de
manifiesto la satisfaccién que le producia el
que «estos hombres, tan afanosos y servicia-
lIes, hayan visto colmado su deseo de trans-

formar en Colegio la antigua Agrupacién Sin-
dical».

MADRID

En el curso del pasado mes de junio tuvo
lugar con gran solemnidad la Clausura del
Curso de Actualizacion de la Administra-
clén de Fincas que organizado por el Co-
leglo de Administradores de Fincas en Ma-
drid se estuvo celebrando durante los me-
ses de marzo a mayo inclusive y que fue
presidida por el ministro delegado nacional
de Sindicatos, don Enrique Garia Ramal.

Intervinieron en dicho Curso don Juan
Ventura Fuentes Lojo, abogado, juez y pro-
fesor de Ia Facultad de Derecho de Barcelona
quien desarrollé el tema Propiedad Hori-
zontal.

Don Pedro Gonzilez Botella, jefe del Ga-
binete de Estudios e Informacion de la Se-
cretaria General Técnica del Ministerio de
Justicia.

Don David Herrero Lozano, abogado del
Estado y subdirector general del Instituto
Naclonal de la Vivienda que desarrollé la
leccién Viviendas de Proteccion Oficial.

Y don Jaime Basanta de la Pena, abogado
del Estado y profesor de la Facultad de De-
recho de Madrid quien hablé de Régimen
Fiscal, de la Vivienda en Espaia.

En el acto de clausura hizo uso de la pa-
labra don Jaime Blanco, presidente del Co-
legio de Madrid, agradeciendo la colabora-
cion del profesorado y estimulando a los
asociados pertenecientes a dicho Colegio que
continuardn por el camino de eficacia y de
preparacion integral que la Junta Rectora
se habia propuesto.

Don David Herrero Lozano hablé en nom-

bre del profesorado destacando la impor-
tancia del Régimen de Cooperativa para Vi-
viendas que habia que estimular cumpliendo
con ello el deseo expresado reiteradamente

de que cada espafiol tenga su vivienda.
En nombre de los alumnos hizo uso de

Ia palabra don Antonio Serrano Marin, agra-
deciendo la celebracion de estos cursos que
se vienen repitiendo.

A contnuacién don Florencio Diaz Rubio,
presidente del Colegio Nacional, hizo uso
de la paiabra poniendo de manifiesto la la-
bor realizada hasta la fecha por el Colegio
Provincial de Madrid y estimuidindolo para
que prosiga en tan eficiente labor.

Cerré el acto el ministro delegado nacio.
nal de Sindicatos, significando la situacién
del administrador de fincas como puente
de union en la labor social dentro de las
Comunidades de Propietarios. Expresé su
deseo de que los cursos de perfeccionamien-
to contintien de forma permanente ya que
el Colegio debe tener como meta la espe-
cializacion del Administrador cumpliendo
asi su mision que puede resuitar extraordi-
naria.

Terminé ofreciendo el total apoyo de Ila
Organizacién Sindical para el desarrollo del
Colegio feicitando a los cursillistas y pro-
fesorado por la eficaz tarea llevada a tér-
mino,

Presidieron con el ministro delegado nacio-
nal de Sindicatos, don Enrique Garcia Ra-
mal, el secretario general técnico del Mi-
nisterio de Justicia don Marcelino Cabanas
el presidente nacional don Florencio Diaz,
el presidente del Colegio de Madrid don
Jaime Bilanco, el delegado provincial de Sin-
dicatos don Eduardo Martinez, los profeso-
res que intervinieron en el curso mencionado
y otras personalidades.

Madrid. — El ministro Delegado Nacional de Sindicatos, en un momento de su
brillante disertacién en la clausura del curso de especializacién profesional desarro-
llado por el Colegio de Administradores de Madrid.




Dicho acto fue recogido por los servicios
de Television y comentado ampliamente por
la Prensa de la capital.

MALAGA
Nueva sede social y I Asamblea provincial:

Diversos actos corporativos de la mayor
importancia se celebraron el dia 6 de diciem-
bre de 1969, en Milaga, con motivo de la ben-
dicién e inauguracién de los nuevos locales
de la Corporacién y la I Asamblea de cole-
giados, para asistir a los cuales se trasladé
desde Madrid el Presidente Nacional del Co-
legio, acompaiiado del Tesorero del mismo,
Sr. Iznaola Villaseior; asimismo asistieron
los Presidentes de los Administradores de Se-
villa y Huelva, Sres. Muiioz Corpas y Jime-
no Cortegado, respectivamente.

El R. P. Silva Infantes, parroco de Nuestra
Sra. de Fitima, procedié a la bendicion de
dichos locales, sitos en la calle Compaiia,
n.e 11, reuniendo las condiciones idéneas pa-
ra la mayor eficacia y organizacion del tra-
bajo y dotados con mobiliario moderno y fun-
cional.

Seguidamente, en la Delegacién de Sindica-
tos, tuvo lugar la sesién de trabajo de la
Asamblea en la que, principalmente, se rati-
ficaron los acuerdos tomados por la sesién
plenaria del dia 14 de febrero anterior, en la
que queddé constituida la Junta de Gobier-
no que preside D. Francisco Lifiin Lépez.

Intervinieron numerosos colegiados para ex-
presar su satisfaccién por la labor realizada
hasta el presente por los miembros de la
Junta y exponer con sus sugerencias las
aspiraciones profesionales.

Se clausuré el acto con la presidencia del
representante del Gobierno Civil, el Secreta-
rio General, Sr. Sdnchez Calvo quien diserto
sobre la ejemplaridad y necesidad de la ta-
rea encomendada en el lema «Fidelitas Pro-
pietati» y en los atributos del escudo del
Colegio.

Acompaiiaban al Sr. Sinchez Calvo, el Pre-
sidente de la Diputaciéon, Sr. Marqués Iii-
guez; el representante del Delegado de Sin-
dicatos, Sr. Ferndndez de Codrdoba; el De-
legado de Hacienda, Sr. Estrada; el de Vi-

Arriba— El presidente del Colegio
alicantino en un momento de su in-
tervencién en la inauguracién de los
nuevos locales.- En el centro: don
Fausto Ardila pronuncia unas pala-
bras al tomar posesién de la presiden-
cia del colegio de Badajoz.- Abajo:
El Excmo. Sr. Gobernador Civil de
Granada, sefor Goémez Giménez de
Cisneros presidio con el delegado de
Sindicatos, seifior Montoya Rico, la se-
gunda asamblea del colegio territorial
de Granada.



vienda, Sr. Escalonilla; el de Turismo, Sr.
Ferreiro; el Presidente de la Cdimara de la
Propiedad Urbana, Sr. Gémez Raggio y otras
personalidades.

En el Club Mediterrdneo se dié un almuer-
zo con el que se cerraban cordialmente los
actos de la jornada,

MURCIA

En la Delegacién Provincial de Sindicatos
se llevd a cabo la sesion de trabajo por la
que se constituia el Colegio de Administra-
dores en Murcia, que fue presidida por el
Presidente del Colegio, a quien acompaifiaba
el de la Junta Provisional, D. Camilo de Al-
cover-Aguilar y Grande y el Secretario Na-
cional, D. Miguel Gatell Poblador.

El Sr. de Alcover informé a los asistentes
de las actividades por €l dirigidas durante el
tiempo de su gestion, encaminadas a que se
pudiese alcanzar la realizacién de este acto,
poniendo de manifiesto el especial entusias-
mo que habia encontrado siempre de los ad-
ministradores murcianos.

Seguidamente se efectué el nombramiento
de la nueva Junta de Gobierno, siendo elegido
Presidente D. Esteban Sdanchez Guerrero,
quien prometié continuar la labor realizada,
poniéndose a disposicion de los colegiados,
de quienes confia recibir la colaboracién pre-

cisa. \

Después de tratarse los muiltiples proble-
mas profesionales que afectan a la Corpo-
racion de Murcia, se procedié a la clausura
oficial por D, José Romero, en representa-
cion del Gobernador Civil quien deseé que,
con la unién de todos los colegiados, pudie-
ran desarrollar muy fructifera labor.

Acompaiaron al Sr. Romero en la presi-
dencia, con los directivos del Colegio, el De-
legado Provincial de Sindicatos, D. Juan Pa-
rejo de la Cdmara, y diversas autoridades y
jerarquias provinciales.

En las primeras horas de la tarde, y en la
Iglesia parroquial de San Bartolomé, habia
oficiado una misa de Espiritu Santo el M. I.
Sr. D. Gabriel Cediin Andrés, Canénigo de Ia
Santa Iglesia-Catedral. Y, en la noche del
mismo dia se sirvié una cena en la Residen-
cia «Rincén de Pepe», para las autoridades

Arriba: El gobernador civil de Huelva
clausura la asamblea constitutiva de
la corporacién de dicha provincia.-
En el centro: el sefior Iglesias Nufez
presidente de la corporacién de La Co-
runia, informa de su gestién en la pri-
mera asamblea provincial de colegia-
dos.- Abajo: el presidente del Colegio
en Mailaga, sefior Lifian Lépez, en su
intervencién en la clausura de la
Asamble provincial.
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lzquierda: En Sevilla un grupo de miembros de la Junta Nacional en conversacién con el sefior Moreno de la Caba, ex alcalde de
Sevilla, hoy delegado del Ministerio de Agricultura en dicha ciudad.
Derecha: don Felio Velilla, Presidente de Zaragoza, recibe del presidente nacional el titulo de cofrade honorario de la Herman-
dad del Santo Patrén.

v administradores, que asistiron acompana-
dos de sus familiares.

SANTA CRUZ DE TENERIFE

La Corporacién de Tenerife se constituye
oficialmente:

El Gobernador Civil de Tenerife, D. Maria-
no Nicolis Garcia, clausurd el 6 de junio de
1969, vy en el Salén principal de la Casa Sin-
dical, el acto de clausura de la I Asamblea
Provincial de colegiados con la que se cons-
tituia oficialmente el Colegio de Administra-
dores en dicha isla.

Previamente se habia celebrado una reu.
nion de trabajo presidida por el Presidente
Nacional del Colegio v el Presidente electo
de la Corporacié de Tenerife, D. Fernando
Muiioz Ortega, a quienes acompaiaban el Se-
cretario Nacional, Sr. Gatell Poblador y el
Presidente de los Administradores de Las Pal-
mas, Sr. Romero Rodriguez. En dicha reu-
nién, y con intervencién de varios miembros
de Ia Junta Provinclal y de colegiados, se
consideraron cuantos problemas de f{ndole
asociativo y profesional preocupan a los Ad-
ministradores tinerfefios, informando amplia-
mente los mandos nacionales sobre la resolu-
ciéon de los mismos.

Entre las autoridades y jerarquias provin-
ciales que asistieron a los actos, figuraban
el Presidente de la Audiencia Provinclal, Sr.
La Roche Lacuona; Delegado Provincial de
Sindicatos, Sr. Cuesta Gimeno; Alcalde de
Tenerife, Sr. Doblado; Vicepresidente del Ca-
bildo Insular, Sr. Cruz Garcia; Delegados de
Hacienda, Trabajo y Vivienda, Sres. Canellas,
Hausa y Meéndez, respectivamente, y el Jefe
de la Seccién Agrondémica, Sr. Menéndez.

Cerrando los interesantes parlamentos de
los Sres. Muiioz, Diaz Rubio y Cuesta Gime-
no, el Gobernador Civil, después de hacer
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mencion a las posibilidades y exigencias que
representa la colegiacién de los administra-
dores de fincas y a la importancia de su
funcién social y econdémica, expresé la se-
guridad de que el esfuerzo y buenos pro-
positos se verd traducido em la realidad de
un Colegio serio y con prestigio.

Posteriormente en el Hotel Mencey se ofre-
cié un cdctel al que asistieron las autorida-
des y los colegiados, muchos de ellos acom-
pafiados de sus esposas.

SANTANDER
I Asamblea de cﬁlegiados:

El Presidente de la Diputacién, Sr. Esca-
lante y Huidobro, en nombre del Gobernador
Civil, refrendé la constituclén del Colegio de
Administradores de Fincas en Santander, en
un acto que se celebré en la Delegacién Pro-
vincial de Sindicatos el dia 20 de junio de
1969 y como clausura de la I Asamblea Pro-
vincial de colegiados, cuya reunlén se desa-
rrollé a lo largo de toda la maiana.

Para asistir a los actos se desplazaron des-
de Madrid el Presidente Nacional del Cole-
gio y el Vicepresidente segundo del mismo,
quienes, con el Delegado Provincial de Sin-
dicatos, Sr. Manso de las Moras, y del Pre-
sidente electo de los Administradores monta-
fieses, D. José Felipe Arrarte Revilla, presi-
dieron la jornada de trabajo, en la que se
ratificé el nombramiento de la Junta provi-
sional que habfa gestionado la constitucién
de la Delegacién del Coleglo, se aprobé el
ejercicio econdmico —fijando 150 pesetas de
cuota mensual por coleglado— y se discutie-
ron los mds Importantes problemas que preo-
cupan a los profesionales de la Montaiia.

En el acto de clausura, el Presidente de la
Diputaclén, a quien acompafaban los compo-
nentes de la presldencia Indicada y el Al-

calde de la ciudad, Sr. Ferndndez Regatillo,
el Presidente de la Cdmara de la Propledad,
Sr. Barreda, y otras personalidades y jerar-
quias sindicales, destacd con elocuentes pa-
labras el sentido eminentemente social que
la profesion de administrador de fincas po-
see como algo que dimana de la propia so-
ciedad, seifialando que el Gobiermo, al reco-
nocer su trasformacién en Colegio, ha recogi-

de algo que figuraba, de hecho, en la en-
trafia misma de la socledad.

Una vez finalizada la Asamblea, las auto-
ridades invitadas y todos los administradores
de fincas colegiados comieron en un restau-
rante del Sardinero.

SEVILLA
Asamblea constitutiva:

Con una misa de accién de gracias en Ia
Capilla del Baratillo, se Iniciaron los actos
que habfan de transformar la veterana Agru-
pacion Provincial de los administradores se-
villanos en importante Delegacién del Cole-
glo profesional, el dia 26 de abril de 1969,
siendo presidida por el Presidente Naclonal
del Colegio, el Presidente de la Corporacién
de Sevilla, D. Eduardo Muioz Corpos, el Se-
cretarlo Nacional y miembros de la Junta
Provincial de Gobierno.

A continuacién se celebré la II Asamblea
de la Agrupacién y por la tarde Ia I Asam-
blea de colegiados, siguiéndose en cada se-
sion un Intenso «orden del dia» que se desa-
rrollaron con grandes frutos, dada la espe-
cial preparacién que de las Asambleas habia
hecho la Secretaria Provincial, haciendo lle-
gar dias antes a todos los colegiados los te-
mas a tratar con abundante informacién im-
presa. Entre éstos destacamos las propuestas
y comentarios a la Reforma de la Ley de



Propiedad Horizontal, las tarifas de honora-
rios, la regulacién de Ia propaganda y pu-
blicidad profesional, la dedicacién especial a
los administradores de fincas misticas cole-
giados y los contratos de servicios de los
profesionales, demostrando los colegas sevilla-
nos que a su veterania unen la perseveran-
cia en el estudio de los problemas del Cole-
gio.

Nombrada una Comisién para obiener el
local colindante con las oficinas del Colegio,
podemos informar actualmente que la sede
social de Sevilla es una de las mads perfecta-
mente instaladas, habiendo ampliado sus loca-
les-en la forma que se preveia en la Asam-
blea.

El Delegado Provincial de Vivienda en
nombre del Gobernador Civil, clausuré Ia
Asamblea y, con los mandos colegiales, ocupa-
ron la presidencia el Presidente de Sala, Sr.
Sdnchez Terdn, que ostentaba la representa-
cién del Presidente de la Audiencia Territorial;
el Delegado Provincial de Sindicatos, Sr. Brea
Nebot, acompanado del Presidente del Sin-
dicato Provincial de Actividades Diversas, Sr.
Ydiiez Polo; el Diputado Provincial, Sr. La.
guna, en representacion del Presidente de la
Diputacién; el Presidente de la Cdmara de
la Propiedad Urbana, Sr. Rublo Ribas y los
Presidentes de los Administradores de Fincas
de Huelva y Milaga, Sres. Cortegano y Liifidn
Lépez, respectivamente.

Todos los actos que anteceden se celebra-
ron en el Salén de conferencias de la Cdmara
de la Propiedad Urbana gentilmente cedido
a estos efecto.

El Alcalde de la ciudad, Sr. Zarza del
Valle presidié la cena de hermandad y mos-
tro6 un gran interés por el desarrollo del
Colegio, manteniendo largas conversaciones
de tipo profesional con los directivos na-
cionales y provinciales de la Corporacidn.

ZARAGOZA

El dia 16 de mayo tiltimo, se celebraron en
Zaragoza diversos actos para conmemorar la
festividad de Santo Domingo de la Calzada,
para presidir los cuales, se desplazé a Zara-
goza el Presidente Naclonal del Colegio,
acompaiado de su esposa.

En la iglesia de Santa Catalina, el R. P.
D. Gregorio Checa ofici6 una misa como
ofrenda al Santo Patrono de los Administra-
dores de Fincas y, a continuacién, bendijo
la imigen de Santo Domingo de la Calzada
que recientemente ha adquirido la Junta de
Zaragoza para situarla en el Salén de Actos
de su sede social.

Por la noche, en el Hotel Goya, gran ni-
mero de los doscientos colegiados zaragoza-
nos, se reunieron en una cena de herman-
dad, en Ia que, con el Presidente del Colegio
Nacional y el Presidente de Zaragoza, D. Ce-
lio Velilla Melendo, ocuparon la presidencia
el Secretario de Sindicatos, Sr. Blesa —en

representacién del Delegado Provincial—; el
R. P. D. Gregorio Checa; el Vicepresidente
de la Junta Provincial, Sr. Mugica y el Se-
cretario y el Vocal de la misma, Sres. Vi-
cente y Navarro.

D. Celio Velilla intervino con unas breves
palabras de saludo y agradecimiento a los
asistentes, resaltando la personalidad del
Presidente Nacional, que este afio les honra-
ba con su presencia, v su labor desde el
nacimiento de la antigua Agrupacién Sindi-
cal en favor de los Administradores de Fin-
cas y del ordenamiento juridico de la pro-
fesién. Sintetizé los objetivos mds inmedia-
tos del Colegio y anunclé la adquisicién de
un local adecuado para instalar los servicios
de la Corporacién de Zaragoza, terminando
su intervencién ofreciendo a la seiora del
Presidente Nacional un ramo de flores, que
le fue entregado por D.» Pilar Gonzdlez de
Velilla, personificando asi el agradecimiento
de los colegiados al Sr. Dfaz Rubio.

El Presidente Nacional correspondié con
frases de gratitud por tan simpdtico y emo-
tivo gesto de sus colegas zaragozanos y re-

cordd con calor aquéllos lejanos tlempos. en
que, junto con D. Cello Velllla y un grupo
de apasionados colaboradores, hubieron de
vencer las infinitas dificultades para conse-
guir la creacién del Colegio. Hablé del am-
plio programa que tiene ante si la Junta Na-
cional para dignificar al mdximo la profe-
sién y consolidar las metas alcanzadas y tras
resaltar las virtudes de Santo Domingo de
la Calzada y la afinidad de tantas facetas de
la vida del Santo con la actividad del Admi-
nistrador de Fincas, entregé al Sr. Velilla
Melendo el Titulo de Cofrade Honorario que
le habia sido concedido por la Cofradia del
Santo Patrdn.

Por la premura en la edicién de este pri-
mer numero no ha sido posible dar cabida a
las informaciones procedentes de otras pro-
vincias como San Sebastidn y Valencia, por
ejemplo, en donde nos consta que existe una
vitalidad extraordinaria; esperamos en una
préoxima edicién dar cabida como se merecen
a las actividades no recogidas en el presente
numero.

REFLEJOS DE LAS PRINCIPALES ACTUACIONES DE LA
ASESORIA JURIDICA NACIONAL

[sta resefia quiere recoger las actuaciones mas destacadas de los ser-

vicios de la Asesoria Juridica de nuestro Colegio, con trascendencia piiblica,

solicitando aclaraciones o correccion de aquellas disposiciones que, de una

manera directa o indirecta, se relacionan con la actividad profesional del

Administrador y deben redundar en beneficio de los intereses que nos estin

encomendados.

MINISTERIO DE HACIENDA

En este sentldo, por orden de antigiiedad,
extraemos el escrito que con fecha 23 de
julio de 1969 se dirigié al Excmo. Sr. Minis-
tro de Hacienda, cumpliendo un mandato
de la recientemente celebrada Primera Asam-
Wlea General del Coleglo, y en el que solici-
taba, previa Ia argumentacién juridica co-
rrespondiente, que en orden a Ia aplicacién,
segiin la nueva Ley de Reforma Tributaria,
de la Contribucién Urbana, se dictardn Ilas
disposiciones necesarias a fin de conseguir
que los propietarios de viviendas ocupadas
por ellos mismos tuvieron derecho a Ia
aplicacién del indice corrector del 4 por

clento, al igual que en la misma Ley estd
prevista la aplicacién para los arrendatarios.

El Ministerio de Hacienda, después de la-
boriosas gestiones y largas conversacoines,
contesté que «la renta catastral en el nuevo
régimen de tributacién en las fincas urba-
nas se imputa al 4 por ciento del valor, de
acuerdo con lo dispuesto en los articulos 19
v 20.1 del vigente Texto Refundido de Ia
Contribucién Territorial Urbana, sin que la
Ley permita la ampliacién de dichos fndices,
utilizables sélo para las fincas arrendadas,
a aquellas que fueran ocupadas por su pro-
pietario, en razén a que dicho fndice pre-
tende corregir situaciones creadas exclusi-
vamente por la diferente fecha de contrata-
cién de los arrendamientos.»
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MINISTERIO DE LA VIVIENDA

Ante el Ministerio de la Vivienda se ha re-
currido formalmente, en reposién, contra el
articulo tnico de la Orden de 29 de sep-
tiembre de 1969, de dicho Ministerio, en la
que, por via aclaratoria, se dispone que el
plazo de duracién del régimen legal de pro-
teccién de las viviendas construidas al am-
paro de Ia Ley de 25 de noviembre de 1944
y los Decretos Leyes de 19 de noviembre de
1948 v 27 de noviembre de 1953 es de cin-
cuenta afos contados desde la calificacion
definitiva de 1Ia vivienda ,siendo asi que
este plazo se ha establecido por primera vez
en la Ley de Viviendas de Proteccion Oficial;
por lo que entendemos que Ia repetida or-
den aclaratoria, no savalguarda los derechos
adquiridos por los Promotores al amparo de
la Ley anterior y, por otra parte, se le irro-
garian cuantiosos perjuicios a los propieta-
rios de viviendas cuyos plazos de bonifica-
cion y proteccién ya han terminado, asi co-
mo a los que han otorgado nuevos contra-
tos de arrendamientos fijando libremente
las rentas, porque mno existia precepto legal
que lo prohibiera. Lo que motivé el estudio
juridico necesario, para recurrir al Ministe-
rio en stplica de que se dicte, por contra-
rio imperio, una resolucién por la que se
ceje sin efecto la orden recurrida.

MINISTERIO DE
INFORMACION Y TURISMO

Ante este Ministerio se ha acudido para
plantear verbal v documentalmente la dife-
rencia de ejercicio profesional de nuestros
colegiados con los que realizan las activi-
dades comprendidas en el Decreto de 14 de
enero de 1965, que establece ¢l Estatuto Or-
denador de Empresas y Actividades Turis-
ticas, v Ia Orden de 10 de junio de 1967, en
relacion con la Orden de 17 de enero de
1967, sobre Ordenacién de los apartamentos,
bungalows y otros apartamentos similares
de cardcter turistico, todo ello en previsién
de las posibles dificultades que la confusion
de ejercicios pueda producir.

Este amplio tema estd siendo actualmente
objeto de estudio combinado del propio Mi-
nisterio y el Colegio, esperando ofrecer a
sus componentes, sin mucha tardanza, solu-
ciones pricticas y armoniosas a los intere-
ses profesionales de los Administradores y

ANECDOTA
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al servicio de tan importante faceta de ia
vida nacional como constituye el turismo

MINISTERIO DE JUSTICIA

De los escritos dirigidos al Ministerio de
Justicia nos referimos al mds reciente, el de
fecha 13 de abril de 1970, en el que se le
reitera Ia necesidad de que el Gobierno,
como recientemente lo ha hecho, y estaba
previsto en el articulo 4.1 del Decreto Ley
de 9 de diceimbre de 1969, dictara las nor-
mas necesarias para que se diera fin o con-
tinuidad a Ia revalorizacién de las rentas de
las fincas ,la cual habia quedado en sus-
penso por imperativo de los Decreto-Leyes
de 27 de noviembre de 1967 y 16 de agosto
de 1968,

Son muchas, actuales y menos actuales,
las entrevistas escritos cruzados con el Mi-
nisterio de Justicia, especialmente con Ia
Secretarin  General Técnica, en los que se
interesan revisiones de los textos legales
en materia de Arrendamientos Riisticos v
Urbanos asi como en materia de Propiedad
Horizontal!, temas de tan transcendental im-
portancia en la actividad profesional del Ad-
ministrador de Fincas que son merecedores
de tratarse con meticulosidad y minuciosi-
dad en nuestras publicaciones, aun a riesgo
de cubrir piginas de grave y pesada litera-
tura especializada, lo que dejamos para
lugar y momento oportuno.

TRIBUNAL SUPREMO

En los Tribunales de Justicia la destacada
actuacion del Colegio vamos a concretarla
exclusivamente en el resultado obtenido fren-
te a los dos recursos de impugnacién plan-
teados ante la Sala TIT del Tribunal Supre-
mo de Justicia,

En primer lugar con el nimero 9.187 de
Orden en Ia Secretaria del Sr. Santodo-
mingo se interpuso recurso por la Junta
Central de los Colegios Oficiales de la Pro-
piedad Inmobiliaria, contra nuestro Decreto
constitutivo, el que en su momento fue for-
malizado dando lugar a la personacién del
Colegio Nacional Sindical de Administradores
de Fincas por medio de su Procurador de
los Tribunales, y, seguidamente, fue desis-
tido por la Junta Central de los Colegios
Oficiales de la Propiedad Inmobiliaria que
habia reunido previamente a sus miembros
para reconsiderar los motivos de la impug-
nacion formulada. Es bien sabido de todos

Estaba pronunciando Maura uno de sus primeros discursos en el Congreso de los Di
putados. Era joven, elocuente, altivo. La Cédmara le oia en silencio, como suele acaecer
unicamente cuando usa de la palabra un orador ya consagrado. Cinovas del Castillo, sor-
prendido por aquella elocuencia, pregunté a un politico que estaba a su lado el nombrs
de aquel joven tribuno que de manera tan brillante

— Es Manuvel, el cuiiado de Gamazo, —le contestd.

Y entonces exclamé Canovas:
— Pues pronto serd Gamazo el cuiiacdlo de Maura.

(Copiado de «Frases célebres de politicos», por Arturo Garcfa Carraffa. Madrid, s.f.)

se revelaba en el Parlamento.

la simpatia con que Ia Jrnta de Gobierno
de nuestro Colegio y los Admi.istradores
en general, vieron el desistimiento del re-
curso, mdxime cuando los recurrentes per-
tenecen a una de las ramas de la profesion
inmobiliaria.

En la misma Secretaria de la Sala y con
el nimero 9.439 el Consejo General de Cole-
gios Oficiaies de Gestores Administrativos
presenté recurso de impugnacién contra el
Decreto 693/68 de 1 de abril por el que se
creé nuestro Colegio Profesional, siguiendo
su tramitacion legal hasta concluir con Ia
sentencia dictada por Ia Sala III del Tribu-
nal Supremo con fecha 4 de junio de 1970
de la cual, holgando otros comentarios, re-
cogemos el contenido literal del primer con-
siderando y el fallo.

«Considerando que Ia cuestion que el re-
curso plantea se concreta a decidir si debe
ser anulado el Decreto de 1 de abril de 1968
aprobado en Consejo de Ministros de 8 de
marzo del mismo afo por el que se crea
el Colegio Nacional Sindical de Administra-
dores de Fincas, o si en su caso, procede
declarar la aptitud de los Gestores Adminis-
trativos para ejercer als actividades de ad-
ministracién.., FALLAMOS: Que desestiman-
do el recurso interpuesto contra el Decreto
n.” 693 de 1968 de la Secretaria General del
Movimiento de 1 de abril del mismo aiio,
aprobado en Consejo de Ministros del 8 de
marzo de 1968, debemos de confirmar y con-
firmamos esta disposicion por ajustarse a
derecho declardndola firme y subsistente sin
que sea procedente hacer otras declaracio-
nes.»

La confirmacién y el espaldarazo que el
Alto Tribunal de Justicia ha hecho a nuestro
Colegio declarando firme y subsistente, «por
ajustarse a derecho», el Decreto que da vida
y nacimiento al Colegio de Administradores
de Fincas hay, en cierta forma, que agrade-
cerla a la oportunidad del Consejo General
de Colegios Oficiales de Gestores Adminis-
trativos de Espaifia que, ante nuestra gene-
ral curiosidad, formalizaron el recurso de
impugnaciéon. Nuestro mds Alto Tribunal de
Justicia ha hecho firme y rotunda declara-
cion del ajuste a derecho de la norma que
nos constituye, de sus fundamentos, de los
principios de profesionalidad establecidos por
la misma norma, y al confirmar, en el sen-
tido sacramental de la palabra, definitiva-
mente el nacimiento de nuestro Colegio, le
ha dado vigor y robustez para su futuro
caminar por los campos jurisprudenciales.




TEXTO DEL OFRECIMIENTO QUE D. FLORENCIO DIAZ RUBIO,
PRESIDENTE DEL COLEGIO NACIONAL HIZO AL SANTO PATRONO

Santo Domingo de la Calzada:

Ante ti nos postramos, Glorioso
Santo, Administradores de Fincas
rusticas y urbanas que hemos pere-
grinado hasta tu Sepulcro desde to-
dos los puntos de Espana, para ha-
certe ofrecimiento de nuestra Cor-
poracion y para suplicarte que nos
acojas como Protector y Bienhe-
chor de nuestras actividades profe-
sionales.

Los Adminisiralores de Fincas
de Espana hemos obtenido recien-
temente de los Poderes Publicos el
ordenamiento juridico de la profe-
sion, constituyendo el Colegio Na-
cional Sindical como unica Corpo-
racion profesional, y hemos sentido
la necesidad de tener como ideal de
nuestra conducta profesional tu vi-
da ejemplar.

A través de la Historia y de la
tradicion oral conocemos tu obra
ingente y tus milagrosos hechos; y,
alrededor de tus venerados restos,
perduran y se acrecientan a lo lar-
go de los siglos los frutos de una
gran labor eminentemente social,
ya que —como gran mistico de la
caridad— tuviste como guia de san-
tidad el amor a los hombres y el
trabajo en favor de los demas.

En los parajes de Bureba, en el
valle del Rio Oja, en lo que es hoy
esta bella ciudad riojana y caste-
llana que lleva tu santo nombre,
trabajaste con heroismo, no para
el enriquecimiento personal, sino
para partir el pan con el desgra-
ciado, para- transformar terrenos
incultos en tierras de labor y para
urbanizar aquellos desolados luga-
res que pronto habrian de ser pun-
to clave en la ruta Jacohea, propor-
cionando descanso y auxilio de pe-
regrinos camino del gran santuario
de Santiago de Compostela.

Cumpliendo la maxima evangéli-
ca de «dar de comer al hambriento
y posada al peregrinoy, ejerciste tan
variadas profesiones como las de
enfermero, meédico, ingeniero, agri-
cultor, albanil, arquitecto y admi-
nistrador.

Como Administrador de lo que
hoy llamamos fincas rusticas y ur-
bhanas y sabiéndote autodidacta y
pobre, Glorioso Santo, a los profe-
sionales que ponemos firme volun-

SRS R

El Excmo. y Rdmo. seiior Obispo de la Didcesis bendice la Placa que, en nombre

del Colegio, ofrece su Presidente Nacional.

tad para seguir las huellas impere-
cederas que de tu vida nos has
dejando en este mundo, nos das
ejemplo de inteligencia, sagacidad
y sacrificio, pues sdlo gracias a
tales dotes, la ayuda de Dios y tu
heroico trabajo es posible compren-
der que el erial se convirtiese en
huerta, los paramos en tierras férti-
les con arboledas y los parajes de-
sérticos en una verdadera pobla-
cion cristiana y laboriosa.

Ejemplo de honradez nos das,
Virtuoso Domingo de la Calzada,
de tu administracion de caudales
procedentes de donaciones seforia-
les, limosnas o rentas de frutos del
campo, pues del Capitulo XXXTI del
Eclesiastico dice la Epistola en tu
honor: «Dichoso el hombre que
fue hallado sin mancha y que no
corrio tras el oro, ni confio en el
dinero ni en los tesorosm.

Y con la bondadosa conducta de
que gozas fama y que se refleja en
la amable figura de tus imagenes,

]
. |

Santo Abuelito, nos das en fin,
ejemplo de humanidad y caridad
lan necesarias en nuestras gestio-
nes ante los arrendatarios —inqui-
linos o colonos— y en nuestras re-
laciones con los propietarios de
bienes inmobiliarios.

Eres pues, maestro y guia de mi-
llares de Administradores de Fin-
cas espanoles. Y en su nombre, co-
mo Presidente de la Corporacion,
te ofrezco, Santo Domingo de la
Calzada, el Colegio Nacional implo-
randote lo acojas bajo tu Patronaz-
g0 y te suplico que con tu santidad
veles por cada uno de nosotros ilu-
minando nuestra actuacion profe-
sional, corrigiendo nuestros yerros
y consolandonos en nuestros fraca-
508,

Y siendo portavoz del sentir de
todos mis compaferos, te ofrezco
también, Santo Patrono, nuestra fe
absoluta en tu advocacién y nues-
tro deseo de servicio a la mayor
gloria de Dios.
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SE CELEBRO EN DUBLIN EL XXI CONGRESO
INTERNACIONAL DE LA FIABCI

® Se incorpora el espanol a los idiomas oficia-

les de los Congresos

® Espaia sede del Congreso Mundial en 1974

En Dublin, y durante los dias 22
a 28 de mayo ultimo, se ha celebra-
do el XXI Congreso de la Federa-
cion Internacional de Profesiones
Inmobiliarias (FIABCI), en el que
han participado los 25 paises miem-
bros de la Federacion con mil cien-
to cincuenta congresistas, de los
cuales ciento dos procedian de Es-
pana, de las profesiones inmobilia-
rias de Administradores de Fincas,
Agentes de la Propiedad Inmobi-
liaria, Constructores-Promotores y
delegados de la Banca privada.

Los Administradores de Fincas
estuvieron representados por 56
congresistas, entre profesionales y
acompanantes, siendo aqueéllos
—por provincias— los siguientes:
De Madrid: Don Florencio Diaz,
don Jaime Blanco, don Miguel Ga-
tell, don Candido Martin, don Be-
nito Sanchez, don Francisco Pache-
co, don José Criado, don Angel
Sanchez, don Manuel Jiménez, don
José F. Pacheco, don Félix Delgado,
don Eligio Mufioz, don Juan Caba-
nas, dona Maria Paz Zamorano,
don Fernando Chavarri, don Euge-
nio Garcia L-B, don Manuel Her-
nandez, don Jaime Cediel y don Es-
teban Gonzalez-Yanes. De Barcelo-
na: Don Esteban Dilmé, don Lean-
dro Abarca, don José Pujol, don
Emilio Viader, don Pedro Botella
y dona Maria Amords. De Las Pal-
mas: Don Carmelo Romero, don
Guillermo Suarez, don Juan Anto-
nio Roca, don Miguel Roca, don
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Agustin Luz, don Santiago Ramirez
y don Eusebio Flores. De Santa
Cruz de Tenerife: Don Fernando
Munoz, don Miguel Angel Aguilar
y don Luis Guirado. De Malaga:
Don Paul de Long y don José Li-
gero; y de Almeria: Don Jesus
Tamborero.

Justo es resaltar que nuestra re-
presentacion ha conseguido que la
ténica general del Congreso haya
tenido un destacado matiz espanol,
por la intervencion eficaz y cons-
tante de los profesionales respon-
sables de las Secciones y Comisio-
nes de la FIABCI y la asistencia a
las mismas del resto de los congre-
sistas; por la gran actividad que
desarrollaron los Constructores -
Promotores y los Agentes de la
Propiedad Inmobiliaria en los dos
pabellones que Espafia montd en la
Bolsa - Exposicion, destacando ‘la
proyeccion de peliculas que, prece-
dida de un vino espanol, realizaron
los profesioneles de las Islas Cana-
rias; por la recepcién que el Excmo.
Sr. don Juan José Pradera, Emba-
jador de Espana en Dublin, ofrecic
a los espafioles haciéndose extensi-
va a los mejicanos, brasilenos y
portugueses y a la que asistieron
como invitados especiales los miem-
bros del Consejo de Administracion
de la FIABCI, los presidentes de las
delegaciones de los paises asisten-
tes y los presidentes de las Seccio-
nes y Comisiones; y, finalmente,
por los acuerdos que en su sesidn

de clausura tomé el Consejo de
Administraciéon del Organismo in-
ternacional con respecto a Espaifa,
de los que resenamos los mas im-
portantes:

1* — La designacion de Espafa
para celebrar el Congreso Mundial
en 1974, coincidiendo con la conme-
moracion de los 25 afios de la fun-
dacion de la FIABCI. (El lugar y
la fecha se determinara en la reu-
nién del Consejo en noviembre pro-
ximo).

2° — La inclusion, a cargo de la
Federacion, del idioma espafol en
todos sus Congresos, teniendo pre-
sente que, a la vista de las posibili-
dades econdmicas, se incorporara
nuestro idioma en los documentos

'y publicaciones de la FIABCI.

3" — El nombramiento de Vice-
presidente de la Comision Interna-
cional de Informacién y Relaciones
Publicas a favor de don Candido
Martin Alvarez, Secretario de la
Delegacion espanola, a propuesta
del Presidente de dicha Comisién, y
con el acuerdo de la Comision de
Candidaturas.

4¢ — La concesion de la Medalla
del Mérito de la FIABCI al Presi-
dente de la Delegacién espanola,
Excmo. Sr. don Angel B, Sanz, a
propuesta de los miembros espano-
les del Consejo.

* * *

Por el exceso de original de este
nimero resefiamos brevemente las
intervenciones de los congresistas



espafoles en las distintas Secciones
y Comisiones, y procuraremos refe
rir con mas amplitud, en proximos
numeros, los trabajos realizados.

En la Seccion de Administrado-
res de Fincas, su Vicepresidente y
Presidente del Colegio Nacional,
don Florencio Diaz Rubio, participé
en la reunion privada del Comité
de esta Seccion dando a conocer el
cuestionario espafol en base al te-
ma «Los alquileres de locales des-
tinados a oficinas», considerando
los elementos de variacion de pre-
cios en un mismo sector urbano,
ias incidencias sobre el precio de
los alquileres la fiscalidad y la an-
tigiiedad de los inmuebles y los
precios de alquileres segun la im-
portancia de las ciudades. En la
reunién publica intervino para ex-
poner ciertos factores determinan
tes de variaciones de precios de
alquileres y las peculiaridades fis-
cales y de contratacion que se dan
en nuestro pais, para terminar pi-
diendo que se divulgase la informa-
cion obtenida de los paises que
intervinieron en los trahajos de la
Seccion, lo que fue aprobado, mas
tarde, por el Consejo de Adminis-
tracion.

En la Comision de nuevos Miem-
bros, el sefior Poyatos, Presidente
del Colegio de Agentes de la Pro-
piedad de Alicante, informo de la
propaganda efectuada ultimamente
por las provincias espanolas cuyo
resultado ha sido la presentacion
de 38 nuevos miembros para el
«Chapitrey espanol.

En la Comisién de Transacciones
inmobiliarias don Ramiro Calle, de
Madrid, intervino en la sesién pu-
blica donde manifesto nuestro agra-
decimiento por la utilizaciéon del
espanol e informdé brevemente so-
bre las incidencias de las transac-
ciones inmobiliarias internacionales
en nuestro pais.

En la Comision de la Legislacion
Inmobiliaria y Fiscal intervino don
Carmelo Romero, Presidente del
Colegio de Administradores de Las
Palmas que presentd un documen-
tado informe sobre las incidencias
fiscales en las operaciones inmobi-
liarias con motivo de adquisiciones,
constituciones y ventas. Como ex-
perto en el tema, elabord su infor-
me sobre la base de los trabajos
preliminares efectuados por los se-
nores Inoriza, Vivar y Arce.

En la Comision de Deontologia
profesional don Miguel Gatell, se-
cretario Nacional del Colegio de
Administradores presenté una co-

El Presidente de la FIABCI Sr. John Tyssen, en el acto de clausura del Congreso

municacién sobre las Relaciones
con los clientes a la vista de las
nuevas disposiciones existentes en
Espafna que regulan las actividades
de Administdores y de Agentes res-
pectivamente.

En la Comision de Formacion
Profesional, don Esteban Dilmé,
Presidente de los Administradores
de Barcelona, intervino, muy elo-
cuentemente, en la sesion publica,
senalando la titulacién necesaria
para poder obtener el diploma de
Administradores y de Agente de la
Propiedad y la relaciéon de los cur-
sos que se celebran periodicamente

para documentar y actualizar las

profesiones.

El Secretario general de la Dele-
gacién Espafiola, don Candido Mar-
tin Alvarez intervino en las comi-
siones de Intercambio, Candidatu-
ras, Estatutos, Finanzas y en la de
Conclusiones asi como en el Con-
sejo de Administracion, del que
forma parte, participando en la de-
signacion de nuevos candidatos a
los cargos directivos, en la 0difi-
cacion de Estatutos, en la « bora-
cion de los Presupuestos y e las
Conclusiones del Congreso.

En la Seccion de Expertos Inmo-
biliarios intervino don Rodrigo
Martinez Sanchez-Arjona que se ha
ocupado, ademadas, del montaje y
direccion de los dos stands espafio-
les que tuvo en la Exposicion Bol-
sa Inmobiliaria.

A la Comision de Informacion y

Relaciones Publicas asistio don An-
tonio Garecia Sdnchez, del Colegio
de Agentes de la Propiedad Inmo-
biliaria de Barcelona, en donde se
traté de la publicacion del Boletin
de la FIABCI en espafol.

En la Secciéon de Constructores-
Promotores estuvieron presentes
varios constructores - promotores
que intervinieron asimismo en las
deliberaciones.

En una nueva Seccién que se ha
creado, con la denominacion de Ase-
sores Inmobiliarios, intervino don
Agustin de Muller, del Colegio de
Agentes de Barcelona,

En la Comision del Mercado Co-
mun don Angel B. Sanz hizo una
comunicacion sobre la unidad de
la moneda en los paises gque forman
la comunidad y que fue calurosa-
mente acogida.

La seccion de Crédito Inmobilia-
rio estudié el tema de la «Evolu-
cion que ha tenido el mercado hi-
potecario francés» junto a un es-
tudio comparativo, muy interesante,
de la situacion de este mercado en
algunos paises extranjeros. Repre-
sentando a Espafia asistié don Jai-
me Blanco Granada, Presidente de
los Administradores de TFincas de
Madrid, que intervino en las reu-
niones informando sobre el mer-
cado hipotecario en Espana y sobre
la cooperativa creada por los Ad-
ministradores y por cuya existen-
cia se interesan ahora determina-
dos Bancos. .
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LA CONTRIBUCION TERRITORIAL

RUSTICA Y PECUARIA

LA CUOTA PROPORCIONAL

LA REFORMA FISCAL DE 1964 (LA SUJECION A LA
CUOTA PROPORCIONAL DE LAS EXPLOTACIONES
AGRICOLAS, GANADERAS, FORESTALES Y MIXTAS)

La importante Ley de 11 de junio de 1964, basica
respecto del actual sistema fiscal espafiol, significo, para
la tributacion de la riqueza rustica y pecuaria, una sus-
tancial modificacién: junto a la llamada «cuota fijan
(que grava la renta real o potencial de los bienes y acti-
vidades calificados como risticos y pecuarios), se creo
la «cuota proporcionaly (que grava los rendimientos de
ciertas explotaciones agricolas, forestales, ganaderas o
mixtas). Dos modalidades, desde esta Ley de 1964 (y
actualmente con la regulacién del texto refundido del
23 de julio de 1966) que recuerdan la distinecion, dentro
del Impuesto Industrial, de las llamadas «cuota de li-
cencian y «cuota por beneficiosy. Grava la modalidad
de cuota proporcional los rendimientos (luego veremos
que a través del sistema de estimacion objetiva, mdas
los figurados que los reales) de las que llama «explo-
taciones» agricolas, forestales, ganaderas o mixtas, cuan-
do la base imponible (de las fincas, ganaderia ete, afec-
tas a la explotaciéon) sea superior a cien mil pesetas.
Es un intento de sujetar a tributacidn, por encima de
lo que resulta de la cuota fija, a las explotaciones im-
portantes; aunque de prevalecer ciertos criterios que
se sustentan en la praxis de esta Contribucién, entra-
fiara para cultivadores modestos mediante férmulas par-
ciarias (a través de modalidades de aparceria muy arrai-
gadas en algunas comarcas), un grave golpe, Sobre este
punto volveré méas adelante, Constituye antecedente de
esta sujecion a gravamen de las explotaciones de cierta
importancia el llamado complementario de rustica crea-
do por la Ley de 26 de diciembre de 1957, y suprimido
por la Ley de 1964, aunque no son similares el sistema
actual y el derogado.

EL CONCEPTO DE «EXPLOTACION AGRICOLA ETC»

COMO CENTRAL DE ESTA MODALIDAD IMPOSITI-

VA. El régimen de presunciones y los problemas que
plantea.

La cuota proporcional es de 17,5% de los rendimien-
tos de la explotacion (propiamente de la base liquida-
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ble); y los rendimientos son en la modalidad de estima-
cion objetiva —que es la que prevalecerd en la practica—
los calculados segun ciertos moddulos de rendimientos
establecidos para cada comarca o zona por Juntas mix-
tas de funcionarios y contribuyentes. Cierto es que la
ley (art. 40) regula el sistema de estimacién directa
—mediante la deduccién de la suma de ingresos brutos
obtenidos en el periodo impositivo, del importe de los
gastos necesarios para la obtencién y conservacién de
los bhienes y productos—; pero la subordinacién de este
sistema a que se elija expresamente por el contribu-
yente, pues, en otro caso, se presume que se ha elegido
el de estimacidn objetiva (o de fijacion de mddulos de
rendimientos por las Juntas mixtas), y a la necesidad
de llevar una contabilidad, impracticable, por lo general,
en el estado actual de las explotaciones rusticas, hace
que el sistema de estimacion directa quede, por hoy,
en el terreno de lo teodrico, inicamente plasmado en la
Ley. -

De aqui se colige que la problemdtica practica de
esta forma nueva de tributaciéon rustica se acentiie so-
bre dos puntos: que se entiende por «explotacidn ris-
tican (en sus modalidades de agricola o forestal o ga-
nadera o mixta), para conocer la sujecién a la Cuota
proporcional; y cémo se fijan los modulos de rendi-
mientos, para saber la medida del gravamen. Como el
concepto de «explotacién» es, en este ambito fiscal, una
innovacién de la Ley de 1964, no es de extrafar la difi-
cultad actual para perfilar sus lineas, Parando ahora
nuestra atencion en las llamadas «explotaciones agrico-
lasy y «explotaciones forestales», veamos cudles son sus
elementos. Por de pronto se requiere una extension de
terreno (cultivado o cultivable); pero podra ser una
finca continua —esto es, delimitada por una linea po-
ligonal—, aunque por motivos de cultivo esté integrada
por diversas parcelas contiguas; o una finca disconti-
nua, constituida por predios no colindantes, siempre
que haya unidad orgénica de explotacion. El terreno
de la explotacion puede estar integrado por varias par-
celas no colindantes; y de estas parcelas puede ser el ti-
tular de la explotacién, propietario, arrendatario, usu-
fructuario, ete. El vinculo que justifica la posesion —y,
en definitiva, la explotacién— es indiferente y tanto para
considerar la unidad de explotacion de parcelas perte-
necientes a distintos propietarios y explotadas por uno



—O0 por arrendatario—, como para entender que no siem-
pre en presencia de una finca normal o continua, tiene
que interferirse necesariamente, que a toda ella alcanza
la unidad explotacién, pues cabe que su aprovechamien-
to se haga por distintas personas bajo regimenes dis-
tintos (explotada por el propietario una parte; dada
en arrendamiento, otra, etc ;. Lo que ocurre en la prac-
tica es que en el caso de finca continua —y aun en el
Ge finca discontinua— perteneciente a un mismo propie-
tario, se entiende, en tanto no se pruebe lo contrario,
que €l, la explota directamente, y, por tanto, si la base
imponible de esta finca, o de las parcelas que integran
la finca discontinua, excede de cien mil pesetas, se la
incluira en el Censo de Explotaciones. La exclusién
fundada en que sélo en parte —en una superficie corres-
pondiente a una base inferior a cien mil pesetas— se
explota directamente, plantears dificultades de prueba,
més acentuadas cuando, como ocurre con frecuencia, las
relaciones sobre la tierra se desenvuelven mediante con-
tratos verbales o acudiendo a imperfectas constatacio-
nes documentales. En este punto, se hace preciso que
se conozcan los datos proporcionados por entidades
como las Hermandades Sindicales de Labradores y Ga-
naderos, de gran importancia a la hora de decidir sobre
estas cuestiones.

Junto a aquel elemento bésico o fundamental (la
finca continua o discontinua), se requiere otro elemen-
to: la organizacién. Este elemento recobra singular im-
portancia definidora cuando falta la conexién fisica de
la colindancia o contigiiidad, porque en el supuesto de
varias parcelas no colindantes, sera, justamente, la idea
de organizacién la decisiva. Se requiere que esas parce-
las constituyan una unidad orgénica de explotacién:
una explotacién técnicamente auténoma, cuya titulari-
dad corresponder4 al que asuma los riesgos de la ex-
plotacién.

La Ley recoge unas presunciones mediante las cuales
se trata de evitar que se eluda la sujecién a esta moda-
lidad contributiva. Con anterioridad al Texto Refundido,
se sostuvo por algin autor, que las presunciones no
eran s6lo las que se recogen actualmente en el articulo
36 de aquel texto; se afiadir4 —en este sentido, Cortés
Dominguez, en un interesante estudio sobre «El concep-
to de explotacién agricolan, publicado en la Revista de
Derecho Mercantil, nium. 97; y Garcia Afioveros en el
profundo trabajo sobre esta misma materia con el que
colaboré en el «Libro Homenaje a don Manuel Giménez
Fernandez— que la Ley creaba una presuncién respec-
to a la aparceria consistente en que el propietario es
considerado como titular de la explotacién (Cortés Do-
minguez) o una presuncién, no de titularidad de explo-
tacién, sino de sujeto pasivo (Garcia-Afioveros). A mi
entender, el art. 37 del Texto Refundido (y antes el
art. 7. 3? de la Ley de 1964) no establece una presuncién,
Y es que el legislador fiscal, seguramente por razones
de simplificacién y eficacia, opta por la solucién de
asignar el calificativo de titular de la explotacién en
régimen de aparceria al propietario, evitando las difi-
cultades que ofrece la construccién dogméatica de la
aparceria. La colocacién de la regla 3¢, dentro del art, 7,

32 de la Ley de 1964, en el mismo articulo en que se
contiene la regla 6: no puede aducirse como argumento,
pues no dice esta regla que en todas las precedentes se
contienen presunciones. El tema de las «aparcerias»
ofrece un gran interés y no siempre, en la practica, se
han seguido soluciones ajustadas al sentido que inspira
a la Ley.

LA EXPLOTACION EN REGIMEN DE APARCERIA,

DE CONTRATOS PARCIARIOS O DE CUALQUIER

OTRO TIPO CONTRACTUAL ASOCIATIVO. El propie-

tario como titular de la explotacién; el cultivo mediante
aparcerias distintas.

La explotacion en régimen de aparceria, esto es, la
asociacién para la produccién en comun, participando,
propietario y aparcero, en los riesgos y beneficios, o
bajo la forma de contrato parciario o participacién en
las ganancias a cambio de la prestacién basicamente
de trabajo que realiza el que contrata con el propieta-
rio, 0 de cualquier otro contrato de tipo asociativo, se
imputa, en concepto de titular, y, por tanto, de sujeto
pasivo de la Cuota Proporcional, al propietario y no al
aparcero, o al coparticipe en las ganancias o al asociado
en la explotacion. Cierto es —por lo que respecta a la
«aparcerian— que segun la concepcién asociativa de la
misma, las partes se asocian para la produccién en co-
mun participando de sus riesgos y beneficios. De esta
construccion dogmaética se colige que propietario y apar-
cero son titulares de la explotacién. Y puede afadirse
que con criterios méis econémicos que juridicos, a veces
se califica de «empresario» (en una acepcién, repito,
econémico-agraria) al aparcero; pero fiscalmente el le-
gislador ha asignado la titularidad de la explotacién al
propietario. Gémez Aparici, Subdirector General de Con-
tribucién Territorial cuando se gesté la reforma de
1964 (puede verse en los Comentarios a esta reforma,
pag. 205), dice que «en los casos en.que la tierra se
cultiva en aparceria u otra forma analoga, el auténtico
empresario es el propietario de la tierra, no teniendo
el aparcero condicién distinta a la de un socio indus-
trialn.

Es lo cierto que en la vieja cuestién sobre la na-
turaleza de la apariencia se ha decidido la norma fiscal
por la asociativa, configurando al aparcero como un
socio de trabajo y atribuyendo la titularidad de la ex-
plotacion al propietario, aunque a los efectos de la
imputacién de rendimiento se tenga en cuenta a los
distintos perceptores. En este punto es 1util recordar la
naturaleza de impuesto a cuenta de la Contribucién ris-
tica y lo que dice la Orden del 31 de mayo de 1968,
dictada a los efectos de lo dispuesto en los articulos 16

¥ 40 del Texto del Impuesto sobre las Rentas de las Per-
sonas Fisicas.

Otra cuestién distinta es si la asociacién o la explo-
tacién de distintas personas mantiene la unidad orga-
nica que es de esencia a la idea de «explotacion agrico-
lan. Si el propietario realiza la actividad agricola aso-
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ciando a varias personas que participan en las ganan-
cias a cambio de la prestacion del trabajo —e incluso
participando también en los riesgos—, la «explotacion
en el sentido fiscal sera una; pero si el propietario dis-
tribuye su finca, de base imponible superior a cien mil
pesetas, en distintas parcelas, de base inferior a cien
mil pesetas, y, respecto de cada una, concierta contra-
tos de aparceria, sin una conexion economica, surgiran
tantas explotaciones como aparceros, pues la unidad
de finca y la unidad de propietario no significa la uni-
dad organizada, técnicamente autonoma. Y es que el
articulo 37 del Texto del Impuesto de la Contribucion
Rustica, define el titular de la explotacion en los casos
de aparceria, contratos parciarios y analogos, pero no
considera fiscalmente como explotaciéon unica la que
se realiza, sin conexién econdémica, sobre una misma
finca, pero por distintos aparceros, totalmente autono-
mos, sin la comunicacién de resultados o la comunidad
de utilizacion que justifique la consideracion unitaria.
De aqui que la desmembracion de las fincas en explota-
ciones en aparceria, al igual que la desmembracion me-
diante arrendamientos distintos, sea un medio de eludir
el impuesto; medio legitimo cuando los contratos, y la
autonomia de explotacién, respondan a la realidad. Y
es que la simulacién en el contrato o en la autonomia
no sera una elusién del impuesto sino una evasion que
caerda bajo el dispositivo fiscal, incluso el sancionador.

LA BASE IMPONIBLE. Los sistemas de determinacion
de la base; la deduccion por pérdidas.

Como antes deciamos, la aplicacion del tipo del
175 % a la base liquidable, resultado de practicar en
la imponible, en su caso, las reducciones que dicen los
articulos 50, 51 y 52 del Texto de la Contribucion, da la
deuda tributaria, de la que se deducira el importe de la
Cuota fija, en el caso de explotaciones realizadas por
el propietario o usufructuario, o la parte de Cuota fija
repercutida sobre el arrendatario, en el caso de explo-
taciones agricolas sobre fincas arrendadas. La Base
imponible, segiin la Ley, podri determinarse mediante
el sistema de estimacién directa o mediante estimacion
del Jurado, pero lo cierto es que el sistema en la prac-
tica es el de estimacién mediante modulos de rendi-
mientos, con los recursos de agravio comparativo, de
agravio absoluto o por aplicacion indebida de las nor-
mas aprobadas por las Juntas, recursos de los que co-
noce el Jurado Tributario. Destaca, dentro de lo con-
cerniente a la base imponible, el de la compensacion de
pérdidas. Podra el contribuyente compensarlas en esta
Contribucién o en el Impuesto General sobre la Renta,
en este caso, en el correspondiente al ejercicio en que
se produjeron las pérdidas. Tiene singular interés esta
posibilidad de compensacién por las circunstancias es-
peciales en que se desarrolla el sector agrario, en el que
frecuentemente se originan pérdidas en la explotacion.

J. A S
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Sentencias. ..

Sintetizaremos bajo este titulo aquellas sentencias
del Tribunal Supremo y de cualesquiera Juzgados y Tri-
bunales que afecten a la propiedad inmueble o al admi-
nistrador. Lo gque no significa que nuestra publicacion
esté de acuerdo con la tesis que contengan.

PROPIEDAD HORIZONTAL

La vivienda del portero y el patio colgado como elemen-
tos comunes

Ante la alegacién por parte de los ocupantes de estas
dependencias de su condicién de arrendatarios, y de que
las mismas no pertenecian a la comunidad al haberse
constituido ésta con posterioridad a la adquisicion de
dicha condicién, el Presidente de la misma promueve
ante el Juzgado de primera instancia demanda para
que se declare que aquéllas pertenecen a la comunidad
y que, en consecuencia, se condene a los ocupantes a su
devolucion.

A pesar de gue en dicho Juzgado se resolvio el plei-
to en favor de los demandados, la Audiencia, en apela-
cion, revoca la sentencia del mismo dando razon a los
propietarios. Llegado el mismo al Tribunal Supremo,
éste confirma lo dicho por la Audiencia, en la sentencia
de 12 de noviembre de 1969 (art. 5.171), por tener en
cuenta que del estudio de la escritura publica por la
que se dividio horizontalmente la casa y que constituye
el titulo de propiedad de los litigantes, se desprendia
que al describir el inmueble se hacia constar que la
vivienda del portero y los servicios generales, asi como
el patio colgado podria ser disfrutado por la comunidad
de vecinos, constituyendo, por tanto, elementos comu-
nes pertenecientes a la Comunidad.

Declaracion en el Registro de la Propiedad de la obra
nueva, levantada por los propietarios de un solar

Cuando varias personas agrupadas adquieren un so-
lar proindiviso y levantan una edificacion sobre el mis-
mo, constituyendo al efecto la propiedad horizontal, dis-
cutese si deben todos ellos acudir al Registro de la Pro-
piedad para efectuar la inscripcién de la obra nueva.

La Direccién General de los Registros y del Notaria-
do, organismo encargado en ultima instancia de resol-



ver estas cuestiones, exige tal concurrencia, en las reso-
luciones de 20 y 21 de febrero de 1969 (ar. 4.155 y 4.156),
porque segun el articulo 397 del Cédigo Civil ninguno
de los conduefios podrd, sin consentimiento de los de-
maés, hacer alteraciones en la cosa comin, aunque de
ellas pudieran resultar ventajas para todos; y por ello,
tampoco uno sélo de los comuneros podré exigir la cons-
tancia registral de las alteraciones realizadas, bien por
el mismo, bien por todos los comuneros o por alguno
de ellos.

Reclamacion de dafios y perjuicios en elementos
comunes

Ante la pretensién ‘de constituir una servidumbre
sobre un elemento comun, el propietario de uno de los
pisos del inmueble, sin recurrir previamente a la Junta
para que adoptase el acuerdo pertinente y, en su caso,
ejercitase la oportuna reclamacién, acude a los Tribu-
nales en nombre propio para prohibirla. Opone el de-
mandado que no corresponde a dicho sefior sino el Pre-
sidente de la comunidad, que es el unico representante,
efectuar aquélla.

Esta oposicion es rechazada por la Audiencia de Se-
villa en la sentencia de 13 de noviembre de 1967 porque,
los demandados dieron en olvidar la doctrina del Tribu-
nal Supremo en sentencia de 28 de abril de 1966, que
ensefia que todos los que sean titulares de la propiedad
exclusiva y de la copropiedad de los elementos, perte-
nencias y servicios comunes, bien en conjunto o bien
aisladamente —y aun existiendo Presidente elegido—
podran ejercitar toda clase de acciones tendentes al
resarcimiento de dafios o0 a la indemnizacién de perjui-
cios que se les hayan irrogado, lo mismo en relacién a
sus propiedades exclusivas que con referencia a los
elementos comunes, ya que los dafios en aquéllos o éstos
le afectan en su derecho particular.

Obras realizadas por orden del administrador

Por ser necesarias para finca, el administrador de la
misma contrata la ejecucién de unas obras, que se lle-
van. & cabo por una empresa determinada. Llegado el
momento de su abono, la Comunidad de propietarios
se opone al mismo alegando que no fue ella la contra-
tante y no le obliga por tanto, la decisién del admi-
nistrador. - :

Promovida la cuestién -ante los Tribunales, la Au-
diencia de Pamplona en sentencia de 9 noviembre de
1968 estima, no obstante, la reclamacién formulada, por
entender que la ejecucién de obras en una casa en pro-
piedad horizontal, como las realizadas, no suponen actos
que excedan de las facultades que la Ley otorga al
administrador - de la Comunidad, ni de lo dispuesto en
el articulo 1.713 del .Cédigo Civil, y que por otra parte,
mantener criterio distinto al que se dice iria contra el
modo o manera normal de actuar en la vida, que hace
que no pueda exigirse al que contrate de buena fe con
un administrador la ejecucion de determinadas obras
en una finca, se entere, o pida, o exija el poder con el
que esté investido y la amplitud de éste, sino que am-
parado en el principio de buena fe negocial 1o estime asi,
sin més, capacitado,

Forma del requerimiento a los propietarios para la
reclamacion de gastos

Reclamada judicialmente por la Junta de propieta-
rios del inmueble a uno de ellos la parte correspondiente
en los gastos comunes, al amparo de la Ley de Propie-
dad Horizontal en su articulo 20, en relacién con el
n°® 5 del 9, alegase por éste que no se le habfa requerido
previamente de pago en la forma fehaciente que or-
dena 1a Ley.

Interpretando 1lo que debe entenderse por «feha-
cienten, la Audiencia de Valencia en sentencia de 16 de
abril de 1969 estima que no debe considerarse este ter-
mino en el sentido de que medie forzosamente un feda-
tario publico, pues en este caso 1a Ley hubiera empleado
la palabra «notarial» o «judicialn, sino que basté que el
requerimiento realizado quede acreditado en forma
que, alejando toda incertidumbre, haga e frente a la
persona requerida, que demuestre <e¢ una manera di
recta e indubitada, su propia realidad, por lo cual, como
el demandado apelante al prastar confesién en el pleito
reconocié que siendo propietario vendid el piso estando
presente en la Notaria donde se otorgd la escritura el
administrador de la finca, quien en dicho acto le exxgid
el abono de lo que adeudaba por los gastos comunes
de dos pisos, y que en el propio Banco Exterior de Es-
pafia y en presencia del Notario autorizante de la es-
critura, entregé al administrador un cheque ror una
cantidad de pesetas que correspondia a la mitad de la
deuda existente, es indudable que la fehaciencia se en-
cuentra en todos esos actos.

Construccién. deAun depésito en la azotea del inmueble

Como consecuencia de 1a falta de presidh del agua
en la red general de dlStl'lb‘llClOn el propietario de la
ultima planta del edlflCIO solicita de la comunidad auto-
rizacién para instalar un depésito en la azc.ea. Reunida
la correspondiente Junta, se deniega *+il autorizacion.
Impugnado el acuerdo ante el Juzgado .[Municipal. la de-
manda prospera, asi como ant< la Audiercia de Valencia,
que en sentencia de 20 de junio de 1969 viene a declarar
que el criterio adoptado por la Ley de Propiedad Hori-
zontal de exigir acucrdo o consentimiento unénime de
todos los copropietarios, para permitir a alguno de ellos
realizar en el inmusble —excepceion hecha de los elemen-
tos privativos— alteracién alguna, puede conducxr a si-
tuaciones abusivas e anustas cual sucederia en el mis-
mo caso contemplado er: el pleito, si se diesen las cir-
cunstancias de que la instalacién de un depo6sito para
el servicio de agua en uno de los pisos, situdndolo en la
azotea del edificio, fuese de todo punto indispensable
para el adecuado suministro de dicho primordial ele-
mento liquido a la vivienda en cuestién, que por estar
situada en la tultima planta del inmueble es, 16gicamente,
la mas afectada por la falta de presién en la red general
de distribucion, si aconteciese que aun siendo asi las
cosas, por la sola oposicién de uno o varios copropie-
tarios no se permitiese al copropietario en tal situacién
utilizar los elementos comunes de la finca para reme-
diar la necesidad, con las consiguientes repercusiones
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en las posibilidades de habitabilidad de la vivienda y
en su natural desvalorizacion; por ello debe entenderse
que el acuerdo de la Junta de propietarios que, en se-
mejantes circunstancias, deniega la autorizacion, es
impugnable como contrario a la Ley.

Construcciones en patio

Por haberse levantado un cuerpo de edificacion en
el patio posterior de una finca, por el propietario de una
de las tiendas, previo acuerdo de la Comunidad, el que
lo es del piso segundo, ausente a la Junta, acude al Juez
para que condene a aquél al derribo de lo edificado.

A pesar de alegarse por el demandado la legalizacion
de la edificacion por dicha Junta, la reclamacion pros-
pera, diciendo al efecto la Sala 1° de la Audiencia Terri-
torial de Barcelona, en sentencia de 29 de septiembre
de 1969, que si bien el propietario de cada piso podri
modificar los elementos arquitectonicos, instalaciones
o servicios de aquél, cuando no menoscabe o altere la
seguridad del edificio, su estructura general, su confi-
guracion o estado exteriores, o perjudique los derechos
de otro propietario, también es mas cierto que la cons-
truccion de nuevas plantas afecta a la estructura o fa-
brica del edificio y no se pueden por tanto levantar sin
el consentimiento undanime de todos los propietarios.

Colocacion en la terraza general del inmueble de una
torre de enfriamiento y recuperacion de agua

Basdndose en la autorizacion que el constructor de
la casa le habia concedido al venderle el local, el pro-
pietario del mismo pretende dotarlo de una instalacion
de refrigeracién y acondicionamiento de aire colocando
al efecto una torre en la terraza general del inmueble
sobre la vivienda del portero. Ante la oposicién de los
demdas propietarios, acude a los Tribunales en demanda
de lo que estima es su derecho, La pretension, sin em-
bargo, es rechazada por la Audiencia de Madrid en la
sentencia de 11 de julio de 1969, razonando que aquella
autorizacién no puede vincular al resto de los condue-
fnos y por lo tanto a la comunidad demandada, porque
el titulo constitutivo o de division en pisos y locales
como fincas independientes Gnicamente fue otorgado en
escritura publica por los constructores de la casa, que
se tituinron propietarios de la misma, cuando no era
asi, ya que antes se habian vendido, mediante documen-
tos privados, al7unos, de donde resulta que al no inter-
venir estos participes de la propiedad, aquel titulo no
se constituyé por toldos los propietarios existentes,
como exige la Ley.

Tendido de ropa sobre patios

Como resultado de la instalacion por el propietario
de una de las viviendas de un tendedero en la parte exte-
rior de las ventanas que recaen sobre el patio de luces
de que disfruta el de los bajos, éste acude a los Tri-
bunales pretendiendo se condene a aquél a quitar dicho
tendedero.

Llegado el pleito a la Audiencia de Valencia, ésta, en
sentencia de 8 de octubre de 1969, rechaza tal solicitud,
porque —dice— el tendido de ropa lavada sobre la parte
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exterior de las ventanas de las viviendas qu2 recaen
al patio de luces y el consiguiente goteo que procuce so-
bre el suelo del mismo, no esta prohibido por los Xsta-
tutos de la comunidad, dado que en ellos nada se dice
respecto al particular, ni por las Ordenanzas Municipa-
les, como tampoco por la Ley de Propiedad Horizontal,
constituyendo una simple carga inherente a la condicién
de servicio cemun que presta el patio de luces descu-
l'ierto, desde luego muchc menos gravoso que el de
recibir las aguas pluviales, al que también esta destinado
por su naturaleza, aparte de que es costumbre local el
tender ropa en los patios inferiores.

Gastos del inmueble a cargo del usufructuario

La Comunidad de propietarios de un inmueble sito
en Barcelona, pretende que el usufructuario de uno de
los pisos, que viene ostentando la representacién del
titular, abone los gastos correspondientes al sosteni-
miento o conservacion de aquél, y al no lograrlo, le de-
manda ante el Juzgado Municipal.

Tista peticion es rechazada por dicho Juzgado asi
como por la Seccién sexta de la Audiencia provincial de
Barcelona, que en sentencia de 18 de diciembre de 1969
estima que corresponde la obligacién de pagar los gas-
tos correspondientes al sostenimiento y conservacion
del innmueble, en todo caso, a los titulares propieta-
rios, tal y como resulta de lo dispuesto en el articulo
3 de la Ley de Propiedad Horizontal, pero no al usu-
fructuario, al que, como representante, no le corres-
ponden las consecuencias de su gestién en nombre
ajeno.

Obligaciones del administrador

Tl propietario de un piso pretende del administrador
del inmueble le devuelva una determinada cantidad que
estima le ha sido cobrada indebidamente, por no haberse
atenido, al efectuar las liquidaciones, a la cuota de
participacién que tiene fijada.

Al no lograrlo, presenta una demanda ante el Juzga-
do en reclamacidén de cantidad contra dicho adminis-
trador. Esta demanda es rechazada por sentencia de
6 de octubre de 1969, del Juzgado Municipal nimero 9
de los de Barcelona, basandose en que estando la finca
dividida en régimen de propiedad horizontal, y siendo
el demandado un mero administrador de la misma y no
su representante legal, porque la representacién corres-
ponde al Presidente, resulta obvio que habiendo obe-
decido la liquidacion presentada por aquel a un
acuerdo de la Junta de propietarios, a la que dicho
administrador, como mandatario de la misma, tenia
que obedecer ejecutandolo, la reclamacién formulada
no debid ser nunca dirigida contra €l.

B) PROPIEDAD VERTICAL

Expendicion y anuncio de géneros de un tercero en el
local arrendado, como causa de desahucio

Basandose en la introduccion en el local arrendado,
de un tercero sin su autorizacién, promueve el arren-



dador ante el Juzgado de primera instancia demanda
por presumirse la existencia de un subarriendo. Llegado
el pleito al Tribunal Supremo, éste en la sentencia de 14
de noviembre de 1969, estima que no puede presumirse
tal figura, partiendo de que en el Registro de la
Propiedad Industrial sdlo aparece la concesion de una
marca a favor de ese tercero, sin indicio alguno acerca
de la existencia de una sociedad con dicho nombre, y
que en el local se expenden géneros con envoltura del
mismo nombre, pero no la introduccién gue se alegaba.

Resolucion de arrendamiento por division de un apar-
tamento con mamparas de madera

El arrendador de un inmueble, basandose en que el
arrendatario del local de negocio existente en el mismo
habia llevado a cabo determinadas obras para dividir
el apartamento, a base de tabigues de madera, promue-
ve demanda de desahucio al amparo de la causa 7* del
articulo 114 de la L.A.U.

A pesar de la oposicion de dicho arrendatario, lle-
gado el pleito al Tribunal Supremo, éste en sentencia
de 19 de noviembre de 1969 considera aquellas obras
como motivo suficiente de resolucién, porque —dice—
lo que ha llevado a cabo la demandada es consumar
la separacién de uno de los departamentos o locales in-
tegrantes del objeto arrendado, dividiéndolo en dos
totalmente independientes y con puertas de acceso dis-
tintas; aislamiento y separacién total que ha conseguido,
en un tramo, elevando hasta el techo el tabique de ma-
dera o mampara que levanté el primitivo arrendatario
y clavando el tablex del recrecimiento en el forjado del
techo; y en el tramo restante, haciendo desaparecer una
puerta corredera por la que hasta entonces era posible
la mutua comunicacion de estos dos locales o depar-
tamentos, y cerrando el hueco con material fijo, todo
lo cual constituye, en principio, la ejecucién de unas
obras, en el recto sentido de esta palabra, y de unas
obras que modifican la configuraciéon que tenia el ob-
jeto de la locacion cuando lo recibid la interpelada a
la muerte de su madre; y porque no cabe oponer con
éxito que las referidas obras no son de las llamadas de
«fabricay, ya que el factor determinante de la aplicacidn
de ia ley consiste en el resultado producido por su rea-
lizacion en la configuracién del local, puesto que la
ley no especifica la naturaleza fisica de los materiales
utilizados para ello.

Desahucio basado en la necesidad de local para vi-
vienda y despacho

En 29 de agosto de 1966 la propietaria de una finca
dirige al arrendatario un requerimiento notarial por el
que le deniega la prorroga del arrendamiento de su
vivienda para ser ocupada por su hija que iba a con-
traer matrimonio y necesitaba residir en la ciudad para
ejercer su esposo la profesién de arquitecto.

Transcurrido el plazo del aio y no habiéndose desa-
lojado por el inquilino dicha vivienda solicitase de! Juz-
gado el desahucio, prosperando ante el mismo y ante
la Audiencia. Llesado el pleito al Tribunal Supremo,

¢ste, en sentencia de 18 de diciembre de 1969, declara
que dentro del concepto de necesidad de vivienda han
de ser comprendidas no solamente las puramente fami-
liares sino también aquellas de economia del hogar fa-
miliar, entre las que cuenta como principal el ejercicio
de una profesion.

Retracto por el arrendatario de local, que tiene cerrada
alguna habitacion

El arrendatario de un local de negocio, por ha-
Lerlo transmitido el propietario a un tercero, ejercita
contra €l demanda de retracto. Opdnese por el arrenda-
dor que no debia proceder tal pretension por existir
habitaciones cerradas en dicho local. A pesar de ello,
aquel retracto prospera en el Juzgado y en la Audiencia,
rechazando también el Tribunal Supremo el recurso en
la sentencia de 20 de diciembre de 1969, en la que se
dice que si bien es cierto que el derecho de retracto
que regula el art. 48 de la L.A.U. unicamente puede ser
ejercitado por quien ocupa a titulo de arrendamiento
la totalidad del local que ha sido objeto de transmi-
sién a tercero, no menos exacto es que semejante fa-
cultad no puede negarse al titular de un arrendamiento
que conservando su derecho de disfrute sobre la tota-
lidad de la vivienda, mantiene cerrada alguna de las
habkitaciones de que ésta se compone.

Desahucio de un Iocal de negocio por necesidad, sin
fijacion previa por la Junta de Estimacion de la
indemnizacion a pagar al arrendatario

La propietaria de un piso destinado a hospedaje,
ejercita contra su arrendador la denegacion de la pro-
rroga forzosa del arrendamiento por necesitar aquél
para instalar en €l su hogar familiar. La arrendataria
opone que por tratarse de un local de negocio es requi-
sito previo que se fije la indemnizacién que debe abo-
narsele. Tanto el Juzgado como la Audiencia decretan el
desahucio partiendo de que el destino del citado piso
es una vivienda. Llegado el asunto al Tribunal Supremo,
éste, en sentencia de 4 de marzo de 1970, no estia de
acuerdo con dichas sentencias, por deducirse de lo ac-
tuado que se trata de un arrendamiento de local de
negocio y que no se ha acreditado que previamente al
ejercicio de la accién resolutoria del arrendamiento se
hubiera fijado, por acuerdo de las partes o, en su de-
fecto, por la Junta de Estimacidn, la cuantia de la in-
demnizacion a percibir por el arrendatario.

Colocacion de un marco de madera y apertura de un
orificiec en la pared como obras de resclucion del
arendamiento

Ante el Juzgado Municipal de Berga, el propietario
de una casa, presenta demanda de desahucio contra el
arrendatario por realizacion de obras inconsentidas, Tan-
to dicho Juzgado como la Audiencia provincial de Bar-
celona, por su Seccién cuarta, rechazan aquella preten-
sién en la sentencia de 14 de abril de 1969, declarando
«que habiendo consistido las obras realizadas en la vi-
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vienda arrendada por el demandado en la colocacién de
un marco de madera con su correspondiente puerta
vidriera que tapa un hueco existente en el pasillo de la
casa, y en la apertura de un orificio entre 20 y 25
centimetros en la pared exterior del inmueble para dar
salida por el mismo a los humos de la cocina mediante
el correspondiente aparato extractor, ya que la habita-
cién carecia de campana o chimenea a tal fin, no puede
afirmarse que tales obras hayan modificado la configu-
racion de la finca en los términos que requiere la causa
7¢ del art. 114 de la L.A.U.

Ejercicio por el hijo del inquilino de su profesion de
médico en Ia vivienda de la que era arrendatario su
padre

En virtud de contrato de arrendamiento se cede una
vivienda para ser ocupada por el inquilino y su esposa
e hijos. Al terminar su carrera de medicina, uno de es-
tos hijos se da de alta en el ejercicio de tal profesion
en dicho domicilio e instala en €l su consultorio. Al
contraer matrimonio, pasa a residir a otra vivienda don-
de abre un nuevo despacho, si hien continua recibiendo
a algunos de sus clientes, dos dias por semana, en aquel
domicilio de su padre.

Presentada demanda por el propietario de la finca,
en el Juzgado Municipal, es rechazada por estimar el
Juez que es incompetente para conocer de ella al ser
demandado, ademas del inquilino, su hijo médico. Ape-
lada a la Audiencia la sentencia, se dicta por la Sececién
4* de la de Barcelona, la que lleva fecha de 22 de sep-
tiembre de 1969 en la que después de considerarse com-
petente para juzgar el caso, declara «que aun cuando es
cierto que normalmente debe entenderse existe la pre-
suncién favorable al subarriendo en aquellos eventos
de ocupacion del local por parte de un tercero, puesto
que asi lo proclama una constante doctrina jurispruden-
cial, no es menos verdad, sin embargo, que tal presun-
cion cede y se degrada hasta el punto de generar, a ma-
yor abundamiento, la presuncién contraria, en el caso de
encontrarse el tercero ligado al inquilino o arrendatario
por estrechos lazos de parentesco, cuya realidad induce
a estimar la falta de todo afdn de lucro por parte de
estos ultimos y si, por el contrario, el natural y légico
deseo de un mutuo acercamiento material y fisico entre
préximos parientes, razones afectivas que desembocan
en la racional e inherente secuela de una mayor ayuda
reciproca en la lucha por el vivir diario, de conformidad
con lo sentado, entre otras, por la sentencia del Tribunal
Supremo de 15 de octubre de 1960».

Tenencia de mas de dos huéspedes en la vivienda
arrendada

Enterado el propietario de un inmueble que en una
de las viviendas arrendadas se habfa ampliado el nu-
mero de huéspedes que existian en la misma obtiene
una copia de los padrones de habitantes y presenta de-
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manda de desahucio contra el inquilino. El Juzgado Muni-
cipal la rechaza estimandose incompetente. Llegado el
pleito, sin embargo, a la Audiencia provincial de Barce-
lona, ésta, por medio de su seccion 4¢, decreta aquel
desahucio razonando «que aun cuando existe una expre-
sa conformidad entre las partes litigantes en orden a
la autorizacion conferida por la arrendadora al inquili-
no con respecto a la tenencia de dos huéspedes en la
vivienda alquilada, en razén de cuyo permiso tuvo lugar
el aumento de un diez por ciento de la renta por cada
uno de aquéllos, es también incontrovertible que el de-
mandado amplié hasta cuatro el numero de huéspedes
en el ano 1960, conforme acreditan las oportunas co-
pias de los padrones de habitantes, sin que exista en
las actuaciones constancia alguna, ni alegacién siquiera,
de haberse conferido la autorizacion expresa y escrita
del arrendador exigida con cardacter necesario en el apar-
tado 2 del articulo 21 del ordenamiento legislativo sobre
la materia, en el caso de que excedan de dos el numero
de huéspedes, forzoso resulta llegar a la manifiesta
conclusion de concurrir en el evento litigioso la causa
resolutoria contemplada en el numero 2 del articulo 114,
en cuanto la establece con relacion a la tenencia de hués-
pedes de modo distinto al permitido en el capitulo ter-
cero de la propia Ley».

C) PROPIEDAD RUSTICA

Valor de la declaracion del administrador de una finca
riustica dada en aparceria respecto al reparto de
frutos

La propietaria de una finca rustica dada en aparceria,
promueve ante el Juzgado demanda de desahucio contra
el aparcero alegando que éste habia incurrido en fraude
y deslealtad, por «entregar a los propietarios cantidades
insignificantes de trigo y cereal totalmente despropor-
cionadas con la importancia de la finca y el real rendi-
miento de las tierras; asi como también en que no habia
avisado dicho aparcero para la particion de los referidos
frutos.

Llegado el pleito a la Audiencia de Barcelona, ésta
en sentencia de 5 de abril de 1969, por su Sala 2¢, dese-
cha el fraude por haberse probado por el informe peri-
cial que las cantidades entregadas eran aproximadamen-
te iguales a las de afios anteriores. Y, ademas, aun
reconociendo que el aparcero tiene como principal obli-
gacion la de hacer saber al propietario el momento
en que los frutos han de recolectarse a fin de que éste
pueda intervenir en la particién, porque habiendo
declarado en autos el administrador que el pago de las
rentas durante su gestion fue siempre correcto, sin que
el propietario formulara la menor queja, cobrando siem-
pre en metalico el importe de la cosecha, debe entender-
se consentida la falta de presencia de los propietarios.
El desahucio, por todo ello es rechazado.



CONCURSO PERIODISTICO EN MADRID

Por el Colegio de Administradores en Madrid y su
provincia fue convocado, en su dia, un concurso de
articulos en la prensa, glosando la profesién del Admi-
nistrador en sus diversas facetas y estableciendo tres pre-
mios en metélico para los trabajos que a juicio de un
competente Jurado destacaran de los demds en orden
a una mejor definicién de nuestra actividad profesional.

En su dia los muchisimos trabajos publicados, reite-
radamente.en todos los periddicos de la capital de Es-
pafia, fueron fallados recayendo el primer premio en
un articulo de Maria Luz Nachén publicado en Infor-
maciones, el segundo de don Antonio Mufioz Gras en el

periédico El Alcazar y el tercero en A.B.C. firmado por
Marlasca.

Ante la imposibilidad de poder reproducir cada uno
de dichos trabajos premiados, nos ha parecido oportu-
no dar publicidad en nuestra publicacién profesional,
precisamente, a uno de los artfculos no premiados fir-
mado por don J. M, Pérez Lozano en el periddico «Ya»
destacando con la insercién de este articulo la calidad
de los premiados. Como podran apreciar es un trabajo
que rezuma buen humor y un estilo periodistico que
consideramos excelente.

ADMINISTRADORES HORIZONTALES

Las experiencias de los espafioles que hoy calzamos
los cuarenta sobre practicas democraticas —o 1o que an-
tes se llamaba asi— no son, la verdad, muy abundantes.
La lenta recuperacion politica del pafs posiblemente lo
haya exigido asi. El escritor, sin embargo, vive de vez
en cuando una curiosa e interesante experiencia demo-
cratica que le inspira reflexiones y hasta capacidad de
compasion y de respeto. El escritor, como tantos otros

espafioles de 1970, tuvo que resolver su problema de

vivienda mediante el sistema de comprar su piso, aun-
que con pagos aplazados. Pero su condicién de «propie-
tario horizontaln, expresién que no deja de tener su hu-
mor en época de verticalismos, le obliga a asistir a las
juntas de copropietarios, donde se tratan, a base del
principio de «un piso, un voto», los problemas de 1a co-
lectividad. Cémo resolver el problema de las basuras y
las bombillas que se han fundido en la escalera, la re-
paracién de un ascensor o la conveniencia de instalar
antena de televisién colectiva.

Las reuniones de propietarios horizontales incluyen
en su orden del dia, en los momentos oportunos, la
eleccién de presidente y administrador de la finca. Con-
fieso que cuando sé que hay eleccion, tengo o me in-
vento un pretexto para no asistir; lo confieso, aunque
sea con rubor, porque me parece sinceramente una ac-
titud egofsta. Ejerzan sus cargos gratuita o remunera-
damente, y esto es bastante lo de menos, lo cierto es
que, sobre todo, el cargo de administrador es muy esca-
samente apetecible. Se necesitan varias condiciones para
aceptar el «embolado» que diria un castizo:

— Increfble capacidad de abnegacion; no tener ratos
libres; estar permanentemente sometido a cualquier
contingencia; dejar de ver el telefilme de cada noche

cuando sube el portero a plantear el problema de cada
dia; sentir que toda la casa est4 bajo su responsabi-
lidad; acostarse con la preocupacion de todo lo que hay
que hacer por la casa y a ver cuando hay tiempo y modo
de hacerlo; tratar de hacerlo todo al dia siguiente, si es
que es posible; soportar la critica de los propietarios
que siempre creen que aquello podria hacerse mejor, y
a lo mejor es verdad, s6lo que a ver quién es el guapo;
tratar de conciliar el bien de todos con el bien de cada
uno, lo que no es cosa facil; conocerse al dedillo im-
presionantes pilas de documentos legislativos, que abar-
carédn desde las ordenanzas de salubridad a los seguros
sociales del portero, desde las normas de recogida de
basuras a las disposiciones fiscales; saber aplicar, claro,
en tiempo y razén esta montafia legislativa, buscando
el bien de los propietarios, pero siendo honesto con los
deberes fiscales; ser una especie de capataz en las mil
pequefias obras que necesita una casa de pisos; tener
conocimientos contables-y preparar balances de situa-
cién o de fin de ejercicio; ser paciente con los morosos
y enérgico con los irresponsables...

Renuncio a seguir enumerando las condiciones exi-
gibles y —normalmente exigidas— a esa especie de «su-
perman» que tiene que ser el administrador de una co-
munidad de vecinos. Creo que tales héroes tienen por
Patrono a Santo Domingo de la Calzada, y pienso si lo
habran elegido por eso de la calzada, porque me confe-
saba un administrador que se pasaba muchisimo mais
tiempo callejeando gestiones que en su casa. Domingo,
eremita de La Bureba, a quien llamaban el «Abraham de
la Riojan, dedicé su tiempo a hacer un camino para los
peregrinos de Compostela. Mds o menos lo que hacen
hoy sus profesionales patrocinados: andar por los ca-
minos de la gestién, 1a economia y la ley para que no-
sotros, los provietarios horizontales, paseemos descui-
dados o vayamos al cine.
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NUEVAS ELEVACIONES DE RENTA

(Decreto de 11 junio 1970, B.O.E. 24 junio)
A) Viviendas no suntuarias.
1) Presupuestos de la revalorizacion.
12 Tratarse de una vivienda no suntuaria.

2° Arrendamiento acocgido al dambito de la L. A. U. y que se encuentre en prérroga forzosa.
32 Arrendamiento celebrado antes del 12 de mayo de 1956.

49 Notificacion del arrendador al arrendatario de acuerdo con Art. 101 L. A. U.
2) Fecha iniciacion incremento:
El 1 julic 1970.
3) Forma de aplicarlo:
De una sola vez.
4) Cuantia de los porcentajes:
Contratos hasta el 17 de julio 1936, inclusive ... ... it e e 248) el 1 OL0):
» desde 18 de julio 1936 hasta 31 de dluembre 1941 132 100k
» » 1 de enero 1942 hasta 31 diciembre 1946 ... ... ... i efel
» » 1 de enero 1947 hasta 31 diciembre 1951 ... ... ... 3 » 100.
» » 1 enero 1952 hasta 11 mayo 1956 ... ... ... ... ... 2 » 100:

5) Renta base para el calculo del porcentaje:
Serd la renta contractual a la que se agregardn las elevaciones autorizadas en las disposiciones que se recogen en el siguiente cuadro:

Contratos antes | Contratos del | Contratos del Contratos del | Contratos del Contratos del Contratos del Contratos del
Acte 1180 AC DN (R SRS (T TOTA A 1-1-1931 al 18-7-1936 al 1-1-1942 al 1-1-1952 al 18-5-1952 al 9-4-1954 al
en vigor por (1) 31-12-1930 17-7-1936 31-12-1941 31-12-1951 17-5-1952 8-4-1954 5-1956
DA 17 1952
it 10 % 7.5 % 7,5 % 5% 5 % 5.% L ELE
D. 9-4-1954 (1) 20 % 15 % 15 % 10 % 10 % 10 % 10 % i
D. 30-11-1956 (2) 30 % 30 % 25 % 20 % 15 % 15 % 15 % 15 %
D. 22-7-1958 (2) 20 % 20 % 15 1% 10 % 5 % 5 % 5 % 5 %
D. 6-10-1961 (3) 20 % total 20 % idem. 20 % idem. 15 % idem. 10 % idem. 5 % idem 5 % idem. 5 % idem.
(1) Larenta base serd la de 17 julio 1936.
(2) La renta base serd la de 1 de enero 1942,
(3) El tanto por ciento de aumento recaerd schre lo que se abonare en 12-5-1956 por todos conceptos, menos cantidades asimiladas a renta, afadiendo los
aumentos de Decretos 30 noviembre 1956 y 22 julio 1958.
(B) Locales de negocio y viviendas suntuvarias.

— Se levanta la suspensién del percibo por el arrendador de los porcentajes semestrales de revalorizacién empezados a aplicar desde 1 enero 1965,
por consecuencia de la Ley de Reforma de 11 de junio de 1964, que habfan llegado al 60 por 100 de la cantidad revalorizada.
— Todo ello supone que se incremente:

Un 10 por 100 mas de dicha cantidad desde 1 julio 1970.
Un 10 por 100 mds de dicha cantidad desde 1 enero 1971.
Un 10 por 100 mdas de dicha cantidad desde 1 julio 1971.
Un 10 por 100 més de dicha cantidad desde 1 enero 1972.

— No creemos que sea necesaria una nueva notlflcaoon de acuerdo con
«recado de atencidén».

lo que dispone el articulo 101 de la L.A.U,

aunque recomendamos un simple
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