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A todos los colegiados

Con pleno acuerdo undnime, se reiteré en la Asamblea de Cole-
glados de 22 de septiembre pasado la voluntad de autonomia y plena
capacidad Juridica de los Colegios Territoriales, aprobdndose con-
juntamente por mayoria, los Estatutos del Consejo General .de la

profesion.
La voluntad de los Administradores queda plasmada en las
Actas sin perjuicio de que pueda ser afectada por la reforma de la

Ley de Colegios Profesionales, segun nota a la que se dio lectura en
la Junta General.

Casi tres afios se ha tardado, desde que fui elegido Presidente del
Colegio Nacional, en conseguir la plena personalidad Juridica de‘los
Colegios Territoriales. Quiza pudo lograrse hace un afio y medio, cuando
en Barcelona, con motivo del I Congreso Nacional de Administradores
de Fincas se reunid la Asamblea en marzo de 1977 pero nada valié mi
advertencia que consta en las Actas del Pleno y de la Junta General y
prosperé un acuerdo que nacia inoperante. Luego después, la desapari-
cion del Sindicalismo vertical y la incorporacion de nuestra profesion a la
Ley de Colegios Profesionales de 1974, sefialando un término perentorio
que incumplido generaria la disolucidon de nuestro Colegio, hizo que
la Asamblea de julio en Madrid y la de octubre en Alicante decidieran
salvar el escollo mds urgente antes de acometer la reforma definitiva.
Todo eso es ya historia. Ahora la Junta de Gobierno secundada por la
comision de Estatutos ha trabajado intensamente, y debe cabernos la
gran satisfaccion de que los acuerdos no sean el resultado de un «fiat»
personal de quien para decidir no tiene que contar més que consigo
mismo; sino que —y atn a trueque de demorar la eficacia— los resul-
tados se afianzan como elaberado producto de la voluntad de todos.

La profesién de Administradores de Fincas quedard estructurada en
Colegios de ambito territorial, Corporaciones de Derecho Publico con
plena personalidad Juridica, coordinados por un Consejo General en el
que se integran todos los Presidentes de los Colegios de Espafia, diez
vocales electos ¥ un Presidente.

Las decisiones de mayor relevancia quedan supeditadas al voto per-
sonal (directo o por correo) de los colegiados de toda Espafia y las del
Consejo a votacién representativa de los Presidentes de cada Colegio,
segiin el nimero de afiliados que lo integren. Los vocales electos y el
Presidente solamente tienen 1 voto cada uno.

Este organigrama, en cuanto a funcionamiento interno, quizd no
sea del agrado.de todos. Quiero hacer una llamada a la sensatez de todos
aquellos cuyas opiniones no fueron atendidas por la Junta General. Hay
que ser adulto en apreciable grado para aceptar la vida colegial en un ré-
gimen democritico de mayorias pero, ganadores o no, debemos darnos
cuenta de que todos sin excepcion, son absolutamente necesarios para la

(Continiia en la pdg. siguiente)



permanencia de la Profesidn reu-
nida en uno o varios Colegios.
Aungue parezca gue solo las di-
senciones intermas producen Vi
braciones en el calor de las opi-
niones encontradas, aunque no
existan las discusiones persona-
listas v con ellas falte el estéril
apasionamiento que las produce
y pueda parecer la vida colegial
estancada, es precisamente ahora,
cuando la serena actividad de tra-
bajo y presencia —si, presencia
¥y presencia continua— de nues-
tro Colegio, por primera vez, en
las tareas del Gobierno que ata-
fen a nuestra profesion, requiere
la cooperacién de todos, sin espe-
rar que esa vida colegial sea unos
continuos Juegos Florales de lici-
dos protagonismos, y si sea la la-
bor de cada dia que hace profe-
sidn con cada paso adelante.
Que ningin administrador se
sienta apartado de este Colegio
cuya necesidad no se aprecia en
estos momentos en que ya Ccons-
tituido funciona, pero gue los pio-
neros de nuestra profesidén sabian
que era necesario, y si nos faltase
valveriamos a constituirlo, por

que la reunién de todos mejora,
protege v dignifica a cada uno.
El mayor o menor poder de de-
cisién que cada uno tenga en una
corporacién no se agota en la re-
presentatividad de otros que en
cierto modo le eligieron de com-
promisario. Al contrario, por lo
que respecta a los cargos electos
del Consejo General propugné —y
asi figura en el proyecto aproba-
do— que no ostentase mayor au-
toridad que la que puedan conce-
derle sus iguales en el Consejo
de forma que pueda apreciarse
otro poder de decisidon que no sea
el meramente representativo, y
quisiera que los Consejeros vie-
ran en si mismos que esa influen-
cia personal estd en la voz que
se escucha siempre porque se ba-
sa en el prestigio de una recono-
cida preeminencia. Véase como
hemos querido pasar de una Pre-
sidencia de grandes facultades de-
cisorias a la que apenas le que-
dan atribuciones personales; ¥
ello con la absoluta seguridad de
acertar, ya que asi viene hacién-
dose en la practica desde hace
algin tiempo, y sin miedo a pen-

sar que se carece de medios coer-
citivos para realizar la modera-
cién y el arbitraje a que debe
tender toda representacién en un
Consejo, porque la funcién de ad-
vertir, estimular y ser consultado
debe llevarse a término no por
el mando sino por medios de con-
viccién y la esperanza de futuro
que represente el continuo mejo-
rar de la profesion donde teme-
mos todos nuestro esencial come-
tido.

HIPOLITO GONZALEE
Presidente Nacional

Vd. como administrador
de fincas tiene problemas
con las goteras

NOSOTROS TENEMOS SOLUCI(lI}IES
{GARANTIZADAS!

@ Absoluta limpieza en los trabajos.

® Responsabilidad plena mediante
nuestra “CARTA-GARANTIA"

TECNICOS EN IMPERMEABILIZACIONES
Enrigue Granados, 7 - Tals, 674 1601 - y 674 1800

SAM CUGAT DEL VALLES

@ Estudio de cada caso sin compromiso
ni cargo alguno.

® Condiciones v financiacion a convenir,



De Pérez Galdds, a nuestros dias

EL CAMPO Y LA CIUDAD

Se ha dicho que el lo
hizo Dios, ¥ que, luego, el hom-
bre ha hecho la ciudad. Esto
es, que lo originario, natural y
bdsico estd en el campo, y que
la cludad constituye un produc-
to artificial en el que se corrom-
pe y diluye cuanto entrafian las
cualidades

del agro.

Y como que, generalmente, se
emiten juicios ateniéndose a las
realidades actuales, como si éstas
fueran distintas a las de tiempos
pasados, sorprende comprobar
que en otras épocas, cuando ain
la Humanidad no habia sufrido
los embates de grandes guerras y
gigantescas conmociones sociales,
los conceptos que hoy se esgri-
men para tratar de la rivalidad,
la hostilidad entre el campo y las
urbes, se usaban andlogos térmi-
nos a los hoy empleados para es-
tablecer diferencias y basar sen-
das de armonia frente a la ago-
biante desarticulacién que se pro-
duce al ir separados los hechos
que caracterizan a ambas concep-
ciones, las del campo v las vas-
tas metrdpolis.

Asf, por ejemplo, resulta digno
de recordacién lo que un tan emi-
nente literato como fue don Beni-
to Pérez Galdés opinaba, a prin-
cipios de este siglo, respecto a los
opuestos sentidos con que son
consideradas las dos zonas en que
habita el ser humano.

Transcribamos los interesantes
puntos de vista de don Benito:

«La vida espafiola —escribe
Galdés—, congestiva en las ciu-
dades, anémica en el campo, ne-
sesita ponderacién y equilibrio,

reparto fisiolégico de toda su sa-
via y de todo su calor. Sélo asi
podrd formarse una nacién ro-
busta y saludable, capaz de afron-
tar el estudio y aiin la solucién de
los ingentes problemas que el ma-
lestar humano ha planteado en
este siglo. La labor de la tierra,
fundamento de los bienes que de
la Naturaleza hemos de obtener,

SIN' ANTAGONISMOS

clave de la riqueza privada y pu-
blica, nos ofrece sus elementos
repartidos sin proporcion entre el
campo y las ciudades. En éstas
viven las ensefianzas agricolas, el
conocimiento técnico de maqui-
nas y métodos de cultivo, la bu-
rocracia que regula y a veces en-
maraifia las relaciones entre el Es-
tado v los labradores; en el cam-




po encontramos la fuerza elemen-
tal, la rutina, la ignorancia, lu-
chando en desigual contienda con
los obsticulos naturales, a los
que se agregan las maldades del
caciquismo y de la usura. Gigan-
tes son los que asi luchan en ple-
na atmdsfera de barbarie. jHeroi-
co martirio que merece glorifica-
cion!s,

Sobre la desigual distribucion
con que es tratada la riqueza que
nace del campo, dice el gran no-
velista:

«Los frutos de la tierra, de esa
madraza que no acaba nunca de
amamantar al hombre, se distri-
buyen también sin ninguna equi-
dad. A las ciudades vienen las sa-
neadas rentas que permiten al te-
rrateniente urbanizado gustar to-
dos los beneficios de la civiliza-
cion y los innumerables placeres
de la vida social, los progresos de
la ciencia, los encantos del arte y
los mil entretenimientos frivolos,
caprichosos, que traen consigo la
cultura opulenta. En el campo se
queda el trabajo penoso, abruma-
dor, ¥ con £] la miseria, el hambre
y la desnudez, la ignorancia que
algunos llaman barbarie faltando
al respeto que merecen las clases
inferiores de la nacidn, las cuales
por ser alma y sangre nuestra,
tienen derecho, por lo menos, a
que las saquemos de ese estado
anfibio, medianero entre- anima-
les y personas.s

Como si la condicién del cam-
pesinp fuera un destino irreme-
diable, una cierta inclinacion a
conformarlo con su adversa suer-
te, procura adormecerlo en sus
males recomendindole resigna-
cién. Asi acontecia, por lo menos,
¢n tiempos no lejanos, como acre-
dita el mismo Galdds con estas
palabras:

«sDe aquel ascelismo gue nos
vienen predicando como ideal de
vida desde el siglo XVI, la Es-
paia de las ciudades no ha toma-
do para si mds que algunos for-
mulismos sermonarios, sin valor
en la vida real, y abandonando al
polvo de las bibliotecas la litera-
tura mazacole en que se Nos pre-
dicaba un sistema de vida que
mis bien lo es de muerte, ha re-
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legado a la sociedad campesina
el verdadero y efectivo ascetismo,
condenandola a pobreza desespe-
rante y a la privacién de todos los
goces. El espafiol urbanizado no
quiere que le hablen de tal asce-
tismo. Cuando mds, lo considera
como un bromazo que el llamado
siglo de oro quiere dar a estos
nuevos siglos, forjados de mate-
rias menos preciosas; pero lo apli-
ca cruelmente al pobre espaiol
rural, dejandole sélo en la escla-
vitud de la tierra, en la faena du-
ra que empieza cuando acaba,
como los castigos del infierno pa-
gano. Y para que el rural no des-
maye, su hermano de las ciuda-
des no cesa de recomendarle con
hipéerita uncién la préctica sis-
tematica de las virtudes cristia-
nas genuinamente espafioles: la
paciencia y la sobriedad.»

Hoy, este desnivel de estima-
cién préctica y moral que denun-
ciaba el autor de los =Episodios
Nacionaless, ha experimentado,
afortunadamente, una bien noto-
ria variacidn, a favor de un mejor
concepto con relacién al campe-
sino. Se van cumpliendo muchos
de los consejos que entonces da-
ba Pérez Galdds. Sus recomenda-
ciones en pro de los derechos que
el campo habia de reivindicar, y
de los deberes que, por instinto
de conservacion, la ciudad viene
obligada a observar, estin crean-
do un ¢lima de compenetracion
entre ambos sectores, el cual se
ha de intensificar profundamente
en beneficio de todos los pobla-
dores del pais.

Recordemos las exhortaciones
galdosianas para que, con las va-
riaciones y los matices que a
nuestros tiempos convienen, se in-
tensifique la accién positiva para
una fecunda compenetracién mu-
tua del campo y la ciudad:

«{Paciencia, sobriedad! —excla-
ma don Benito Pérez Galdés—.
Pero ¢hasta cuéndo, sefiores...?
¢No bastan cuatro siglos de vir-
tudes, aunque éstas, por culpa de
los superhispanos, sean desconso-
ladora mezcolanza de santidad y
salvajismo? El régimen espaiiol
de vivir mal en la tierra por que-
rencias del cielo, se sostiene ¥

preconiza en el campo como ley
religiosa vy social, mientras que
en las ciudades se le sustituye por
el buen vivir y el gusto creciente
de las comodidades. Los infrahis-
panos, tristes, agobiados, vuelven
sus ojos que participamos en ma-
yor o menor grado del humano
bienestar, y nos dicen: «Caballe-
ros; ya, de tanto ascetismo, he-
mos ganado el cielo de la razén
y de la verdad. Muy santa y muy
buena es la paciencia que por en-
Cargo vuestro, y como remunera-
cién de estas tareas, hemos alma-
cenado en nuestras almas; pero
el tesoro va mermando de dia en
dia, ¥ no esta lejano el de su total
acabamiento. Si queréis para la
vida espafiola un florecimiento in-
tegral, espléndido, reconoced en
nuestra obra el mas noble de los
oficios, fundamento de todo bie-
nestar ¥ primer impulso de las
fuerzas nacionales. No vedis en
el cultivo de la tierra un castigo,
ni en nosotros la condicion de
galeotes irredimibles. Sed justos,
siquiera benignos, en el goce de
los frutos que anualmente saca-
mos de la tierra. Que los fueros
de la obra dura, incansable no
sean inferiores a los de la propie-
dad descansada. No pongdis en-
tre la ciwdad y el campo distancia
ideal tan grande que parezcan re-
giones - de distintos planetas.
Aproximad por la reciproca sim-
patia v por la constante atencidm,
lo que hoy esta distante por cau-
sa de nuestra rudeza y de vuestro
absentismo. Seamos nosotros un
poco civilizados y vosotros un po-
co campesinos. Venid acd y traed-
nos toda la ciencia que en libros
o en viajes aprendisteis, y ense-
fadnos lo que ignoramos, rom-
piendo con paciente educacién la
corteza de nuestra rutina. Traed
al campo a vuestros hijos, para
curarlos de las caguexias heredi-
tarias y del raquitismo contrai-
dos en las ciudades, y llevad a los
nuestros alld para educarlos a la
moderna. Y a nosotros que por
culpa vuestra conservamos las in-
teligencias endurecidas, ensefiad-
nos a leer y escribir, aunque sea
menester abrir a golpes las puer-
tas v ventanas de nuesiros cerra-




dos entendimientos. Igualadnos a
vosotros todo lo posible. Pasad la
piedra pomez por las asperezas
de nuestra barbarie; pasadla tam-
bién por vuesira petulancia y
vuestro orgullo, fundado en un
poquito de saber y en otro po-
quito de empacho de tantos goces
y divertimientos. Transformad el
campo dindole amenidad, frescu-
ra, placidez virgiliana; hacedlo
habitable por la seguridad y ac-
cesible por las comunicaciones. Si
estas voces que al superhispano
dirige el infrahispano fuesen de-
soidas o menospreciadas, y siguie-
rais negindonos la educacion y
aplicando a nuestra miseria las
seculares recetas de paciencia ¥
sobriedad, tened en cuenta que
asi como evolucionan las ideas y
los intereses en la eterna rotacion
de la voluniad humana, evolucio-
nan también las virtudes, y sin
quererlo ni pensarlo nuestras al-
mas se desnudardn de la manse-
dumbre para vestirse de la seve-
ridad; abominaremos del sufri-
miento, y ambiciosos de la dicha
humana correremos a buscarla y
adquirirla alli donde se encuen-
tre. ¢No queréis traernos al cam-
po los beneficios de las ciudades?
Pues nosotros llevaremos a las
ciudades las inclemencias de es-
tos yermos, representadas en la
tempestad de nuestros corazones,
ansiosas de justicia. Inteligencias
incultas y manos barbaras os de-
volverdn la leccidn ascética: con-
tra paciencia, accién; contra mi-
seria, bienestar.»

En el espacio de tres cuartos de
siglo, la evolucidn, la transforma-
cién de la sociedad hispana, ha
dado un giro a la relacion del
campo con la ciudad diferente al
estado de cosas en que Galddés
fundamentaba sus juicios. Pero
sigue siendo verdad que el campo
desoido se ha hecho sentir en la
existencia de la ciudad por me-
dio de la emigracién. Al propio
tiempo, la ciudad busca al cam-
po para recuperar las esencias
humanas que las metrdpolis le
van mermando. Sin embargo, la
conclusién es la misma, porgque
para frenar la emigracién hay que
dotar al campo de los elementos

que lo hagan mas habitable y re-
tenga en él a cuantos buscan
atractivos, comodidad y ventajas
que lo hagan apetecible incluso a
los habitantes de la ciudad que
ahora sufren un sobrecargado cu-
mulo de lo que un dia se conside-
rara el ideal de las grandes con-
centraciones urbanas, pero gue
han venido a convertirse en una

especie de maldicién, a causa de
imprevisiones, negligencias y ca-
rencia de activa voluntad. Hay
que hacer que la vida en el campo
v en la ciudad se desenvuelvan
con compenetracion, sin antago-
nismos, con espiritu de fecunda
convivencia v no de absurdo an-
lagonismo.

M. PEREZ-TEROL

Alquileres y salarios
o comparaciones sinceras

El conocido vy probablemente
cierto refrdan dice que todas las
comparaciones son odiosas.

ser, pero ;hay alguna
otra manera mas eficaz de ver
la veraz diferencia entre las
personas o las cosas que com-
pardandolas? Si el dicho es ver-
dadero, por mi parte creo sin-
ceramente, que no lo es menos
aquel otro de que nada es ver-
dad ni mentira, que cada cosa
es del color del cristal con que
se mira. Entre la prosa y la poe-
sia me quedo con esta tltima.

Se me ocurrid esta compara-
cion al recordar jvaya memoria!
el art. 100, ap. 1, de la vigente Ley
de Arrendamientos Urbanos, De-
creto 4.104 de 24.12.1964; de hace,
pues, si Pitdporas no era un so-
lemne embustero, CATORCE
AROS. ¥ me admira mi propia
memoria, porque teniéndome por
un pobre hombre, resulta que po-
seo esa privilegiada facultad,
mientras que las lumbreras indis-
cutibles (aunque todo el mundo
las discuta), por falta de respeto,
como son nuestras siempre digni-
simas autoridades, asi con minis-
culas, no se acuerdan del tal ar-
ticulito, que para quienes no lo
recuerden, por su antigiedad y
por el injusto olvido en que vive,
dice textualmente: «LA RENTA
Y LAS CANTIDADES ASIMILA-
DAS A ELLA DE LAS VIVIEN-

Constantino GARCIA BLANCO

DAS COMPRENDIDAS EN EL
NUMERO DOS DEL ARTICULD
SEXTO Y DE LOS LOCALES DE
NEGOCIO, QUE SE ENCUEN-
TREN EN PERIODO DE PRO-
RROGA LEGAL, SE ADAPTARAN
CADA DOS ANOS A LAS VARIA-
CIONES DEL COSTE DE LA VI-
DA, MEDIANTE DECRETO,
APROBADO EN CONSEJO DE
MINISTROS, QUE APLICARA A
LA RENTA REVALORIZADA EL
INDICE PONDERADO, FIJADO
POR LA DIRECCION GENERAL
DE ESTADISTICA, SI LAS PAR-
TES NO HUBIERAN CONVENI-
DO DE MODO EXPRESO OTRO
SISTEMA DE ACTUALIZACIONS.

Asi de claro estd para nosotros
el espiritu de la letra. Pero una
vez més anddbamos errados, sin
shaches; pues no lo han entendi-
do asi en los mentados catorce
afios, quien tenia el deber de ha-
ber cumplido esa Ley. Porque,
digo yo, si las leyes no tienen otra
finalidad, que regular las relacio-
nes, y si como decia el sabio «las
superfluas perjudican a las nece-
sarias» 0 se cumplen o lo mejor
es derogarlas. Que estén ahi para
llenar ridiculamente péginas de
libros y que éstos sirvan para lle-
nar estantes de librerias y éstas
ocupar sitio en nuestras reduci-
das viviendas, es algo tan absur-
do, como absurdo es el aumento
io disminucién! segin el coste de



vida, como si ese coste pudiera
disminuir alguna vez o fueran
muy fiables los porcentajes publi-
cados. De todos es sabido que,
por falsedad o negligencia en los
datos facilitados, o por errores
en los computos, o por razones
politicas, o por los duendes de
las imprentas o las brujas de mi
tierra o simplemente porque sf,
pse coste de vida sube siempre
estadisticamente menos que la
propia realidad. Y conste que
quien esto escribe no es proclive
a la frase de que la «estadistica
es la gran mentira tecnificadas.
Uno en su inmensa ingenuidad ya
se lo cree todo, incluso que pue-
dan quienes promulgan la Ley
olvidarse de ella, porque jlibreme
Dios! de pensar que acordindose
no la cumplan.

Maticemos un poco mas. Para
que no se nos diga, con razon,
que se refiere el art. 100.1, a las
viviendas «comprendidas en el
numero dos del articulo sextos y
que no a todas las viviendas en
general; es de agregar, que el
mim. 4 del mismo articulo (no
podia ser de otra manera) dice
«quedardn sujetos a igual régi-
men las viviendas no comprendi-
das en el numero dos del repetido
articulo, si bien para éstas afade:
«Mediante la ponderada aplica-
cion de los indices de coste de
vida y de los sueldos v jornales
vy oida la Organizacion Sindical».

LOS CONTRASENTIDOS
DE COSTUMBRE

Parece que si el legislador se
hubiera olvidado involuntaria-
mente de la aplicacién del articu-
lo «ese= también deberia haberse
olvidado del aumento (aqui no
decimos disminucidn, ni fluctua-
cién, ni alza o baja) de los «suel-
dos o salarioss. Ah, vaya por de-
lante, que considero absoluta-
mente justos los aumentos, ha-
bides y por haber en este capitu-
lo. Nada tenemos contra los au-
mentos de los salarios, los suel-
dos, los jornales, como no lo te-
nemos contra la subida del coste
de vida o de los americanos o ru-
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sos a la Luna, Marte o Venus,
aunque no bajaran de alld, mien-
tras no encontraran en dichos
planetas, sobre todo el primero, a
quienes, al parecer, andan por él,
y de ahi no recuerden sus propias
promesas, plasmadas en leyes.

Agui mereceria una sincera fe-
licitacién la profesion de Admi-
nistrador de Fincas, vapuleada,
vituperada, calumniada y hasta
diriamos perseguida por Tirios y
Troyanos. Porque el propietario,
con razén, se gueja de que en lu-
gar de acomodarse los alquileres
al coste de vida, lo que se va aco-
modando vy sobrepasandolo son
los impuestos, mientras el alqui-
ler sigue bloqueado, a pesar del
famoso art. 100; posiblemente por
eso por la mala fama del num.
100, que es mds escatologico, en
el peor sentido, que- el trece; ¥
por otra parte, no quiera usted
saber lo que piensan los inquili-
nos, desde ladrén, hasta usurero
y no se le ocurra preguntarle si
a él le han aumentado el sueldo
en su (ltimo Convenio, porque le
dice que eso es diferente. Porque,
quiérase o no en este «pais», asi
llamado ahora, no es lo mismo
predicar que dar trigo. No es lo
mismo que a uno le suban el suel-
do, que juzgar que es justo le
suban el alquiler. La «viga en cl
ojo propio, la paja en el ajenos,
«la ley del embudos», «lo mio es
mio y lo tuyo de los doss, «lo que
hay en Espaiia es de los espafio-
less, etc. es mucha filosofia, para
que no haya larga tela para cortar.

Decia que la profesion se ha
ganado una buena baza al aplicar
el art. 98 de la Ley a la vista de
que el 100 no era tenido en cuen-
ta, haciendo figurar en los con-
tratos «¢l aumento o reduccién
por acuerdo de las partess. Pero
¢y los contratos anteriores? ;Y
aquellos que por no tener un pro-
fesional o por error de éste no
lleven esa cliusula qué? Porgue
no se diga que precisamente el
Gobierno no aplica la adaptacion
o revisidn, precisamente, porque
ya figura en los contratos, porque,
repito, en los contratos figura,
por el injusto olvido en que que-

dé. Bueno a lo mejor se nos dice
que ahora no se puede aplicar
por no existir la Organizacion
Sindical, que seria lo mismo que
decir que no se hizo, ni se hace,
porqus ha muerto Charlot o se
quemd La Scala.

HOMBRE NO SERA PARA
TANTO...

Pues quizd no. Es cuestion de
comparar, pero no me vengan lue-
go, con eso de que todas las com-
paraciones son odiosas. Pues para
mi s la mejor manera de ver el
contraste, y ahora que estamos en
la era de los contrastes de pare-
ceres, CONSensos, negociaciones,
reivindicaciones, creo es posible
ese wcontrastes. Aunque histéri-
camente se puede demostrar gue
en todo tiempo y lugar, se han
hecho comparaciones, de todo y
por todos; si hasta existe el Dere-
cho comparado. No me salga aho-
ra com que el Derecho no es dere-
cho, hombre de Dios. Si se puede
comparar el derecho sin caer en
el odio, ¢por qué ha de ser odio-
so lo demads?

Para la comparacion que nos
ocupa se nos brinda la feliz coin-
cidencia de que casi han apareci-
do al mismo tiempo la LAU, y el
primer Salario Minimo Interpro-
fesional. Un afio sélo de diferen-
cia. El primer Decreto sobre el
Salario apareci6 el 17.1.1963 y la
Ley de Arrendamientos Urbanos,
al afio siguiente, como queda ex-
presado en el principio de este
modesto trabajo.

Una diferencia fundamental
existié en estos catorce afios de
ambas leyes. Que mientras el al-
quiler quedé bloqueado los sala-
rios, minimos, siempre hablamos
del minimo (los otros suben mas,
mucho mas), han sido revisados,
la primera vez en 1966, esto es
tres afios después de su fijacion,
pero la dicha revisién supuso
nada menos que un aumento del
40 %, lo que venia a suponer un
13,33 % anual; luego la revision
tuvo efecto cada afio, salvo en
1968, pero veamos la escala, que
es mucho més expresiva:




Es de advertir que el segundo
aumento de los afios 1976 en ade-
lante se produce por imperativo
del art. 28 de la Ley 16/1976 lla-
mada de Relaciones Laborales de
fecha 8.4.1976, que preceptiia que
el salario minimo interprofesio-
nal debe ser revisado cada seis
meses, siempre que el Indice Ge-
neral de precios de consumo, re-
base el cinco por ciento, desde la
fecha de la anterior revisidén.

En cuanto a la revisidn de oc-
tubre, mes en que escribimos, to-
davia no ha sido publicada en el
B.O.E. pero en fuente oficiosa
consta el de 600,— ptas. dia.

Hemos de llamar también la
atencién al hecho de que en los
tres tltimos afios la revision se
realiza dos veces, dando un total
anual para 1976 del 33,34 %; para
1977 del 39,41'% y para 1978 el
19,08 %, o lo que es lo mismo en
el dltimo trienio el aumento ha
sido jcasi nada! del orden del
91,83 %; casi el ciento por ciento.
A pesar de ese bajén del 20 % que
vemos entre 1977 y 1978,

El total aumento en los 15 afios,
perfodo que tomamos para la
comparacidn, es ni mds ni menos,
que el DOSCIENTOS CINCUEN-
TA ¥ DOS SESENTA Y OCHO
POR CIENTO, (252,68 %). ¢Qué

ocurrirfa si los alquileres de las
viviendas hubieran subido en el
mismo porcentaje? No queremos
ni pensarlo; como no nos atreve-
mos a pensar en el contenido de
los Decretos-Ley de 17.11.1975, de
8.10.1976 v R.D.-Ley 3/1978 del 4.1.
1978, que como todos saben y so-
portan limitan los porcentajes del
bienio a un solo afio, mas otras
limitaciones de todos bien cong-
cidas.

NUMEROS OFICIALES
EN EL SMIL

Si, porque, como antes hemos
dicho y es obvio a todos, el sala-
rio minimo es una entelequia, al
menos en la mayor parte de Es-
pana. Todos los salarios estdn por
encima de él. Basta tomar en con-
sideracion cualquier Convenio y
se verd una enorme diferencia.

Harina de otro costal es la ra-
zon que asiste a todo trabajador
(lo somos todos, por suerte o des-
gracia), cuando dice que cuanto
més aumentan los salarios menos
se puede comprar con ellos. Es la
pura verdad. Una galopante infla-
cidn se lleva el aumento con cre-
ces. Hasta tal punto que llegé a
decirse que cuando se eleva el
salario lo tnico que se eleva no

es la capacidad adquisitiva del
trabajador, sino las cuotas de ia
seguridad social. Ello es asi, pues
al aumentar la base de cotizacién
es indudable que se suben las cuo-
tas. Por ello se dice también que
la Seguridad Social no cura pero
arruina. Hay muy mala lengua o
5i lo prefieren en plural. jAh! ¥
no quieran ustedes saber lo que
dicen del R.T.P., las Evaluaciones
Globales, los arbitrios municipa-
les o las entradas del fatbol.

Pero como decia R. Tagore:
«La vida es la constante sorpre-
sa de ver que existimoss. Y a pe-
sar de todo eso, seguimos vege-
tando. Aguantamos todo, incluso
el paro que alcanza ya el seis
por ciento, resistimos heroica-
mente la mayor inflacién de Eu-
ropa y en frase de un amigo mio,
somos el pais mds rico del mun-
do, porque podemos perder mds
horas de trabdjo, que nadie, pode-
mos tener un millén y pico de ‘pa-
rados, podemos tener un Congre-
50 ¥y un Senado, cuyos miembros
se han triplicado los sueldos y
hasta tienen Seguridad Social, pa-
gada por el Erario Publico y te-
nemos Gobiernos autonomos, con
sus consejeros o ministros, que
seguramente también cobran y te-
nemos la Fiesta Nacional con sus
protagonistas, héroes millonarios
y futbolistas los mejor pagados
del mundo, ahora también con
contrato laboral y Seguridad So-
cial, dentro de nada. Y tenemos
las castafiuelas y la pandereta y
dentro de poco la gaita gallega in-
terpretando el Himno de Breo-
gan.

¢Qué mas deseamos? Recorde-
mos a Goethe, cuando dijo: «Si
aceptamos a la gente, tal como

es, puede que la hagamos peor;
pero si la tratamos como si fue-
ra como debia ser, la ayudamos
a convertirse en lo que es capaz
de sers.

A lo mejor el alemédn tenia ra-
zon. Por si acaso sigamos su con-
sejo que los males nunca vienen
solos,



El 15 de junio de 1977 inau-
oficialmente la demo-
cracia espafiola. ;Qué ha pasa-
do con la empresa privada des-
de entonces? Pues, que la esta-
mos llevando a que dé las ulti-
mas boqueadas. Veamos breve-
mente lo que ha sucedido.

1. Los pactos de la Moncloa
han restablecido el equilibrio de
nuestra balanza de pagos, entre
otras cosas porque las importa-
ciones han bajado en mil millones
de délares y las exportaciones
han subido en mil quinientos mi-
llones. Lo primero, se produce
porque muchas empresas traba-
jan a medio ritmo o estdn cerran-
do y, légicamente, no pueden im-
portar. Lo segundo, se obtiene a
base de que las empresas expor-
ten por debajo de los costes,
creando con esto tensiones de teo-
ria que muchos no pueden re-
sistir.

2. La lucha contra la inflacién
la soporta, asimismo, en primer
término la empresa privada. El
aumento del 17 por ciento de las
disponibilidades liquidas (crédi-
to a la empresa privada) previs-
to para 1978 en la Moncloa pone
de entrada a la empresa en difi-
cultades ante un aumento de los
precios del 20 por ciento y de la
masa salarial, del 22 por ciento.
Pero, ademas, la falta de sereni-
dad del Gobierno que a princi-
pios de afio inducia a los bancos
a prestar y en agosto les obligaba
a retirar créditos, ha representa-
do un bafio turco monetario gue
ha dejado a nuestras empresas
exhaustas,.con la lengua fuera y
en manos de los juzgados. Como
si esto fuera poco, los precios de
muchos productos estin congela-
dos, lo que con costes rdpidamen-
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te en alza, produce situaciones in-
sostenibles.

3. Estas son, cntre otros con-
tratiempos, las realidades que
han tocado nuestros hombres de
negocios en el dltimo afo. No es
de extrafiar que la tasa de creci-
miento de la inversién productiva
privada sea negativa por «n» afios
consecutivos. Se prevé que en
1978 se situard en el limite de
—35,5 por ciento. Ahora bien, asi
no se puede relanzar la economia,
porgue sin inversién no se van
a crear los puestos de trabajo
que necesitamos. El paro seguird
en aumento al mismo ritmo que
nuestras empresas languidecen.

4. La falta de inversion no es
solo debida al malestar a corto
plazo que aqueja a nuestra em-
presa. Politicos, idedlogos, dema-
gogos v demas voceras de la so-
ciedad espafiola de hoy parecen
empefados en crear un clima a
largo plazo adverso a la empresa
privada. Se dice que la economia
de mercado es el caos, que debe
abandonarse v que estd condena-
da por el tribunal de la historia.
Esto no es verdad. Recordemos
que hace afios Kruschev anuncio
que la economia rusa superaria
a la norteamericana en 1980. Hoy

sabemos que la renta per cdpita

es en USA de 9.000 ddlares, mien-
tras que en Rusia no llega a los
3.000. Pero, verdad o no, el mal
psicolégico, la destruccion de la
moral del empresario, ya estd he-
cho.

0 NO EXPLOTA NADIE,
0 EXPLOTAMOS TODOS

5. Otros dicen que la econo-
mia capitalista puede ser eficaz
pero que es inmoral porque es la
explotacién del hombre por el

hombre. También esto es falso
porque ningin sistema del mun-
do pagard al trabajador el valor
pleno de lo que produce, ya que
la sociedad para crear puestos
de trabajo a las nuevas genera-
ciones, debe ahorrar e invertir
y esto solo se consigue restindole
al consumo, o lo que es lo mismo
a la remuneracion del trabajo,
una parte de la produccién na-
cional. Asi se han industrializado
los paises capitalistas, la Rusia
de antes y después de Stalin y la
China actual. O no explota nadie,
o explotamos todos. La diferencia
con la empresa privada estd en
que ésta fracciona el poder que
confiere la propiedad de los me-
dios de produccién y hace posi-
ble la libertad. El empresario pri-
vado debe ser consciente de esta
verdad. Pero se deja convencer
de que su papel en la sociedad
es negativo y permite que le de-
sacrediten. Sin dinero y sin pres-
tigio, ¢quién va a invertir?

6. La desintegracién va siendo
general. Las empresas del INI no
pagan sus letras al vencimiento,
las empresas cotizadas en bolsa
no pagan dividendos. Nadie tiene
dinero para investigar ni innovar
y, en cambio, las multinacionales
con grandes reservas en efectivo
metalico compran baratas unas
empresas que NUESLros empresa-
rios ya no tienen dnimo, ni me-
dios, para defender y dirigir. No
hay que decir que en Catalufa,
donde la empresa pequefia y me-
dia predomina, la situacion es
adin mas grave,

7. Con lo visto hasta aqui bas-
ta para que quede claro que tanto
los hechos econdmicos, como las
inclinaciones psicoldgicas vigen-
tes incrementan las incertidum-
bres empresariales y disminuyen




drasticamente las intenciones que
pudieran tener nuestros hombres
de negocios de hacer inversiones
nuevas y de incurrir en mds ries-
gos. Pero no caigamos en el pesi-
mismo. Enfoquemos la dura rea-
lidad sin miedo. Si queremos que
subsista la economia de libre em-
presa, y conste que hoy por hoy
no hay alternativa posible, debe-
mos crearle las condiciones ob-
jetivas para que pueda funcionar.
Si no, la economia espafiola dard
al traste con la democracia espa-
fiola.

Lo que necesita el pais son in-
versiones radicalmente nuevas,
situadas al frente de la tecnolo-
gia mis moderna y en los secto-
res mas dindmicos del mundo oc-
cidental. En un orden mas con-
creto de ideas, necesitamos inver-
tir en actividades capaces de in-
novar, tendentes a sustituir im-
portaciones, generadoras de ex-
portaciones y con estructuras tra-
bajo-intensivas. Cosas mucho mas
coherentes entre si de lo que pue-
de parecer a primera vista. No se
trata, pues, de un incremento ge-
neralizado de la demanda en bus-
ca de un aumento indiscrimina-
do de la produccién, sino de or-
ganizar, pensar y planificar urgen-
tes inversiones selectivas, Ello re-
quiere, hay que reconocerlo, mu-
cha imaginacién y capacidad
creadora por parte de los empre-
sarios y por ello precisamente
hay que darles las condiciones
para que puedan actuar.

ABANICO DE MEDIDAS

8. Las medidas singulares que
me parece que podrian tomarse
con provecho, aparte de un cam-
bio del clima psicolégico general
gue ya hemos analizado, podrian
ser entre otras las siguientes:

A) Unos costes moderados de-
ben hacer posibles unos precios
de los productos, competitivos.
En este sentido los aumentos sa-
lariales deben ajustarse necesa-
riamente a los incrementos de
productividad, sin superar la tasa
de inflacién. En este mismo oI-
den de cosas y dado que la socie-

dad en general, y no sélo las em-
presas, estdn interesadas en los
temas de seguridad social, las
cuotas de la misma deben ser pa-
gadas en su totalidad con cargo a
los presupuestos generales del Es-
tado.

B) La politica monetaria y
crediticia debe mantener un ojo
puesto en la tasa de crecimiento
de los precios, pero debe también
orientarse de tal manera que pue-
da financiarse cémodamente una
expansion selectiva de nuestras
inversiones. Por otro lado, con
intereses de mas del 15 por ciento
anual no se puede invertir ni em-
prender ningin negocio.

C) En la medida en gque se
puede calcular adecuadamente,
hay motivos para creer que los
beneficios v los intereses y demas
productos del capital fijo y de la
actividad empresarial estin dis-
minuyendo en relacién con la re-
muneracién del trabajo. Esta es
una tendencia que puede ser so-
cial ¥y humanamente deseable, pe-
ro que hace muy dificil que na-
die entre en las inversiones nue-
vas que tanto deseamos. Es pre-
ciso controlarla.

D) La adaptaciéon de la pro-
duccién a estos nuevos sectores
y actividades que hemos dicho,
exige gran flexibilidad y rapidez
de actuacién en la direccion de
las empresas que es dificil de ob-
tener sin una cierta movilidad
laboral. Si hay que ajustar la con-

ducta de la empresa a una dismi-
nucién de la demanda del produc-
to y esto requiere suprimir el tur-
no de la noche, la legislacion debe
permitirlo. Lo gue no debe ser
posible como no haya causas ple-
namente justificadas ante los tri-
bunales, es el despido de perso-
nas singulares, y que esto inevi-
tablemente puede prestarse a
abusos. No hay que decir que es-
ta movilidad debe ir acompariada
de un reciclaje eficaz y a cargo
del Estado de los trabajadores y
de un seguro de paro completo.

E) Por otro lado, los precios
de los productos deben ser li-
bres, ya que es imposible que la
empresa pueda sostenerse en un
marco en el que los costes suben
v los precios de los productos ter-
minados, no.

F) Revisar la reforma fiscal
para que fomente el ahorro y la
inversién y no el consumo, Si no
actuamos rdpido y bien, nuestra
riqueza productiva se ird al ga-
rete.

Tal vez podriamos poner la
gran autoridad moral de la Pre-
sidencia de la Generalidad a pro-
teger y organizar la fuerza y ef-
cacia de nuestras empresas.

Y que nadie lo olvide: Si asesi-
namos nuestras empresas, asesi-
namos nuestro bienestar y, en fin
de cuentas, nuestras libertades.

Ramén TRIAS FARGAS
{«Hoja del Luness, 2-10-78)

UN LIBRO INTERESANTE:

«LA VENTA DE SOLARES EN
LA MODALIDAD DE PERMUTA»

por Don EDUARDO MARTRA

Solicitelo en las librerfas especializadas




MAS RESPETO AL CONTRIBIUYENTE

Ha terminado la lucha contra
reloj para ntar, en tiempo
habil, las declaraciones del Im-

puesto de Sociedades y de los
Impuestos sobre la Renta y Pa-
trimonio. Ya estdn atiborradas
las Delegaciones de Haclenda
de kilos y kilos de papel. Ahora,
a esperar varios meses para
empezar a clasificarlo y distri-
buirlo a las secciones corres-
pondientes. Luego, ya veremos
qué sucederd. Es posible que se
produzea un otofio y un invier-
no calientes en materia tribu-
taria.

PRECIPITACION
E IMPREVISIONES

En cualquier caso lo que parece
claro es que el contribuyente uti-
lizard todos los medios licitos de
defensa a su alcance para evitar
posibles injusticias.

Hay mucho que hablar del te-
ma. Hasta ahora se ha oido casi
exclusivamente a una parte. Es-
peremos que la otra no se muer-
da la lengua ni se deje avasallar.
En mi personal opinién se pre-
tende jugar con el contribuyente
en demasia. Si la prudencia es
elemental norma de gobierno, ha
de reconocerse que, en este caso,
ha brillado por su ausencia. Se
ha ido demasiado lejos. Quienes
vivimos dia a dia aferrados a la
realidad, sabemos de las cuitas,
desasosiegos y preocupaciones de
multiples ciudadanos a los que
en plazos perentorios se les ha
exigido un alud de declaraciones
de las que, quizd la mas aberran-
te ¥ sin sentido, es la de la masa
salarial.

Decididamente, asi no se debe
gobernar, si es que se gobierna.
Las imprevisiones han sido tan-
tas y de tal envergadura que, en
cualquier otro pais que no fuera
Espafia, habria dado lugar no sélo
a interpelaciones parlamentarias,
sino a manifestaciones publicas y
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4 demanda de dimisiones. Aqui
nada de nada. Entre el consenso,
los pactos secretos v demds za-
randajas se van marginando al
silencioso hombre de la calle para
que unos pocos disfruten los éx-
tasis del poder. jQue les aprove-
che!

Los medios de comunicacién
social informan de «quejas, pri-
535 ¥ equivocacioness, en la pre-
sentacion y cumplimentacién de
la declaracidn de renta; igualmen-
te de snumerosisimas colas en
las Delegaciones de Haciendas,
asi como de otras desventuras.
Pero como si nada. Para el Minis-
terio de Hacienda lo unico que
cuenta es el aumento de recauda-
cion, So6lo interesa ordefar. Si se
lastima la ubre, no importa. Hay
que cuidar la imagen y asegurar
el éxito para escalar raudo, si la
oportunidad se presenta, cotas
mas altas. {Y el contribuyente!
Mada, ni caso. Es un defraudador
nato al que ha de perseguirse
sin contemplacién, en la menta-
lidad de algunos.

Claro que asi no se va a ningu-
na parte. Ahi tenemos al ciudada-
no maltrecho y angustiano. No sé
cudndo ni cémo reaccionard, pero
estoy plenamente convencido que
si no se le respeta un minimo se
repetira aqui lo sucedido en Fran-
cia en febrero de 1972, que fue,
ni mds ni menos, que una airada
protesta piblica por razones tri-
butarias, que conmovié a la na-
cidn entera.

EL GASTO A LA DERIVA

Ahora ya tiene los dineros el
Ministerio de Hacienda. Veremos
qué hace con ellos ademds de pro-
poner créditos extraordinarios
para reconstruccion de las cérce-
les destruidas en cuantia de dos-
cientos treinta y pico de millones
de pesetas, para atender el déficit
de Hunosa que asciende a mis
de ocho mil trescientos millones,

para ¢] Forppa mil doscientos mi-
llones, para los medios de comu-
nicacién del Estado més de seis-
cientos millones, y asi sucesiva-
mente, en un rosario de gastos
initiles o evitables que hacen es-
tremecer a cualquier persona me-
dianamente entendida en estos
menesteres.

¢A ddénde vamos a parar con
tanto gasto superfluo e innecesa-
rio? ;Quién se preocupa realmen-
te de la administracién de los
caudales publicos? ¢Por qué tan-
to crédito extraordinario a los
pocos meses de aprobado el pre-
supuesto presentado por el actual
ministro de Hacienda?

No, no una y mil veces no. El
ciudadano espafiol, el atribulado
contribuyente, no merece esa de-
satencion y esa falta de respeto
de los gobernantes. El contribu-
yente necesita tener confianza en
los administradores piiblicos, a la
vez que requiere la debida consi-
deracidn y respeto. Si esto no lo
entienden los rectores del pafs
y siguen con oidos sordos y con
ojos cerrados, sepan, sefiores
mios, que el ciudadano se verd
obligado a exigirlo, De lo que en-
tonces suceda, sélo los poderes
publicos serdn responsables. No se
olvide que la “nueva moral fiscal
que tanto se invoca, ha de cimen-
tarse en una dptima y austera ad-
ministracion del gasto publico, y
la conviccién del pueblo espafiol,
hoy por hoy, es que ni es dptima,
ni austera. Pretender que en es-
tas condiciones cumpla las leyes
tributarias por razones de solida-
ridad, es tomarlo por tonto o por
«primos. Si las cumple es por te-
mor y hasta por terror. {No nos
engafiemos! Y, ni el miedo, ni el
panico conducen a la solidaridad,
sino a la autodefensa y a la resis-
tencia.

Por hoy nada mas.
Magin PONT MESTRES



VDA GOLGGIAL

GUIPUZCOA ESTRENA
LOCAL

Nos es grato reproducir en las
fotografias que acompaiign estas
lineas alguna perspectiva del Co-
legio Territorial de Guiptzcoa,
presidido por D. Eugenio Pérez
Campos, que recientemente ha st-
do inaugurado, habiéndose adqui-
rido dicho inmueble por lo que
pasa a ser propiedad de los Cole-
giados de aguel territorio gue con
tanta efectividad van desarrollan-
do, desde hace afios, una muy efi-
cienie labor.

No es el primer Colegio que
lleva a término dicha adquisicion
v, cada vey que comentamos esas
tan loables iniciativas sentimos la
satisfaccidn de comprobar como,
a pesar de algunos =aguafiestass
gue no se preocupan mds que de
asistir a los plenos y asambleas
para dar fe de vida, hay presi-
dentes y juntas de gobierno que,
con un sentido vocacional que se
inicid hace 16 aitos a nivel nacio-
nal y mucho antes a nivel provin-
cial, luchan conira vienio ¥ ma-
rea, primero, para inculcar su vo-
cacion y después para que las
presentes y futuras generaciones
sienfan el acicate y la responsa-
bilidad que una profesidn fan de-
licada como la nuestra requiere
v merece por parte de la propie-
dad.

Por esta vez felicitamos al Pre-
sidente y a la Junta de Gobierno
de Guipizcoa por la magnifica
puesta a punto, desedndole que
prosiga en esta linea con la pre-
tensicn de que su ejemplo cunda,
v gue no fodo sean palabras cuan-
do de la efectividad de nuestros
Colegios profesionales se frate.

«AURRERA GUIPUZCOA».

E. D.

]

Une instantines del solemne scto de ls bendicidn de la nueva sede.

Perspectiva parcial de la Sala de Actos del Colegio.

Sala de Reuniones del Consejo Territorial que agrupa Guipdzcos, Alava y Navarra.



ASAMBLEAS NACIONALES

Tal como se anuncié oportuna-
mente, el pasado dia 22 de sep-
tiembre se celebrd en los locales
de A.1S.S., Paseo del Prado, 18-
20 de Madrid las Asambleas Or-
dinaria y Extraordinaria de nues-
tro Colegio Nacional, bajo el si-
guiente Orden del Dia:

(Junta General Ordinaria)

1.2 Lectura y aprobacién, si pro-
cede, del acta correspondien-
te a la anterior Junta Gene-
ral de Colegiados.

22 Memoria de las actividades
realizadas desde la ultima
Junta General Ordinaria ce-
lebrada el 22-VIIL-T7.

3» Informe de Tesoreria. Apro-
bacidn, si procede, del ejer-
cicio econdmico de 1977 y del
presupuesto del afio actual

4* Infoerme de Presidencia.
Acuerdos que procedan.

52 Propuesta de reajuste del ba-
remo de honorarios minimos
profesionales.

6. Asuntos varios. Ruegos y pre-
guntas.

(Junta General Extraordinaria)
Punto tinico:

«Presentacion de las propues-
tas aprobadas por el Pleno sobre
reestructuracion colegial en Cole-
gios Territoriales auténomos y
Estatutos del Consejo General de
Colegios. Estudio de la redaccidn
definitiva de los textos y acuer-
dos que procedans.

A la hora prevista y con rigu-
rosa puntualidad se inicié la
Asamblea Ordinaria, cuyos pun-
tos, resefiados anteriormente, fue-
ron desarrollados ampliamente
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aprobindose por unanimidad por
los asistentes, quienes aportaban
a la vez, las delegaciones de bue-
na parte de los asociados de sus
respectivas provincias.

Por lo que hace referencia a la
Asamblea General Extraordina-
ria, su inico punto, que precisa-
bamos mas arriba, fue aprobado
poOr numerosa mayoria.

A dicho efecto, le recomenda-
mos la lectura del articulo que
nuestro Presidente Nacional don
Hipdlito Gonzélez publica en el
presente nimero y que hace his-
toria de este aspecto tan funda-
mental que, como deciamos, fue
aprobado por inmensa mayoria
de asistentes y representados.

Pasadas las 21 horas fue levan-
tada la sesion.

DELEGACION DE FA-
CULTADES A FAVOR DE
LOS DELEGADOS PRO-
VINCIALES DEL MINIS-
TERIO DE OBRAS PU-
BLICAS Y URBANISMO
EN COMPETENCIA PA-
RA CONOCER DE LOS
DESAHUCIOS ADMINIS-
TRATIVOS

Por Resoluclén de 7 de Ju-
lo de 1978 se delegan a favor
de los Delegados Provinclales
del Ministerio de Obras Pbli-
cas y Urbanismo las faculta-
des que, en orden a acuerdo,
tramitacién y resolucién de
los expedientes de desahucio
administrative de viviendas
contenido en la seccién 6. del
capitulo VI del Reglamento
de Viviendas de Proteccidn
Dficlal, de 24 de jullo de 1968,
estén airfbuidas a esa Direc-
clon General.

PORTEROS DE CASAS
MILITARES

Por Orden de 8 de mayo del
Ministerio de Defensa se es-
tablecen los criterlos de re-
tribuclén y estatuto laboral
de los porteros de Casas Mi-
litares. Serdin aplicables a los
trabajadores de los Patrona-
tos de Casas Militares 1a Re-

el disfrute de la vivienda que
se le facilite valorado al ni
vel de renta correspondlente
a su categoria en las viviendas
del mismo patronato. El resto
de su retribuclén se devenga-
ri en efectivo.

Las obligaclones de esta ca-
tegoria laboral y forma de
prestar sus serviclos serdn re-
guladas subsidiariamente, a la
citada Reglamentacién de Tra-
bajo de personal civil no fun-
cionario por las disposiciones
generales del Minlsterio de
Trabajo.
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Sintetizamos bajo este titulo aquellas sentencias del Tribunal Supremo

¥ de cualesquiera

o al administrador.
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Lo que no significa que nuestra publicacién esté de acuer-

do con la tesis que contengan.

Propiedad horizontal

PROHIBICION DE UTILIZACION DEL PATIO DE UN IN-
MUEBLE COMO LUGAR DE RECREO DEL COLEGIO
SITO EN LOS BAJOS

Dedicado el patio del inmueble como lugar dg re-
creo del Colegio sito en los bajos del inmueble, se
promueve demanda para su prohibicién. La accidn pros-
pera declarando la sentencia de 30 de marzo de 1978
de la Audiencia Territorial de Madrid que los demanda-
dos han ampliado, por su propia iniciativa, el uso per-
mitido en el titule, puesto que en éste silo se auto-
riza tal uso al piso bajo, mientras que el estableci-
miento de un colegio en la totalidad de la planta baja
sitia al servicio de toda ella el contenido patio, sin
que la obtencién de la licencia administrativa condi-
cione los derechos civiles emanados por las leyes ci-
viles. Afiade también que el uso discutido no viene
sujeto a los criterios generales sobre jus usus inocui,
sino a los términos expresamente establecidos en el
titulo que limita el uso a la inocuidad del mismo, &s
decir, a la ausencia de dafio, entendido como detri-
mento, perjuicio, menoscabo, dolor o molestia afec-
tante a los restantes conduefios, que es afirmado ma-
yoritariamente y el proplo demandado, al absolver po-
siciones, asi como su esposa en ficta confesio por
aplicacion del articulo 593 de la Ley de Enjuiciamiento
civil, reconocen que los alumnos en sus juegos emiten
voces, gritos y ruidos a causa de las carreras que dan
por el patio, actividades que sobrepasan las de natu-
raleza inocua, carente, por definicion, de las enuncia-
das incidencias hacia los demds propietarios, debiendo
resaltarse que la incomodidad o molestia de que se
trata no es preciso que alcance limites de intolerancia
por parte del sujeto a ella, sino que es suficiente cons-
tituya una perturbacién en la vida normal de los habi-
tantes de los pisos, como sucede a los demandados,
a los que, en consecuencia, procede estimar su pre-
tensian.

CADUCIDAD DE LA ACCION Y NO INTERRUPCION POR
EL ACTO DE CONCILIACION

Adoptado acuerdo por la Junta de propietarios, se
impugna éste, alegéndose por el demandado la caduci-
dad. Esta es estimada por la sentencia de 14 de junio
de 1977 de la Audiencia Territorial de La Corufia, que
declara que el plazo previsto en la regla 4.° del gr-
ticulo 16 de la Ley de propiedad horizontal es de ca-
ducidad v no de prescripcion, con las diferencias y
secuelas de todos conocidas de ser estimado en uno
u otro concepto; y hubiérase dado o no la notificacidn
fehaciente establecida en la Ley de tal acuerdo ahora
impugnadoe, es lo cierto que los que tal resolucidn pre-
tenden conocian perfectamente el mismo y oficialmente
corroboran su senterados con la papeleta conciliatoria
de 10 de julio de 1975; por lo que al no ser presentada
la demanda hasta el dia 15 de septiembre del mismo
afio, compaginado todo ello con las especiales carac-
teristicas de la caducidad, entre las cuales se encuentra
la de que no puede ser interrumpida por el acto con-
ciliatorio, es indudable gque la accidn se encontraba
caducada.

CONSTRUCCION DE ESCALERA METALICA QUE UNE
EL PISO CON EL PATIO

Construida una escalera metdlica para unir el pri-
mer piso con el patio de la planta baja, por el propie-
tario de aquél, con la autorizacion del promotor, pero
sin que figurase en la escritura ni en la declaracién
de obra nueva, se ejercita accién para su derribo. Esta
accin es rechazada en la sentencia de 16 de febrero
de 1977 de la Audiencia Territorial de Palma de Ma-
llorca que parte de la existencia de un acuerdo unénime
al probarse el consentimiento de los impugnantes para
llevarla a cabo.

CADUCIDAD DE LA ACCION Y SU INTERRUPCION
POR LA PRESENTACION DE LA DEMANDA

Promovida demanda com la pretensidn de que se
declarase nulo el scuerdo de la Junta de propietarios
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sustituyendo la porteria por un portero electronico,
se opone por el demandado la caducidad de la accién
basdndose en que dicha demanda se presentd sin la
conciliacién previa y no se dio curso a la misma hasta
cumplir tal requisito. La sentencia de 26 de febrero de
1977 de la Audiencla Territorial de Palma de Mallorca
rechaza tal excepcidn, razonando que si bien es cierto
que como sefala una reiterada jurisprudencia, los di-
ferentes modos de interrumpir la prescripcion no son
aplicables a la caducidad, no es menos cierto que la
caducidad o decadencia de los derechos surge, como
ensefia la sentencia del Tribunal Supremo de 11 de
mayo de 1966 «cuando la ley o la voluntad de los par-
ticulares sefalan un término fijo para la duracién de
un derecho, de tal modo que transcurrido ese término
pueden ya ejercitarses, v ese tiempo fijo, idéntico en
la préctica a lo que la doctrina denomina plazo pre-
clusivo, que afecta a los llamados derechos potestati-
vos o tendentes a la modificacion de una situacidn ju-
ridica, comporta una absoluta simbiosis entre accidn y
derecho, de tal suerte que, como indica la sentencia
ultimamente citada, <en realidad no es titular de la
accion creante y no del derecho creado, puesto que
para que surja éste es condicidn indispensable que
s& ponga en ejercicio la accidn concedida, para extin-
guir o modificar la situacion juridicas. Afade que lo
decisivo es la interposicidn de la pretension en forma
tempestiva. E interposicion de la accidn no es oftra
cosa que su presentacidn ante el drgano jurisdiccional
sin la adicion de ningin plus.

INDEMNIZACION DE PERJUICIOS POR LA FALTA DE
ENTREGA DE UNA PLAZA DE GARAJE

Formalizados contratos por los que el vendedor se
comprometia a entregar a los compradores una plaza
de garaje, no se lleva a cabo la entrega por no tener
capacidad el local para alojar todos los wehiculos co-
rrespondientes a las plazas vendidas. Promovida de-
manda para que se condenase al demandado a la en-
trega de la posesién de las plazas y, en su defecto
indemnizacién de perjuicios, el Juzgado de 1. instan-
cia condena a pagar a los actores la cantidad que se
determine en ejecucién de sentencia que serd la que
se acredite como valor en venta en 29 de enero de
1975 de una plaza de estacionamiento para vehiculos
automdviles en la finca gue constituyen los sétanos
de los inmuebles que enumera, con Inclusién en dicho
valor de lo que representa la correspondiente en la
copropiedad de los elementos comunes de dicha finca.
Confirmada dicha sentencia por la Audiencia, se inter-
pone recurso de casacién que el Tribunal Supremo de-
clara no haber lugar en la sentencia de 4 de abril de
1978 afirmando que es Indudable que la empresa de-
mandada incumplié no sélo las obligaciones que de
forma genérica se establecen en los articulos 1091,
1256, 1258 y 1278 del Cédigo civil, sino también las
que de forma especifica, para esta clase de contratos
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s& contienen en los 1461, 1462 y 1469 del propio Cuer-
po legal, relativos a la entrega de la cosa vendida, y
ante la imposibilidad material de realizar lo pactado,
entra en juego la regla de resarcimiento del «id quod
interests, contenida en el art. 1101, sustituyendo aquel
deber por la indemnizacion de dafios y perjuicios a que
esta norma se refiere, como en un case andlogo al
actual se declard en la sentencia de esta Sala de 26
de octubre de 1977.

INEXISTENCIA DE CADUCIDAD EN LA IMPUGNACION
DE ACUERDOS NULOS DE PLENO DERECHO

Promovida demanda de juicio declarativo de mayor
cuantia contra las Comunidades de propietarios de las
casas que se describen con la finalidad de declarar
nulos los acuerdos de dichas Comunidades, se estima
dicha nulidad por el Juzgado, pero la Audiencia revoca
la sentencia baséndose en la existencia de caducidad.
Interpuesto recurso de casacion, el Tribunal Supremo
declara haber lugar &l mismo en la que lleva fecha de
5 de abril de 1978, razonando que el apartado b) del
articulo 3.2 de la Ley de propiedad horizontal establece
como norma imperativa la forma de participacion de
cada piso o local en las cargas o beneficios por razén
de la comunidad v de cambiar dicha participacion, ¥
que el nimero 4 del art. 16 de la citada ley, en cuanto
se refiere a la impugnabilidad de los acuerdos de la
Junta y su plazo de caducidad para el ejercicio de la
accion correspondiente afecta tan sdlo a los acuerdos
contrarios a los Estatutos y a la anulabilidad de los
ilegales, pero no a actos nulos de pleno derecho por
contrarios a norma imperativa o prohibitiva, los cuales
no necesitan ser declarados judicialmente nulos, salvo
gue a la parte interesara hacer cesar la apariencia de
su legalidad y su inmediata ejecutividad, en cuyo caso
la acclén declarativa correspondiente no estd sujeta al
indicado plazo de caducidad. Afade también que la mo-
dificacién de la cuota de participacién de un piso o local
en régimen de comunidad horizontal hecha en forma
distinta a |a establecida en el apartado b) del articulo 3
de la Ley infringe dicha norma imperativa y, por con-
secuencia, es radicalmente nula, sin que el paso del
tiempo pueda convalidar dicha modificacidn.

IMPERMEABILIZACION DE CUBIERTAS COMO OBRA
NECESARIA ;

Interpuesta demanda de juicio declarative de mayor
cuantia contra la Comunidad de propletarios de unos
blogues de viviendas, el Juzgado de primera instancia
dicta sentencia declarando el derecho de los actores
a impermeabilizar las cubiertas de los locales comer-
cliales construidos sobre las parcelas del Poligono Re-
sidencial, procediendo a realizar el solape de la tela
asfdltica sobre los planos verticales de los blogues
altos de bajos comerciales y viviendas construidas so-
bre otras parcelas del mismo poligono, condenando a



los demandados a dejar hacer tales obras. Apelada la
sentencia la Audiencia lo confirmd. El recurso de casa-
cion interpuesto no tiene éxito, declarando el Tribunal
Supremo en la de 10 de abril de 1978 (art. 1269) que
la peticion de los demandantes viene fundamentada
tanto en el aspecto de hecho como en el juridico, no
solamente en base a servidumbre voluntaria consti-
tuida posibilitadora de tales pronunciamientos acogidos,
si gue también en aspectos limitativos del contenido
normal de la propiedad, consecuencia de convenio én
orden a la construccion del expresado poligono. Afade
también que el titulo revelador de servidumbre no
requiere forzosamente el otorgamiento de escritura pu-
blica, al no existir precepto legal que expresaments lo
exija, puesto que, segin previene el articulo 1278 del
Cédigo civil, los contratos son obligatorios, cualesquie-
ra que sea la forma en que se hayan celebrado, siem-
pre que en ellos concurran las condiciones esenciales
para su validez, y si la ley exigiere el otorgamiento
de escritura piblica u otra forma especial para hacer
efectivas las obligaciones propias de un contrato, los
contratantes antes podrdn compelerse reciprocamente
a llenar aguella forma desde que hubiérese intervenido
el consentimiento y demas requisitos necesarios para
su validez. Agregan, igualmente, la condena realizar
las obras, no con fundamentacién contraida a servi-
dumbre voluntaria sino por apreciar estar en presencia
de una obra necesaria, es una consecuencia natural
de la construccion, que permite calificarla méds de li-
mitacién del contenido normal de la propiedad que de
una auténtica servidumbre real y como una solucién
técnica exigida por la concepcion social de la propie-
dad urbanistica, su desvirtuacién implicaria abuso de
derecho.

OBRAS EN LA FACHADA DEL EDIFICIO

Ejercitada accién para que se declarase que las
obras realizadas en la fachada del edificio sin autoriza-
cion de la Comunidad, altera en su configuracidn y es-
tado exterior, la demanda es rechazada por el Juez de
instancia, pero revocada por la Audiencia la sentencia
de észte. El Tribunal Supremo, en la que lleva fecha de 15
de abril de 1978 declara no haber lugar al recurso, afir-
mando que en realidad toda la argumentacién del re-
currente se limita a mantener gue como las obras fue-
ron realizadas en su local o espacio privativo, y ade-
més no alteraban el resto del edificlo, no pueden en-
tenderse comprendidas en las excepciones del pérrafo
12 del articulo 7 de la Ley de propiedad horizontal,
ya que no vienen a alterar la configuracién total de
la fachada. Afiade que frente a las afirmaciones féc-
ticas de la sentencia recurrida no pueden sostenerse
que las obras ejecutadas por el demandado, por afec-
tar solamente a la parte baja de la fachada, y no sobre-
pasar su espacio privativo no producen alteracién en
su configuracién, porque ésta es, conforme al Diceio-
nario, disposicidn de las partes que componen un cuer-
po y le dan su peculiar figura. Y que, ademds, debe

destacarse que en el caso de autos, las obras se rea-
lizaron en elementos comunes del edificio y no en los
privativos del demandado, ya que, tanto las columnas
de sostenimiento de la fachada, como las paredes cons-
truidas entre esas columnas para cerramiento del edi-
ficio, no son de propiedad exclusiva del duefio de la
vivienda o local que sirven para aislarle de la calle;
y, por afadidura, se sustituyeron unas placas que re-
cubrian esas columnas por otras de marmol y de ce-
rémica, abriéndose en las paredes unas ventanas mas
pequefias, pero en mayor nimero, que las que antes
habia, todo lo cual comporta grave alteracién de la
configuracidn de dichas fachadas.

Propiedad vertical

OBAAS REALIZADAS POR PRECARISTA

Disfrutada una finca por un precarista durante mas
de quince afos, ejercita a su terminacién una accion
encaminada a que se le indemnicen las obras llevadas
a cabo por él, baséndose en que se produciria, en otro
caso, un enriquecimiento injusto en el propietario. La
demanda prospera ante el Juzgado de 1. instancia, pero
es revocada por la Audiencia. Interpuesto recurso de
casacion, el Tribunal Supremo declara no haber lugar
al mismo en la sentencia de 22 de marzo de 1978,
razonando que para que pudiera prosperar una accion
de esta clase seria preciso: 1° Que exista un real
enriquecimiento del demandado; 2° Que exista un real
empobrecimiento sin contrapartida, del demandado; 3.
Que exista la necesaria conexion entre uno y otro fac-
tor: 4° Que no exista causa que condicione aquellas
realidades. ¥ eéllo no concurre en el supuesto contem-
plado porque el desplazamiento patrimonial desde el
precarista al duefio de la finca se produce con una
finalidad ampliamente compensatoria, cual es, la de
procurarse por dicho precarista una mayor comodidad
durante los muchos afios que gratuitamente habia de
disfrutar del inmueble, ello, ademds de que dicho se-
fior realizd las obras a sablendas de que, una vez in-
corporadas al inmueble, al terminar el disfrute tolerado,
habian de quedar en beneficio de la propiedad.

INDUSTRIA DE GARAJE

Promovido deshaucio por expiracidn del término be-
sindose en que lo arrendado era una industria de
garaje, la demanda es desestimada por el Juzgado y
la Audiencia. El recurso de casacién prospera, decle-
rando el Tribunal Supremo en la sentencia de 25 de
marzo de 1978 que se dan las caracteristicas del arren-
damiente de industria, tanto porque asi se denomina

15



por las partes, como por las distintas cldusulas del
contrato, entre las que se destacan: la primera que
dice que constituye una unidad patrimonial con vida
propia y en condiciones de continuar su explotacion;
la tercera que fija el plazo de duracidn en un afo
prorrogable de mutuo acuerdo; la cuarta que determina
el precio del arrendamiento; la 82 que establece la
obligacion del arrendatario de conservar en perfecto
estado de utilizacién y funcionamiento los elementos,
maquinaria y utensilios gue se le entregan; la 9* y
10.* relativas al pago de contribuciones e impuestos,
asi como de los gastos de conservacion; la 12.F que
prohibe el traspaso, subarriendo o cesion; la 132 que
concede el derecho al propietario para, al finalizar el
contrato, revisar todos los elementos y de exigir la
responsabilidad que pudiera derivarse; la 15.* donde
se habla del también derecho del arrendador a com-
probar si el arrendatario estd al corriente en el pago
de las contribuciones, impuestos y cargas; y la 172
que consagra la obligacién del mismo arrendador de
respetar los derechos y las obligaciones contenidas en
el contrato, en caso de venta del local donde estd
instalada la industria objeto del arrendamiento; y ade-
més, en la cldusula segunda en que se hace una re-
lacién del material, utensilios y maguinarias que se
entrega al arrendatario donde, entre otras cosas, figu-
ran las siguientes: un ascensor montacoches, un moto-
compresor con motor eléctrico, un equipo completo de
engrase, un mandmetro, una pistola de petrolear, una
manguera para hinchar neumdticos, una instalacidn
eléctrica completa, cuatro extintores, un mostrador, un
escaparate de tres plezas, etc.

DIFERENCIAS ENTRE LA RESOLUCION DEL ARRENDA-
MIENTO POR CAUSA DE RUINA Y POR PERDIDA O
DESTRUCCION DE LA COSA

Estas diferencias aparecen plasmadas en la senten-
cia de 29 de noviembre de 1977 de la Audiencia Terri-
torial de La Corufia, al afirmar que la causa 10 del
art. 114 es aplicable, dnica y exclusivamente, a la ve-
tustez de las construcciones y cuando se discute si
éstas, a causa del mucho tiempo que las mismas llevan
edificadas y sobre todo al estado de conservacidn, se-
guridad, etc., ofrecen las oportunas condiciones para
su normal uso, tanto de vivienda como de local de ne-
gocio, o bien si las mismas, por el defectuoso estado
de la propiedad, deben abandonarse. En cambio, lo es-
tablecido en el art. 118 nada tiene gque ver con la
antigliedad del edificio, sino con la pérdida o destruc-
cibn en el porcentaje previsto en &l mismo, cual en
gl pdrrafo segundo la misma le equipara al siniestro,
por el cual deberd entenderse toda averia grande o
pérdida Importante que sufra la cosa locada. La distin-
clén esencial de ambos preceptos, y asl se halla esta-
blecido por miltiple jurisprudencia es que la causa 10
del art. 114, si bien de cardcter judicial, por supuesto,
deberd temer como causa o fundamento una previa
declaracién de ruina por la competente autoridad ad-

ministrativa o, en su caso, de tribunales de la jurisdic-
cion contencioso - administrativa. En cambio lo esta-
blecido por la ley en su articulo 118 en nada afecta
a vetustez ni a situaciones de peligrosidad sino que
ge reduce a la pérdida, deterioro o siniestro. Y de
ahi que la jurisprudencia del Tribunal Supremo haya
declarado que el articulo 118 es de plena compe-
tencia y la resolucidn de la jurisdiccion ordinaria.
Tampoco es necesario en este ultimo caso que la
destruccion corresponde a todo el inmueble, sino que
eg bastante y asi deberd considerarse, en lo que corres-
ponda al local o vivienda arrendada.

CONCEPTO DE EDIFICACION PROVISIONAL

Motificada al arrendatario la denegacién de prdrroga
con base en el articulo 91 de la LAU., ejercitase en
su dia la demanda de resolucidn, oponiendo el deman-
dado que la edificacion no es provisional. La Audiencia
Territorial de La Corufia en sentencia de 7 de marzo
de 1977 se inclina por la provisionalidad, razonando que
lo esencial es que las construcciones que aun alzadas
conforme a ordenanza resultan inadecuadas en el sitio
donde estin enclavadas, y que en esta clase de cues-
tiones, en los intereses particulares en juego de arren-
dador y arrendatario, se afiade el interés social de la
comunidad, cuyas necesidades han de procurarse sa-
tisfacer facilitando las construcciones apropiadas al
sitio que ocupen las que no lo sean, a fin de contri-
buir de ese modo a resolver el grave problema creado
por la escasez de edificios habitables, y a que los
nicleos urbanos puedan ir adaptdndose a las exigencias
de la vida moderna, por lo que no tiene valor decisivo
para determinar el concepto de provisionalidad la ma-
yor o menor consistencia del edificio porque un re-
ducido inmueble habitable y sdlido en sus materiales
habria de estimarse provisional en una avenida de gran
poblacién, ni tampoco afectan calificadamente al caso
de la entidad de grado en la conservacidn, dado que
siempre serd susceptible de complesién bastante la
reestructuracion de la obra que venga a operarse en
el lugar, cuyo entorno urbanistico extrinseco es tan
determinante para el dictamen la calificacién tratada
como sefiala la propia jurisprudencia que la sentencia
recurrida oportunamente acota.

RESOLUCION POR CIERRE AUN CUANDO LA CESA-
CION DEL USO SE DABA A ORDEN GUBERNATIVA

Promovida la resolucidn del arrendamiento de un
local de negocio por cierre durante mds de seis me-
ses, opone el demandado que aparte de que en el local
se vienen almacenando productos licteos que luego
son vendidos en otro establecimiento, aguel cierre
como vaqueria se produjo por orden gubernativa. La
demanda prospera, razonando la sentencla de 24 de
enero de 1978 de la Audiencia Territorial de Madrid
que si bien jurisprudencialmente se estiman como jus-



tas causas aquellas gue son ajenas al locatario, pre-
ciso es destacar que en la sentencia de dicho Alto
Tribunal de 21 de junio de 1967 se sienta que, si el
cierre del local es debido a la imposibilidad de con-
tinuar adelante la explotacion o actividad negocial pac-
tada, ha dejado de cumplirse la finalidad perseguida
en el contrato, aunque la causa originaria esté consti-
tuida por una crisis ajena a su voluntad, especifican-
dose en la de 18 de diciembre de 1968, que a los efec-
tos de lo prevenido en el nimero 3= del articulo 62 de
la LAU, el clerre del local por tiempo indefinido, de-
cretado por la autoridad gubernativa, por ejercicio de
actividades negociables prohibidas por la ley, no cons-
tituye justa causa de cierre, doctrina reiterada de
aplicacién al caso controvertido, desde el momento que
el cierre no se debié a circunstancias ocasionales o
de temporalidad, que se hace preciso adoptar, sino a
una situacion definitiva, por aplicacién de una norma
legal que impedia la existencia de establos o vaquerias
en casco de poblacién, lo que, en lo sucesivo, impide
el ejercicio del destino contractualmente establecido.
en el local arrendado.

PRESUNCION DE CULPABILIDAD DEL ARRENDATARIO
EN EL SUPUESTO DE DETERIORO O PERDIDA DE LA
FINCA

Ejercitada accién de indemnizacién de dafos y per-
juicios por los producidos en la finca de su propledad.
a causa de un incendio habido en la misma estando
arrendada al demandado, prospera ésta ante la Audien-
cia Territorial de La Corufia, que en sentencia de 13
de abril de 1977 declara que el articulo 1563 del Cd-
digo civil proclama claramente una responsabilidad del
arrendatario en caso de deterioro o pérdida de la cosa
arrendada a no ser que hublere sido ocasionado sin
culpa suya. Principio que invierte la carga de la prueba,
por lo que si no prueba cumplidamente que no se ha
dado por culpa ni negligencia suya es notoria la obli-
gacitn de indemnizar.

INEXISTENCIA DE JUSTA CAUSA DE CIERRE EN EL
CASO DE IMPOSIBILIDAD DE USO POR DAROS CAU-
SADOS POR DEMOLICION DE LA CASA COLINDANTE

Promovida accién de resolucién de arrendamiento al
amparo de la causa 3 del articulo 62 de la LAU., se
opone or el demandado la existencia de una justa
causa, apoyando su excepcidn en el que existié impo-
sibilidad de uso de la cosa arrendada como consecuen-
cia de los dafios causados por la demolicidn de la casa
colindante. La demanda prospera y esta excepcion es
rechazada en la sentencia de 3 de mayo de 1377 de la
Audiencia Territorial de Palma de Mallorca, razonando
que la existencia de una justa causa para el cierre o
falta de actividad en el local requiere no sélo su ca-
récter de falta de voluntariedad por parte del arren-
datario sino también que dicha justificacién de la

ausencia de uso tenga naturaleza transitoria, lo que
no ocurre en el caso que se decide, pues aun dando
por cierta la coyuntura fictica sobre la que se pretende
articular tal supuesta causa justa, es lo cierto que para
su aplicabilidad seria preciso que en autos constase
que habia cumplido las obligaciones que le fija el ar-
ticulo 1559 del Cédigo civil, en relacién con el numero
1554 del mismo Cuerpo legal y los concordantes pre-
ceptos de la ley especial arrendaticia; omision que gra-
vita en su perjuicio, por cuanto, como se desprende
de la sentencia de 5 de junio de 1972, la justa causa
de cierre por falta de reparaciones necesarias en la
cosa arrendada <ha de ser provocada por la conducta
de la propiedads, a lo que ain habia que anadir que
conforme al articulo 156 del Cddigo civil, podria haber
intentado la accién directa (ya por culpa extracontractual
ya por imprudencia penal como resultado de dafios)
contra el o los causantes de los dafios originados por
la demolicién: mas no pretender amparar su falta de
uso en un dato cuya cesacién por parte del arrendador
no fue oportuna ni eficazmente postulada.

NECESIDAD DE OCUPACION DE LA VIVIENDA POR
RESIDIR COMO HUESPED EL PROPIETARIO EN DOMI-
CILIO EXTRARO

Ejercitada demanda de resolucién de arrendamiento
por hallarse el propietario residiendo en calidad de
huésped en domicilio extrafio, la accién prospera ante
la Seccién 4. de la Audiencia provincial de Barcelona
que en sentencia de 13 de diciembre de 1377 declara
que si bien es cierto que el concepto gramatical del
vocablo necesidad al ser aplicado en la vida real pre-
senta unos contornos sumamente eldsticos, en términos
tales que deviene casi imposible en la prictica la exac-
ta determinacién de las cosas cuya utilizacién resulta
indispensablemente precisa al ser humano para seguir
subsistiendo en su diaria lucha por la existencia, dado
que la apreciacién y ponderacién relativa a tales ex-
tremos se encuentra condicionada a circunstancias de
indole subjetiva u objetiva, afectantes a personas, épo-
cas, lugares, etc., no es menos verdad, sin embargo,
que la delimitacién conceptual del término indicado,
en su acepcion tipicamente legal, derivada de su pro-
yeccién sobre el especial ordenamiento arrendaticio
urbano en cuanto éste estatuye la facultad del arren-
dador en orden a la negativa de la prirroga forzosa
al inquilino cuando aquel necesite la vivienda para si
o para determinados parientes, ha sido realizada es-
crupulosamente por el Tribunal Supremo, al proclamar
que dicha precisién, a los efectos perseguidos por la
norma, ha de tender a conseguir una finalidad legitima,
licita y atil, en grado superior a lo conveniente, ex-
cluyendo toda idea de superfluidad, cabiendo destacar
a log fines de esta litis, la exacta coincidencia y rei-
teracién de la doctrina sentada en diversas sentencias
emanadas de dicho tribunal a través de las cuales se
examine y enjuicle el derecho de toda persona a dis-
frutar de domicilio propio e independiente, calificindolo
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como un verdadero estado de necesidad real y abso-
lute, por no existir precepto alguno que imponga a un
individuo la obligacion de convivir con personas ajenas
a su familia, por lo que proclama la legitima facultad
que asiste legitimamente a la persona de que se tra-
te, en orden a extinguir tal situacion de convivencia
en el instante que tenga por conveniente, con la sub-
siguiente secuela de aparecer generando en tal mo-
mente un perfecto derecho tutelado legalmente, con
respecto a negar la prorroga forzosa del contrato arren-
daticio afectado por la seleccidn. Y de ahi que el actor
tenga derecho a la resolucidn del arrendamiento.

VALIDEZ DE LA RENUNCIA A LOS BENEFICIOS DE
LOS ARTICULOS 107 AL 113 DE LA LEY DE ARREN-
DAMIENTOS

Ejercitada demanda para condenar a la demandada
a realizar las obras que se suplican en aquélla, la
accidn prospera ante la Sala 1.* de la Audiencia Terrl-
torial de Barcelona que en sentencia de 19 de octubre
de 1977 declara que es perfectamente vélida la clau-
sula del contrato en la que se hace constar =la renun-
cia expresa del arrendatario a los beneficios estable-
cidos en el Capitulo X de la vigente Ley de arrenda-
mientos urbanos, siendo de cuenta y cargo del arren-
datario, y en su totalidad, todas las obras de repara-
cién y conservacion del local arrendado, vy de sus ins-
talaciones y objetos, incluso las puertas metélicas y
su engrase, aun llegado el caso de cambio total de
las mismass.

UsS0 Y DISFRUTE DEL LOCAL ARREMDADO POR UN
TERCERO COMPARTIENDOLO CON EL ARRENDATARIO
JUBILADO

Promovida demanda de resolucion de contrato al am-
paro de la causa 5.2 del articulo 114 de la LAU., pros-
pera ésta ante la Sala 1* de la Audiencia Territorial
de Barcelona, que en sentencia de 30 de septiembre
de 1977 declara que si el arrendatario se ha acogido a
los beneficios de la jubilacidn, como trabajador autd-
nomo, ¥ la administracidn del negocio ubicado en el
local la delegé en su hijo, otorgando al efecto el corres-
pondiente poder, ha producido un supuesto de cesidn
ilegal causa de resolucién, de acuerdo con una juris-
prudencia reiterada del Tribunal Supremo.

REPOSICION DE AZULEJOS POR EL CONSTRUCTOR

Ejercitada demanda para la reposicidn de azulejos en
una construccidn, el Juez de 1.* instancia declara que
la demandada viene obligada a reparar todos los azulejos
colocados en el edificio que resefia, que se hallen en
malas condiciones, sustituyéndolos por otros de la
misma calidad, forma y color, en cada una de las
habitaciones y dependencias del mismo. Confirmada
tal declaracion por la Audiencia, llega el pleito al Tri-
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bunal Supremo, que en sentencia de 17 de abril de
1978 rechaza el recurso diciendo la sentencia de ins-
tancia fundamenta su declaracidn en que los azulejos
colocados en gran proporcién presentan defectos que
demuestran que no se encuentran en condiciones de
recibo y que la mala calidad de dichos azulejos y de-
fectuosa ejecucion de las ocbras que fueron objeto del
contrato pactado, resulta acreditada por la carta del
recurrente la prueba pericial emitida que revela gue
alguno de ellos aparecen con las capas de esmalte con
fisuras y agrietadas y que se manifiestan a la vista,
debidas a la falta de calidad de las plezas ceramicas
por fallo en la composicién quimica, inadecuada tem-
peratura del horno de coccidn o defectos de fabri-
cacion.

VENTA DE VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL POR
PRECIO SUPERIOR AL LEGAL

Interpuesta demanda sobre cumplimiento de con-
trato y otorgamiento de escritura pdblica de una vi-
vienda sujeta a proteccidn oficial por el precio legal,
llega el pleito al Tribunal Supremo que en sentencia
de 17 de abril de 1978 (art. 1358) declara que de acuer-
do con el nuevo texto del articulo 62, pérrafo 32 del
Cddigo civil, en la fecha de celebracién de los con-
tratos litigiosos, si bien la regla general, a cuyo tenor
los actos contrarios a las normas imperativas y a las
prohibitivas, son nulos de pleno derecho, tiene como
excepcion el supuesto de que los mismos establezcan
un efecto distinto para el caso de contravencidn; para
que dicha excepcion pueda ser aplicada a la hipdtesis
de nulidad parcial de un negocio juridico también sera
requisito indispensable que las normas prevean un
efecto diverso de la nulidad en el caso de contraven-
cién de lo preceptuado en ellas sobre la parte negocial
o sobre la obligacién afectada, en otro caso, por la
invalidez, por ejemplo, sobre el precio limite de las
compraventas de viviendas de proteccién oficial. ¥ que
la contravencién de la prohibicién absolta de la per-
cepcidn por el vendedor de cualquier sobreprecio en la
venta de dichas viviendas ha de llevar consigo en el
dmbite eivil, sino la nulidad total de la compraventa,
dado que, por una parte, esta clase de invalidez aca-
baria redundando en provecho del infractor, y por otro
lado, no debe olvidarse que lo que la ley persigue con
la fijacion de ese precio méximo no es entorpecer la
celebracién de los contratos de compraventa respec-
tivos, sino lograr que las viviendas afectadas entren
en el trifico, al precio que la Administracién calcula
como justo; pero si debe originar la nulidad parcial
de la obligacién relativa al precio excesivo, con la con-
siguiente reduccion de este al limite legal, ya que las
disposiciones administrativas aludidas no prevén més
que la devolucidn de las cantidades indebidamente
percibidas por el vendedor, antes de la reintegracidn,
en su caso, del contrato al régimen comin, pero nada
prevén sobre la reduccién del precio contractual, mien-
tras el contrato continla sujeto, cualquiera que sea la



causa que origine la continuacion al régimen adminis-
trativo de la proteccidn oficial.

NULIDAD DE FINCAS ADQUIRIDAS POR EXTRANJEROS

Ejercitada accién de declaracion de propiedad y otor-
gamiento de escritura piblica de determinada finca
por el adquirente extranjero, el Juez de primera ins-
tancia desestima la demanda declarando de oficio la
infraccién de normas de orden piblico que afectan a
la defensa del territorio nacional y la nulidad de pleno
derecho del documento privado formalizado entre las
partes. Tesis que no aceptd la Audiencia Territorial en
apelacion. Interpuesto recurso de casacidn, prospera
éste ante el Tribunal Supremo que en sentencia de 28
de abril de 1978 confirma la declaracidn del Juez de
instancia, razonando que en materia de adquisicion por
extranjeros de inmuebles en Espafa el Gnico articulo
del Decreto de 19 de Junio de 1875, recordado por la
sentencia recurrida, puntualiza que las disposiciones
legales vigentes sobre la Ley de 23 de octubre 1935, el
D. de 28 de febrero de 1936, la Orden de 26 de di-
ciembre de 1949, la Ley de 12 de mayo de 1960 y el
Texto refundido de 31 de octubre de 1974 con el Regla-
mento de la misma fecha, a la gue debe aRadirse el
D. de 23 de diclembre de 1964, normas que deberdn ser
interpretadas con criterio restrictivo en atencidn al es-
piritu y finalidad de las mismas, que no son otros sino
la integridad del territorio naclonal a los fines de la
defensa militar, las cuales son de aplicacién al su-
puesto discutido que se refiere a inmuebles sitos en
el archipiélago de Canarias, no incluidos en casco
urbano, ensanche, zona urbanizada ni en proyecto apro-
bado de interés turistico; siendo de observar gque la
Ley de 1960 establece un régimen dual al respecto,
pues en el art. 1 dice que deberdn necesariamente
inscribirse en el Registro de la Propiedad los actos
y contratos por los que se constituyan, modifiquen o
extingan en favor de extranjeros, el dominio u ofros
derechos reales sobre inmuebles sitos en las zonas
sefialadas por la Ley de 23 de octubre de 1935, afa-
diendo en el pérrafo 22 que la falta de inscripcidn
determinard la nulidad de pleno derecho de los men-
cionados actos ¥ concesiones.

Derecho urbanistico y fiscal

Liquidado el impuesto de plusvalia, por un Ayun-
tamlento, la socledad afectada Interpone el correspon-
diente recurso ante el Tribunal Econdmico-administra-
tivo por entender que habian de excluirse de tal ar-
bitrio los terrenos afectados por viales y zonas verdes,

prosperando tal reclamacién. El recurso contencioso
administrativo interpuesto por el Ayuntamiento pros-
pera. Llegado el pleito al Tribunal Supremo, éste, en
sentencia de la Sala 3+, de fecha 4 de febrero de 1978
(art. 279), en la que se dice que si bien una doctrina
jurisprudencial viene sefialando la no sujeccion impo-
sitiva de los terrenos afectados por viales, en los
Planes generales de ordenacién urbana, por entender
que en tales supuestos no se produce el incremento
de valor gravado en la exaccién local cuya aplicacidn
se discute, es lo cierto que para que tal no sujecion
se origine validamente exige dicha doctrina como re-
quisito fundamental que la cesién por el propietario
sea gratuita, premisa que no se da en el supuesto en
juiciado. ARade también que la ejecucidn de un planea-
miento urbanistico por compensacion, neutraliza, al
participar en los beneficios y cargas todos los intere-
sados, los efectos de congelacidn de los precios de los
terrencs afectados por viales y zonas verdes. Y dice
igualmente que el fundamento del arbitrio sobre in-
cremento del valor de los terrenos reside en una razon
de equidad ya que sin esfuerzo ni actividad de ninguna
clase por parte de la propiedad pueden obtenerse tales
plusvalias debidas exclusivamente a fenémenos de evo-
lucién natural o a las inversiones que en terrenos pro-
ximos hayan hecho el Estado, Provincia o Municipio,
o a las derivadas de un planeamiento general muni-
cipal que delimita, precisa y fija el aprovechamiento
del suelo en su calidad urbanistica, fin dltimo de cl-
tada actividad administrativa, segin confirma las sen-
tencias, entre otras de 5 de junio de 1961, 10 noviem-
bre 1966, 1 de marzo 1967 y 13 de marzo 1970.

LICENCIAS DE OBRAS OTORGADAS POR ERROR

Otorgada licencia de obras para la construccién de
un establecimiento de hosteleria en la zona de Playa,
se dicta posteriormente por el Ayuntamiento un acuerdo
dejdndola sin efecto y ordenando la inmediata demo-
licion de lo realizado. Interpuesto recurso contencioso
administrativo, prospera éste, razonando el Tribunal
Supreso en la sentencia de 16 de diciembre de 1977,
y por la Sala 4. (art. 361) que el procedimiento arbi-
trado por el articulo 172 de la Ley del suelo, en orden
a la anulacidn de las licenclas de construccidn otorga-
das por error, comprensivo tanto del error material
como del juridico o infracciones del ordenamiento le-
gal, en cuanto que desprovisto de la intervencién de
otros 6rganos o instancias garantizadoras requiere desde
el punto de vista procedimiento la previa audiencia del
beneficiario de la licencia y deméds personas afectadas,
y desde el punto de vista sustantivo, de una adecuada
constatacién por la Administracion municipal del error
material o juridico sufrido en el otorgamiento de la
licencia cuya eliminacién se pretende, unido a la de-
terminacion de la indemnizacidn de los dafos causados,
que habrén de ser hechos efectivos en el perentorio
plazo de tres meses, a partir de la adopcién de tal
acuerdo.



RETASACION POR EL TRANSCURSO DE DOS ARNOS
SIN HACERSE EFECTIVO EL PRECIO DE UNA EXPRO-
PIACION

Adoptado acuerdo por el Jurado provincial de Ex-
propiacién respecto a diversas fincas expropiadas, se
interpone recurso contencioso gue es desestimado por
la Audiencia, pero estimado por la Sala 5.* del Tribunal
Supremo que en sentencia de 22 de febrero de 1978
(art. 411) declara que incumplimiento del deber de la
Administracion de iniciar el expediente de justiprecio
conforme a lo preceptuado en el articule 52 regla 7
de la Ley de Expropiacidn forzosa, no puede originar
el expropiado el perjuicio econdmico a que se refiere
la jurisprudencia del Tribunal Supremo, al no rectificar
la tasacidn, retrotrayéndola a la fecha de la ocupacidn,
cuando el expediente de justiprecio se inicie con enor-
me retraso en relacion con la aprobacién de la urgen-
cia de las obras por causa imputable a la corporacian
expropiante, y que conforme a lo declarado en senten-
cia de 14 de octubre de 1877, la paralizacion dal expe-
diente de justiprecio imputable exclusivamente a la
expropiante, en perjuicio de la expropiada, no debe
corregirse mediante la indemnlzacién del interés legal
gue si, realmente corresponde, cuando se trata de sim-
ple negligencia de la Administracién, no debe estimarse
suficiente, tratindose de obtener, deliberada y conse-
cuentemente, un beneficio econdmico, a costa de los
expropiados, sino que debe lugar a referir el justi-
precio, no al momento de iniclacidn del expediente,
sino al en que se reanude éste, después de trans-
currir cerca de cinco afios, conforme al principio ge-
neral inspirado del articulo 58 de la Ley de Expropiacicn.

CIRCUNSTANCIAS URBANISTICAS QUE ACONSEJAN
LA DEMOLICION DE UNA FINCA COMO CAUSA DE
INCLUSION EN EL REGISTRO DE SOLARES

Ordenada la inclusidn de una finca en el Registro de
Solares, después de los preceptivos recursos previos,
llega el pleito al Tribunal Supremo que en sentencia
de 11 de noviembre de 1977 de la Sala 4= (art. 355),
que viene a decir que la inclusidn en el mencionado
Registro tanto pueden producirse respecto de fincas
en estado de ruina como de las llamadas inadecuadas,
encontréndose entre ellas aguellas cuya demolicién sea
aconsefable en. atencidn a circunstancias urbanisticas,
supuesto éste que requiere, no el atendimiento exclu-
sivo a aquel estado de conservacién o de ruina en sen-
tide fisico y propiamente dicho, sino a las normas le-
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galmente programadas para la ejecucién de un Proyecto
de urbanizacidon en la precisa zona o sector, con las
que, por cualquier razén y por perfecta que sea la
hechura, conservacion o estado del inmueble, éste no
resulte conforme con aquéllas y, consiguientemente,
aconsejable su mantenimiento, lo que, dada la generali-
dad e inconcrecion de esa norma, impone en cada caso
la ponderacion de cuales sean tales circunstancias,
siendo aqui donde ese concepto de ruina se hace
pricticamente Indiferenciable de la inadecuacidn, ya
que la causa determinante de aquella se supeditard a
la efectiva disconformidad de lo edificado con el plan
urbanistico, lo que viene a significar lo mismo que no
adecuarse a él, y asi lo prueba el Reglamento mismo
cuando, para definir la inadecuacién, se ve compelido
a aludir a esa disconformidad. Afade que en el su-
puesto de autos concurre tal circunstancia porgue se
ha adverado que aungue el uso wurbanistico previsto
¥ el cual es el mismo y el edificio no se halla en ma-
niftesta desproporcion por su altura, el mismo se en-
cuentra afectado por el ensanche de la calle en que
radica, hallindose fuera de alineacién sin toda la ex-
tensidn de su fachada, desmereciendo, por su eficiente
estado de conservacion y por existir servicios higié-
nicos que se ventilan por la caja de la escalera del
resto de los edificios del sector,
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;s posible la agrupacion de finca so-
metida a régimen de propiedad hori-
zontal con ofra de propiedad ordinaria
y de distinto régimen urbanistico?

Una reciente Resolucién de
la Direccién General de los Re-
gistros y del Notariado —de fe-
cha 11 de mayo de 1978— plan-
tea una serie de cuestiones re-
lacionadas con la propiedad ho-
rizontal que estimamos son dig-
nas de unas consideraciones.

Se trataba del propietario uni-
co de dos fincas registrales urba-
nas colindantes. Una de ellas era
un edificio compuesto de seis
plantas, sotano y planta baja,
constituide ya en régimen de pro-
piedad horizontal, dividido en
ireinta locales o viviendas, a las
que se tenia sefialada cuota en
relacion con el total del valor del
edificio. El otro, no constituido en
propiedad horizontal, constaba
—por razones urbanisticas— tan
solo de sotano y planta baja,
constituyendo el conjunto de am-
bas edificaciones una unidad ar-
quitecténica, estando comunica-
das las dos plantas inferiores,

Asi las cosas, el propietario
otorga escritura de agrupacién de
ambas fincas y modificacién de
propiedad horizontal comunican-
do los departamentos indepen-
dientes de bajo y sétano con los
del mismo plano del otro edificio,
que pasan a ser cada uno de ellos
una sola unidad, y sin alterar las
cuotas que venian fijadas en el
acto inicial de constitucién de
propiedad horizontal, no obstan-
te su ampliacién muy importante
de superficie, y sin alterar, por
consiguiente, tampoco las cuotas
de los restantes locales.

Presentada la escritura para su
inscripcién en el Registro de la
Propiedad, el Registrador denie-
ga la inscripcién, por observar es-
tos tres defectos:

1» Porque constituido el pri-

mer edificio en régimen de pro-
piedad horizontal, la agrupacién
no se contrae a los departamen-
tos del mismo edificio.

2° Porque perteneciendo cada
una de las fincas a poligonos dis-
tintos: a) Los poligonos son uni-
dades funcionales en espacio ¥
volumen, con autonomia juridica
especial, ¥ que supone entre
otros, un nicleo unitario de edi-
ficaciones y servicios; b) La agru-
pacién pretendida modifica la de-
limitacién de la parcela en que
estd situado el edificio y, en con-
secuencia, la del sector, la del po-
ligono y la del plan parcial de ur-
banizacién, que la existencia de
dichas unidades urbanisticas po-
ne de manifiesto; ¢) La especial
autonomia de los poligonos sélo
se pierde para formar una unidad
superior, mediante la agrupacion
de los mismos.

3 Porque no se observa lo
dispuesto en el parrafo segundo
del articulo 5° de la Ley de Pro-
piedad Horizontal, sobre fijacion
de cuotas, al haberse modificado
el régimen constituido para el
primero de los edificios.

Recurrido el acuerdo del Regis-
trador, el Presidente de la Audien-
cia lo revocd en todas sus partes,
siendo confirmado el Auto de éste
por la Direccién General, cuando
se recurrié del mismo, por las si-
guientes consideraciones:

Respecto al primer defecto acu-
sado en la nota del Registrador,
es decir, la posibilidad de la agru-
pacién de dos fincas urbanas,
cuando una de ellas estd someti-
da al régimen de propiedad hori-
zontal y la otra no, la Direccién
General razona que el articulo 44
del Reglamento Hipotecario per-
mite 1a inscripeién como una sola
finca registral, con arreglo al ar-

ticulo 8 de la Ley Hipotecaria, y
siempre que pertenezcan a un so-
lo duefio, las agrupaciones de fin-
cas urbanas colindantes que fi-
sicamente constituyan un solo
edificio o casa-habitacién, tenien-
do el anterior precepto una clara
justificacién, pues al constituir
todo lo edificado una unidad ar-
quitecténica necesaria suscepti-
ble de una propiedad horizontal
tnica, se evita la ficcidn registral
de dos e incluso mds inmuebles
distintos que corresponden a un
solo edificio de la vida real, con
la consiguiente falta de claridad
en los libros registrales y haberse
tenido que adoptar soluciones ju-
ridicas al servicio de esta ficcion
—creacion de servidumbres reci-
procas para mantener un forma-
lismo inadecuado y contrario a la
sencillez que debe ser la norma
de toda relacién de derecho.

Efectivamente, el razonamiento
de la Direccion General no puede
ser mds ajustado a derecho. El ar-
ticulo 44 del Reglamento es lo
suficientemente claro para que no
pueda dar lugar a dudas: «Se ins-
cribirdn bajo un solo mimero, si
los interesados lo solicitaren, con-
siderdandose como una sola finca
con arreglo al articulo 82 de la
Ley ¥ para los efectos que el mis-
mo expresa, siempre que perte-
nezcan a un sdlo duefio o a va-
rios proindiviso las fincas urba-
nas colindantes que fisicamente
constituyan un solo edificio o ca-
sa-habitacions.

En cuanto al hecho de que uno
de los edificios esté ya constitui-
do en régimen de propiedad ho-
rizontal no es obstaculo para que
en principio pueda realizarse su
agrupacién con la totalidad del
colindante, siempre que s¢ cum-
plan las normas sobre la materia
y se tengan en cuenta los precep-
tos de la Ley de Propiedad Hori-
zontal, sin que se oponga a ello
el parrafo primero del articulo 8.°
de esta Ley, por referirse éste ex-
clusivamente a la posibilidad de
agregar o agrupar pisos dentro de
un mismo edificio, que es cosa
distinta a la de poner €n concor-
dancia la realidad extrarregistral
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con la registral mediante la agru-
pacion de dos fincas urbanas en
una sola.

La doctrina de la Direccién Ge-
neral sigue siendo acertada, por-
que no existe norma alguna en
nuestro ordenamiento juridico
que prohiba tal agrupacién y es
claro que tal acto no tiene encaje
ni en el nimero 3 ni el 4 del ar-
ticulo 6 del Codigo Civil, que lo
viciaria de origen: actos contra-
rios a las normas imperativas y a
las prohibitivas, ni estd realizado
al amparo del texto de una nor-
ma persiguiendo un resultado
prohibide por el ordenamiento
juridico —fraude de ley—.

Una cuestién interesante se nos
ofrece aqui. Dado el vacio legis-
lativo sobre la materia, tampoco
existe norma que imponga la «vis
atractivas de la propiedad hori-
zontal. Si el propietario, al reali-
zar la agrupacion, adopta la solu-
cion contraria a la que se ofrecia
en este caso, es decir, la articula-
cién de la nueva finca bajo el ré-
gimen de la propiedad ordinaria,
su decision serd tan vilida como
aquella otra.

En cuanto al segundoe defecto
acusado por el Registrador para
denegar la inscripcidn, no se con-
traia, como pudiera desprenderse
de la conclusién de su nota, a una
manifestacién de tipo general de
no poderse integrar el edificio
perteneciente a un poligono con
otro perteneciente al poligono co-
lindante, por tener tratamiento
juridico distinto uno y otro de
¢stos, sino a algo mds preciso y
concreto: la parcela sobre la que
se construyd el segundo edificio
fue vendida por el Instituto Na-
cional de la Vivienda imponién-
dose al adquirente una serie de
obligaciones que suponen limita-
ciones a su derecho de dominio
cuyo incumplimiento puede origi-
nar la reversién de la parcela y
del edificio construido sobre la
misma a favor del Instituto.

Al plantearse la Direccién Ge-
neral la cuestién de si el hecho
de estar sometida una de las par-
celas a una clidusula de reversién
apor la autonomia juridica espe-
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cials del poligono a que pertene-
ce, puede esta circunstancia ser
un obstaculo a la agrupacién rea-
lizada, dado que en la otra par-
cela no existe tal limitacidn, sien-
ta la doctrina de que la decisién
de realizar o no una agrupacién
corresponde, segin el articulo 44
del Reglamento, al propietario de
los inmuebles que se tratan de
agrupar, sin que de ningin pre-
cepto legal o reglamentario resul-
te limitada esta facultad, en el
supuesto de que existieran titula-
res de derechos reales sobre las
susodichas fincas, pues lo unico
que sucede es que estos titulares
no se verdn afectados por la agru-
pacion realizada, v en este senti-
do el articulo 110, 12 de la Ley
Hipotecaria presupone que cuan-
do una finca hipotecada se agru-
pa con otra que no lo esta, la hi-
poteca que grava a la primera no
se extiende a la otra porcidn agru-
pada, y norma similar se encuen-
tra en el articulo 17 de la Ley de
Censos Catalanes de 31 de diciem-
bre de 1945, de lo que resulta que
la agrupacion realizada es posi-
ble al no existir ninglin obsticulo
legal que se oponga, si bien sub-
sistird sobre una de las parcelas
el derecho de reversidn estableci-
do a favor del Instituto Nacional
de la Vivienda, en los supuestos
pactados, y que podria dar lugar,
en tanto subsista, a una posible y
futura divisién de la nueva finca,
caso de que se ejercitase con éxi-
to dicho derecho.

No parece que la fortuna sea lo
que haya guiado a la Direccién
General a la hora de sentar esta
doctrina. Veamos:

a) El nam. 1° del articulo 110
consta de dos partes, una positi-
va, en la que relaciona lo que se
entenderd hipotecado con la fin-
ca, aunque no s¢ mencione en el
contrato, siempre que pertenez-
ca al propietario: =las mejoras
que consistan en nuevas planta-
ciones, obras de riego o desagiie,
obras de reparacién, seguridad,
transformacion, comodidad, ador-
no o elevacién de los edificios v
cualesquiera otras semejantess; ¥
otra en la que excluye de la elas-

ticidad hipotecaria a aquellas que
consistan en agregacion de terre-
nos —excepto por accesion natu-
ral—, o en nueva construccién de
edificios donde antes no los hu-
bieres. Como se wve, el traslado
de este régimen hipotecario a una
agrupacion de fincas urbanas, pa-
rece ciertamente exagerado, pues
aparte de tratarse de institucio-
nes distintas, con intervencién de
dos personas en un caso y de una
sola en el otro, la referencia a la
agregacién de terrenos —con la
aclaracion respecto de la accesion
natural— hace pensar en algo
muy distinto de dos edificios ur-
banos,

b) En cuanto a la pintoresca
forma de designacién de la Ley
de 31 de diciembre de 1945 como
Ley de Censos Catalanes, a lo que
es Ley sobre inscripcion, divisidn
y redencién de censos en Catalu-
fia, que es algo muy distinto, no
cabe duda que la exageracidn es
atin mis notoria y ni a los mais
firmes defensores del Derecho fo-
ral catalin se les pudo ocurrir
nunca pretender imponer su apli-
cacidn en Albacete que era donde
estaban ubicadas las fincas a que
se refiere la Resolucién. Pero es
que lo mds asombroso es que di-
cho articulo lo que establece es
la doctrina exactamente contra-
ria a la que le quiere hacer decir
la Direccion General. Dice asi:
«No se inscribirdn en el Registro
de la Propiedad agrupaciones de
fincas sujetas a censo o que ten-
gan alguna o algunas partes cen-
sadas, si en el titulo presentado
no contimian describiéndose to-
das las fincas o parcelas gravadas
y censos que las afecten, mientras
nos fueren éstos redimidoss. Es
decir, se trata, pricticamente, de
negar la agrupacion de las fincas,
aunque formalmente se admita.

¢} Realmente no parece ser
posible negar hoy dia en nuestro
ordenamiento la posibilidad de
acceso de una finca al Registro
de la Propiedad por razones ur-
banisticas, al menos con cardcter
general. Y parece que el Registra-
dor se va a encontrar —como se
encontrd en este caso— con falta



de apoyo en normas legales con-
cretas para denegar la inscripcién
de una finca con mayor mimero
de plantas, mayor volumen o ma-
vor superficie edificada de la au-
torizada por el plan aplicable.
Pero si, como dice la sentencia
de la Sala de lo Contencioso del
Tribunal Supremo de 11 de di-
ciembre de 1976, la Ley de 2 de
diciembre de 1963 establecié la
nulidad de pleno derecho de los
actos comprendidos en el articu-
lo 65 de la Ley del Suelo que con-
tradigan lo dispuesto en ¢l mismo
o si, como afirma la de 25 de oc-
tubre de 1976, «sdlo es posible la
convalidacién o legalizacién de
aquello que se acomoda a lo pre-
ceptuado en los planes, ordenan-
zas y normas que regulan el ejer-
cicio de la facultad de edificars,
habrd que convenir que no parece
muy ajustado a razdén dejar que
el Registrador se muestre indife-
rente a la hora de ejercer su fun-
cién calificadora a algo que va
contra normas de obligada obser-
vancia, dando €l paso a la exigen-
cia de costosas intervenciones ju-
diciales para resolver algo que no
debié ser legitimado.

d) Durante afios, todos quie-
nes se han dedicado a estudiar el
Derecho registral inmobiliario es-
paiiol han clamado por la actual
discordancia que ofrece el mismo
con respecto al Catastro. A partir
de ahora, y a pesar de no haber
conseguido ningun logro en tal
direccién, habrd que incrementar
la lista de peticiones amplidndola
a la concordancia con el régimen
urbanistico. Todos tenemos en la
mente tantos casos escandalosos
que han afectado a muchas fami-
lias, en la mayoria de los casos
de las mas modestas, por desa-
prensivos o desaprensivas cons-
tructoras y promotoras de edih-
cacién. Se imaginan ustedes lo
que ocurriria en el caso que esta-
mos comentando, si después de
vendidos los pisos y locales en
régimen de propiedad horizontal,
se ejercitara por el Instituto Na-
cional de la Vivienda el derecho
de reversién establecido a su fa-
vor y que sdlo afectaba a parte

—¢qué parte ahora?— de la nue-
va finca. Y no seria sélo el pro-
pietario de las dos fincas primiti-
vas el que hubiera provocado Jas
consecuencias que se derivaran
de tal ejercicio.

La impresion que da esta Reso-
lucién a través de sus distintas
fases es la de que el Registrador
se movia apovindose Airmemente
con los pies en tierra; la Direc-
cion General aparece como pro-
clive a un exagerado conceptualis-
mo de laboratorio, produzca los
efectos que produzca.

Nos queda por examinar el ter-
cero de los defectos senalados
por el Registrador, que sufrio la
misma suerte que los otros dos:
el relativo a la cuota de participa-
cion correspondiente a cada piso
o local.

Dice la Resolucion que la Ley
de Propiedad Horizontal enume-
ra en su articulo 5 —sin que ten-
ga cardcter limitativo— algunos
de los elementos o valores a
tener en cuenta por el propieta-
rio para la fijacién de la cuota de
participacién que corresponde a
cada piso o local, materia que en
cuanto a su fondo, y por su pro-
pia indole escapa a la calificacion
del Registrador, que ha de limi-
tarse a examinar si se han cum-
plido los requisitos legales; ana-
diendo después que, aunque no
deja de llamar la atencién que
tras la agrupacién realizada
—que légicamente habria de dar
lugar a una redistribucién de cuo-
tas entre los distintos pisos y lo-
cales, al haber aumentado dos
de ellos en extensién superficial—
sigan subsistentes las primitivas
cuotas sefialadas para uno sélo
de los edificios, no cabe duda que
al poder ser fijadas en su conjun-
to por el propietario tinico se ha
cumplido la prescripcién estable-
cida en el péarrafo segundo del
enumerado articulo 5 de la Ley.

Cierto todo esto. Y en este as-
pecto la critica de la doctrina fi-
jada merece una consideracion
muy distinta que la referente al
apartado segundo, aunque agui,
a diferencia de lo que ocurre con
el primero de los defectos, noso-

tros vemos una muy firme posibi-
lidad de aplicacién del fraude de
ley. Y es que aqui nos movemos
en una cuestién de tipo negocial
y personal mds que juridica. Por-
que el adquirente de cada piso o
local, a la hora de realizar la ad-
quisicién habra visto y considera-
do si el coeficiente que se le asig-
na a lo que ¢l compra le conviene
o no v habra sido uno de los ele-
mentos a la hora de valorar por
él la adquisicion. Pero esto sélo
es cierto en teoria. En la pricti-
ca, escasos serdn —si es que hay
alguno— los compradores de un
local en régimen de propiedad ho-
rizontal que haya calibrado el
coeficiente de su lote y mucho
menos su comparacion con cada
uno de los restantes. Serd luego,
cuando la copropiedad lleve fun-
cionando algin tiempo cuando se
irin dando cuenta todos los co-
propietarios de la irregular dis-
tribucién de cuotas. Y la solucién
entonces es muy dificil.

iSerfa conveniente en una re-
forma de la Ley de Propiedad Ho-
rizontal introducir una norma si-
milar a la imperante en el dere-
cho francés, pero mas amplia,
pues alli sélo se refiere a las car-
gas, no al lote, por medio de la
cual cupiere acudir a los Tribuna-
les para remodelar la cuota en los
casos de injusticia? A nuestro en-
tender, desde luego que si, pero
siempre que no se exigiera un jui-
cio declarativo —y mucho menos
claro estd el correspondiente a la
cuantia—, sino que se tratara de
una decisién de equidad en for
ma similar y a cargo de los pro-
pios Grganos judiciales ya previs-
tos en la propia Ley para los su-
puestos ahora expresamentie sefia-
lados. Actuaciones de este orden
no son ninguna novedad en nues-
tro Derecho: tales, por ejemplo,
las revisiones de renta en el ac-
tual Reglamento de Arrendamien-
tos Ruasticos o en la anterior Ley
de Arrendamientos Urbanos. Y
encontramos mucho mds justifi-
cada ésta a que nos referimos que
no las citadas de revisién de ren-

tas.
MIGUEL MASA
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LAS SOCIEDADES URBANISTICAS

Ley sobre Régimen del Suelo
Ordenacién Urbana texto re-
dido de 9 de abril de 1976
dispone en su articulo cuarto
que la gestion urbanistica po-
drd encomendarse a organis-
mos de cardcter publico, a la
iniciativa privada y a entidades
mixtas. Y con relacién a estas
tltimas, el art. 115 de la misma
Ley determina que el Estado y
las entidades locales podrdn
constituir Socledades Andni-
mas ¢ Empresas de Economia
mixta, con arreglo a la legisla-
cién aplicable en cada caso pa-
ra la ejecucién de los planes de
ordenacidn.

Es precisamente el desarrollo
de sistemas de gestion mixta de
cardcter empresarial dentro del
contenido del art. 115 de la Ley
del Suelo el objeto de la regula-
cién establecida por el Decreto
de 2 de mayo de 1978 que tiende
ademas, a facilitar la constitucidn
de estas Sociedades, concretar su
objetivo sin excluir ninguno de
los fines comprendidos en el 4m-
bito urbanistico, fomentar la co-
laboracién de la Administracién
Central, la Institucional y la Local
y facilitar la movilizacién de la
asignacién de urbanismo de los
presupuestos de las corporacio-
nes locales y el Patrimonio Muni-
cipal del Suelo, a través de las
Sociedades 0 Empresas de Eco-
nomia mixta, previstas en el ci-
tado art. 115 de la Ley del Suelo.

Consideramos de interés desta-
car de dicha regulacién los aspec-
tos siguientes:

— La sociedad urbanistica reves-
tird siempre la forma de So-
ciedad Andnima.

—El capital fundacional estard
constituido por aportaciones
del Instituto Nacional de Ur-
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banizacion, ¥ en su caso, de
otros Organismos de la Admi-
nistracién del Estado de Cor-
poraciones Locales, de Entida-
des de crédito oficial y Cajas
de Ahorro. La parte de capital
social que no haya de estar
constituido por las aportacio
nes que necesariamente han de
hacer los Entes Publicos, po-
dra pertenecer a los propieta-
rios afectados o a las Cajas de
Ahorro.

— Las aportaciones sociales po-
drén hacerse en dinero o en
cualquier clase de bienes y de-
rechos valorables en dinero.
Las Corporaciones Locales po-
drin hacer sus aportaciones
con cargo al presupuesto es-
pecial de Urbanismo previsto
en el art. 194 de la Ley del
Suelo.

— Habrd consecuentemente con
lo dicho, dos clases de accio-
nes: una representativa de la
mayoria del capital social gue
solo podra ser suscrita por los
Entes Pablicos v transmisible
entre éstos y otra representa-
tiva del resto del capital, de li-
bre suscripcidn y transmision.

— La sustitucidn deberd ser auto-
rizada mediante Real Decreto
aprobado en Consejo de Mi-
nistros, a propuesta conjunta
de los de Hacienda y de Obras
Obras Publicas y Urbanismo.
La misma autorizacion serd ne-
cesaria para adquirir acciones
de sociedades ya constituidas.

— Fines: Las Sociedades tendrdn
por objeto la realizacion de
alguno o algunos de los fines
siguientes:

a) Estudios urbanisticos.

a) Actividad urbanizadora.

c) Gestibn y explotacion de
obras y servicios resultan-

tes de la urbanizacion, en
caso de obtener la conce-
sion correspondiente, con-
forme a las normas aplica-
bles en cada caso.

— Fines: Para la realizacion del
objeto social, la Sociedad urba-
nistica podra:

a) Adquirir, transmitir, cons-
tituir, modificar y extin-
guir toda clase de dere-
chos sobre bienes muebles
o inmuebles que autorice
el derecho comun,

b) Realizar convenios con bos
Organismos competentes,
que deben coadyuvar, por
razén de su competencia,
al mejor éxito de la ges-
tion.

c) Ejercitar la gestién de los
servicios implantados, has-
ta que sean formalmente
asumidos por la Corpora-
cibn Local u Organismo
EUITIPEEE'HH.".

— La Sociedad podrd actuar co-
co entidad puramente privada
0 como concesionaria de la
actuacion o actuaciones de que
se trate.

— La Sociedad Urbanistica podré
constituirse por el tiempo ne-
cesario para cumplir su obje-
tivo, por plazo cierto’o con du-
racién indefinida. Cuando par-
ticipen Entes Locales, el plazo
méximo serd el que establezca
la legislacidén local.

— Extincién: La liquidacién de
las sociedades, en caso de ex-
tincién, se realizard en los tér-
minos previstos en los Estatu-
tos, o conforme a lo dispuesto
en la Ley de Sociedades Andni-
mas, ¥, en su caso, en el Orde-
namiento Juridico local.

F.L



Competencias de la Generalidad de
Cataluna en materia de urbanismo

Por Decreto de 23 de junio de
este afio se transfieren a la Ge-
neralidad de Catalufia todas las
competencias atribuidas a la
Administracién del Estado por
la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacién Urbana, y por
disposiciones concordantes y
complementarias en lo que
afecte al d@mbito territorial de
la Generalidad.

A este respecto, aparte del co-
rrespondiente régimen transito-
rio, se observan las siguientes
particularidades y excepciones:

a) Competencias en lo que res-
pecta a los Planes.

— La redaccién y aprobacion del
Plan Nacional de Ordenacidn
seguird regulindose conforme
a las disposiciones vigentes.

— Los Planes Directores Territo-
riales de Coordinacién en Cata-
lufia se formularan por la Ge-
neralidad, con la fijacion de su
ambito territorial v plazo en el
que han de quedar redactados,
sin perjuicio de que el Conse-
jo de Ministros seiiale los Or-
ganismos o entidades que ha-
yan de intervenir en su elabo-
racion. Una vez formulados
por la Generalidad, ésta los so-
meterd al tramite de informa-
cidn pablica o informe de las
Corporaciones Locales a cuyo
territorio afectaren, para su
posterior remision al Ministe-
rio de Obras Piblicas y Urba-
nismo, a los efectos de que se
recaben los informes corres-
pondientes. Ya una vez apro-
bado por la Generalidad, los
someterd al Ministro de Obras
Piblicas y Urbanismo, a los
efectos prevenidos en el apar-
tado 2 del art, 39 de la Ley del
Suelo. '

—La Generalidad aprobara defi-
nitivamente los Planes, Progra-

mas de Actuacidgn Urbanistica
¥y Normas Complemeniarias y
Subsidiarias del Planeamienio
que se refieren a capitales de
provincia, poblaciones de mas
de 50.000 habitantes y en todo
caso, los que afecten a varios
municipios. No obstante, hasta
que no se apruebe el corres-
pondiente Plan Director Terri-
torial serd requisito necesario
el informe previo de la Comi-
510n Central de Urbanismo que
se solicitard a través del titu-
lar del Departamento de Obras
Pablicas y Urbanismo.

— La facultad de suspender la vi-
gencia de los Planes, se enten-
derd atribuida a la’ Generali-
dad, en su territorio, sin per-
juicio de que el Consejo de
Ministros a propuesta del Mi-
nistro de Obras Pidblicas y Ur-
banismo, y previo informe de
la Generalidad, pueda igual-
mente acordar dicha suspen-
sion por razones de interés su-
prarregional, en tanto no exis-
ta aprobado Plan Director Te-
rritorial de Coordinacion.

b} Cuando para el ejercicio de
alguna de las competencias trans-
feridas a la Generalidad por el
presente Real Decreto sea pre-
ceptivo el dictamen del Consejo
de Estado se mantendré esta exi-
gencia. La peticion del mismo
serda acordada por la Generalidad,
solicitindolo a través del Minis-
tro de Obras Pablicas y Urbanis-
mo, que requerird el Consejo de
Estado para su emision. §i no se
establece otra cosa en el presente
Real Decreto, los demds informes
que la legislacidn vigente exija de
otros drganos distintos del Conse-
jo de Estado se mantendrdn con
el propio cardcter que tengan es-
tablecido, pero su emisién corres-
pondera a los drganos equivalen-
tes que existan o se creen en la
Generalidad.

¢} Las Comisiones Provincia-
les de Urbanismo pasarin a de-
pender de la Generalidad.

Formard parte de la Comision
Central de Urbanismo un repre-
sentante de la Generalidad de Ca-
talufia.

d) Recursos.

Contra las Resoluciones y actos
de la Generalidad de Catalufa ca-
bra recurso de reposicién previo
al contencioso administrativo, sal-
vo que por otra disposicién legal
s¢ exigiera la interposicién del re-
curso de alzada, que se sustan-
ciard ante la propia Generalidad.
El régimen juridico de estos re-
cursos serd el establecido en las
leyes de Procedimiento Adminis-
trativo y de la Jurisdiccién con-
tencioso-administrativa.

e) Las competencias del De-
creto-Ley citado empezardn a
ejercerse por la Generalidad a
partir del 1 de octubre de 1978,
en cuya fecha dejardn de interve-
nir los Organos anteriormente
competentes, salvo para remitir
a la’ Generalidad los documentos
referentes a las funciones y ser-
vicios traspasados.

f) En cuanto al régimen (ran-
sitorio es conveniente destacar
que la aprobacién definitiva de
los Planes Generales que el art.
35 de la Ley del Suelo atribuye al
Ministerio de Obras Piblicas y
Urbanismo seguird correspondien-
do al mismo cuando antes de la
entrada en vigor de este Real De-
creto  hubiesen sido aprobados
provisionalmente. Ademas, pasa-
rin todos los expedientes que se
hallen pendientes de resolucidn
ante organos de la Administra-
cién del Estado el 1 de octubre
de 1978 y en los que sea compe-
tente la Generalidad cualquiera
que sea el tramite en que se en-
cuentren, salvo aquellos en que
juegue el silencio administrativo
positivo, o que hayan sido remi-
tidos a informe o dictamen del
Consejo de Estado, o cuando la
resolucidn final corresponda a los
servicios centrales de la Adminis-
tracién del Estado.
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Las valoraciones en el proyecto de Ley
sobre valoracién del suelo y medidas para
la ejecucion del planteamiento

A) El régimen legal de las "va-
loraciones”, que tuvo en la LS.
{en su version de 12 mayo 1956)
un tratamiento diferenciado (arts.
85 y ss.) del comiin expropiatorio,
definido, como es sabido, en la
LEF. (arts. 38, 39 y 43) y que fue
objeto posterior de la Ley 21
Julio 1962 (v del Decreto de 21
febrero 1963), reafirmadora de
los criterios de la LS., aunque
con importantes modificaciones
en orden a los sistemas de valo-
racién, y que ha estado vigente
hasta la derogacién operada por
la actual LS. {sin perjuicio de la
disposicion transitoria cuarta de
esta Ley), en la que los arts. 103
al 113, establecen el nuevo régi-
men legal, estd otra vez en tran-
ce de modificacion. El Boletin
Oficial de las Cortes correspon-
diente al dia primero de agosto
del afio actual (el Boletin nim.
138) publica el Proyecto de Ley
sobre Valoracion del Suelo v Me-
didas para la Ejecucién del Pla-
neamiento urbanistico, cuyo Ti-
tulo I, bajo el epigrafe “valora-
cionmes y justiprecio de las expro-
piaciones”, se ocupa, en seis ca-
pitulos (cap. I: disposiciones ge-
nerales; cap. II: wvalor urbanis-
tico; cap. III: wvalor base; cap.
IV: indemnizaciones; cap. V:
plusvalia urbanistica y cap. VI:
justiprecio de las expropiacio-
nes) del tratamiento de las valo-
raciones (y de los mecanismos
expropiatorios), sustituyendo el
régimen contenido en los arts,
103 al 110 de la LS, que se dero-
gan por la via expresa de una
cliusula derogatoria (la disposi-
cién final primera) e introducien-
do otras previsiones legales que
ensanchan el campo del régimen
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especial urbanistico ¥ reducen la
aplicacidn del comiin.

B) El Provecto de Ley sobre
Valoracion del Suelo y Medidas
para la ejecucion del planea-
miento monta la valoracion so-
bre los conceptos de "valor ba-
se” y "valor urbanistico”. El pre-
cio expropiatoric es el “valor
base” (para el suelo no urbani-
zable) y el urbanizable no pro-
gramado, sin Programa de Ac-
tuacion Urbanistica; también el
suelo mistico segin calificacio-
nes basadas en la Ley 12 Mayo
1956) y el valor urbanistico, mi-
norado en los porcentajes de
plusvalia urbanistica (para el sue-
lo urbano, el suele urbanizable
programado, el suelo de zonas
urbanizables segliin Normas Sub-
sidiarias y el suelo de reserva
urbana). El “valor base"™ es un
valor minimo; también un valor
que sirve para la determinacidn
de la plusvalia urbanistica. Se
determina atendiendo a un mo-
mento temporal (en la fecha en
gue se promulgue la Ley) v a un
contenido (el aprovechamiento
que corresponda legalmente al
terreno). Si el planeamiento pos-
terior atribuye al suelo un mayor
aprovechamiento urbanistico que
el vigente a la entrada en vigor
de la Ley, prevalece éste; si el
planeamiento ulterior disminuye
el aprovechamiento prevalece, sin
embargo, este dltimo. El proyec-
to, por tanto, no respeta, en nin-
gun caso, el aprovechamiento fi-
jado por el planeamiento, si la
modificacién o revisién del mis-
mo reduce el aprovechamiento.
Por si cupiera duda, el art. 22
del Proyecto establece que “en
la determinacién de las valora-

ciones a que dé lugar la presen-
te Ley, no serdn en ningin caso
de aplicacién las previsiones con-
tenidas en el art, 87.2) de la Ley
del Suelo”.

C) El proyecto que shora co-
mento introduce el concepto de
“valor base”, que se configura
como valor minimo®, a los efec-
tos de justiprecio, y atribuye al
valor urbanistico” la funcién de
servir como estimativa del "va-
lor de mercado”, sobre el que
actuard la plusvalia urbanistica”
a los fines de fijacién del justi-
precio. Segiin el Proyecto, ¢l Va-
lor base (Vb) se aplica para la
fijacion del justiprecio de los
terrenos clasificados como suelo
no urbanizable y los que estén
clasificados como suelo urbani-
zable en la categoria de no pro-
gramado. El justiprecio de los
terrenos comprendidos en algu-
nas otras de las clasificaciones
de la LS. (suelo urbano v suelo
urbanizable programado) se hace
por referencia al Valor Urbanis-
tico (Vu.) deduciendo del mismo
un porcentaje de plusvalis ur-
banistica. La plusvalia urbanis-
tica (Pv) es la diferencia entre el
valor urbanistico y el valor base.
Para el Proyecto de Ley solo el
suelo urbano y el suelo urbani-
zable programado incorpora plus-
valias urbanisticas. Del valor de
mercado (que se pretende obte-
ner por los mecanismos que res-
pecto a la determinacidn del Vu.
establece el Proyecto) la comu-
nidad obtiene un porcentaje de
Pv.; el resultado de detraer del
Vu. (considerado como valor de
mercado) este porcentaje, es el
justiprecio o precio de expropia-
cién. Si por aplicacidn de los cri-



terios para determinar el “valor
urbanistico” y los que sirven para
fijar el “valor base”, se llegara en
una concreta cxpropiacion refe-
rida a suelo urbano o suelo ur-
banizable programado a resul-
tados en que el Vb. fuera supe-
rior al Vu., prevalecera el Vb.

D) La introduccién del "va-
lor bésico” referido a toda clase
de suelo, aungque formalmente
hace desaparecer el concepto de
“valor inicial”, que tiene en la
LS. {(de 12 Maye 1956), su pri-
mera formulacion, y que luego
s¢ mantiene en la legislacién pos-
terior hasta llegar a la LS. vigen-
te, no significa, sin embargo, que
tal valor, referido a los terrenos
clasificados como suelo no urba-
nizable, en cuanto valor de fin-
cas misticas, esto, sin expecta-
tivas urbanisticas legales, y ob-
tenible segin técnicas de valora-
cién agraria, no continie vigen-
te en el Proyecto. Y que el llama-
do Vb. de los terrenos clasifica-
dos como “suelo ristico” (segun
la LS, de 1956) o como “suelo no
urbanizable” (en la LS. vigente),
¢s el valor rustico, el valor agra-
rio, en funcidn del rendimiento.
En este punto, lo que hace el
Proyecto es recoger el método de
evaluacién basado en la capitali-
zacién del rendimiento, que es el
método que, con una formulacidn
general, gque pudo obtener su des-
arrollo a nivel reglamentario, se
enuncia en el art. 104, 1) a) LS.
Método de valoracion al que el
Provecto afade los de evaluacion
por referencia a valoraciones ofi-
ciales (catastrales, indices mu-
nicipales, liquidaciones fiscales)
v por referencia a precios de
transacciones, si bien congeladas
ambas, por cuanto admite, tan
sdlo, las anteriores al momento
en que se promulgue la LS. Por
lo que respecta a fincas misticas
la LS. (en el art. 104, 1) 2), en una
redaccién técnica mas lograda,
se establecia como método de
valoracion el basado en el valor
medio en venta a efectos de ex-
plotacién agricola, sin tomar en
consideracion, en ninglin caso,
factores urbanisticos.

E) El Valor base (Vb) se apli-
ca para la fijacion del justipre-
cio del suelo no urbanizable y del
suelo urbanizable no programa-
do. Pero tambi¢n las otras cla-
ses de suelo tienen un Vb, que
debe ser fijado en el proceso de
valoracion, con objeto de cono-
cer el valor minimo (que es el
Vb) y determinar la plusvalia ur-
banistica (Pv.), por diferencia
entre el Vu. y el Vb. Por esto, en
el art. 7. del Proyecto se define
¢l valor base de un terreno di-
ciendo que "es el que correspon-
de al mismo en vista de sus ca-
racteristicas fisicas, los usos, edi-
ficaciones o instalaciones im-
plantadas en ¢l y del aprovecha-
miento urbanistico que le co-
rresponda en la fecha de promul-
gacion de esta Ley” o del menor
aprovechamiento urbanistico “si
del planeamiento urbanistico
posterior a la fecha de promul-
gacion de esta Ley resultase un
aprovechamiento inferior al pre-
existente”. El aprovechamiento
urbanistico se refiere, (nicamen-
te, al suelo urbano y al suelo ur-
banizable programado (progra-
mado en el Plan, o que cuente con
Programa de Actuacién Urbanis-
tica), porque el suele no urbani-
zable (art. 85 LS), no tiene, por
definicién, aprovechamiento ur-
banistico. La determinacién del
Vb. de los terrenos calificados
como suelo no urbanizable y co-
mo suelo urbanizable no progra-
mado, se hace en el Proyecto si-
guiendo los criterios del art. 8.7
la determinacién del Vb. del sue-
lo urbano y del suelo urbaniza-
ble programado (por el Plan o
por el Programa de Actuacién
urbanistica) debe hacerse con su-
jecién a las reglas del art. 9 (x
del art. 10).

F) Para la determinacién del
Valor base (Vb) de los terrenos
calificados de suelo mistico (ca-
lificacién segin la LS. de 1956),
suelo no urbanizable y suelo ur-
banizable no programado (en
tanto no cuente con Programa
de Actuacién Urbanistica), el
Proyecto (art. 8°) establece tres
métodos, debiendo prevalecer el

que dé un resultado mas favora-
ble al propietario (el mayor va-
lor resultante). Estos métodos
S0

— de evaluacidn referida a otras
valoraciones anteriores a la
promulgacién de la Ley (ca-
tastrales, indices municipales,
liquidaciones fiscales)

— de evaluacion referida a tran-
sacciones de fecha anterior a
la promulgacién de la Ley (o
que resulte de la regulariza-
cion fiscal voluntaria).

— evaluacion por capitalizacion
de las rentas {de la tierra)
reales o potenciales).

Parece razonable, y coherente
con el principio de valor de mer-
cado, que se proclama, con ca-
ricter general, en el art. 7, 5) del
Proyecto, que la valoracién obte-
nida por aplicacién de los dos
primeros métodos, se corrija en
funcion de la wvariacién experi-
mentada en los precios o, al me-
nos, mediante la utilizacion de
técnicas correctoras de la de-
preciacién monetaria. Sin em-
bargo, el Proyecto, al tratar del
Vb., no hace referencia a estas
técnicas correctoras,

G) El método de valoracion
que expone en primer lugar el
art. 8° del Proyecto responde a
criterios valorativos en funcidn
de rentas risticas (agricolas, fo-
restales, ganaderas, cinegéticas,
etc.), de modo que la renta neta
se capitaliza, siendo el resultado,
en principio, ¢l Valor base. Es
un método de valoracién de uti-
lizacién ordinaria en la evalua-
cion de explotaciones agricolas,
que permite obtener el valor ve-
nal de un bien a partir de su ren-
dimiento, al que se aplica una
tasa de capitalizacion determi-
nada, Los factores son el produc-
to bruto, el rendimiento neto y
la tasa de capitalizacidn. Para ob-
tener la renta neta se deducen
del producto bruto:

— los gastos directos e indirec-
tos, ¥

— el beneficio del cultivador o
renta del empresario.
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Al resultado se aplica la tasa
de capitalizacién. La fijacion de
esta tasa se hard segin en el Pro-
yecto (art. 8=, 1°) d), “determi-
nando el factor correspondiente
a la relacion entre precio de mer-
cado y rentas, obtenible en zonas
puramente agricolas, no influen-
ciadas por expectativas de desa-
rrollo urbano”. Quiere decirse
que con referencia a una zona
puramente agricola, en que no se
susciten valores en funcién de
expeciativas de desarrollo urba-
no, debe obtenerse un precic o
valor de mercado de las fincas
rusticas (agricolas, forestales, ga-
naderas, etc.) y precio de las ren-
tas ordinariamente satisfechas,
obteniendo de la relacién entre
el precio de fincas v rentas, la
tasa de capitalizacién.

H) El suelo urbano y el sue-
lo urbanizable programado en el
Plan o en virtud de Programas
de Actuacién urbanistica y el de
las zonas urbanizables segin
Normas Subsidiarias o Comple-
mentarias del Planeamiento tie-
ne un Vb. (valor base) y un Vu.
(valor urbanistica). E1 Vb, es un
valor minimo; el Vu, disminui-
do en el porcentaje de plusva-
lia urbanistica (Pv.), es el pre-
cio de expropiacion, a no ser que
resulte inferior al Vb. La diferen-
cia entre el Vu. v el Vb. es la
plusvalia urbanistica. En todo
proceso de valoracion, por tanto,
debe determinarse el Vu. Pues
bien, el Proyecto regula varios
métodos de evaluacién para ob-
tener ¢l Vd. de terrenos no in-
cluidos en las categorias de sue-
lo no urbanizable o urbanizable
no programado (o en la de suelo
ristico, segin las definiciones de
la LS. de 12 mayo 1956). Para
estos suelos es el art. 8.° del Pro-
vecto el que regula los métodos
de evaluacién. Los suelos urba-
nos o con expectativas urbanas
(reconocidas en los Planes o en
las Normas) se someten a otros
métodos de waloracién. Estos
métodos son los siguientes:

— ¢l de valoracidn de los terre-
nos como no urbanizables (o
risticos) incrementado con el

valer actual, no amortizado,
de las inversiones urbaniza-
doras;

— ¢l waler de mercado, segin
transacciones anteriores a la
Ley, actualizado segin unos
criterios fiscales;

— el de valoracion aplicable pa-
ra obtener el Vu., segin lo
dispuesto en el art. 6° del
Proyecto.

I} 5o6lo el suelo urbano y el
urbanizable programado (y el ur-
banizable segiin Normas Subsi-
diarias o Complementarias del
Planeamiento) tiemen un Valor
urbanistico (Vu. El suelo no ur-
banizable v el wurbanizable no
programado (sin Programa de
Actuacién Urbamistica) carecen
de Vu. Pues bien, para obtener
el Vu. es necesario conocer:

— la calificacion del suelo

— el aprovechamiento urbanis-
tico

— las deducciones

— el criterio de valoracion apli-
cable

— el resultado de aplicacién de
este criterio.

La calificaciéon del suelo se ha-
ce por el Plan (arts. 77, 78, 79, 80
LS) o por las Normas Subsidia-
rias o Complementarias del Pla-
neamiento {art, 71 LS) o por el
Proyecto de Delimitacién del
Sugle Urbano (art. &1 LS). El
aprovechamiento urbanistico se
fija por el Plan y, en su defecto,
por la Ley (en el suelo urbano);
0 por las Mormas Subsidiarias
{ en las zonas urbanizables); en
el Plan General (en el suelo ur-
banizable programado) o en el
Programa de Actuacién Urbani-
zacién (en suelo urbanizable so-
metido a un Programa de Actua-
cidn Urbanistica). Las deduccio-
nes son las que dice el Proyecto
en el art. 4°. Los criterios de va-
loracién son prefdrentemente,
uno fiscal, por referencia a la
Contribucién Urbana (a la valo-
racidn a efectos fiscales) y, cuan-
do no concurran los requisitos
que seniala el Proyecto (art. 5.°,
1), el de determinacién por re-
ferencia al valor venal o de mer-

cado de la imaginable edifica-
cibn o instalacion correspon-
diente al aprovechamiento.

J) El método de waloracion
para obtener el Vu., que el art.
6.* del Proyecto introduce para
el supuesto de inaplicacion de los
criterios fiscales, condicionados,
como he dicho, a que las previ-
siones de uso y de volumen te-
nidos en cuenta para la obtencidn
del valor fiscal (el de la Contri-
bucidn Urbana) se correspondan
con las del planeamiento vigen-
te en ¢l momento de la valora-
cién fiscal no hubiese franscu-
rrido el plazo de tres afios, parte
del valor venal o valor de merca-
do de la edificacion (o instala-
ciones) que, segin el aprovecha-
miento urbanistico minorado con
las deducciones que dice el art.
42 (en relacion con el art. 3.,
podrfa materializarse sobre la
superficie objeto de valoracipn.
La primera tarea, en este pro-
ceso de valoracion, €s, por tanto
traducir en edificacion (vivien-
das, locales comerciales, locales
de servicios, edificaciones indus-
triales etc.), segun los usos pre-
visibles, el aprovechamiento ¥,
en una indagacion sobre el mer-
cado inmobiliario, fijar el precio
de mercado de esa edificacion,
con arreglo a razonables niveles
de calidad. Se trata de determi-
nar ¢l valor venal o valor de mer-
cado actual de la edificacién (o
instalaciones) correspondientes
al aprovechamiento (Ve.) Calcu-
lado este valor, operan sobre el
mismo unas deducciones repre-
sentativas del coste de urbani-
zacion {Cu.), coste de la edifica-
cion (incluido el beneficio in-
dustrial atribuido al constructor)
(Ce.) y costos de gestién (promo-
cioén, comercializacion etc.), te-
niendo en cuenta el tiempo ne-
cesario para materializar y co-
mercializar las edificaciones.

K) La wvaloracién basada en
la relacidén valor edificacidn (va-
lor de mercado de la edificacion)
valor terrenc [(segin el aprove-
chamiento ordenado, esto es, el
aprovechamiento fijado en la or-
denacién (plan o norma) (o por



la ley)], reduciendo el aprove-
chamiento con las cesiones pro-
cedentes legalmente y estiman-
do los costos del proceso de edi-
ficacion (urzanizacidn, edifica-
cion, promocion, gestion etc.),
tiene, en cuenta, ciertamente que
existe una relacion entre el va-
lor de la edificacion y el valor del
solar (o del terreno susceptible
de ser transformado en solar) en
la prictica diaria inmobiliaria.
A la hora de valorar un solar se
acude con frecuencia al valor de
relacion. El promotor, partiendo
de los precios de mercado de vi-
viendas (o de edificios comercia-
les o de edificaciones industria-
les), y conocidos los datos del
proceso de edificacidn y, en su
caso para ultimar o ejecutar la
urbanizacion, conoce el techo
hasta ¢l que puede llegar el va-
lor del solar. La relacién, sin em-
bargo, est4 condicionada por
mualtiples factores. La férmula
es, no obstante, conocida: el va-
lor del solar (suelo urbanizado,
apto para la edificacidn) igual a
(x) del valor de la construccién.
Cuando son precisos unos costos
de urbanizacidn (o el solar ne-
cesita de especiales operaciones,
por precisar, por ej., excavacidn
supletoria, reforzamiento de la
consistencia del terreno etc.) de-
ben deducirse del valor del solar.
Las caracteristicas de las zonas,
la situacion del mercado de vi-
viendas etc. influyen en la rela-
cién, aumentando o disminuyen-
do la relacién valor solar-valor
edificacidn.

K) Uno de los métodos de
valoracidn (el del art, 9.7, 1) a) del
Proyecto) para obtener el Valor
base (de suelo urbano o suelo
urbanizable programado o con
Programa de Actuacién urbanis-
tica o comprendido en zonas ur-
banizables segiin Normas Sub-
sidiarias) es el mismo que el es-
tablecido para obtener el valor
urbanistico (art. 6° del Proyec-
to) cuando no operan los crite-
rios fiscales). Pero no opera so-
bre los mismos factores, pues al-
gunos son diferentes, por lo que
el Vb. y el Vu, obtenido en vir-

tud de este metodo puede ser
diferente. Solo en el caso de que
el resultado sea diferente y el
WVu. sea superior, habra plusvalia
urbanistica. Me refiero al caso
de que prevalezca este metodo
de valoracion, porque el que de-
termina el Vb. no es necesaria-
mente este método. El1 Vb. es el
menor valor resultante al com-
parar ¢l valor obtenido por el
método basado en las tranmsac-
ciones (actualizadas) con el ma-
yor de los valores obtenidos en
virtud de otros métodos (el de
valoracion como rastico o no ur-
banizable incrementado con el
de las urbanizaciones incorpora-
das y ¢l de valoracion para ob-
tener el Vu.). Podemos decir que
hay tres métodos de valoracion
(el de valor de mercado inferido
de transacciones conocidas, refe-
ridas al tiempo anterior a la Ley
y actualizadas) (el del valor ris-
tico incrementado con las inver-
siones urbanizadoras) (el del va-
lor inferido de la previsible edi-
cacion o, en otros términos, el
valor de relacidn). Como este l-
timo método es el aplicable para
la determinacion del Vu., vamos
a examinar sobre qué factores
Opera en uno y oiro supuesto.

L) El Proyecto, bajo el con-
cepto genérico de indemnizacio-
nes, regula una serie de supues-
tos de resarcimiento de “dafios
¥y perjuicios” derivados de la ex-
propiacion. Por de pronto, se
considera el arrendamiento (en
sus modalidades de arrendamien-
to mistico y de arrendamiento ur-
bano, en sus variantes de vivien-
das y locales comerciales o indus-
triales) como un valor patrimo-
nial indemnizable. La extincién
del arrendamiento, operado como
consecuencia de la expropiacion,
es indemnizable. Pero, ademas,
en los casos de actividad empre-
sarial (agricola, industrial o co-
mercial), el perjuicio generado
por la expropiacién no es sdlo el
de privacidn del arrendamiento;
de aqui que el traslado de la ac-
tividad empresarial o la extin-
cidn de esta actividad, sea otro
de los conceptos indemnizables.

Cuando es el propietario el gue
desarrolla la actividad empresa-
rial, siendo el bien expropiado
uno de los elementos de esta ac-
tividad, se reconoce a aquel una
indemnizacion distinta de la que,
como justiprecio del bien inmue-
ble expropiado, le corresponde.
Como otro concepto indemniza-
ble se enuncia en el Proyecto
(art. 13, 2), la indemnizacidn de
“interrupcién de residencia”. La
regulacién de estas “indemniza-
ciones” adolece en el Proyecto
{como en otros muchos aspectos
del mismo) de falta de precisidn
y claridad, aparte de criticables
formulaciones técnico - juridicas
que, de no mejorarse, pueden
generar dificultades interpretati-
vas, defecto que es comiin a todo
el conjunto del Proyecto.

LL) La indemnizacién de “pri-
vacion del arrendamiento” tiene
su fundamento en el abandono
forzoso de la “vivienda" (o del
local comercial, industrial o pro-
fesional, o la extincidn de la ac-
tividad). El Proyecto (en el art.
13) se ocupa de la regulacién de
las indemnizaciones en estos ca-
sos, sin diferenciar claramente
los distintos supuestos. Puede
entenderse que tratindose de
arrendatarios de wiviendas los
conceptos indemnizables son los
siguicntes:

1* indemnizacién por extincién
del arrendamiento;

2° indemnizacion de traslado;

3* indemnizacién de reinstala-
cidn;

4" indemnizacidon de alejamien-
to.

El art. 13, 2) (bajo el concepto
de indemnizacion por inferrup-
cibn de residencia) comprende
los “gastos de mudanza”®, el “tras-
lado eventual®, “mayores costes
de transporte” v, con un cardc-
ter de generalidad, inspirado en
el principio de reparacidn inte-
gral del perjuicio, bdsico en ma-
teria expropiatoria, se refiere a
las demds circunstancias rele-
vantes que concurran €n e] caso”.
La indemnizacidn, en el caso que



ahora estudio, debe cubrir el
real perjuicio. El Proyecto con-
tiene una regla de medicion de
este perjuicio respecto al prime-
ro de los conceptos que se han
enumerado (indemnizacidn por
extincion del arrendamiento).

M) Como decia al estudiar el
método de valoracion de fincas
risticas, basado en la capitaliza-
cidn de la renta de la tierra (ren-
ta meta), uno de los conceplos
deducibles del producto bruto es
el “beneficio del cultivador o
renta del empresario”. Este be-
neficio es indemnizable, en caso
de expropiacion, segin las reglas
del art. 12.* del Proyecto. Distin-
gue este precepto tres supuesios:

— que las fincas estén arrenda-
das;
— que el arrendatario seca tilu-

lar de una empresa agricola
o industrial;

— que €l propietario lleve direc-
tamente la explotacion y, en
su caso, constituya actividad
empresarial agricola o indus-
trial.

Como arrendatario y, en su ca-
$0, como propietario, en el su-
puesto de que el mismo lleve la
explotacion de la finca, percibi-
ra el arrendatario, una indemni-
zaciéon equivalente al beneficio
de cultivador durante dos afios.
5i el arrendatario o, en su caso,
el propietario, es titular de una
empresa agricola o industrial,
que como comsecuencia de la ex-
propiacién tiene que trasladarse
o extinguirse, en el cdlculo de la
indemnizacién deberd computar-
se la correspondiente al traslado
o a la extincidn. La relacién del
precepto adolece de cierta im-
precision y oscuridad y exigird
una interpretacién en orden a
distinguir el cultivo o explota-
cién simple, no constitutiva de
una actividad propiamente em-
presarial, de aquel que consti-
tuye actividad empresarial.
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Anexos:

I. JUSTIPRECIO DE TERRE-
NOS:

A. — suelo no urbanizable
— suelo urbanizable no pro-
gramado, sin PAU.
— suelo mistico.

Vb.

B. — suelo urbano

— suelo urbanizable progra-
mado

— suelo urbanizable no pro-
gramado, con PAU.

— suelo de zonas urbaniza-
bles segun NORMAS

— suelo de reserva urbana.

Vu. menos porcentaje de Pv.

El justiprecio de la expropia-
cién estard integrado por el jus-
tiprecio del suelo, esto es Vb (pa-
ra los terrenos del apartado A),
o el Vu. menos porcentaje de Pv.
(para los terrenos del apartado
B), incrementado, en su caso, con
las indemnizaciones complemen-
tarias.

El Vb. es el valor minimo; en
caso de que por aplicacion de
las reglas indicadas se llegue a
un resultado inferior al Vb., pre-
valecerd éste como precio de ex-
propiacion.

[I. VALOR BASE (Vb):

El Vb. se obtiene acudiendo a
criterios valorativos distintos se-
gun la clase de suelo.

1) El Vb. de los terrenos del
apartado A. justiprecio de terre-
nos (suelo no urbanizable, sue-
lo urbanizable no programado
sin PAU, v suelo rastico) es la
cifra mayor resultante de la apli-
cacién de los siguientes métodos
de evaluacién:

a) por capitalizacion de las ren-
tas risticas reales o poten-
ciales-de la tierra;

b) por aplicacion de valoracio-
nes catastrales, indices mu-
nicipales ¥ liguidaciones fis-
cales anteriores a la Ley;

c) por ¢l valor demostrado en

transacciones de fecha ante-
rior a la de promulgacion de
la Ley o que resulte de la re-
gularizacién fiscal volunta-
ria.

2) El Vb. de los terrenos del
apartado B. justiprecio de terre-
nos (suelo urbano, suelo urba-
nizable programado, suelo ur-
banizable con PAU., suelo de
zonas urbanizables segin NOR-
MAS subsidiarias o complemen-
tarias y suelo de reserva urbana)
se determina con sujecion a los
siguientes criterios:

a) por el valor demostrado en
transacciones anteriores a la
promulgado de la Ley, actua-
lizado segun criterios fisca-
les.

b} por la evaluacion inferida del
valor de mercado de las edi-
ficaciones, segun el aprove-
chamiento urbanistico, dedu-
ciendo los costes del proceso
de (urbanizacion, edificacion,
comercializacion y gestion)

¢) por la evaluacion conforme a
los métodos para obiener el
Vb. de suelo no urbanizable,
suelo ristico, suelo urbani-
zable no programado sin
PAU, incrementando el re-
sultado con el valor actual,
no amortizado, de las inver-
siones urbanizadoras.

De estos valores, prevalece el
menor valor obtenido al compa-
rar ¢l valor a) (el de transaccio-
nes) con ¢l mayor de los valores
b} (el inferido del valor de la edi-
ficacion) y c) (el ristico incre-
mentado con el de la inversion
urbanizadora.

I1I. VALOR URBANISTICO
(Vi)

Sélo tienen Vu. el suelo urba-
no, ¢l suelo urbanizable progra-
mado, el suelo urbanizable con
PAU., el suelo de zonas urbani-
zables segin MNormas Subsidia-
rias o Complementarias y el sue-
lo de reserva urbana.

El Vu. se determina en funcidén
del aprovechamiento urbanistico
(el aprovechamiento es el defi-
nido en la Ley, por referencia, en



su caso, al planeamiento), con-
torme al rendimiento que a di-
cho aprovechamiento se atribu-
va a etectos fiscales la Con-
tribucion Territorial Urbama
{Vu. = VL.).

Cuando desde la valoracion fis-
cal han transcurrido mas de tres
anos o las condiciones de uso y
volumen consideradas para la de-
terminacion del VI sean distin-
tas de las vigentes en el momen-
to de la valoracion expropiatoria,
se aplicard otro método: por la
evaluacién inferida del valor de
mercado de las edificaciones e
instalaciones que conrespondan
al aprovechamiento, deduciendo
los costes del proceso de edifica-
cion (urbanizacion, edificacién,
comercializacion y gestion [(Vu.
= Ve (coste edificacion, urbani-
zacion, comercializacion y ges-
tién)].

IV. PLUSVALIA URBANIST]-
CA (Pv.):

Pv. = Vu. — Vb,

Solo tienen Pv. los terrenos a
los que se aplica el Vu., cualquie-
ra que sea el método de evalua-
cién que prevalezca.

Los porcentajes de Pv., dedu-
cible del Wu. para obtener el
precio de expropiacién, son los
siguientes:

— en todo caso, um porcentaje
igual al tipo que resulte de
aplicar a la expropiacion el
Impuesto de Plus Valia (el
Impuesto Municipal); (p. Pv.
= T.IPV.).

— ademads, en terrenos totalmen-
te urbanizados, sin edificar,
un porcentaje adicional, que
no exceda del 20 %;

— en terrenos con planeamiento
en curse de ejecucion un por-
centaje adicional a los dos an-
teriores, no superior al 20 %;

— en terrenos cuyo planeamien-
to no esté en curso de ejecu-
cion, un porcentaje adicional
a los tres anteriores no supe-
rior al 10 %.

Jeronimo Arozamena Sierra
Magistrado

Viviendas do protecciton oficial:
adjudicacion de ias promovidas
por el Instituto Nacional

de la Vivienda

y Obra Sindical del Hogar

La Orden de 22 de junio de
1978 del Ministerio Obras
Piiblicas v Urbanismo desarro-
lla el Dec. de 2 de noviembre
de 1977, sobre adjudicacién de
las promovidas por el Instituto
Nacional de la Vivienda y la
Obra Sindical del Hogar.

Las condiciones generales v re-
quisitos de la adjudicaciéon son
las siguientes:

a) Para ser adjudicatorio serd
condicion precisa el hecho de que
el solicitante resida en el término
municipal en que las viviendas es-
tén situadas o que desarrolle en
el mismo su actividad laboral.
Asimismo podrin solicitar vivien-
da en un término municipal pré-
ximo al lugar del trabajo del so-
licitante. También podrin solici-
tar vivienda aquellos emigrantes
que deseen repatriarse, compro-
metiéndose a ocupar la vivienda
en el plazo méximo de seis me.
ses desde la adjudicacidn.

b} Las solicitudes se presenta-
ran en los Registros generales de
los Ayuntamientos correspondien-
tes, en el plazo que al efecto se
conceda en la publicacién de las
condiciones generales, ajustindo-
se al modelo oficial y se acompa-
fiard de los documentos que acre-
diten los datos personales, situa-
cibn profesional, econémica o fa-
miliar del solicitante, la carencia
de vivienda o condiciones de la
que ocupa y la residencia en el
término municipal en que solici-
ta la vivienda o tener su trabajo
en término municipal préximo a
aquél.

¢) Del total de viviendas se re-
servard, en todo caso, un 5 %
para solicitudes que motiven su
peticién en contraer matrimenio,
comprometiéndose a su celebra-
cién en plazo que no exceda de

seis meses desde la adjudicacion,
mediante declaracién suscrita de
tal compromiso que deberd acom-
pafiarse a la solicitud. En caso
de producirse igualdad de pun-
tuacién para la adjudicacién, se-
ran preferidos los solicitantes que
acrediten menores ingresos fami-
liares.

d) Puntuadas las solicitudes
se publicaran las listas provisio-
nales y definitivas de adjudicata-
rios. Se extenderd a cada uno de
ellos un certificado en que se le
reconocerd tal condicién respecto
de una vivienda concreta determi-
nada y se le requerira para que,
con cardcter previo a la citacién
para la adjudicacidn ingrese en
la Delegacidn de Hacienda el de-
posito previsto.

e) Practicada la recepcién pro-
visional de las obras, si las vivien-
das son susceptibles de ocupa-
cion, las Delegaciones Provincia-
les del Ministerio de Obras Publi-
cas v Urbanismo procederdn a
formalizar la adjudicacién, otor-
gando los correspondientes con-
tratos de promesa de venta o, en
su caso, promesa de cesidn en
régimen de acceso diferido a la
propiedad o de arrendamiento,
con cada uno de los adjudicata-
rios en las condiciones de pago
aprobadas, figurando en los mis-
mos como condicion resolutoria
expresa la no ocupacién de la vi-
vienda en el plazo méximo de 15
dias desde la fecha del contraio
y entrega de llaves. Normalizada
la ocupacidn de la vivienda en pla-
zo, v transcurrido éste, se proce-
derd por las Delegaciones del Mi-
nisterio de Obras Publicas y Ur-
banismo a la formalizacién con
el adjudicatario o del correspon-
diente contrato definitivo.

A.F. LASTRES
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La reunién de la CEPE

GINEBRA: APROBACION DE
UNA PROPUESTA ESPANOLA
SOBRE ORDENACION
DEL SUELO

Ginebra, 27. (Cronica de nues-
tro corresponsal). — Los partici-
pantes en el 32 periodo de sesio-
nes de la Comisién Econdmica de
las Naciones Unidas para Europa
(CEPE) han aprobado esta tarde
una importantisima propuesta
presentada por la delegacién de
Espafia, que pidié que se convo-
que una reunién de expertos gu-
bernamentales sobre ordenacién
y planificacién del suelo. Esta ini-
ciativa, que contaba con el apoyo
del secretario ejecutivo de la
CEPE, sefior Stanovnik, fue re-
cibida con sumo interés por los
representantes de los paises me-
diterrdneos y del Este europeo.

«La ordenacién y planificacion
del suelo interesa a todos los or-
ganos de la CEPE, se trata de es-
tablecer normas comunes de co-
operacion internacional en mate-
ria de urbanismo, transportes,
explotaciones agricolas, turismo y
contaminacion ambientals, nos
ha declarado Alonso Alvarez de
Toledo, representante espafiol en
la conferencia anual de la CEPE.

La propuesta de Espafia trope-
z0 con las reticencais de la dele-
gacién germano-occidental, cuyos
miembros expresaron ciertas du-
das al respecto. Sin embargo, esa
iniciativa fue apoyada por los de-
més paises europeos que integran
la comisién y cuyos gobiernos es-
timan que la ordenacién del suelo
es un elemento clave en la lucha
contra la contaminacién ambien-
tal y constituye la base del desa-
rrollo racional del viejo conti-
nente.

Hasta ahora, los planes de or-
denacién y planificacién del sue-
lo se llevaron a cabo a escala na-
cional. Los intentos de crear un
organismo comunitario encarga-
do de estudiar este tema fracasa-
ron, dadas las diferencias de opi-
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niones entre los paises del Mer-
cado Comiin. Con la aprobacion
de la propuesta espafiola, la Co-
misién Econémica para Europa
se hard cargo de este problema.
De esta manera, el tema pasa las

fronteras de los blogues v se con-
vierte en un asunto de interés
general para todos los estados eu-
ropeos. — Adridn MAC LIMAN

(De «LA VANGUARDIA=)

El impuesto extraordinaro
sobre el patnmonio
de las personas fisicas

1) Cardcter excepcional y tran-
sitorio (Ley 50/1977).

2) Hecho imponible.

(AY Concepto general (la pro-
piedad de toda clase de bienes y
la titularidad de derechos de con-
tenido econdmico).

(B) Propiedad urbana (la pro-
piedad del suelo y de las cons-
trucciones).

(C) Propiedad ristica (la pro-
piedad del suelo y construcciones
sometidas a la CTR).

(D) Derechos de goce inmobi-
liarios:

(a) usufructo

(b) uso

(c) habitacién

(d) censos

(e) superficie

(f) derecho de elevacién

(g) derecho de subedificacion
{h) concesiones administrati-
vas,

(E) Otros derechos de conteni-
do econdmico:

(a) ¢el arrendamicnto con de-
recho a traspaso?

(b) ¢el derecho de opcién?

(c) ¢el derecho convencional
de retraer?

(d) ¢las servidumbres?

3) Los bienes inmuebles exen-
tos.

(A) Monumentos histdrico-ar-
tisticos.

(B) Los presupuestos forma-
les de la exencién (declaracién ex-
presa e individualizada).

(C) El caso de los inmuebles
sujetos a Planes especiales (art.
18 LS) y Catilogos (art. 25 LS).

4) El sujeto pasive del im-
puesto.

(A) sujeto contribuyente por
obligacion personal:

(a) titularidad dominical; titu-
laridad de derechos de contenido
econdmico;

(b) persona fisica;

(c) domiciliados o residencia-
dos habitualmente en Espafia.

{B) sujeto contribuyente por
obligacion real:

{(a) personas fisicas;

(b) no comprendidas en el ca-
50 anterior;

(c) titulares de bienes situa-
dos en Espafa o derechos que
puedan ejercitarse en territorio
espafiol;

(d) que no hayan optade por
el régimen de obligacion personal
(s6lo pueden optar los naciona-
les).

(C) situaciones familiares:

{(a) principio de la acumula-
ci6n en el caso de régimen de
gananciales o de comunidad de
bienes en la persona que tenga la
administracion;

(b) principio de la acumula-
cién y prorrateo de cuota, en caso
de separaci6n convencional (en el
marido v si estd incapacitado, en
la mujer); 3

(c) principio de la separacion
fiscal del patrimonio en caso de
divorcio o separacién judicial;

{d) bienes o derechos pertent



cientes a los hijos (acumulacién
en caso de hijos no emancipa-
dos).

(D) referencia a algunas situa-
ciones familiares:

{a) menores de edad no eman-
cipados que viven independientes
de sus padres (art. 160 CC);

{b) menores sometidos a tu-
tela;

{c) menores de edad emanci-
pados;

{d) mayores de edad incapaci-
tados;

{¢) ausencia no declarada (de-
saparecido);

(f) ausencia declarada;

{g) segundas o ulteriores nup-
cias (hijos de anterior matrimo-
nio);

(h) hijos ilegitimos; hijos na-
turales reconocidos; hijos adopti-
VoS,

(E) Sdlo son sujetos contribu-
yentes las personas fisicas indivi-
duales. Imputacién en los casos
de:

(a) herencia yacente;

{(b) comunidades de bienes;

(e} sociedades civiles (art. 33
LGT).

5) Base imponible.

(A) Concepto (la diferencia en-
tre el valor de la totalidad de bie-
nes y derechos atribuibles al su-
jeto pasivo y el importe de las
deudas acreditadas).

(B) Valoracion de los bienes
de naturaleza urbana:

(a) regla general (valor catas-
tral) (art. 18 CU) (multiplicado
por un coeficiente (de 2,00 a 1,00);

(b) bienes con renta catasiral
inferior al 4 % (capitalizacién al
4 % sin coeficiente);

{c) bienes pendientes de vale-
racidn catastral (valor actual).

(C) Valoracidn de los bienes
de naturaleza rustica (capitaliza-
cidn al 4 % de la base imponible
CTR).

(D) Valoracidn de bienes y de-
rechos del comerciante o indus-
triales (activo real — obligaciones
para con terceros).

(E) Depdsifos (en cc., cah,, c.

a plaz.): saldo medio ponderado.
La regla del saldo medio ponde-
rado. No se computan las cantida-
des destinadas a adquisiciones
que figuren en el pairimonio o a
pagar deudas acreditadas.

(F) Valoracion en los casos de
propiedad dividida y derechos rea-
les de disfrute.

{a) wvalor del bien conforme a
reglas anteriores;

(b) reglas del 1. sobre Trans-
misiones;

(c) tasacién pericial contradic-
toria.

6) Deuda tributaria,

(A) Aplicacion a la base liqui-
dable (base imponible reducida)
del tipo impositivo (del 020 al
2,00 porciones de base liquidable).

7) Devengo.

(A) El 31.12 del afio.

(B) Respecto del patrimonio
entonces existente.

(C) Sibien presumiéndose que
sipuen perteneciendo al sujeto pa-
sivo los bienes desde primero o
anterior devengo, salvo prueba de
transmisién o reduccién patrimo-
nial.

LAS

IMPUESTO MUNICIPAL SO-
BRE EL INCREMENTO DE
VALOR DE LOS TERRENOS

1) Aplicacién del régimen an-
terior:

(A) La aplicacion de la norma-
tiva del R.D. 3250/1976, requiere:

(a) la ejecutividad de la adap-
tacion de los planes a la LS. re-
formada o

(b) la aprobacién de los Pro-
yectos de Delimitacién del Suelo
Urbano (art. 81, 2) Ls);

Y

ic) la aprobacién de nuevos ti-
pos unitarios del valor corriente
en venta conforme al indicado
RD;

{d) sin que sea preciso agotar
los plazos de vigencia de los indi-
ces va establecidos.

(B) Mientras no se cumplan
tales requisitos continuardn apli-
cindose los arts. 510 a 524 LrL y
el recargo autorizado por el art.
589 Lrl.

2) Aplicacién del régimen nue-
vo (el del Decreto 3250/1976).

(A) El objeto del Impuesto
(hecho imponible):

(a) el incremento de valor que
un terreno sujeto experimenta
durante el periodo de imposicidn;

(b) que s¢ manifiesta al trans-
mitirse o al constituirse o trans-
mitirse cualquier derecho real de
goce, limitativo del dominio;

(¢) o al transcurrir un periodo
de tiempo, si pertenece a perso-
nas juridicas.

(B) No ssujecidns:

(a) de los incrementos que ex-
perimente el valor de los terre-
nos destinados a una explotacion
agricola, ganadera, forestal o mi-
nera;

(b) a no ser que estos terrenos
tengan la condicidn de «solaress
(art. 82 LS) o de «urbanoss (arts.
78 y 81, 2) LS) o surbanizables
programados» (art. 79 LS) o ad-
guieran esta condicidn mediante
la aprobacién de Programas de
Actuacion Urbanistica (arts. 16, 79
LS).

(C) Los negocios de transmi-
sién que originan el nacimiento
de la obligacién de contribuir.

3) Los elementos de la obliga-
cidn tributaria.

31 (A) Sujeto del impuesto:

{a) transmisiones a titulo lu-
crativo (adquirente);

{(b) transmisiones a titulo one-
roso (transmitente);

(c) terrenos que pertenezcan a
una persona juridica (el titular).

(B) Sujeto contribuyente y su-
jeto sustituto.

(C) Regla especial en caso de
ejercicio del derecho de tanteo o
de retracto de la LAU.

32 (A) Base del Impuesto.

(a) diferencia entre el Valor
Corriente en Venta del terreno al
comenzar y al terminar el perfo-
do de imposicidn;

B



{b) segin indices periédicos
fijados teniendo en cuenta el
aprovechamiento urbanistico;

(c) con margenes limitados de
aumento o disminucién.

- (B) Reglas cuando no exisien
estimaciones periddicas iniciales.

(C) Reglas en los casos de
constitucién y transmision de de-
rechos reales de goce limitativos
del dominio.

(D) Exclusion de las superfi-
cies de cesidn oblipatoria,

33 (A) Tipo del Impuesto (va-
riable en funcién del tiempo y
del incremento) {La Tarifa).

(B) Tipo en el caso de suce-
siones entre padres e hijos o en-
tre conyuges.

(C) Tipo en la modalidad de
personas juridicas (imposicidn
periddica).

34 (A) Devengo del Impuesto.

(a) cuando se transmita la
propiedad;

{(b) cuando se constituya o
transmita el derecho real;

(¢) cada diez afios en el caso
de personas juridicas.

J.A S

IMPUESTO MUNICIPAL
SOBRE SOLARES

1) Aplicacién del régimen an-
ierior.

(A) Municipios en que se apli-
ca el régimen anterior:

{a) Municipios sin Plan Gene-
ral;

(b) Municipios sin Proyecto
de Delimitacién del Suelo Urba-
no (art. 81, 2) LS) (T. 53, 3);

¢) Municipios con Plan Gene-
ral no adaptado (T. 12 LS).

(B) El caso de los Municipios
con Normas Subsidiarias adapta-
das a la nueva LS. y sin Plan.

(Cy Normas repuladoras del

régimen anterior:

{a) arbitrio sobre solares sin
edificar {arts. 499 al 509 Lrl);

(b) arbitrio sobre solares edi-
ficados v sin edificar (art. 590 Lrl).
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(D) Vigencia transiforia de LS.;

(a) arbitrioc sobre edificacion
deficiente (arts. 175 a 177 LS);

{b) arbitrio sobre ordenacidn
urbanistica (arts. 199 a 201 LS).

2} Aplicacién del régimen nue-
vo (el provisional del Decreto
3250/1976).

(A) Presupuestos wrbanisticos
de aplicacién {que cuente el Mu-
nicipio con Plan General adapta-
do a la LS., o con Proyecto de De-
limitacién). (El caso de Munici-
pios con Planes de Ordenacidn
Territoriales Parciales).

(B) Presupuestos fiscales de
aplicacién (acuerdo de imposi-
cion y ordenanza fiscal para su
aplicacién segiin el régimen ge-
neral fiscal municipal).

(C) Normas reguladoras del
régimen nuevo: (arts. 42 al 59 del
Decreto 3250/1976).

(D) Desaparicidn de gravdme-
nes yuxtapuestos (arbitrios sobre
solares edificados v sin edificar;
sobre edificacién deficiente; sobre
ordenacién urbanistica) y vigen-
cia tinica del Impuesto municipal
sobre solares (derogacion de arts.
499 a 509 y 590 Lrl, v arts. 175 a
177 y 199 a 201 LS).

3) El objeto del I puesto (he-
cho imponible).

{A) Enumeracidn:

— solares no edificados;

— solares insuficientemente edi-
ficados (insuficientes, provi-
sionales, paralizadas, derrui-
das, ruinosas);

— suelo urbano;

— suelo urbanizable programa-
do.

(B) Concepto de:

— solar (urbanizacién, alinea-
ciones y rasantes y aptitud
para la edificacién) (art. 82
Ls.). (En los Municipios sin
Plan no se requiere que es-
tén sefialadas las alineacio-
nes y rasantes),

— construcciones insuficientes
{por bajo de los minimos de
volumen o altura determina-
dos en el Plan);

— construcciones pa ralizadas
(condicionamientos materia-

les (paralizacion) v formales
{declaracidn);

— construcciones provisionales
(no permanentes e inadecua-
das al uso normal del suelo);

— construcciones ruinosas (art.
183 LS) (situacién ruinosa y
declaracién en procedimien-
to);

— construcciones derruidas
{minimos de conservacién y
habitabilidad: desaparicion,
como minimo, del 50 % del
volumen aprovechable o in-
habitabilidad en mds del 50%
como vivienda);

— terrenos urbanos (art. 78 LS)
(art. 81, 2) Ls);

— terrenos urbanizables pro-
gramados {(art. 79, 2) a) LS) y
los que deban ser urbaniza-
dos conforme un Programa
de Actuacién Urbanistica,
una vezx que se aprucbhe
(arts. 16 LS. v 146 y ss. LS).

(C) La situacién en los Muni-
cipios sin Plan (y sin Proyecto gde
Delimitacion) v con Normas Sub-
sidiarias.

{a) suelo apto para la edifica-
cidn;

(b) terrenos en zonas que pue-
den urbanizarse segin las pres-
cripciones de las Normas.

4) Supuestos de «no sujecidns,
de cexencions y e«bonificaciones
fiscaless,

(A) No ssujeciéns:

(a) suelo de cesidn obligato-
ria (arts. 83, 3), (84, 3), (154, 3)
(LS);

(b) patios amnejos a edificios
industriales necesarios y rednan
condiciones legales;

(c) patios, lugares de recreo y
deportivos anejos a centros do-
centes;

(d) terrenos ocupados por ins-
talaciones deportivas;

(e) terrenos con la edificabili-
dad agotada (art. 95, 1) d);

(F) terrenos destinados a una
actividad agraria, aunque estén
calificados de urbanizables o com-

prendidos en el drea delimitada
por el proyecto del art. 81, 2) Ls,



¢n lanto no cuenten con al me-
nos, un servicio de les enumera-
dos en ¢l art. 7§ Ls.

(B) Exenciones v bonificacio-
nes fiscales.

(a) los beneficios tributarios
establecidos para la CTU. pero co-
rrespondiente al Municipio el re-
conocimiento de los mismos;

(b) régimen de reconocimien-
to de estos beneficios (solicitud,
justificacion, declaracién).

(C) Situaciones urbanisticas
especiales:

a) terrenos en sectores en que
s¢ ha suspendido la parcelacidn
v edificacion {art. 27 Ls);

(b) suspension del régimen de
cdificacion forzosa (art. 164 LS);

(c) durante ¢l tiempo fijado
en la licencia de ejecucidn de las
obras.

(D} Modificaciones en la orde-
nacidn respecto de terrenos con
construcciones insuficientes:

{a) modificacién que da lugar
a que la edificacion respete los
minimos;

(b) modificacion que da lugar
a gque se aumenten los minimos
respecto de

— construcciones antes sufi-

cientes;

— construcciones antes tam-
bién insuficientes.

Regla: no alteracion hasta que
transcurran diez afos desde la
modificacién.

(E) Modificaciones en la orde-
nacidgn generadoras de supuestos
de no sujecidn:

{a) por la calificacién del sue-
lo;

(b) por alteracion en el des-
tino;

(c) el principio de la invaria-
bilidad fiscal anual.

5) Sujeto pasivo (contribuyen-
te).

(A) Concepto (personas fisicas
o juridicas, herencias yacentes,
comunidades de bienes y demas
entidades que, alin carentes de
personalidad juridica, constitu-
yan una unidad econdmica o pa-

irimonio scparado: titulares de
los terrenos gravados).

(B) En particular:

— propietarios,

— usufructuarios;

— enfiteutas;

— censatarios;

— superficiarios;

— litulares del dominio directo,

(C) Situaciones especiales:

— bienes litigiosos;

— bienes embargados;

— bienes en administracién ju-

dicial. _

(D) Situaciones especiales wur-
banistas:

(a) en el sistema de compensa-
cidn;

(b) en régimen de «reparcela-
cidns,

(c) en dreas delimitadas a
cfectos expropiatorios.

(d) en terremos del Patrimo-
nio Municipal del suelo cedidos.

6) Base imponible v base li-
quidable.

(A) Base imponible: valor de
los terrenos gravados (segin los
lipos unitarios del valor corrien-
te en venta, en el impuesto de
Plus Valias, o valor final) referi-
dos al dia 12 de enero de cada
afio,

(B) Base imponible en caso de
lerrenos con construcciones insu-
ficientes: parte proporcional del
valor de los terrenos que corres-
ponda a la diferencia entre mini-
mos determinado en el planea-
miento y el volumen o altura
construidos.

{C) Base liguidable: el resul-
tado de aplicar a la Base imponi.
ble las reducciones por bonifica-
ciones.

7) Deuda tributaria.

(A) Resultado de aplicar el ti-
po timpositivo a la base liguidable
deduciendo en la cuota las bonifi-
caciones que afecten a la misma.

{B) EIl tipo en la modalidad
de solares (o equiparados) es pro-
gresivo en funcién del tiempo en
que el solar permanezca sin edifi-

car o con edificacién insuficiente,
provisional, paralizada, ruinosa o
derruida (del 1,5 al 6 %).

(C) El tipo en terrenos urba-
nos y urbanizables (del 0,50 al
6 ).

(D) Graduacidn del tipo: re-
glas:

(a) periodos;

(b) primer periodo;

{c) urbanizables en tanto no
se aprueba el Plan Parcial;

{d) elevacién respecto del pe-
rindo anterior.

(E) Devengo:

{a) anual (cuota irreductible);

(b) no devengo en los casos de
— suspensién de licencias (art.
27 LS);

— durante el tiempo fijado en
la licencia de obras para la
ejecucion de las mismas.

8) Registro Municipal de Sola-
res y terrenos sujetos.

(A) inclusién en virtud de de-
claracidn;

(B) obligacidn de declarar los
supuestos de sujecidn v de modi-
ficaciones fisicas o juridicas;

(C) efectos de la falta de de-
claracion o declaraciones defec-
tuosas;

{D) inclusion o rectificacién
de oficio:

(E) contenido del Registro:
— titular;

— situacidn;

— clasificacién;

— superficie;

— valores;

— beneficios.

(F) modificacién periddica de
los datos sobre valoraciGn.

9) Régimen de impugnacidn de
los actos.

{A) acuerdo de imposicién;

(B) ordenanzas;

(C) wvaloraciones unitarias;

(D) actos de aplicacion.

I. Arozamena Sierra
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S LEECE

XXIX CONGRESO MUNDIAL DE LA FIABCI
Hamburgo, 3 al 10 de junio de 1978

CONCLUSIONES

La propiedad privada, en es-
pecial la del sector inmobilia-
rio, constituye la base de todo
sistema social que se asiente
en los principios de la econo-
mia de mercado y la sociedad
liberal. Defiende al médximo los
intereses de la sociedad al po-
der optimarse con ella una uti-
lizacién antipolutiva del sub-
suelo, la vivienda, la industria
v el comercio, el sector mine-
ro v el agrario y, también, al
poder garantizar un abasteci-
miento eficaz de los centros ¥
equipos de interés piiblico nece-
sitados de energia. De igual mo-
do, la propiedad privada es el
puntal més sélido para sostener
un régimen de estado democrd-
tico y una economia que vive
de la inversion y el capital.
Cualquier limitacién de la mis-
ma trae automdticamente con-
sigo una cohartacion de la li-
bertad. Por tanto, su existencia
crea indudablemente las premi-
sas intangibles para garantizar
E orden de cardcter social Hi-

ral.

Ante este hecho, FIABCI se di-
rige a los gobiernos de todos los
paises del mundo para que,

. Reconozcan el principio de la
propiedad privada y los dere-
chos que dimanan de ella, en
un marco de vinculacién so-
cial de claros contornos.

2. Junten todos sus esfuerzos y
agoten todas las posibilidades
para lograr con ello una ma-
yor participacién del ciudano
en el ejercicio de la propie-
dad, creando en este sentido
las medidas que, en cada caso,
se consideren oportunas y ce-
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diendo a la propiedad priva-
da la proteccién que ésta re-
quiere.

3. Actien contrarrestando ten-
dencias actuales por obstacu-
lizar o inhibir el libre ejerci-
cio de las actividades inmobi-
liarias, sin considerar si son
directas o si son violaciones
del principio de la propiedad.

Por su parte, FIABCI declara
formalmente hacer todo lo posi-
ble por colaborar tanto a escala
nacional como internacional en
aguellos problemas que afectan a
este sector, aportando en -ello la
experiencia que en el transcurso
de los afios han ido adquiriendo
sus miembros en todas partes del
mundo y saliendo, al mismo tiem-
po, al encuentro del ruego que,
en este sentido, le dirigid la or-
ganizacién de las MNaciones Uni-
das.

CONCLUSIONES a la ponencia
sobre: «Consumo y ahorro de
energia en la viviendas, expues-
ta por Bdrbara WARD, Barone-
sa Jackson of Lodsworth DBE
Presidenta del Instituto Inter-
nacional del Medio Ambiente y
el Desarrollo, Londres y Was-
hington D.C.

{. Considerando que segin cal-
culos aproximativos serd necesa-
rio hasta el afio 2000 proporcio-
nar vivienda a unos 1.500 millo-
nes de seres humanos, FIABCI
deplora sumamente las demoras
que han ido surgiendo a la hora
de nombrar un director de la
ONU para la comisién constitui-
da en el campo de la urbanistica,
y recomienda actuar lo mds rapi-
damente posible, puesto que han
transcurrido ya dos afios tras ce-
lebrar la conferencia HABITAT.

2. Considerando también que
muy probablemente los célculos
referentes a las reservas tradicio-
nales de energia no hayan sido
subestimadas, FIABCI cree con-
veniente poner a criterio de sus
miembros conceder eventualmen-
te prioridad al desarrollo de téc-
nicas que hagan posible la obten-
cion de una energia regenerado-
ra y antipolutiva para el sector
de urbanizacién y toda su infra-
estructura, antes que sea dema-
siado tarde y se llegue a la crisis.

3. Considerando, ademds, que
los gobiernos y los consorcios in-
dustriales vanguardistas se dedi-
can a analizar el posible desarro-
llo energético a escala nacional e
internacional, FIABCI cree con-
veniente llamar la atencién de sus
miembros en promover pequefias
redes de alimentacién de corrien-
te que sean aplicables en ciuda-
des pequefias y urbes, sobre todo
en las de los palses en vias de de-
sarrollo.

4. Considerando igualmente
que la contaminacién del ambien-
te debe atribuirse esencialmente
a las viviendas y a la industria,
FIABCI urge a sus miembros co-
laborar en el desarrollo de pro-
gramas internacionales de reci-
clado que sustituyan el gravamen
actual.

5. Considerando, finalmente,
que ¢l estancamiento de la econo-
mia constituyé una fuerte barre-
ra para lograr una reactivacién
de la misma, mientras que, por
otro lado, los paises en vias de
desarrollo necesitaban capital pa-
ra la construccién de viviendas y
para la agricultura, FIABCI opi-
na que los problemas y las solu-
ciones aportadas a los mismos
actian de complemento, y reco-
mienda por tanto aunar esfuer-



zos para que termine la espiral
recesionista internacional y se fo-
mente todo tipo de colaboracion
¢ inversiones del sector inmobi-
liario que, a la postre, repercutan
no sélo en la economia de paises
extranjeros sino también en la
del propio estado que las genera.

CONCLUSIONES a la ponencia
sobre: «El inmueble en la esfe-
ra de tension de problemas de
propiedad y vinculacidn socials,
expuesta por Karl HEINRICH
FRIAUF, Director del Instituro
de Legislacion y Economia de
la Vivienda en la Universidad
de Colonia.

1. La base esencial para obte
ner una amplia y diferenciada
oferta en el mercado inmobilia-
rio, capaz de salir al encuentro de
las necesidades que se producen
en este sector, igualmente diversi-
ficadas, es que se respete el prin-
cipio de la autonomia de la pro-
piedad inmobiliaria en base a ga-
rantias sobre la propiedad pri-
vada.

El mercado inmobiliario sélo
podré funcionar de manera eficaz
si se garantiza la propiedad pri-
vada de la vivienda. De no ser
asi, el ciudadano se hallaria a
merced de una autoridad que,
aprovechando su posicién mono-
polista, podria actuar arbitraria-
mente y presentar un tipo de
oferta estandard, en cuyo caso la
libertad v el derecho a la eleccidn
no constarian més que en el pa-
pel.

En este orden de cosas, los da-
tos internacionales de la politica
adoptada por los gobiernos de
los respectivos paises en cuestio-
nes de este campo, ponen clara-
mente de manifiesto que el abas-
tecimiento de la vivienda sélo es
eficiente si el gravamen impositi-
vo del sector inversionista no so-
brepasa ciertos limites de lo ra-
zonable. Viceversa, se ha eviden-
ciado que los métodos dirigistas
vigentes en algunos estados cons-
tituyen un serio obsticulo para
la dindmica de este sector de la
economia, en detrimento de la
poblacidn,

2. La calidad de la oferta de-
penderd, igualmente, de hasta qué
punto se motive la iniciativa pri-
vada en un sistema de libre mer-
cado. Fue un fracaso ceer que se
podia prescindir del estimulo in-
dividual del titular del inmueble,
pues la experiencia muestra que,
cada vez que se intentd, s¢ produ-
jo un abandono y desmorona-
miento de los edificios, como con-
secuencia de haber sido reduci-
das al propietario las posibilida-
des de conservacién y mejora de
los mismos, en cuyo caso los mas
perjudicados no fueron los pro-
pietarios sino los propios inquili-
nos, para quienes, al parecer, ha-
bian sido tomadas tales medidas.

3. La legislacion alemana fija
claramente la necesidad de arbi-
trar juicios de ecuanimidad a la
hora de salvaguardar los intere-
ses de propietarios e inguilinos,
no permitiendo, por tanto, ningin
tipo de prioridad entre éstos y
aquéllos. En casos de limitacion
del dominio sobre la propiedad,
exige que se consideren en la de-
bida relacién los legitimos intere-
ses de sus titulares.

Quienes no dejen enturbiar su
mirada por un enfoque de orden
puramente ideolégico no podrén
mds constatar un hecho altamen-
te significativo: que en la reali-
dad dependen mads los arrendata-
rios de sus inquilinos que vicever-
sa. Tanto es asi que si el legisla-
dor creara demasiados obstdculos
a la propiedad inmobiliaria, que
hicieran imposible una adminis-
tracion rentable de la misma, a
largo plazo ni siquiera las gran-
des sociedades de este sector po-
drian subsistir.

4. No seré posible un mercado
libre si no se dan garantias sobre
la propiedad privada.

Sin aquél tampoco las profesio-
nes inmobiliarias cumplirian una
funcidn.

Urge constatar aqui, también,
que ya sin la necesidad de haber-
se llegado a una abolicién de
aquélla, se han producido una se-
rie de medidas restrictivas sobre
la propiedad privada con conse-
cuencias igualmente negativas pa-

ra ¢l vasto campo de las profesio-
nes inmobiliarias.

En aquellos casos en que la
propiedad privada existe sélo de
manera formal, al habérsele co-
hartado al propietario su domi-
nio sobre el inmueble, el titular
del mismo no sentird gran interés
por servirse de las actividades es-
pecificas que dimanan del agente.

A ello se une la circunstancia
de que, paralelamente a las reso-
luciones limitadoras que a Veces
elabora el estado por razones po-
litico-sociales, la autoridad tiende
también en restringir el radio de
accién del personal involucrado
en este campo, cosa hartamente
probada en el transcurso de los
ultimos decenios.

5. Los gobiernos de los paises
representados aqui por los miem-
bros de FIABCI abogan todos por
una politica de distension que ga-
rantice a la humanidad un buen
futuro.

Pero tan esencial como el ex-
terno es el futuro interno de la
nacién. Esta sdlo dispondrd de
condiciones de vida aceptables si
se dan igualdad de oportunidades
a sus cindadanos, siendo primor-
dial en ello una vasta oferta en el
campo de la vivienda y la elimi-
nacién del paro laboral, fendme-
nos sociales estrechamente vincu-
lados.

Como gremio internacional de
expertos, FIABCI hace un llama-
miento a los gobiernos de todos
los paises en el sentido de que:

Tracen las debidas directrices
para una politica de distensién
que, junto a las exteriores, tenga
en cuenta las necesidades interio-
res del pais; terminen de una vez
con el doctrinismo ideolégico y
la discriminacidn de la empresa;
actien sobre las bases realistas
de la economia de mercado y,
por tltimo, tengan en cuenta los
consejos v principios defendidos
por quienes poseen larga expe-
riencia en cuestiones de orden
econdmico, después de que han
probado su eficacia infinidad de
Veces.

El futuro sélo podré hacerse en
comiin colaboracién.

a7



Desde siempre, aun compren-
diendo lo que representa en el
dmbito socio-laboral una distin-
cién de este género, hemos de-
fendido la tesis de una diferen-
ciacién de servicio hombre-mu-
jer en las Porterias o Conserje-
rias.

A estas alturas es indudable la
apreciacién de que teniendo (por
el mismo salario) un vardn, se
cuenta con los servicios de éste
y en ausencia de su esposa, mien-
tras que teniendo a un ama de
casa, por razones humanamente
légicas hay que tener las transi-
gencias de incomparecencia que
sus obligaciones motivan.

No se trata de ser antifeminis-
ta o pretender mermar a la mu-
jer en sus derechos. Nos parece
légico que el legislador no pueda
hacer aqui unas apreciaciones di-
ferenciales, maxime en un tiem-
po en que, con toda razén, para
multitud de cosas y trabajos, la
mujer ha venido siendo «discri-
minadas injustamente.

La realidad es que una especie
de legislacién intermedia, que
permitiera esa diferenciacién esti-
mada y con base en una menor
prestacién de servicios, habria
podido evitar o suturar al menos
esa hemorragia de SUPRESIO-
NES de Porterias, que légica y
sensatamente viene ddndose por
imperativo de su encarecimiento.

Maturalmente, al ser exigibles
las cotizaciones a la Seguridad
Social en su amplitud para las
Porterias de «sin plena dedica-
ciéns ¥y siendo este capitulo cada
vez més insostenible, carece de
interés como solucién objetiva.
Sin olvidar las demandas (no va-
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mos ahora a inclinarnos sobre su
procedencia) cada vez mds fuer-
tes, de una equiparacion con anu-
lacién de esta clase de Contratos.

Pero nuestro comentario, tal y
como se encabeza iba a referirse
a la aplicacién de la Ordenanza
en las zonas llamadas de veraneo
o de temporada. Concretamente a
las fincas de Apartamentos naci-
das ante el imperativo de alejarse
de las ciudades en busca de so-
siego y descanso en las festivida-
des v vacaciones.

Vendriamos a parar igualmente
aqui, a la NECESIDAD de una
reglamentacién ESPECIAL, que
situara el trabajo en estas fincas
en su verdadero concepto de mii-
ni-temporalidad.

¢(Cémo vamos a equiparar el
trabajo en una Conserjeria o Por-
teria de una ciudad al que se exi-
ge v realiza en una de estas fincas,
ocupadas en una proporcién ma-
yoritaria los domingos y festivos
y escasamente los meses de ve-
rano?

Pues bien, la Ordenanza, como
sabemos, no establece diferencia-
cién alguna. Légicamente, porque
entrarfamos acaso (sin una legis-
lacién adecuada) en un conflicto
sobre los derechos laborales.

La realidad es que tanto en los
trabajos ordinarios que la Orde-
nanza recoge, como ¢n los de cui-
dados de complemenio y ahora
ya especialmente piscina y zonas
de juegos, todo se concreta en
esas fechas, sin que sea posible de
modo legal establecer, que ese
derecho de salario complementa-
rio, quede limitado precisamente
a los meses o fechas de uso.

Claro estd que el art. 37 nos
deja ‘puerta abierta al pacto de

cuantia; pero con el inevitable
riesgo de inclusién en toda clase
de aumentos y revisiones. Y lo
que es aun discutible: acaso con
una imposibilidad de dejarlos sin
efecto...

Pero nuestro comentario va di-
rigido especialmente a SUPLEN-
CIAS o DESCANSOS y VACACIO-
NES.

Para el caso del descanso sema-
nal (fiestas aparte) se establece
en el art. 26 de la Ordenanza que
tendrin un dia eprocurando sea
un domingos.

Es evidente que es precisamen-
te el domingo, cuando en estos
lugares de veraneo se acude por
las familias ¥y es mds necesaria
la presencia del Empleado; por
cuya razén, en caso de haberse
llegado a la supresién de suplen-
cias en aras de ahorro, como se
viene ya haciendo en casi todos
los sitios, se entra en colisién o
conflicto con el titular que, por
unas u ofras razones, encuadra ese
PROCURANDO en todo su alcan-
ce condicional o negociable. Y
dando lugar a situaciones de dis-
cordia indeseadas.

Lo mismo sucede con las VA-
CACIONES, que precisamente en-
tendemos todos a realizar «en ve-
rano» y que salvo sustitucion (ain
asi gravosa para el inmueble por
el desconocimiento general de la
persona que suple) viene a repre-
sentar el mismo criterio conflic-
tivo de las suplencias o descansos
semanales.

El art. 27 recoge este derecho al
situar la vacacién anual (hoy ya
de dilatados 30 dias naturales)
para disfrutar (preferentemente
en verano y de mutuo acuerdo
entre las partes» dejando como



solucidn, en caso de desacuerdo,
la posibilidad de resolucidn por
la Magistratura de Trabajo.

Es indudable que haria falta,
lanto en un caso como en otro, el
DERECHO (mo la condicionali-
dad preferencial) de que la pro-
piedad pueda en esos lugares ES-
COGER ¢l periodo mas adecuado
para ese disfrute vacacional,

Logicamente, no se realizard
nunca o casi nunca (salvo suplen-
cia raramente suficiente, PRE-
CISAMENTE en la época en que
los servicios estdn justificados.
Ya que, fuera de esas fechas, la
cuestion de cumplimiento labo-
ral se limita en la mayoria de los
casos a una vigilancia al no darse
¢l uso constante de escaleras, ac-
cesos ¥ espacios comunitarios.

Ante las insostenibles circuns-
tancias econdmicas se precipitan
las supresiones de Porterias y
Conserjerias; los arreglos mis o
menos legales y sobre todo el na-
cimiento de las fincas y Comuni-
dades con la inexistencia del «ser-
vicio», qué no de la responsabili-
dad v necesidad (al menos tem-
poral) del mismo.

Nos consta, lo repetimos hasta
la saciedad, que no podemos in-
ventarnos unas relaciones labora-
les sacdndonosla de la manga, por
muy justa y humanamente con-
cebida que sea.

Nos consta, que hemos de estar
a una Ordenanza permanente y
en este caso lesiva, al extremo de
que imposibilitard unos puestos
de trabajo y una solucién de vi-
vienda,

Precisamente por ello, y porque
en tantas cosas y como en tantas
ocasiones, nuestro deber profe-
sional mos impone aportar con-
ceptos y hasta sugerencias, es
por lo que hoy, hasta nuevo asun-
to, traemos este tema de comen-
tario respecto a una Ordenanza
que padece el defecto de suniver-
salizarse» cuando debiera, a nues-
tro juicio, contener la posibilidad
de unas diversidades por empla-
zamientos ¥ uso.

JOSE GALLEGO DELGADO

Recuerde...

Que desde la aparicién del al-
timo nimero de esta Revista,
se han publicado las siguientes
disposiciones que, a usted co-
mo Administrador, le interesa
no olvidar:

— Orden 29 abril 1978 (B.0. De-
fensa 3 mayo, mim. 101) sobre
clasificacidn de las casas milita-
res de la Armada en Pontevedra
¥ Marin.

— Circular 4 abril 1978 (B.O.
Hacienda 4 mayo, nim. 17} sobre
organizacién, competencia y fun-
cionamiento de las Unidades de
Informacion.

—Orden 16 mayo 1978 (B.O.
del 25) sobre tributacién de in-
demnizaciones laborales a efectos
del Impuesto general sobre Ia
renta de las personas fisicas y de
rendimiento del trabajo personal.

— Decreto 14 abril 1978 (B.O.
del 27) regula las inversiones es-
pafiolas en el exterior,

—Ley 26 mayo 1976 (B.0. del
30) sobre despenalizacién del
adulterio ¥ del amancebamiento.

—Ley 26 de mayo 1978 (B.O.
del 30) sobre modificacion de los
articulos 746 y 850 de la Ley de
Enjuiciamiento criminal en rela-
cién a la suspensién de los jui-
Clos.

— Orden 18 mayo 1978 (B.O.
del 30) sobre precios maximos de
venta de viviendas sociales en
abril, mayo y junio de 1978.

— Decreto 18 mayo 1978 (B.O.
del 31) sobre creacidon de la Ad-
ministracion del Patrimonio So-
cial urbano para la liguidacion de
la Obra Sindical del Hogar.

— Decreto 19 mayo 1978 (B.O.
del 31) sobre reorganizacion del
Instituto Macional de la Vivienda.

—Decreto 2 mayo 19718 (B.D.
5 junio) sobre constitucién de
Sociedades wurbanisticas por el
Estado, Organismos Auténomos y
Corporaciones Locales.

—Orden 31 mayo 1978 (B.O.
£ junio) sobre delegacion de atri-
buciones en el Ministerio de
Obras Pablicas y Urbanismo.

— Real Decreto-ley T junio 1978
(B.0. del %) sobre aplicacién de
los Impuestos sobre solares e in-
cremento del valor de los terre-
Nnos,

— Orden 8 junio 1978 (B.0O. del
9) sobre prohibiciones v servicio
de orden a efectos del derecho de
reunion,

— Decreto 2 mayo 1978 (B.O.
del 12 junio) sobre reglamento
para aplicacion de la Ley de Fo
mento de Produccién Forestal.

— Decreto 1 de abril 1978 (B.O.
del 12 junio) sobre modificacién
del art. 13 del Reglamento de
aprovechamiento de aguas en Ca-
narias v dictando normas sobre
rehabilitacién de autorizacién de
alumbramiento en terrenos par-
ticulares.

— Decreto 12 mayo 1978 (B.O.
del 16 junio) sobre modificacidn
del Reglamento e Instrucciones
generales: consignacién del ni-
mero de identificacién en decla-
raciones presentadas en Entida-
des colaboradores.

—Orden 9 junio (B.O. del 16)
sobre clasificacidn de las Delega-
ciones provinciales del Ministerio
de Obras Publicas y Urbanismo.

— Orden 24 mayo 1978 (B.O. 16
junmio) complementando y corri-
giendo el calendario de fiestas lo-
cales retribuidas v no recupera-
bles para 1978.

— Orden 8 mayo 1978 (B.O. de
Defensa del 15 junio (art. 1315)
sobre retribuciones de los porte-
ros de casas militares.

— Orden 28 abril 1978 (B.O. del
22 de junio) sobre normas para
concesién de los Premios Nacio-
nales de Embellecimiento y Mejo-
ra de los Pueblos Espafioles.

— Decreto 2 junio 1978 (B.O.
del 24) sobre exencidn del Im-
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puesto extraordinario sobre el Pa-
trimonio de las personas fisicas
de los monumentos histérico-ar-
tisticos y obras de arte.

— Decreto 23 de junio (B.O. del
24) sobre traspaso de competen-
c1as de la Administracion del Es-
tado a la Generalidad de Catalu-
fia en materia de agricultura.

— Decreto 23 de junio 1978 (B.
0. del 24) sobre traspaso de com-
petencias de la Administracién
del Estado a la Generalidad en
materia de industria.

— Decreto 23 de junio de 1978
(B.0. del 24) sobre traspaso de
competencias de la Administra-
cidn del Estado a la Generalidad
en materia de urbanismo.

— Decreto 23 de junio 1978 (B.
0. del 24) sobre traspaso de com-
petencias de la Administracidn
del Estado a la Generalidad en
materia de comercio.

— Decreto 23 de junio 1978 (B.
0. del 24) sobre establecimiento
de los Bancos privados exiranje-
ros en Espafia.

— Real Decreto-ley de 30 de ju-
nio de 1978 (B.O. del 1 de julio)
sobre medidas en relacidn con los
delitos cometidos por grupos y
bandas armados.

—Decreto 2 junio 1978 (B.O.
del 3 julio) sobre composicién de
la Comisién Central de Urbanis-
ma,

— Real Decreto-ley de 30 junio

1978 (B.0. del 5 julio) sobre pro-
rroga plazo de duracién de los
arrendamientos risticos,
"~ —Decreto 2 junio 1978 (B.O.
del 7 julio) sobre fomento de la
iniciativa privada para transfor
maciones en regadio.

— Orden 22 junio 1978 (B.O.
del 7 julio) desarrollando el De-
creto de 2 de noviembre de 1977,
sobre adjudicacién de las vivien-
das de proteccién oficial promo-
vidas por el Instituto Nacional de
la Vivienda y la extinguida Obra
Sindical del Hogar.

— Orden 19 junio 1978 (B.O. del
8§ julio) sobre periodos habiles de
caza y vedas.

— Resolucién 7 julio 1978 (B.O.
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del 14 julio) delegando en los De-
legados provinciales del Ministe-
rio de Obras Piblicas y Urbanis-
mo la tramitacidén y resolucion de
los expedientes de desahucio ad-
ministrativo de viviendas de pro-
teccidn oficial, cuya competencia
correspondia a la Direccién Gene-
ral.

— Orden 30 junio 1978 (B.O. 18
julio) sobre precios de viviendas
de proteccidén oficial promovidas
por el Instituto Nacional de la
Vivienda,

—Orden 23 junio 1978 (B.O.
del 19 julio) suspende cémputo
de plazos en agosto, respecto a los
expedientes de la Comision de
Planeamiento y Coordinacidn del
Area Metropolitana de Madrid.

—Ley 17 julio 1978 (B.O. del
20) tipificando la tortura.

—Ley 17 julio 978 (B.O. del
20) modificando los articulos 273
de la Ley de Enjuiciamiento civil
y el 166 de la Ley de Enjuicia-
miento Criminal sobre notifica-
clones, citaciones y emplazamien-
tos.

— Orden 11 julio (B.O, del 20)
sobre normas para la aplicacién
del Decreto de 20 de junio de fo-
mento de la iniciativa privada pa-
ra transformaciones en regadio.

—Ley 17 julio 1978 (B.O. del
21) sobre elecciones de las Corpo-
raciones locales.

— Decreto 23 junio 1978 (B.O.
del 29 de julio) sobre financiacidén
de viviendas sociales por el Ban-
co Hipotecario de Espaiia.

— Orden 6 julio 1978 (B.O. del
29) sobre aprobaciton de la Norma
tecnoldgica de la Edificacion NTE-
CPP/1978, «Cimentaciones pilo-
tes: Prefabricadoss,

— Orden 20 de julio 1978 (B.O.
del 29) sobre desarrollo del De-
creto de 19 de mayo sobre estruc-
tura orgdnica del Instituto Nacio-
nal de la Vivienda.

— Orden 20 julio 1978 (B.O. del
31) aprobando el modelo de de-
claracién para el ingreso a cuen-
ta en el Impuesto sobre la renta
de las personas fisicas.

— Circular de 7 julio 1978 (B.O.

Hacienda 13 julio, en Art. 1622)
sobre informacion por Delegacio-
nes de Hacienda respecto a pla-
nos parcelarios.

— Resolucion 20 julio 1978 (B.
0. Correos ntim. 39, en Art. 1630)
sobre aplicacién del Decreto de
23 de junio sobre ordenacién de
determinados servicios y sus la-
rifas.

— Resolucion 20 julio 1978 (B.
0. Correos, niim. 39, en Art. 1631)
sobre instrucciones para la préc-
tica del Reglamento de servicio
de giro postal.

— Resolucidn 20 julio 1978 (B.
0. Correos num. 39, en Art. 1632)
sobre instrucciones para la pues-
ta en practica de las modalidades
sobre giro telegrifico establecidas
por D. 23 junio 1978.

— Decreto 29 junio 1978 (B.D.
del 8 agosto) sobre régimen fiscal
de las Cooperativas que se in-
dican,

— Orden 28 julio 1978 (B.0. del
10 agosto) sobre desarrollo del D.
de 14 de abril sobre regulacién
de situaciones de las construidas
por el Instituto Nacional de la Vi-
vienda y la extinguida Obra Sindi-
cal del Hogar, ocupadas sin titulo
suficiente.

— Decreto 26 julio 1978 (B.O.
del 11 agosto) sobre régimen ju-
ridico, fiscal y financiero de las
Sociedades de Garantia Reci-
proca.

—Decreto 8 julio 1978 (B.O.
del 12 agosto) sobre declaracio-
nes a Hacienda de relaciones eco-
némicas con otras personas.

— Orden 18 de julio 1978 (B.
0. del 12 agosto) sobre aproba-
cion de la Norma Tecnolégica
NTE-IEE/1978, «Instalaciones de
Electricidad: alumbrado exte-
riors.

— Decreto 23 junio 1978 (B.O.
del 14 agosto) sobre desconcen-
tracion y transferencia de atribu-
ciones del Ministerio de Obras
Piblicas y Urbanismo.

— Orden 31 julio 1978 (B.O. del
15 agosto) sobre pago a cuenta
del Impuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas.



La Direccion de ADMINISTRACION RUSTICA Y URBAMA debe manifestar que no siempre su punto de vista puede estar identificado
con lo expresado por los sutores de los articulos que se publican, Cree conveniente que se expongan criterios y Sugerencias, muy
estimables, para que sean recogidos por quien proceds, pero que pueden responder a opiniones particulares o generalizadas, que en
ningin caso, por tratarse de cuestiones de interpretacion, deben sentar citedra de indiscutibles.

;Cudl sera el procedimiento para determinar que
los gastos y cargas deben ser satisfechos segin las
cuotas de participacion?

Entendemos que habrd que distinguir: 1) Si existe
una norma contraria en los estatutos aprobados con
anterloridad a la vigencia de la Ley de 21 de julio de
1960, puede pedirse la adaptacion de los estatutos por
el procedimiento establecido en la propia Ley. 2) Si
para la determinacidn de la forma de distribuir esas
cargas se produce un acuerdo en Junta, es preciso
ejercitar la accién impugnatoria del ndmero 4 del ar-
ticulo 16.de aquella Ley dentro del plazo de los 30 dias
que se fijan en dicha norma. En otro caso, la accién
no prosperaria. 3) Si no existe norma estatutaria, ni
tampoco acuerdo tomado al efecto, cabria ejercitar la
accion en el juicio ordinario.

iCuél serd el procedimiento a seguir en caso de
infraccién de las mormas de vecindad?

Cuando se infrinjan las normas de vecindad, cree-
mos que cabe una accidn declarativa encaminada &
gue se condene al infractor a dejar de realizar el acto
causante de la infraccion.

;Podria la Junta pedir la ejecucion de la sentencia
en la que se decrete el lanzamiento o, en su caso, la
resolucién del contrato del ocupante ni titular ni ligado
a éste por un arrendamiento sujeto al Ambito de la
LAU, en el supuesto de que dicho titular no lo soli-
citase dentro de un plazo prudencial?

Aungue parezca a primera vista nuestra opinidon
una verdadera herejia procesal, nos inclinamos por la
tesis afirmativa. Obsérvese que la actuacidén de la
Junta es siempre subsidiaria de la del titular, y que
la actuacidn de ésta tiende al lanzamiento ademaés
de a la resolucién del contrato. De otra suerte podria
hacerse ilusoria la sentencia que recayere y, por tanto,
la finalidad del precepto legal.

Cabré la inscripcion en el Registro de la Propiedad,
de la condena en la que se prive por un tiempo deter
minado el uso del apartamento?

Opina algin hipotecarista que la ley no ha consi-
derado necesario que la sancién constase en el Regis-

tro de la Propiedad, entre las resoluciones judiciales
gue declaren la incapacidad legal para administrar o
entre las que modifican la capacidad civil de las per-
sonas, en cuanto a libre disposicion de sus bienes,
segln establece el articulo 2 nim. 4 de la Ley Hipo-
tecaria, no obstanta el contenido del art. 10 del Regla-
mento hipotecario, que parece conceder una mayor
amplitud no solo a las resoluciones que produzcan le-
galmente una incapacidad, sino también todas las que
declaren la incapacidad citada para administrar o dis-
poner, aungue no la declaren expresamente.

Debiera, sin embargo, permitirse dicha constancia,
porque al fin y al cabo la privacion del uso, aunque sea
por un corto plazo, afectard al piso en caso de trans-
misidn.

iPodria la Junta acudir al procedimiento ordinario
para evitar que se produzcan las infracciones de que
habla el parrafo 3. del articulo 7 de la Ley de propie-
dad horizontal?

Asl como seria imposible que la Junta pudiese acu-
dir a otro declarativo que el sefialado para obtener la
condena del titular a la privacion del uso, por estar
imperativamente establecido el del articulo 19 de la
Ley, sin embargo, nada se opondria al derecho de la
comunidad de propietarios de poder ejercitar las ac-
ciones encaminadas a la simple prohibicién, por deci-
si6n judicial, del ejercicio de determinadas actividades,
y a las de resarcimiento procedentes.

Hemos de afadir ademas, que la sentencia que hu-
biere recaido en el procedimiento del art. 19, no pro-
ducird excepcidn de cosa juzgada en el declarativo, ni
al revés, ya que sus finalidades concretas son distintas.

iPodria admitirse la intervencién en un proceso de-
rivado de la Ley de propiedad horizontal, de un copro-
pietario?

Estimamos: 1) Que tratdndose de acciones que
afecten a los elementos o servicios comunes del in-
mueble, puede cualquiera de los copropietarios inter-
venir en el proceso como litisconsorte, puesto que, al
fin y al cabo, estd defendiendo derechos propios, ¥y la
sentencia ha de afectarle directamente. Si la jurispru-
dencia del Tribunal Supremo admite la intervencion de
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un subarrendatario en el pleito entre el arrendador y
el arrendatario, con mas razdn en este caso. 2) Que
la misma regla habrd de aplicarse al usufructuario.
3) Que cuando la aceidn ejercitada afecte a un elemento
privativo, tan s6lo cabria admitir la intervencion de
otro de los propietarios del inmueble como mero coad-
yuvante, y ain asi justificando el interés legitimo de
gue habla la jurisprudencia. 4) Que tratindose de
arrendatarios o de meros ocupantes, estimamos que
ya sdlo como Intervinientes adhesivos deberdn, en prin-
cipio, ser admitido en el proceso. Pero admitimos la
posibilidad excepcional de hacerle como litisconsortes,
cuando pueda directamente la accidn afectarles en el
derecho al uso y disfrute de lo que en virtud de su
titulo posean.

El problema de la distribucion de las costas proce-
sales en los procedimientos previstos en la Ley.

La vigente ley tan sdlo hace referencia a las costas,
dejando su imposicion al arbitrio del Juez, en el su-
puesto previsto en la norma 2. del articulo 16, es de-
cir, cuando hayan de suplirse acuerdos de la mayoria
de propietarios.

Habré de estarse, pues, en esta materia, a lo es-
tatuido en la Ley de Enjuiciamiento para cada proce-
dimiento que haya de seguirse.

Adviértase, no obstante, que en caso de que la de-
manda se dirija contra uno de los copropietarios, ejer-
citando, por ejemplo, accién para privarle del uso del
apartamento al amparo del art. 1 de la Ley, si ésta es
desestimada, no tieme el demandado absuelto que sa-
tisfacer, nl siquiera como copropigtario, la parte que
le corresponda.

iCudles serin las personas con derecho a compo-
ner las Juntas de propietarios?

Seran los propietarios de cada apartamento, indi-
vidualmente o formando grupo. Debiendo advertirse:
1] Que no cabria limitar este derecho ni excluirlo en
virtud de cldusula de los estatutos, por tratarse de un
derecho inderigable e irrenunciable; 2) 5i existiere un
usufructo sobre el apartamento, el nudo propietario ha
de ser el titular, segin ha de desprenderse de lo que
dispone el pdrrafo daltimo del articulo 14 de la Ley.

iCual sera el émbito de la administracion por el
sistema del articulo 398 del Codigo civil, si el nimero
de propietarios de pisos o locales de un edificio no
excede de cuatro?

Entendemos que se ha de aplicar a los propios de
tal administracion, sin perjuicio naturalmente, de que
cuando hayan de realizarse determinadas obras o ha-
yan de adoptarse ciertos acuerdos que escapen de esa
finalidad, se cumplan los requisitos exigidos por la Ley
para el supuesto de que se trate, como, por ejemplo,
tratdndose de la creacidon de servidumbres como con-
secuencia de la implantacion de ciertos servicios co-
munes, que exigen ser acordadas por las cuatro quin-
tas partes de los propietarios en las condiciones pre-
vistas en el art. 10. En andlogo sentido se inclina la
doctrina y concretamente Pere cuando dice: «Cuando
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en los estatutos se prevea el régimen de administracion
del art. 398 del Cédigo civil, no seran aplicables las
normas sobre designacion de Presidente y Administra-
dor, ni las referentes al régimen de convocatorias de
la Junta general, asi como tampoco las del art. 16
sobre quorum mayoritario en cuanto se refiere a de-
cisiones sobre la administracién de la comunidad. El
régimen de mayorias para los acuerdos de los propiete-
rios sobre cuestiones de administraclones serd el pre-
visto en el art. 398 del Cddigo civil, pero quedardn en
pie, en cambio aun para estos supuestos, los preceptos
de la Ley de propiedad horizontal referentes a la exi-
gencia de la unanimidad para ciertos acuerdos. Tam-
bién deberd aplicarse coste supuesto de administracion,
el régimen procesal de sustitucion e impugnacidn de
acuerdos previstos en la Ley.

iSera preciso la previa creacion de unos estatutos
para acogerse al régimen de administracion del art. 398
del Codigo civil cuando el mimero de propietarios de
pisos o locales no exceda de cuatro?

Entendemos que no hace falta esa creacidn previa
de los estatutos para que surfa este sistema de admi-
nistracién, aunque si que exista una reunidn de los
propietarios en la que se acuerde dicho sistema.

iPodria formar parte de un Consejo o Junta de Ad-
ministracién de la Comunidad un tercero extrafio a la
misma? ;Cudles serian las facultades de este Consejo
si se previesa?

La primera pregunta hemos de contestarla en sen-
tido afirmativo, porgue al fin y al cabo las funciones
de un vocal de dicho Consejo o Junta serfan las de un
administrador en general,

Las facultades que corresponderian al Consejo se-
rian las proplas de una administracidn, aunque cabria
gue la Junta de propietarios, por unanimidad, delegase
en el mismo algunas de sus atribuclones, no valiendo
en este sentido una delegacién de tipo general. La crea-
cion del Consejo no puede sustituir, sin embargo, las
funciones del Administrador, como drgano esencial y
previsto en la Ley.

En el plan de gastos previsibles que ha de proponer
el administrador con la debida antelacién, ;podrian in-

cluirse los que se calculen por reparaciones extraor
dinarias?

Cree algin autor que «es ilegal pretender solicitar
unas cuotas que exceden de los gastos ordinarios y
previsibles, ni aun a pretexto de gque esta forma «no
precisa ya molestar a los propietarioss, caso de surgir
reparaciones o gastos extraordinarioss.

Esta es también nuestra posicidn, aungue debamos
advertir que es posible que en los estatutos se prevea
esta circunstancia, e incluso que la Junta de propie-
tarios lo acuerde, en cuyo caso es posible la obliga-
toriedad de contribuir al fondo de reserva para atender
a imprevistos, reparaciones extraordinarias y similares.
Es més, recomendamos que se adopte ese acuerdo en
todos los supuestos en los que el titulo constitutivo
y los estatutos no lo digan.



El legatario carece de derecho
a la sucesion en el arrendamiento

DICTAMEN

I—OBJETO DEL DICTAMEN

Solicitase de los Letrados que
suscriben la emisién de un dicta-
men sobre la posibilidad de re-
solver el contrato de arrenda-
miento de que luego se hablard,
habida cuenta de los anteceden-
tes de que también se hablara.

I1.—ANTECEDENTES

De la documentacion que se
nos entrega ¢ informacion verbal
complementaria, los antecedentes
de que hemos de partir pueden
sintetizarse de la siguiente for-
ma:

12 El dia 12 de junio de 1935
s¢ celebra contrato de arrenda-
miento, por el que se cede el uso
de un local de negocio para ser
destinado a horno de pan cocer
¥ un piso para vivienda.

2% El 7 de diciembre de 1975
fallece el arrendatario, dejando
otorgado un testamento con su-
jecion a las siguientes clausulas:

«Primera. — Hago constar que
soy hijo legitimo de los consor-
tes difuntos, Don A. y Dofia M. y
viudo, en tinicas nupcias, de Dofia
E., de cuyo matrimonio tengo dos
hijos vivientes, llamados L. y J.
y un hijo difunto, A. que dejé dos
hijas llamadas M. y M.

Segunda. — Lego el horno de
pan cocer que tengo instalado en
esta ciudad, calle X.

Dicho legado, por lo que res-
pecta a mis dos nietas, les servi-
rd de pago de sus derechos legi-
timarios y como liberidad en
cuanto al exceso,

Tercera. — Prelego a mis hijos
L. vy J. por partes iguales, los pi-
s0s que me pertenecen en la casa
nimero A de esta ciudad.

Cuarta. — En todos los demas
bienes que dejaré el dia de mi
fallecimiento, instituyo y nombro
tinicos y universales herederos a
mis hijos L. y J. por partes igua-

les y a sus libres voluntades; v si
cualquiera de ellos me premuere,
no puede ¢ no quiere heredar le
sustituyo, asi en el prelegado co-
mo en la herencia, por sus res-
pectivos hijos legitimos, en su re-
presentacion.

Revoco mis anteriores actos de
iltima voluntad.s

35) En 10 de mayo de 1978 se
notifica al Administrador de la
propiedad por Dofia M. y Dofia M.
que se habia producido el falleci-
miento del arrendatario, que éste
habia otorgado el testamento di-
cho, v afiadiendo textualmente:

«Dofia T. v sus hijas M. ¥y M,,
procedieron a aceptar la mencio-
nada herencia mediante escritu-
ra piblica otorgada ante el Nota-
rio Don Ramén Faus Esteve el
dia X, creindose en consecuencia
una comunidad hereditaria. Por
el presente escrito y en méritos
de lo anteriormente expuesto, le
ponemos en su conocimiento que
las firmantes nos subrogamos en
el cardcter de arrendatarios del
citado local v vivienda anexa a los
efectos procedentes segin lo pre-
visto en la legislacion de arrenda-
mientos urbanos. Asimismo le ro-
gamos que los recibos del alqui-
ler los extienda a favor de «here-
deros de J.».

11I.—REGIMEN JURIDICO DE
APLICACION

A) Principio general

Resulta de una claridad meri-
diana, porque asi lo establece el
articulo 60 de la L.AU. vigente
que por el hecho de la muerte
del arrendatario de local de ne-
gocio ocurrido vigente el contra-
to, aungue sea por prirroga le-
gal, el heredero sustituiria en to-
dos sus derechos y obligaciones
al arrendatario fallecido.

Y, asimismo, aparece ratificado
por la jurisprudencia del Tribu-
nal Supremo (sentencia de 196
1962 y 5-5-1971, entre otras), que

tal derecho no significa un dere-
cho sucesorio en la forma que
prevé el art. 657 y concordantes
del Codigo Civil, sino que es una
prerrogativa otorgada por la Ley
especial al heredero en defensa y
reconocimiento  del patrimonio
comercial,

De ahi que la interpretacion del
precepto, a la hora de sefialar
quien sea la persona con derecho
a la subrogacion, deba efectuarse
de modo restrictivo (sentencia de
2 de junio de 1965).

B) Derecho de subrogacidn en
caso del legatario

La doctrina cientifica, a la hora
de imterpretar el art. 60 de la
L.AU, no es undnime, inclindn-
dose en general por la tesis de
que al utilizar el precepto la pa-
labra «heredero= hay que enten-
der que quiso referirse a éste en
sentido amplio y como Sucesor
mortis causa, De ahi que el’Tri-
bunal Supremo, en una primera
sentencia de 7 de octubre de 1963
haya declarado que:

«La subrogacion en el derecho
de prérroga, al amparo del art.
73 de la ley antigua, y 60 de la
actual, hay que reputarla direc-
tamente hecha, al fallecimiento
del titular arrendatario, a favor
de las legitimarias que actualmen-
te llevan el negocio, ya que igual
las herederas gque las legatarias
tienen derecho a la subrogacidn,
todo en armonia con la doctrina
de esta Sala, fijada en sentencia,
entre otras, de 12 de mayo de
1960.»

Posteriormente, sin embargo, el
mismo Alto Tribunal en la sen-
tencia de 2 de junio de 1965 (art.
3433), refiriéendose al supuesto
concreto de un legado de cosa
especifica se inclind por la tesis
contraria basindose en el caric-
ter excepcional del articulo 60, en
la necesidad que sea interpretado
restrictivamente y en que los de-
rechos v obligaciones del contrato
de arrendamiento son iniransmi-
sibles.

Y en la de 7 de diciembre de
1967 (art. 159 de 1968) aborda el
problema de si el legatario de co-
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sa especifica puede subrogarse en
la persona del arrendatario falle-
cido, declarando «que este pro-
blema ya fue resuelto en sentido
negativo en la sentencia de 2 de
junio de 1965 gue establece que
no puede admitirse que el legata-
rio de cosa cierta y determinada
debe ser considerado como here-
dero». Afadiendo que =antes por
el contrario y por la determina-
cion del bien que se le deja, ha
de entenderse que lo recibe a ti-
tulo singular, esto es como verda-
dero y propio legatario y, por lo
tanto, sin derecho a sustituir al
arrendatario fallecido, derecho
que el art. 60 de la Ley confiere
solo al heredero y a falta de éste
o de su deseo de sustituirle el so-
cio, precepto gue por su caracter
excepcional ha de ser interpreta-
do restrictivamente a fin de no
extender su aplicacién a personas
ni circunstancias distintas que es-
tén clara e inequivocamente com-
prendidos en sus términoss. En
otro considerando razona, ade-
mas, y sin que «esta doctrina esté
en desacuerdo con la de la senten-
cia de 7 de octubre de 1963, cita-
da en la recurrida, en la que se
trataba del derecho de subroga-
cién de unas hijas sucesoras de
la legitima paterna, no individua-
lizada en bienes determinados,
aungue en el testamento se decia
que se les legaba, por lo que la
sentencia estimd operada la sub-
rogacidn en las legitimarias que

llevaban el negocio, igual here-
deros que legatarias, que se les
habia llamado impropiamente,
pues la disposicién del art. 778
del Codigo los incluia en el art.
60 de la LAU.

Finalmente, v por su posible
aplicacién al supuesto contempla-
do en ¢l presente dictamen, debe
advertirse que el mismo Alto Tri-
bunal en sentencia de 23 de fe-
brero de 1971 (art. 1344) ratifica
la anterior doctrina, agregando
apor lo que al declarar la recu-
rrida sentencia que si bien los de-
mandados hijos de Dofia C. os-
tentan la condicién de herederos,
las otras demandadas, hermanas
de M. de G.A. son unicamente le-
gatarias, no estando facultadas
para subrogarse en los derechos
arrendaticios, el juzgador de ins-
tancia interpretd correctamente
el art. 60 de dicha Ley especial, ¥
si como antes quedd justificado,
de conformidad a los hechos de-
clarados probados aplico la causa
52 que como de resolucién de
contrato establece el art. 114, no
puede decirse que lo hiciese inde-
bidamente de la causa 11.* de di-
cho art. 114, lo que hace decline
el motivo cuarto de los del recur-
so», Y ello porque si en el local,
a la muerte del arrendatario le
sustituyen herederos y legatarios,
hay que entender, respecto a és-
tos, que se ha producido en parte
una transmisién de derechos en
forma distinta a la autorizada por

los articulos 29 y siguientes de la
L.AU, siendo causa de resolucidn
del arrendamiento.

IV.—APLICACION DEL REGI-
MEN JURIDICO ANTE-
RIOR AL CASO CONTEM-
PLADO EN EL DICTA-
MEN

A la vista de la doctrina juris-
prudencial expuesta en el apar-
tado anterior, entendemos que
las Sras. Dona T. v Dofia M2 T,
carecen del derecho de subroga-
cidn respecto al arrendamiento
del local de negocio y vivienda
de la casa de esta ciudad, pudien-
do ejercitarse la accidn de resolu-
cibn de dicho arrendamiento, al
amparo de las causas 112 y 52 del
art. 114 de la LA.U. nos apoya-
mos en las siguientes razones:

12 OQue existe respecto a di-
cho local un legado de cosa espe-
cifica y determinada.

2%) Que concurren en el lega-
do v, por tanto, en la sucesién de
dicho local, una legataria que no
tiene la condicidn de heredera, v
unas legitimancias, por lo que se
estd en el supuesto contemplado
por la sentencia de 23 de febrero
de 1971, de que hemos hablado en
el apartado III de este dictamen.

32 Que no cabe alegar la doc-
trina de la sentencia de 7 de oc-
tubre de 1963, en cuanto viene a
reconocer que si las legatarias tie-
nen la condicién de herederas le-
gitimarias, estin protegidas por
el precepto, porque resulta claro
que existe un legado de cosa espe-
cifica, independiente de la heren-
cia como tal, y ademads, concurre
con dichas legitimarias una ter-
cera persona queé no tieme esta
condicion.

Debemos aclarar, sin embargo,
y a pesar de lo expuesto, que la
conclusién a que llegamos no de-
ja de tener sus dudas, por lo que
cualquier litigio que pudiera plan-
tearse no deja de estar exento de
riesgos.

En Barcelona, a ocho de sep-
tiembre de mil novecientos seten-
ta y ocho.

JUAN V. FUENTES LOJO y
JOSE FUENTES LOJO



Pisos “reventados”,

un problema de hoy

El aumento de la delincuen-
cia en su modalidad de que-
branto a la propiedad privada
y domiciliaria es incesante. En
otro momento y valiéndonos de
cifras estadisticas ofreceremos

una panordmica adecuada.

El ataque a este derecho domi-
ciliario proviene tanto de la clisi-
ca actividad del edescuideros o
persona que aprovecha con cual-
quier excusa |a momentdnea au-
sencia del titular para hacerse
con lo que estd a su vista, como
de los que, también casi siempre
por descuido o negligencia de al-
guien, se han hecho con una llave
del piso. Pero especialmente en
estos Gltimos tiempos, la mayor
actividad la denota el ataque con
fractura y violencia que permite
el acceso a pisos o despachos en
horas o dfas de comprobada au-
sencia.

Hay otro tipo de delincuencia
domiciliaria, que es la del agresor
que fuerza a la persona que le
franquea la puerta a rendirle obe-
diencia mediante el uso de arma
de fuego o cortante (lo de use,
cabe aplicarlo agui como amena-
za casi siempre) intimidando a su
victima y apropiindose de valores
a su alcance.

Salvo este tipo de delincuencia,
menos dada, lo que abunda sobre
todo es el robo por sreventamien-
tos de puertas o ventanas para
desvalijar el piso o despacho, pre-
ferentemente en busca de efecti-
vo metélico y joyas. No desechan-
do, claro estd, el apropiarse de
otros objetos ficilmente vendi-
bles.

Este delincuente no suele «bus-

car» salvo encuentro accidental o
persecucion, la violencia fisica
contra las personas, aungue a ve-
ces demuestren en su actuacion
un afdn destructivo inconcebible
contra las cosas. Y en este aspec-
to es claramente diferenciativo
del asaltante o atracador propia-
mente dicho, ya sea en su moda-
lidad de arma de fuego o de «na-
vajeron.

Al amparo de estas actividades
y como consecuencia de ellas y
con el légico dnimo de contra-
rrestarlas, han surgido como- no-
vedad toda una serie de articulos
de proteccién, que van desde la
puerta especial con sistema de
cierre; cadenas de sujeccién, blin-
dajes de puertas y ventanas, alar-
mas, etc.

La razén v necesidad es logica.
Por circunstancias de profesidn
he tenido que vivir el dramatismo
de sucesos de esta naturaleza y
puedo asegurar que la impresi6n
que produce esta terrible viola-
ci6n de nuestra sagrada intimidad
del hogar es un auténtico desas-
tre. A veces con afectacion ner-
viosa y consecuencias tristes.

La angustia de regresar de un
viaje o salida de vacaciones y en-
contrarse con la puerta forzada
y la casa (o el despacho profesio-
nal con todo lo que su documen-
tacién comporta) revuelta v des-
valijada, es algo que solamente
aquellos que lo han sufrido va-
loran.

Toda posible oposicién a estos
hechos vale la pena tenerla en
cuenta, ya que desgraciadamente
la eliminacién de la causa-rafz, es
algo que debemos encuadrar en
un proceso socio-delincuencial, de
tratamiento a nivel de Estado.

También de autoridad por su-
puesto.

De ahi que tengamos que adop-
tar una serie de medidas persona-
les y locales que podriamos bre-
vemente resumir en:

A) seguridad de elementos de
acceso, con reforzamiento de
puertas, ventanas, etc. Y si cabe,
por la importancia del despacho
o local, con sistemas de alarmas.

B} situacién o aislamiento de
abjetos valiosos, efectivo, joyas
especialmente, etc.

C) exigencia y recomendacién
de los servicios de Porteria para
un control personal y de recono-
cimiento de puertas y accesos, 50
bre todo para localizar inmediata-
mente cualquier suceso, vy tomar
las medidas necesarias.

D) especial cuidado en la te-
nencia de llaves (general y légica-
mente cualquier suceso, y tomar
poner esa enorme facilidad en
manos del delincuente.

E) en las fincas con el llamado
«portero automdticos que no es-
tén dotadas de circuito televisivo,
NO ABRIR a la solicitud de cual-
quier persona que llame y que
generalmente {(cuando se trata de
intruso) alegard cualquier condi-
cién laboral o servicio. Y en estos
casos CONCIEMCIARSE todos
los que en aras de una economia
disfrutan de esta modalidad, de
convertirse un poco en vigilantes
de lo genéral comunitario, bene-
ficidndose también de lo propio.

No debe olvidarse a este res-
pecto y sin que pretendamos que
nuestra exigencia vaya mds lejos
de lo corriente, del cardcter de
auxiliares de los Agentes de la
Autoridad que para este aspecto
de orden piblico tienen recono-
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Multitud de objetos, joyas y efectos, se recuperan por la policia en su
eficaz lucha contra los “reventadores™ de pisos

cido los =porteros de fincas urba-
nas» hoy nuestros denominados
Empleados de Fincas Urbanas.

Y si pudiera caber alguna anéc-
dota cabe exponer el uso a que
han vuelto aquellas casi olvidadas
amirillas» de nuestras viviendas,
que hoy son elemento indispen-
sable, sobre todo en horas de so-
ledad de esposas o hijos, para
controlar antes de abrir, la per
sonalidad del que llama a nuestra
puerta.

Es evidente que resulta lamen-
table esta violacion de nuestra
libertad y derecho, pero como en
tantas cosas hemos de estar al
dia de todo y tratar de oponernos
a estos desmanes.

48

Naturalmente que hay un de-
recho ciudadano a srecibir» por
parte de la Autoridad esta protec-
cion, que tanto en lo tocante a
vigilancia nocturna como patrulla
callejera se ordena en estos mo-
mentos en todo territorio y jun-
to a esas medidas precautorias
debe obtener sus resultados. Pero
nuestra aportacién ha de coope-
rar en lo posible.

En otra ocasion y como decia-
mos al principio, ofreceremos a
Vdes. en este comentario (un tan-
to extra-profesional, de lo que es
la Administracion de Fincas) unos
datos estadisticos y curiosidades.

José Gallego Delgado
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Las urbanizaciones, fendmeno universal de nuestro tiempo

Hace ya anos escri-
biamos sobre la impresién que
nos habia producido la prolife-
racion en las proximidades de
las capitales espaiiolas de urba-
nizaciones y zonas residencia-
les, concluyendo que el fenome-
no no era exclusivo de Catalu-
fia, Mallorca o de la Costa del
Sol. El aumento de nivel de vi-
da del ciudadano medio y del
turismo interior y exterior, uni-
do a la necesidad de salir del
ambiente contaminante de la
gran urbe, habia dado lugar al
fendmeno de que, prdcticamen-
te, de la noche a la mafana se
produjesen dichas urbanizacio-
nes y complejos y ademds —y
esto es curioso— sin recurrir
al socorrido apoyo del crédito
oficial o de la Banca.

La iniciativa privada se lanza a
la aventura, con capital propio y,
en gran nimero de casos, asocidn-
dose con el propietario de suelos
improductivos a sanear éste, par-
celarlo, crear calles y zonas de-
portivas v dotarlo de los servicios
de agua mediante la apertura de
pozos en lugares insospechados, o
de luz contratando con las com-
pafifas suministradoras que tam-
bién hacian su buen negocio. To-
do ello, naturalmente, con con-
sentimiento de los ayuntamientos,
que ante la fuente de riqueza que
velan para el pueblo apoyaban di-
cha inieiativa otorgando licencias
y aprobando ripidamente planes
parciales sin la mis minima opo-
sicibn y con el aplauso general del
vecindario, que sabia que su sis-
tema de vida iba a cambiar.

Surge asi el urbanismo de he-
cho y lo que en la época actual
dase en llamar erroneamente
“clandestino”, porque lo que estd
a la vista fue consentido expresa
o ticitamente y todos hemos acep-
tado adquiriendo parcelas o le-
vantando edificaciones, no es po-
sible llamarle asi.

Esta forma de nacimiento de
la urbanizacitn tenfa que ser cau-

sa de irregularidades de orden
téemco y legal, lo que, por otra
parte, resulta, por desgracia, algo
normal en el orden urbanistico.
A estas irregularidades tenemos
que reconocer, a fuer de sinceros.
que hemos contribuido todos. La
Administracion estatal por no ha-
ber programado a tiempo una in-
traestructura viaria y de servicios,
y el planeamiento previsto en la
Ley del Suelo, 0 ayudado econd-
micamente a los pequefios muni-
cipios para que fueran una reali-
dad sus planes generales y el pun-
to de partida para la aprobacion
definitiva de los parciales y pro-
yectos de urbanizacién realizados
a la exclusiva costa del promotor,
y pendientes, en la mayoria de los
casos, de aquel plan general. La
propia Administracién estatal, al
no ser consecuente consigo mis-
ma, considerando a efectos urba-
nisticos un suelo como no urbano
ni urbanizable mientras no estu-
viese aquel plan aprobado y vi-
niendo a afirmar lo contrario a la
hora de aplicar la contribucién te-
rritorial urbana. La Administra-
cion municipal por haber consen-
tido las parcelaciones y construe-
ciones, postura disculpable ante la
penuria en que los pueblos inte-
resados vivian, pero que les obli-
Za a ser consecuentes con su pri-
mer actuar, mixime si estin apli-
cando arbitrios de plusvalia injus-
tificados, contribuciones, arbitrios
o tasas. Los que hemos adguirido
parcelas, por no habemnos preocu-
pado de examinar el planeamien-
to con anticipacitn; porque es-
peribamos que aquéllas se reva-
lorizarian ripidamente; o porque
sabiamos y no nos importaba, en
principio, ante el precio exiguo
que pagibamos o los plazos que
se nos brindaban— que lo que
compribamos era un terreno sin
urbanizar o mal urbanizado, con
obligacion de abonar posterior
mente los gastos de la urbaniza-
cién. Y ciertos promotores, por
comprometerse a llevar a cabo un
plan de wrbanizacién sin una suf-

ciente base econdmica y con la
tinica mirada de especular con
fincas que habian adquirido a bajo
precio, o asociandose con los pro-
pietarios de las mismas, que a la
hora de la verdad pretenden in-
hibirse.

Todas estas situaciones irregu-
lares han de terminar. Como ju-
ristas no podemos concebir que la
ley deje de cumplirse. Pero como
uristas pricticos que somos sabe-
mos también que no es posible
llegar a buen puerto si en toda
normativa que se intente promul-
gar no se contemplan las situa-
ciones anteriores y se regulan és-
tas en lo que se denominan las
disposiciones transitorias como han
tenido ocasién de afirmar de modo
piblico politicos eminentes que
ocupan o han ocupado puestos de
singular altura en la Administra-
cion pablica o juristas especiali-
Z

Es preciso, por otra parte, que
se promulgue una legislacién es-
pecifica para las urbanizaciones
dadas sus peculiares caracteristi-
cas, la funcién a que obedecen y
su desarrollo. Pretender aplicar
los preceptos de una Ley del Sue-
lo promulgada fundamentalmente
para los conjuntos urbanos en una
época (1956) en la que el fenéme-
no no se habfa producido, nos pa-
rece absurdo e ineficaz. Pretender
buscar soluciones apoyéndose en
sus preceptos como si de una ciu-
dad mis se tratare, algo imposi-
ble. La importancia social, econd-
mica y turistica que para el pais
representan  las  urbanizaciones,
justifica que el tema se estudie
con interés. Las razones estin a
la vista y pueden resumirse en una
revalorizacion del suelo nistico
improductive para transformarlo
en urbano o urbanizable; en el
influjo éjercido en la mejor plani-
ficacidn, estética y salubridad de
los pequefios municipios; en el
incremento de los ingresos de tipo
fiscal; en la creacibn de aloja-
mientos turfsticos, hoteles, instala-
ciones deportivas y clubs a escala
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internacional; en el incremento del
turismo vy asentamiento de este
modo permanente en nuestro pais
como se ha demostrado en estos
iltimos tiempos de crisis; en la
creacion de nuevos puestos de tra-
bajo; en el desarrollo de la pe-
guefia industria local, etcétera.

La contribucién a dichos obje-
tivos*ha de ser obra de todos los
que intervienen en la obra urba-
nizadora, desde la Administracion
publica al promotor, pasando por
el parcelista, que a la larga puede
ser el mas perjudicado.

Las asociaciones de propieta-
rios de parcelas y de promotores
tienen mucho que decir, Nos cons-
ta que en este sentido viene ac-
tuando desde ya algunos afios la
Asociacidn Nacional de Urbaniza-
dores (ANSU), creada precisamen-
te, como destacan sus estatutos,
para, entre otras cosas, promocio-
nar la actividad urbanizadora v
la calidad de la misma, colaborar
con los organismos oficiales en la
preparacion del suelo urbanizable,
hacer cumplir las disposiciones
que se dicten sobre el particular,
exigir de sus asociados una sol-
vencia econdmica y una forma-
cion profesional adecuadas, y lu-
char contra pseudoempresarios
irresponsables. Esta actuacion se
manifiesta en la intervencién como
organizadora, con otras asociacio-
nes, en €l II Salém Inmmobiliario de
la Construccitn, en la publicacién
de sus boletines y en los cursos
periddicos de urbanismo de pro-
mocidn privada en las principales
ciudades espafiolas, del que es un
ejemplo el que se inaugurara en
Barcelona el dia 7 del presente
marzo con la intervencion del con-
seller de la Generalitat don Nar-
ciso Serra. Curso en el que por
la variedad de los temas a tratar
y el profesorado que interviene
revela que esta asociacién lo que
pretende es clarificar de modo ob-
jetivo las distintas facetas de tipo
juridico, econtmico, financiero, fis-
cal y técnico que las urbanizacio-
nes presentan.

Juan V. FUENTES LOJO
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Viviendas de proteccion oficial del

Instituto Nacional de la Vivienda

y de la Obra Sindical del Hogar:
desahucios

Por Orden de 28 de julio de
1978 se desarrolla el Decreio
de 14 de abril sobre regulari-
zaclon de situaciones de las
ocupadas sin titulo suficiente.

Corresponderd al Instituto
Nacional de la Vivienda y a la
Administracién del Patrimo-
nio Social Urbano decretar la
suspension de los lanzamien-
tos derivados de expedientes
de desahucio, asi como la re-
soluclén de los contratos de
adjudicacion de las viviendas
promovidas directamente por
dichos Organismos. La forma-
lizacion de las nuevas cesio-
nes se llevard a eabo por el
Institute Nacional de la Vi-
vienda o por la Administra-
cién del Patrimonio Social Ur-
bano de conformidad con lo
previsto en el vigente Regla-
mento de Viviendas de Pro
teccion Oficial.

En lo que respecta a la tra-
mitacién v resolucion de los
expedientes de expropiacién
forzosa incoados en virtud de
la Ley de 1 de abril de 1977
enrresponde, forma dele-
gada en las Delegaciones Pro-

vinciales del Ministerio de
Obras Publicas v Urbanismo.

Serdn declarados beneficla-
rios de la exproplacidén el Ins-
tituto Nacional de la Vivien-
da o la Administracién del Pa-
trimonio Social Urbano, se-
gin quién de ellos haya sido
el promotor de la vivienda
exproplada, Tales Organismos
vendrdn obligados, como re-
quisito previo para el levan-
tamiento del acta de ocupa-
cidn de la vivienda, el abono
del justo preclo, conando se
siga el procedimiento normal,
o a la consignacldén de la can-
tidad leglamente establecida,
si se adopta el procedimiento
de urgencia.

Una vez levantada ¢l acta de
ocupacién de la vivienda ex-
proplada de la vivienda las
Delegaciones Provinciales del
Ministerio dardn traslado de
lo actuado al Organismo a cu-
yo patrimonio revierta la vi-
vienda, al objeto de que pro-
peda, en su caso, a la formali-
zacién de las nuevas adjudi-
caciones...

NOTA AL LECTOR

Por haberse recibido con retraso y dificultar con ello el tiempo
previsto para que vea la luz el presente nimero de «Administracion
Rustica y Urbanas, hemos dejado para el préximo, los textos remi-
tidos por Don FRANCISCO LINAN, con el titulo de «XXIX CON-
GRESO MUNDIAL DE LA FEDERACION INTERNACIONAL DE
PROFESIONES INMOBILIARIAS (FIABCI), CELEBRADO EN
HAMBURGO (ALEMANTA) LOS DIAS 3 AL 10 DE JUNIO DE 19785,
y por DON ESTEBAN GONZALEZ con el titulo de «<RESUMEN DE
LA SESION PUBLICA DE LA COMISION DE MERCADO COMUN
EN EL XXIX CONGRESO DE FIABCI, CELEBRADO EN HAMBUR-
GO EL 6 DE JUNIO DE 1978a.





