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LA A. C. N. DE P. ESTUDIA EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA

ES UN PROBLEMA MUY COMPLEJO, A CUYA SOLUCION NO PUEDE LLEGARSE CON
FORMULAS SIMPLES Y ADOPTADAS UNILATERALMENTE

Parece necesaria la creacion de un organismo im_terministerial que coordine las
diferentes medidas que es preciso adoptar

HAY QUE INTERESAR DE NUEVO AL CAPITAL PRIVADO EN LA CONSTRUCU.ON DE VIVIEN-
DAS HACTENDO ESTA INVERSION LUCRATIVA

LA MISION DEL ESTADO Y DE LAS ENTIDADES PUBLICAS

Principales modificaciones que debieran hacerse en la actual legislacién de arrendamientos urbanos

AMPLIO RESUMEN DE LEGISLACION EXTRANJERA
Ponencia del Centro de Madrid, leida en la XLIV Asamblea de Secretarios

Tracmos a este niumero del BOLE-
TIN la ponencia sobre el problema de
la vivienda, que el Centro de Madrid
aporté a la XLIV Asamblea Nacional
de  Secretarios, celebrada el pasado
mes de diciembre.

Como es sabido, la Asociacidn viene
prestando singular atencidn a este im-
portante problema desde hace tiempo.
Los dias 11 y 12 de junio de 1950 se
celebraron unas reuniones en el Co-
legio Mayor de San Pablo, a las que
asistieron los propagandistas sefares
Alonso (Vigo), Altuna (San Sebastidn)},
Agero (Salamanca), Barahona (Sego-
wia), Dotella (Vitoria), Colomina {Ma-
drid), Garcta de la Rasilla (Madrid),
Gomez Sanz (Madrid), Gonzdlez de Ve-
ga (Avila), Guijarro (Madrid), Martin
Artajo (Madrid), Rodriguez Lopes (Bé-
jar), Serrano Mendicute (Madrid) y
Urtarte Bofarull (Madrid).

Resultado de estas reuniones fueron
unas amplias notas que se eramina-
ron en la XLII Asamblea de Secreta-
rios. En aquel debate intervinieron
Garcia Valcdreel (M adrid), Sdnches
Gonzdlez (Madrid), Alenso de Olarte
{Lérida), Carrera Gdmes (Vigo), Lora
Lara (Jerez), Sdnchez Delgado (Tole-
do), Sdnchez Pascual (Zaragoza), Sdn-
chez Ventura (Zaragoza), Servat Mon-
lagut {Lérida), Del Villar (Gijon) vy
Torregrosa (Alcoy).

Las sugestiones hechas en la men-~
cionada Asamblea se incorporaron a
aquellas notas, redactdndose un nuevo
textio, que se publicd, para su estudio
por los Centros, en el BOLETIN nt-
mero 468. )

Varios fueron los Centros que lo
examinaron. Y de un modo especial
el Centro de Madrid organizd en sus
Circulos de Estudios un debate abier-
to que consumid la mayor parte del
curso 1950-51. En él intervinieron los
sefiores Manuel Amords Gozdlbes,
Juan Bosch Marin, Ignacio de Casso
Romero, Angel Clot y Sainz de Ba-
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randa, Alberto Colomina Boti, Luis
Garcta de la Rasilla, Luis Gémez Sanz,
José Jiménez Mellado, Alejo Leal
Garcta, Javier Martin Artajo, Carlos
de la Mora Pajares, Luis Navarro Gil,
José Onate Guillén, Francisco Prieio
Moreno, Jesus Rodriguez Salmones,
Mariano Serrano Mendicuti, José Ma-
ria de la Vega Samper, Carlos Via-
da L. Puigcerver y Manuel de Zulueta
y P. Vivanco.

Al finalizar el curso 1950-51, los
propagandistas sefiores Amords Go-
zdlbez (Manuel), Colomina Boti (Alber-
to), Clot y Sainz de Baranda (Angel),
Gémez Sanz (Luis), Leal Garcia (Ale-

jo), quedaron encargados de recoger
ordenadamente en wuna ponencia las
iteas expuestas por los circulistas.

En este numero del BOLETIN re-
cogemos el trabajo desarrollado hasia
ahora por esta Comision, en la que ha
actuado como eficaz e incansable sec-
cretario don Angel Clot y Sainz de
Baranda. No pretende ser una exposi-
cidn completa del problema ni agotar
las bases para su solucidn. Faltan ain
por elaborar varios anexos. Su lectu-
ra muestra, sin embargo, que el pro-
blema e¢s de una envergadura tal, son
tantos sus matices y los factores que
juegan para su solucion, que cualgquier
formula simplista que tawmatidrgica-
mente pretenda conjurarlo no puede
ser verdadera. Salla a la vista la ne-
cesidad de una accién coordinada vy de
conjunto de diversos organismos pii-
blicos (ministerios de Justicia, Traba-
jo, Hacienda, Gobernacidn, Industria y
Comercio; Instituto de la Vivienda.
Institulo dc Crédile para la Recons-
truccidn Nacienal, Consejo Superior
Bancario, Sindicato Nacional de la
Construccion, Colegios de Arquitectos
Y Aparejadores, Cdmaras de la Pro-
piedad Urbana y de Inquilinos, etc)
cuya actuacién esporddica solamente
soluciones parciales y desequilibradas
puede engendrar. Quizd ésta sea la
conclusion que se ve mds clara. Es
precisa la creacidn de un orgaiismo,
un Alte Estado Mayor, que plance la
gran batalla nacional para la solucién
del problema de la mvienda.

Este trabajo cobra ahora la mdxima
actualidad al iniciarse mafiana, 16 de
abril, en Valencia, ¢l XII Congreso In-
ternacional de la Propiedad Inmobi-
liaria.

Encarecemos a cuantos lean esta
ponencia que envien observactones a
la Secretaria General de la Asociacidn
para que se lengan en cuenia al re-
dactar la memoria definitiva.

F. G. A.
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El problema de la vivienda en Espaiia
Texto completo de la ponencia leida en la XLIV Asamblea de Secretarios

HA SIDO ELABORADA POR UNA COMISION INTEGRADA POR LOS PROPAGANDISTAS
DE MADRID SENORES AMOROS GOZALBEZ COLOMINA BOTI, GOMEZ SANZ Y LEAL
GARCIA, ACTUANDO COMO SECRETARIQ DON ANGEL CLOT Y SAINZ DE BARANDA

I. Consideraciones generales

El problema de la vivienda en HEspaiia ha llegado a tomar
caracteres de tal gravedad, que su encauzamiento y solucién
constituye una necesidad urgente, inaplazabile.

Reducido a cifras escuetas, ofrece tal magnitud, que puede
llevar a la conclusién de que no existe posibilidad de resol-
verlo.

Segun datos oficiales, existe actualmente en Espafia un
déficit aproximado de un millén de viviendas.

Para que en un plazo de diez afios (suponiendo el mismo
ritmo actual de crecimiento de poblacién y reposicién de in-
muebles) se hallase solucionado el problema de la vivienda
seria preciso construir de 100.000 a 110.000 viviendas por afio.

El niimero de construcciones realizadas por entidades ofi-
ciales est4d muy lejos de alcanzar ese limite, y la construccién
por iniciativa privada es escasisima, aumentando por ello el
déficit existente en 70 a 80.000 viviendas cada afio.

No es posible conseguir estabilidad social, politica ni eco-
némica con un problema de tal volumen sin resolver. Ks facil
comprobar ¢l desasosiego e irritabilidad de millares de fami-
lias que viven hacinadas, de propietarios con un derecho casi
ilusorio de propiedad, de constructores que no construyen y
de obreros de la construccién que no trabajan. No se cons-
truye bastante y la estadistica de casas en irance de ruina es
alarmante, No se puede tampoco conservar lo ya construido,
y la poblacién y las necesidades aumentan considerablemente
cada afio que pasa.

La situacién moral de la sociedad y la salubridad publica
estén en gran parte influidas por este problema, y en las
fichas clinicas de dispensarios aparece como una de las ma-
yores causas de la tuberculosis y su contagio el hacinamiento
en las viviendas.

Es preciso buscar una solucién racional y progresiva de
este problema.

Pero no es posible indagar la solucién a un problema sin
antes plantearlo en toda su profundidad. De aqgui el orden de
exposicién que se sigue en el desarrollo de esta ponencia.
Planteamiento de problemas; solucién a los mismos. Y ha-
blamos en plural porque el problema de la vivienda es un
problema complejisimo, que implica una cadena de problemas
previos y conexos que es preciso desmenuzar y resolver.

Planteado en términos generales, dirfamos que su raiz
actual (no su raiz histérica y sociolégica; su examen nos
llevaria demasiado lejos: las guerras del siglo XX, aumento
demogrifico, emigracién rural, aparicion de los grandes cen-
tros industriales, etc.) estd en los dos hechos siguientes:

1° Se ha dejado de construir por iniciativa privada.—
;Por qué? La respuesta puede condensarse asi: comstruir es
caro; la. propiedad urbana no €s buena inversién desde el punto
de vista rentable. )

2.° Se dira: bien, “pues que construya el Estado”, las en-
tidades publicas, paraestatales, provinciales, municipales, ete.
La realidad practica demuestra gue “esto no es posible”. Pese
a todos los esfuerzos llevados a cabo en los tltimos afios, las
instituciones estatales o paraestatales que han contribuido a
aminorar el problema de la vivienda en la parte que afecta
a la poblacién econémicamente méas débil, apenas si han lo-
grado edificar una sexta parte de lo necesaric anualmente.
También, pues, en términos generales, hay que adelantar que
para solucionar éste, como otros muchos problemas, es pre-
ciso poner a contribucién todo el esfuerzo nacional, plblico
y privado, encauzando, estimulando a incorporarse a la gran
tarea de la reconstruccién de Espafia a todas las fuerzas
vivas del pais.

El factor que primordialmente debe jugar para la solucién
del problema es la iniciativa particular, sobre la base de que
sea lucrativa la construccién de casas-habitacién y su explo-
tacién. Con este factor mercantil deben concurrir las inicia-
tivas de organismos ptiblicos, autoridades gubernativas, ins-
tituciones privadag, empresas industriales, cooperativas y so-
ciedades benéficas, fundaciones y particulares, para que todos,

conjuntamente, contribuyan en la escala que es preciso al
nacimiento de nuevos hogares.

;Como lograr esto? He aqui el objetive fundamental de
la ponencia. Vamos a examinar por qué hoy construir es caro
y por qué la propiedad urbana no constituye una buena in-
versidn; y expuestas las causas, apuntaremos cémo podria
abaratarse la construccién, cémo podria lograrse convertirla
en una inversién interesante, sefialando, de paso, de qué ma-
nera el Estado puede contribuir a lograr ambos objetivos
a través del ordenamiento juridico (cuyos defectos, ademas,
contribuyen en gran parte a agudizar el problema) y de las
propias instituciones creadas con el fin de contribuir a su
solucidn.

II. La construccién por el capital

privado

Primer aspecto del problema: construir es caro

De las dos vertientes o perspectivas gue ofrece el proble-
ma. de la vivienda, la primera es, pura y simplemente, que
‘“construir es caro”, Veamos por 'qué:

Hl costo de la vivienda puede descomponerse, aproxima-
damente, en los siguientes factores: proyecto y Ilicencias,
6 por 100; medios auxiliares, gastos de direccion y beneficio
de contrata, 12 por 100; solar, 10 por 100; mano de obra de
albaidiilerfa, 20 6 25 por 100; instalaciones y materiales, 562 a
47 por 100.

Pueg bien; todos estos factores confluyen hoy para enca-
recer. el costo de la vivienda.

1 Proyecto y licencias.—Bastard recordar que: a), el
arguitecto y el aparejador perciben sus honorarios en propor- -
cion 1l presupuesto de construccién, Ni uno ni otro estdn in-
teresados en la vivienda barata; b), que el ¢ncarecimiento de
los materiales y mano de obra lleva consigo del mismo modo
un aumento de aquellog honorarios.

2> Medios auxiliares, gastos de direccion y beneficio de
contrata, — Ocurre .en este punto elgo andlogo que lo dicho
anteriormente. Por otra parte, el aumento creciente de caxr-
gas fiscales sobre las empresas repercute en el encarecimien-
to de la construccién.

3.» La especulacion de los solares.—Entre los principales
obstdculos con que tropieza hoy todo intento de resclver el
problems, de la vivienda se encuentra la especulacién de sola-
res, Hsta ha elevado de tal modo su precio, que no es dificil
encontrar solares sin edificar que wvalen més gue otros, de
iguales caracteristicas, pero construidos.

La especulacion se ha extendido de log solares urbanos a
les tiermas del extrarradio, compradas exclusivamente con
este fin, en t9pera del momento en que la escasez de vivien-
das en el casco de poblacién obligue a adquirirlos por pies a
precios inimaginables, Ya en esta pendiente, incluso las tie-
rras de labor han llegado a venderse como Solares urbanos.

4.° Fl encarecimiento de la mano de obra.—Al natural
encarecimiento de la mano de obra por salarios y cargas so-
ciales sumamente elevadas debe agregarse la falta de rendi-
miento del obrero, Esta falta de rendimiento se debe a las si-
guientes causas:

a) Por de pronto, su falta de preparacion profesional,
cada vez méas defectuosa en los Gltimog diez afios. Es proble-
ma muy dificil, pues el oficio de la construccién es el de
menos atractivo para los muchachos que se deciden a hacer
un aprendizaje en cualquier escuela, por lo que a & va lo
menos selecto de la clase obrera. Consecuencia de ello es que
log oficiales hay que prepararios de entre los mismos peones,
o entre aprendices gue no han guerido especializarse en nin-
g10n oficio.

b) Al obrero le falta formaacién moral y social, Exage-
rando las actuales dificultades de la vida y amparindose en
dllas, el tnzbajador de la construccion da un rendimiento del
50 por 100 del que podia dar, hecho gue se confirma si se
observa que, trabajando a destajo, aquél sobrepasa el dobile
del que se deriva del trabajo a jornal.
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c) La proteccion que la legislacién social brinda al obre-
ro, €n orden a su despido, tal y como hoy estd regulada, pro-
tege al obrero malo, que no puede ser despedido ni aun cuan-
do se le sorprenda hurtando. Los rendimientos éstablecidos
por la ley son, en general, muy bajos. Esta garantia de
permanencia influye, sin duda, en el rendimieénto del obrero.

Del mismo modo, €]l exceso de cangas sociales, que limita
la percepcién en mano de un jornal suficiente, disminuye el
rendimiento obrero. Téngase en cuenta que la® cargas socia-
leg suponen hoy, por lo menos, el 55 por 100 de lo que el
obrero cobra en metalico por todos conceptos y gue a este
coeficiente hay que afiadir los gastos de administracion de
estas cargas, que no es pequefia partida.

d) Por nltimo, no puede negarse, aungue valorando el
hecho en su justa medida, que las dificultades econémicag por
gue ha atravesado Hspafia en los iltimos afios (alimentacion
insuficiente, escasez de viviendas, etc.) han tenido forzosa-
mente que influir en el rendimiento del obrero.

5.° Kl encarecimiento de los materiales.—Sug causas fun-
damentales son:

a) [KEscasez de la produccion.- -Es de todos conocida y re-
conocida, oficialmente la escagsez existente de los materiales
basicos para la construccién (hierro y cemento) de las ma-
terias primas necesarias para producir (energia eléctrica, car-
hén) y de los elementos indispensables para su distribucién
(transporte).

b) Dificultades para la importacién.—La fabricacion de
primeras materias estd restringida en gran parte por no dis-
poner de algunos tipos de herramienta adecuada y d¢ maquinas
en condiciones; a veces, de simple piezas de recambio, que
es necesario importar,

c) Falta de tipificacion.—La libertad andrquica con que
se proyecta en construccion hace imposible la construccién en
serie de elementos que podrian reducir el costo de la edifi-
cacion, Hs tal vez ésta la unica industria que todavia sigue
dependiendo totalmente de la artesania. Cada pieza, cada
puerta o ventana, pavimento, zécalo, etc,, tiene que hacerse
especialmente.

d) Empleo innecesario de materiales deficitarios,—No se
sustituye en la medida que seria posible la construccién a
base de materiales deficitarios por otros usuales y no tan
escasos.

e) Falta de criterio en la distribucion por los organismos
oficiales, que, no valorando en la practica suficientemente el
problema de la wivienda, han consumido o autorizado el con-
sumo de buena parte de los materiales deficitarios en obras
de tipo suntuario y han permitido que se oriente parte de la
distribucién de materias primas hacia sectores industriales
que debian quedar relegados a mds lsjano término, atendi-
da una adecuada jerarguizacion de los problemas econbmicos
y sociales del pais.

f) Carestia de la produccion.—Es l6gica consecuencia dé
todas las anteriores, incrementada por la falta de rendimien-
to de todos los trabajadores que intervienen en cualquier tipo
de produccidén; el ansia excesiva de beneficios rdpidos y cuan-
tiosos que la inestabilidad y la inmoralidad han hecho aumen-
tar sobre los limites normales, y forzosamente las dificulta-
des que lleva aparejadas la intervencién estatal.

Bases para su solucion

1.* Proyecto y licencias.—Deberian los Colegios de Ar-
quitectos y Aparejadores idear un estimulo econémico de sus
colegiados que premiase la baratura en la construccién. Muy
especialmente en ésta, como en todas las profesiones, es pre-
ciso cultivar un profundo sentido de la misién social que le
corresponde y elaborar claras normas de deontologia profe-
sional.

2*+ Medios auxiliares, gastos de direccion y beneficio de
contrata.—En parte le es aplicable 1o dicho anteriormente en
cuanto a los arquitectos y aparejadores.

Deben estudiarse beneficios fiscales y sociales en favor de
las empresas que se dedican a la construcecién.

3.2 En cuanto a la especulacién de los solares.—Para sa-
lir al paso de esta especulacién seria conveniente:

a) La puesta en practica de la ley de 15 de mayo de 1945,
Em efecto: que la ley de 15 de mayo de 1945 sobre ordenacion
de solares se ponga en préctica, sin demagogia ni sectarismo,
pero aplicandola integramente.

En especial, debe tenerse en cuenta que la ley de Arrenda-
mientos Urbanos no tuvo en cuenta al promulgarse las dis-
posiciones obtenidas en los apartados ¢} y 4) del articulo 3.°
del reglamento aprobado por decreto de 23 de mayo de 1947,
por lo que éstos no tienen, practicamente, aplicacién.

Por otra parte, convendria ampliar el registro de solares
enclavados en €l casco urbano, ensanche, extrarradio o exten-
sién”de la poblacién a las tierras de labor préximas a las
grandes ciudades.

b) Que los Ayuntamientos modifiquen los actuales tipos
impositivos del impuesto de plus valia, ya que su desmesura-
da elevacion imposibilita la transmisién de solares. En cam-
bio, seria conveniente crear un impuesto fuerte y progresivo
sobre los solares sin edificar.

¢) Que las entidades municipales pongan en valor cier-
tas zonas, dotdndolas de medios de comunicacion, servicios
municipales, etc.

4» En cuanto al encarecimiento de la manc de obra:

a) Fomentar la preparacién profesional de personal id6-
neo, mirando, mas que al presente, al futuro, ya que no es po-
sible formar en breve tiempo oficiales, buenos oficiales.

b) Cultivar en los centros de preparacién profesional, has-
ta el limite de lo posible, la formacion moral y social del obre-
ro que le haga sentirse responsable, en la parte que le afec-
ta, del bienestar social.

¢) Revisar la legislacién social y su ampliacion para que
no resulte que el obrero mejor retribuido es el que sufre méis
despidos.

Estudiar la posibilidad de que una parte de lo que actual-
mente constituyen cargas sociales vaya a parar a manos del

‘obrero, incrementdndole efectivamente, en numeraric ¢ en es-

pecie (vivienda, alimentacién, vestido, etc.), su salario.

Revisar las normas sobre trabajo a jornal y a destajo y
estudiar férmulas de retribucién en proporcién al rendimiento.

d) Fomentar los procedimientos de coparticipacién del
obrero en los rendimientos de las empresas constructoras.

5.+ En cuanto al encarecimiento de los materiales:

a) Hxaltacién de la produccién, incrementando la de ce-
mento, hierro, ladrillos, etc., y, en general, de todos los ma-
teriales indispensables para la construccién y facilitar la ad-
quisicion de camiones y carburantes. .

b) Fomentar la importaciéon de (e herramienta, maquina-
ria adecuada y piezas de recambio en la medida necesaria.

c) Proyectar, tipificande hxsta donde sea posible, para
poder industrializar la construccién de la vivienda.

d) Sustituir los materiales deficitarios por otros usuales
y no tan escasos. Ein especial:

—Aprovechar al maximo los materiales locales: piedras,
adobe, maderas de la regién, etc., que apenas necesitan pre-
paracién y que no absorben primeras materias (carbén, ener-
gia eléctrica, transportes, etc.), tan necesarias para fabricar
otros materiales de los gque no se puede prescindir.

—Sustituir el mortero de cemento por el de cal en algu-
nos casos; por ejemplo, para la vivienda econdmica, en las
que puede también prescindirse, en absoluto, de hierro; re-
ducir la carpinteria interior a lo estrictamente indispensable,
sustituir los pavimentos de baldosas 0 baldosin por pavimentos
continuos, ete.

e) Distribuir de una forma equitativa y razonable los
materiales bésicos, dando prioridad al suministro de mate-
riales para la construccién de viviendas que al destinado a la
edificacién de oficinas, locales de negocios, edificios suntua-
rios, piblicos o privados, que no sean de urgente necesidad;
y atemperando la distribucién al proceso de la construceién,
para que no ocurra, como actualmente, que, por ejemplo, se
suministra igual cantidad de hierro al final de una obra que
cuando se realiza su estructura.

6. Fomentar la concesion de créditos por el Estado, en-
tidades paraestatales, Banca, etc.,, para la construceién con
formulas distintas, pero reales y efectivas, segln el tipo de
vivienda (clase obrera, medija, alta) que se trata de construir.

Segundo aspecto del problema: la propiedad
urbana no es buena inversién desde el punto
de vista rentable

Hemos examinado hasta aqui varios factores de los que,
Jhasta 1a fecha, han contribuido a la crisis de la vivienda. La
vivienda—es en sintesis la consecuencia-—cuesta cara. Ahora
vamos a examinar otra vertiente correlativa del problema. El
que la vivienda resultase cara no influiria en el ritmo de la
construceién si fuese rentable en la misma medida que ha
encarecido. Pero esto no ocurre por tres razones: primero,
porgue el mivel de la renta media de los ciudadanos no puede
soportar €l pago de un alquiler superior a un tope bajo; se-
gundo, porque han aumentado considerablemente las cargas
que pesan sobre la propicdad urbana; tercero, porque la le-
gislacion sobre arrendamientos urbihos ha congelado en
cuanto a las antiguas, y tiende a congelar respecto de las
modernas viviendas, las rentas en ciertos limites gue no guar-
dan correlacion con el aumento de los precios y desvaloriza-
ci6én de la moneda. No ya construir; reparar, conservar las
edificaciones constituye un problema de inversién.

1.» Kl bajo nivel de la renta media nacional.—En el fon-
do, la primera razén es causa, a su vez, de las dos que si-
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guen, Por temor a guebrantar este bajo nivel econdmico de
la renta media nacional se acumulan las cargas sobre el
propietario y se congelan las rentas.

2. Las cargas que peszn Sobre la propiedad urbana,—
Destacaremos:

A) Cargas fiscales:

a) La Hacienda del Estado, ademas de exigir el pago de
contribuciones de todo el periodo rojo, ha verificado aumen-
tos de contribucién en los afios 1942, 1946, 1947, 1948, 1949
v 1950,

Se estan verificando, ad:mi>, nuevas valoraciones de las
fincas por el catastro, lo que repercute en el aumento de
contribucidn.

No deja de ser curioso que el paralelismo entre el valor
catastral y la rentabilidad, que hasta ahora era de tan temida
aplicacion por los propietarios, hzya sido rotu por el propio
Estado, que supervalora log inmuebles unbanos jpara subir la
contribucién y deja iguales las rentas, concediendo tan sdlo
un derecho a repercutir la sobrecarga en el inguilino; y que
estos aumentos, solo a efectos contributivos, no sélo no bene-
fician al propietario en lo mAs minimo, sino gue, al hacer
subir los liguidos imponibles, le gravan también a los efectos
del impuesto sobre la renta y en las transmisiones, al satis-
facer el impuesto de derechos reales.

-Una finca urbana tiene asi dos valores: uno para cobrar
el duefio y otro para cobrar la Hacienda, con lo que se di-
ticulta la solucién, porque al gravar, en definitiva, al inquili-
no, se imposibilita la elevacién de rentas, que indiscutible-
mente es preciso llevar a cabo,

b) Las haciendas municipales han seguido también el
criterio de cobrar a los propietarios de fincas, bajo la forma
de impuestos espzciales, la pavimentacién de la calle, aceras,
reformas de alumbrado, instalaciones de galeria de servicio,
etcétera, etc., en un 40 por 100.

B) Cargas financieras.

a) Para proceder a reparar log destrozos de la guerra
civil espafiol, y aun hoy para reparar o construir, no pocos
propietarios se vieron precisados’'a acudir al crédito. El Ban-
co Hipotecario era siempre el obligado colaborador en cual-
quier casa que se edificara.

Los intereses de los créditos e hipotecas, que ascitnden a
un 6 por 100, constituyen un importante gravamen sobre bue-
na parte de la propiedad urbana.

b) Las compafiias de seguros han triplicado las primas
de sus poélizas.

C) Cargas por servicios.

a) Todos los servicios de sostenimiento han subido en
proporcién alarmante. Un revoco, reponer el motor del ascen-
sor 0 un simple cable del mismo, tener que reparar el alcan-
tarillado, implica un grave guebranto econbémico para el pro-
pietario, ete. Y no debe olvidarse que la Fiscalia de la Vi-
vienda no tiene en cuenta, al obligar a hacer una reparacion,
la capacidad econémica del duefio ni el alquiler ridiculo que
suele pagar ¢l demandante, que no pocas veces es ¢l causan-
te del mal estado en que se encuentra la casa arrendada.

b) TLos suministros (agua, luz, carbdn, etc.) aumentan
el precio paulatinamente, y ademds, con el actual sistema de
prorrateo, resultan a menudo practicamente incobrables. En
lcg juzgados municipezles existe la tendencia a dar la razén
siempre al inquilino,

¢) La compafiia del gas cobra lag calas en las aceras a
los propietarios de fincas urbanas.

d) Eil Canal de Iszb:l II ha llegado en Madrid a cobrar
incluso el importe de las tuberias que pasan por el centro de
la calle en trechos donde fueron robadas.

D) Cargas “morales”,

Podriamos hablar, por ultimo, de las cargas “morales”
que, psicolégicamente, pesan hoy sobre un gran nimero de
propietarios que, contra lo que se cree, no son capitalistas,

a) Por de pronto, como veremos después, la legislacién
actual de¢ arrendamientos tiene un aeusado caricter ingquili-
nista. Y la préactica judicial lo acentha. En los juzgados,
rara vez se da la razon al propietario. El jefe de la casa
es la suprema autoridad en ella, y éste o cualquier inguilino
mal intencionado convierte la finca eén su campo de influen-
cia y es motive de constante preocupacién para el duefio, al
que incesantemente se le piden explicaciones.

b) Los agricultores, los industriales e incluso el gremio
mas modesto, como es el de limpiabotas, puede nombrar
sus directivos, Los propietarios de fincas urbanas, no, a pésar
de que la rigqueza urbana ocupa el tercero o cuarto lugar
en Espafia. El ministerio de Trabajo es quien actualmente
nombra las juntas de gobierno de las ciAmaras de la Propie-
dad Urbana, y ha sido modificado hasta su reglamento, que
exigia como condicién “sine qua mon” el ser propietario para
ser directivo,

Al entrar a formar parte los propietarios de fincas ur-
banas del Sindicato de Actividadeg Diversas, Grupo de la
Vivienda, no han sido ellos los que han verificado la eleccidn
de sus directivos mediante sufragio directo y secreto, como
estd establecido, sino que han sido designados por la Junta
de gobierno de la CAmara de la Propiedad Urbana, que a
su vez esté nombrada, como gueds dicho, por el ministerio de
Trabajo.

3. La legislacién de alquileres.—El problema fundamen-
tal que plantea la legislacién de alquileres, desde el punto
de vista que aqui la estudiamos, es el 'gue a una parte—el pro-
pietario—Ile obliga a respetar un contrato en e] que se con-
cede a la otra—el inquilino—toda clase de prerrogativas
sobre rentas, traspasos, subarriendos, hospedaje.

De todos estos aspectos, uno tiene especial importancia:
la. congelacién de rentas. Lleva consigo la inmovilizacién de
los inguilinos—incluso de aquellos gue pueden pagar rentas
méas elevadas—, el derrumbamiento prematuro de las edifica-
ciones por abandonarlas sus duefios, con la consiguiente
agravacion del problema.

Bases paira su solucién

1. En cuanto al bajo nivel de la renta nacional—Hemos
dicho antes que la vivienda no ¢s rentable por tres razones.
Y entre ellas, la primera, “porque el nivel de la renta media
de los ciudadanos no puede soportar el pago de un alguiler
superior a un tope bajo”. En el fondo, esta primera razén
es la causa de las otras dos citadas, una de las cuales es-
tamos examinando. Por temor a quebrantar este bajo nivel
econémico de la renta media nacional, ereando un grave pro-
blema social, se acumulan lis cargas schre el propietario y se
congelan las rentas. Sin embargo, esta postura del Estado,
de acusado matiz pasivo, no puede continuar indefinidamente,
¥ con la méixima precaucion, pero también con la mayor fir-
meza, hay que buscar soluciones que aumenten la renta na-
cional, aunque sea a hase de créditos a los inquilinos para
adquirir las viviendas, a fin de evitar que el prematuro de-
rrumbpamiénto de las casas abandonadas por sus ducfios y la
inmovilizacién de log inguilinos, aferrados—incluso aquellos
que podrian satisfacer rentas altas—a sus antiguas viviendas,
agraven el problema.

2> En relacién con las cargas que pesan sobre la pro-
piedad urbana, es de desear:

A) COargas fiscales.

a) Que cesen los aumentos de contribucién y el de los
liguidos imponibles, declarandose, en todo caso, que tales
aumentos no pueden valorizrse para los efectos del impuesto
sobre la renta y de derechos reales.

b} Que desaparezcan los impuestos especiales municipa-
les por razdén de pavimentacién, aceras, alumbrado, galerias
de servicio, etc., o que de existir, y en tanto no se auto-
ricen las elevaciones de rentas, graven en todo caso a lo-
inquilinos.

B) Cargas por servicios.

a) Las obras de reparacién y sostenimiento del inmue-
ble, de cualquier naturaleza que sean, deben repercutir en
los inquilinos mientras no se llegue a una situacién normal
¥ al restablecimiento del derecho commin, cuando menos en
un 50 por 100.

b) Que la Fiscalia de la Vivienda tenga en cuenta, al
ordenar las reparaciones, el alquiler que paga el demandante
¥ la determinacién de a quién es imputable la culpa del mal
estado de la casa arrendada.

C) <Cargas financieras.
s preciso estudiar férmulas de ayuda crediticia y finan-

. clera con bajo o ningun interés por parte del Estado o en-

tidades paraestatales, no s6lo para construir de nueva plan-
ta, sino para efectuar reparaciones, elevar pisos, etc.

D) Situacion moral de los propietarios.

Las juntas de gobierno de lag cAmaras de la Propisdad
Urbana deben ser nombradas, como antes lo eran, por sus
asociados, que desempefiaban los cargos gratuitamente. No
puede haber ninguna razén de peso para adoptar séemejantes
cautelas en este punto.

32 En cuanto a la legislacion de alquileres.—En anexo
que sigue a continuacién sefialamos las principales modifi-
caciones que debieran introducirse en la actual ley de arren-
damientos urbanos de 1946,

II.

La construccién subvenciona-
da (el problema de la vivien-

da modesta)

En cuanto a la vivienda modesta debido a la situacién en
que este problema se plantea, encarecimiento de solares y ma-~
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teriales de construccién y escaso rendimiento del capital in-
vertido, ya que los alquileres de estas viviendas humildes ne-
cesariamente tienen que ser reducidos, es a la iniciativa oficini
a quien casi exclusivamente corresponde su solucién. Hasta
que se llegue a una normalidad econémica, quede reivindicada
la propiedad urbana y vuelva el pequefio capital a sentir ca-
rifio, y no recelo, por esta inversién, como ocurria antigua-
mente, es imposible imaginar que la iniciativa privada podra
resolver este problema.
FEmn especial es necesario:

1.—Cifrada la protecciéon econémica del Estado para el
Instituto Nacional de la Vivienda en 36 millones y medio de
pesetas, hay que procurar su maximo rendimiento.

2.—KEs preciso marcar una orientacidén técnica en la cons-
truccién de viviendas populares. Haciendo una seleccién de
especialistas y viviendas econdmicas, aquilatando espacios,
empleando nuevos métodos, perfeccionando los tradicionales
modos pueblerinos, etc.

3.—Proteceiébn econémica a la vivienda popular. En dos
formas: levantando cargas y prestando auxilios.

Se debe calibrar al examinar los proyectos presentados en
la concesion de los préstamos por ¢l Instituto de Reconstruc-
cion Nacional y dar preferencia a losg que vayan a solucionar
el problema de la vivienda a las familias de més modesta
condicidn.

4.—Corporticiones locales, ‘ayuntamientos principalmen-
te: evitar las dificultades administrativas para la aprobacion
de proyectos, incrementar las fuentes de c¢rédito municipal, le-
gislar dando confianza, evitando las dificultades que hoy en
dia originan el ser casero.

niente la unificacidn en un solo organismo de la concesion de
ben:ficios econtmicos, pues hoy tienen que acudir a dos ins-
titutos, con una duplicidad de expedientes costosa y larga.

5.——Las Diputaciones han emprendido muy raros proyec-
tos de construccion. Estimulo por parte de los gobhernadores
civiles.

6.—Lo0s organismos oficiales deben emplear medics pro-
pios, gportaciones de los beneficiarios y auxilios del Estado
para procurar alojamiento para su personal,

7.—Las sociedades benéficas han tenido su natural desarro-
llo, promovido unas veces por las autoridades provinciales y
municipales y otras por la superior autoridad eclesidstica de
cada didcesis.

Los- ejemplos de Cérdoba, Valencia, Salamanca, Tarrago-
na, etc., son altamente satisfactorios y dignos de emularse.

6.-—Las empresas lo mejor gue pueden hacer en beneficio
de sus obreros es ofrecerles un préximo y grato alojamiento
funxiliar y aprovechar las ventajas que les ofrece el Instituto
Nacional de la Vivienda y el Instituto de Crédito para la Re-
construccion, .

Los ayuntamientos podian ccder terrenos gratuitamente,
previas ciertas garantias de una construccién cierta.

9.—Las personas privadas, individuales y colectivas, ayu-
dadas por el Instituto de Reconstruceion,

Todos los elementos de la sociedad espafiola deben apor-
tar sus iniciativas, recursos y su prestacion personal para la
solucién de este problema.

Al Estado le toca auxiliar, dar confianza, nivelar las rentag
de casas antiguas, legislar dando. seguridades a la inversién
urk:na y estabilizar los precios; pero no sélo para una parte
de la economia nacional, como es la construccién o propiedad

Para evitar las dificultades administrativas seria conve-
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urbana, sino para todas las ramas de la economia.

Principales modificaciones que debieran hacerse
en la actual ley de Arrendamientos urbanos

CAPITULO II

Naturaleza del los derechos que confiere
esta ley

Art. 11. Debe ser modificado, ya que
con manifiesta parcialidad establece que
los beneficios gue concede esta ley se-
rin irrenunciables para €l inguilino ¥
subarrendatario y sin efecto alguno
cualquier estipulacién en contrario, y
que serdn, en cambio, renunciables los
que confiere al arrendador.

CAPITULO IO
Del
Seccién primera
DEL SUBARRIENDO DE VIVIENDAS

El articule 14 dice que €l subarriendo
exigirad siempre autorizacidon escrita del
srrendador, pero a su vez el articule 27
estipula gue no e considerard subarrien-
do mni hospedaje la convivencia con el
inquilino hasta de dos personas extra-
fiag a su familia. El articulo 14 es asi
burlado casi siempre y constituye un
negocio habitual para los inquilinos que
especulan con la escasez de viviendas.

Una sola habitacién mealquilada, sin
necesgidad de autorizacion del duefio, le
produce una renta “libre de impuestos”
superior en varias veces al alquiler gue
por todo el cuarto paga.

Kl subarriendo total o parcial no debe
consentirlo la ley, salvo autorizacién es-
crita del duefio en cualquier caso, y res-
petando enfonces un aumento de renta
que estd de acuerdo con el actual in-
dice de vida.

Debe prohibirse todo huésped por es-
pacio superior a un mes, salvo autori-
zacion del casero, y deberia también

sabarriendo

constar en el contrato los miembros
que componen la familia.

Asi como el articulo 81 estipula que
el precio del subarriendo de localcs de
negocio serd libremente pactado, debe
establecerse idéntica norma para e! sub-
arriendo de viviendas que el duefio au-
torice.

Cesion de vivienda y traspaso de local
de negocio

Seccidn
CESION DE VIVIENDA

El articulo 34 establece que el ingui-
ling, sin el consentimiento d:1 arrenda-
dor, podra subrogar en los derechos del
contrato del inguilinato a sus parientes
dentro del segundo grado gue vivan con
é] habitualmente con un afio de antela-
¢ién por los menos, y que d:iberd ser
notificada fehacientemente al arrenda-
dor.

En la prictica estd notificaciéon feha-
ciente no se verifica nunca, y no soélo
un pariente del segundo grado, sino un
extrafio gue haya convivido con el in-
guilino puede conservar el cuarto =i
el arrendador no ha reclamado durante
los seis primeros meses, porgue asi lo
autorizan los articulos 36, 37, 38 y 39.

Pasado el plazo sefialado, se conside-
ra que ¢l duefio lo consintio tacitamen-
te, sin tener en cuenta la obligetoriedad
de la notificacién por parte del inguilis
no. Y en caso de fallecimiento de éste,
un sobrino, un servidor, etec., que haya
convivido con €l mas de un afio lo pus-
de conservar, porgue la ley le ampara,
Asi, una vivienda se transmite por he-
rencia mientras el edificic se sostenga
en pie, pagando alquileres anacrdnicos,

primera

gue no permiten al arrendador ni si-
quiera efectuar los gastog que =on abso-
lutamente indispensables para la con-
gervacion del inmueble,

Debe reducirse la cesién de viviendas
a padres o hijos, v ¢n cste caso autori-
zar la ley al arrendador a poder for-
malizar nuevos contratos con precios
de elquiler actuales.

Y respecto a la cesidn a titulo onero-
80, bien estd que la ley cestigue al
arrendador, pero también s-ria justo que
tuviera en cuenta que casi siempre es
el inquilino quien efectia los traspasos
Yy quien mis egpecula con el bajo al-
quiler.

Seccién segunda

TRASPASOS DE LOCALES DE
NEGOCIOS

Art. 45. Establece en su apartado b)
que el adquirente contraiga la obliga-
cién de destinarlo por lo menos durante
un afio a la misma clase de negocio que
el ejercido por el arrendatario.

La clase de negocio d:be ser libre,
sin mds limitaciones gue las munici-
paies.

Art, 50. Establece una participacion
{caso de no haber acuerdo) para el
arrendador del 10 por 100, y aunque la
ley de 21 de abril de 1949, por la que
82 modifican determinados articulos de
la ley de Arrendamientos Urbanos, es-
tzblece que dicha participacién sera de
un 30 por 100, si el local del negocio
se construy6 o habité por primera vez
antes del 18 de julio de 1936; de un
20 por 100, si después del 17 de julio
de 1936, y antes del 2 de enero de 1942
entendemos que hasta' esta fecha, épo-
ca en que empezé a sentirse la in-
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flacién, la participacién del arrendador
en ¢l trasp:so debe wer del 50 por 100.
El precio de traspaso es mayor cuanto
menor es el alquiler, y siempre el més
beneficiado €s el inguilino,

Basta leer los anuncios de los perié-
dicos para ‘ver qgue con las palabras
“baratfsimo alquiler” o “irrisorio alqui-
ler” pide el inguilino un buen traspaso.

Art. 56. El aumento de un 10 por 100
gobre la renta vigente en el momento
de realizange el traspaso nos parece
francamente insuficiente, basdndonos en
el mismo razonamiento que hacemos
para el articuloe 50.

CAPITULO V

DEL ARRENDAMIENTO DE
VIVIENDAS AMUEBLADAS

Art. 58, Al establecer el precio de
estas viviendas en el doble del que co-
rresponda al arrendamiento del local sin
muebles, se incurre en una injusticia
manifiesta.

Conservandose las rentas de muchas
viviendas antiguas como en el afio 1914,
el doble de este alquiler resulta baji-
simo.

Art. 59. Establece una penalidad des-
proporcionada al arrendador. En su péa-
rrafo segundo sefiala que si fuera in-
suficiente o inadecuado el mobiliario en-
tregado al inquilino, éste podra exigir,
si prosperase su accion, el reintegro de la
mitad de las cantidades que le hubiese
abonado por aquella causa. Esto es mo-
tivo para que el inquilino de mala fe
abuse de sus jprerrogativas y constante-
mente reclame al arrendador.

Art. 61. En su segundo parrafo dice:
“Se presumiré, sin admitirse prueba en
contrario, el consentimiento del arren-
dador cuando a los seis meses de ocu-
pada la vivienda por persona distinta del
inquilino, los familiares o de la wservi-
dumbre, no insta la resolucién del con-
trato...”

Ahora bien, el portero de la finca no
‘puede ejercer con éxito una labor poli-
ciaca que determine parentesco, que, por
otra parte, el inquilino es el primero en
querer simular.

Lo 16gico seria que el arrendador es-
tuviera siempre capacitado para ejercer
su accién cuando tuviera conocimiento
del hecho.

Es 16gico que en las actuales circuns-
tancias los propietarios de fincas urba-
nas aspiren a deshacerse de ellas ven-
diéndolas por pisos, ya que la venta por
fincas enteras no basta para restablecer
su equilibrio econémico.

No se puede negar, por otra parte, el
derecho del propietario a la libre dis-
posicién de un capital que o le resulta
oneroso o, cuando menos, ha dejado de
ser remunerador, ¥y a este respecto la
capitalizacién al 3 por 100 que hace la
ley de Arrendamientos Urbanos, de al-
quileres extremadamente bajos y no con
arreglo a los liguidos imponibles o va-
loraciones catastrales (ya gque con arre-
glo a esto se paga la contribucién), pa-
rece francamente perjudicial para el
propietario.

A nuestro modo de ver, la llamada
“propiedad horizontal” debe de fomen-
tarse, ya que hace accesible al pequefio
ahorro la condicién de propietario, y debe
de hacerse extensiva esta venta a las
fincas construidas al amparo de la ley
Salmén, que, dentro de tres o cuatro
afios, al tener que tributar al Estado,
sufrirdn un problema casi insoluble, y,
ademds, porque no hay motivo que jus-

tifique la pérdida de ese derecho de Ili-
bre disposicién a sus propietarios.

La solucién de este problema requie-
re la extensién del crédito hipotecario a
través de instituciones apropiadas.

Los montepios, cajas de ahorro, Ins-
tituto de Previsién, compafiag de se-
guros e incluso la banca privada, como
ocurre en Estados Unidos, podrian so-
lucionar en gran parte este problema.

La solucién habrd de consistir en la
prestaciéon de dinero al inquilino en cir-
cunstancias determinadas y en una su-
bida de los viejos alquileres, que, ade-
més de ser justa y necesaria, haria, por
otra parte, que la amortizacién del prés-
tamo que convirtiera al inguilino en pro-
pietario se hiciese con mayor rapidez,
ya que este aumento de alquiler podria
dedicarse a amortizacion.

En Francia se propugna un sistema de
empréstitos que permita a los inguili-
nos adguirir los pisos en que viven y el
alza de las rentas (aparte de los aumen-
tos ya habidos por la ley de 1 de sep-
tiembre de 1948, que ascienden hasta un
420 por 100). (Véase la parte de legisla-
cién extranjera en este trabajo.)

La misma doctring social catélica pro-
pugna fomentar el niimero de propieta-
rios, e igual que para el campo, donde
se suministra al labrador desde la tierra
hasta las simientes y créditos, puede ha-
cerse con la vivienda que desee su duefio
parcelar,

CAPITULO VI

DERECHOS DE TANTEO Y RETRAC-
TO DEL INQUILINO Y DEL ARREN-
DATARIO DE LOCAL DE NEGOCIO

Art. 67. La capitalizacién al 3 por
100 que hace la ley debiera de ser sobre
las rentas catastradas y no sobre las
que figuran eén contratos que a veces
tienen més de fireinta afios de anti-
gliedad.

CAPITULO VII

TIEMPO DE DURACION DE LOS
CONTRATOS A QUE SE REFIERE
ESTA LEY

Art. 71. Debe modificarse en el sen-
tido de que si falleciera el inguilino, sélo
pueda continuar ocupada la vivienda por
el cényuge, padres o hijos del fallecido,
siempre que hubieran convivido con él
con un afic de anterioridad al fallecimien-
to, quedando obligado a celebrar, a ins-
tancia del duefio, nuevo contrato y con
un aumento de renta que esté de acuer-
do con el indice de vida.

Art. 72. Bl orden de prelacién debe
quedar reducido a los resefiados en el
articulo anterior.

CAPITULO VIII

EXCEPCIONES A LA PRORROGA
OBLIGATORIA

Seccion primera
Disposicion general.

Art. 6. Debe afiadirse a este ar-
ticulo:

3. Por llevar seis mesés sin habitar
el piso arrendado (salvo en localidades
de verano) y lo mismo para los comer-
cios.

4.° Por tener méis de dos pisos a su
nombre en la misma localidad destina-
dos a vivienda.

Debe, en cambio, limitarse el derecho
del duefic para ocupar él o sus descen-

dientes la vivienda con el fin de dar més
seguridad ¥ tranquilidad al ingquilino.

De la causa primera de excepcién
a la prérroga

Art. 85. “Si dentro de los tres meses
de ser desalojada la wvivienda ésta no
fuese ocupada por la persona para la
cual se reclamd, ete...”

Este plazo debe ser ampliado a seis
meses.

Art. 90. En lo que se refiere a los
requisitos que deben concurrir para gue
proceda la primera causa de excepcién
a la prérroga del contrato de arrenda-
miento de Jocal de negocio, el aparta-
do b) debe suprimirse.

Lia decision de dedicarse al comercio
el arrendador y el ejercerlo después debe
ser motivo suficiente.

El apartado c¢) debe ser modificado
también en el sentido de que la indem-
mizaciéon debe ser determinada con arre-
glo al alquiler, y caso de no llegar a un
acuerdo, la Junta de Estimacién dicta-
minaré, pero siempre teniendo en cuen-
ta la cuantia de aquél.

De otro modo puede darse el caso de
que la indemnizacién de un comercio
exceda al valor total de la finca.

Art, 96. Dice en su parrafo segundo
que el importe de la indemnizacidn,
cuando el arrendatario hubiere adquiri-
do el local en traspaso, nunca serd in-
ferior a lo que hubiere satisfecho por el
mismo.

Téngase en cuenta que con la actual
legislacion el duefio s6lo percibe el 10,
20 6 el 30 por 100 de] traspaso en el me-
jor de los casos, y la indemnizacién pue-
de asi alcanzar precios astronémicos.

Seria justo este articulo si el arren-
dador hubiese percibido por el tragpaso
un 50 por 100, por ejemplo, ¥y no un
10 por 100.

Nos confirma la justicia de este ra-
zonamiento el pdrrafo siguiente, que
dice que los gastos que se originen se-
rdn por mitad entre arrendador y
arrendatario; el mismo criterio debe se-
guirse con los ingreésos.

Art. 99. Si en €l se admite que por
pacto expreso entre arrendatario y sub-
arrendatario no haya lugar a partir en-
tre ellos la indemnizacion que proceda,
légicamente debe admitirse cualquier
pacto entre arrendador y arrendatario.

Secciéon tercera

De la causa segunda de excepeion a la
prérroga

Todos los articulos a que se refiere
esta seccién, del 102 al 117 inclusive,
deben ser modificados, a excepcion del
114, que se refiere al derribo de edifica-
ciones provisionales, barracones, etec., v
el parrafo segundo del 115, referente
a la facultad del gobernador de autori-
zar o denegar el derribo del inmueble,
segln las circunstancias.

En los deméas articulos deben darse
facilidades al duefio de la finca para
demolerla y edificarla de nuevo, siempre
gue el nimero de viviendas aumente en
una tercera parte a las que antes tenia
¥ que proceda su derribo segin criterio
del gobernador, sin més obligacién por
parte del arrendador gue la notificacién
a los arrendatarios con un afio de an-
telacion y la indemnizacién a los mis-
mos de un afio de alquiler.

E] duefio debe, como primer requisito,
pedir autorizacién al gobernador, reci-
bir contestacion de éste en el plazo de
tres meses, y los alquileres de la nueva
finca asi edificada deben ser libres, te-
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niendo prioridad para su alquiler el
arrendatario antiguo.

CAPITULO IX

de su revision y de la
fianza

De 1la renta,

Todo este capitulo noveno, desde el
articulo 118 al 131 inclusive, debe ser
totalmente modificado. Partimos de la
base de que hay gque ir paulatinamente
a igualar la renta con ¢l coste de la
vida.

Determinacion de la renta y revalori-
zacion.—La revalorizacion de las rentas
de la propiedad urbana es un hecho
tan necesario y tan justo que estd en
el dnimo de todos.

Incluso el secretario de la CaAmara
Oficial de Inqguilinos de Madrid hizo en
este afio 1951 declaraciones, que fueron
publicadas por la prensa (“Ya”), dicien-
do que “resultaba correcta y apropiada
la elevacién de alquileres, bien con arre-
glo a la cajpacidad de los pisos, bien
autorizando a los propietarios para ohb-
tener libre el interés legal del valor de
sus fincas”.

Ahora bien: la detéerminacién de esa
renta debe efectuarse por un sistema
de facil aplicacién.

A nuestro criterio, la que ya se apun-
ta por superficie es dificil de llevar a
la practica, pues requiere un numeroso
personal especializado y da lugar, como
en Francia ocurre, a una complicadisi-
ma forma de llevarla a cabo.

Si tomamos ejemplo de¢ lo realizado
en otros paises en casos semejantes ve-
mos que la solucién adoptada casi siem-
pre ha sido la revalorizacitén, sefialando
el oro como tipo para regular los arren-
damientos, o bien con aumentos sucesi-
vos hasta llegar a un nivel normal.

Precisamente en los contratos de
arrendamiento antiguos, y previniéndo
un posible caso de inflacién, se estipu-
laba el valor en oro.

Fijado el valor del oro por el Estado
a estos efectos (como se fija por las
Aduanas, o e] trigo para regular los
arrendamientos rusticos), podria ser una
forma relativamente facil de revalori-
zaci6n, evitando asi la congelacion de
rentas, considerando a los alquileres co-
mo rentas fijas, origen de la aectual
situacién de desmoronamiento y pérdi-
da de lo ya construido y la paralizacion
casi total de nuevas construcciones,
porque los posibles constructores saben
positivamente que dentro de unos afios
ellos sufrirdn también las mismas con-
secuencias. .

La misma férmula apuntada por el
secretario de la Camara Oficial de In-
quilinos, autorizando a los duefios para
percibir libre el interés legal del valor
de sus fincas, gque necesariamente ten-
dria que ser con arreglo a los liguidos
imponibles, seria justa.

Téngase en cuenta gue desde 1936 no
se han autorizado ni las subidas del
10 por 100 cada cinco afios que con an-
terioridad a esa fecha, y sin sufrir en-
tonces inflacién alguna, se autorizaban
normalmente.

Hasta nuestra desgraciada Repiiblica
encontrd justo que la propiedad urbana
rindiera un interés, y por decreto de
16 de julio de 1932 se autorizé a los
propietarios a percibir una renta libre
iel 5 por 100.

Sefialemos, por ultimo, en relacion
con la necesaria elevacion de rentas, la
posible subwvencién de subsidio de vi-
vienda por parte del Estado (como se
ha hecho ya en Francia con la ley de
Arrendamientos de 1948) que proteja
circunstancialmente a cierta clase de

inquilinos econémicamente débiles (y no
entendemos por débiles a los gue pagan
actualmente poca renta, sino a los que
tienen reducidos ingresos), © bien la
renuncia por parte del Estado, en pro-
vecho del duefo, y sin perjuicio para
el inquilino, de los aumentos de con-
tribucién habidos desde el afio 1942
como parte del aumento de remta co-
rrespondiente.

Bien mereéce la pena este sacrificio
por parte del Estado para evitar el
desmoronamiento de la rigueza urbana,
gue ocupa, como ya dijimos anterior-
mente, el téercero o cuarto lugar entre
las del pais, y fomentar la construccién
dando confianza con un trato justo a la
propiedad inmobiliaria.

Para las viviendas que queden desal-
quiladas, el alquiler debe ser libre, sin
mas limitaeién que la correspondiente
declaracién del duefic a la Hacienda.

Los aumentos que se autoricen no
deben ser inferiores al 100 por 100 en
los contratos anteriores al afio 1936, y
del 50 por 100 de esta época al 1 de
enero de 1942, época e¢n gque empezd a
sentirse la inflacion. Los alquileres an-
teriores al afio 1942 eran sensiblemente
iguales a los de 1936,

Dentro de estos aumentos deben es-
tar incluidas las casas de la Ley Sal
moén, con un aumento minimo de un
50 por 100.

Al inquilino que habite un cuarto sin
ser €l el titular del contrato, podra au-
mentarsele, asimismo, en dichos porcen-
tajes. La ley debe evitar gue en lo su-
cesivo puedan darse estos casos de sus-
titucion.

Cada afio, hasta llegar a un debido
limite en relacion con el nivel de vida,
deben efectuarse aumentos de un 50
por 100.

Debe procurarse igualar la renta de
pisos similares, evitando desigualdades
entre los ingquilinos de un mismo in-
mueble, y facilitando las complicadisi-
mas operaciones de prorrateo y demds
a que se ve obligado actualmente el
duefio. .

A este efecto seria légico v justo que
los que pagan menos (siempre en vi-
viendas similares) fueran los que sufrie-
ran méis aumentos hasta igualar.

Para las diferencias por elevacién de
contribuciones y precio en el coste de
servicio y Ssuministro, el articulo 126
puede ser de aplicacién; pero el prorra-
teo para los aumentos en €l coste de
servicios y suministros debe ser para
cualquier clase de éstos no con arreglo
a la renta, sino por partes iguales (a
excepcién de los cuartos modestos, como
semisétanos o buhardillas, en los que
debe ser insignificante).

Con el sistema actual de prorrateo
con arreglo a la renta se comete otra
injusticia: la de que quien paga més de
alquiler es también quien resulta mAas
gravado por estos conceptos, Y la ins-
talacién de contadores, etc., no debe
ser obligatoria para los duefios, sino por
cuenta del inquilino si éste lo desea.

Puede ser de aplicacion el Gltimo pa-
rrafo de la modificacién del articulo 126
de la ley de 21 de abril de 1949, dicien-
do: En las viviendas y locales de nego-
cio construidos u ocupados por primera
vez después de 1 de enero de 1942 po-
drédn hacerse repercutir las diferencias
a que alude este articulo 126, una vez
transcurrido un afio (y no tres como
dice esta ley).

Seria de desear, no teniendo entonces
razon de ser el parrafo anterior, que
los precios estipulados en los contra-

tos no se consideren como rentas fijas-

¢ inmutables, sino gue se respete la
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clausula que figuraba en los contratos
anteriores al afto 1936, por la que se
fijaba el valor oro o plata, lo mismo
gque en los arrendamientos rusticos se
adojpta como patrén el trigo.

La revisién por parte del inguilino
caducara a los tres meses. Los articu-
Ios 131 y 132, relativos a cuando el in-
quilino se negare a admitir estos au
mentos, y sobre las sentencias de revi-
sion, son de aplicacidn, e igualmente
el articulo 133, sobre el derecho del
arrendador a ejercitar en cualquier
tiempo estas clevaciones.

Fl articulo 134 no procede respecto a
la renta que servird de base al sub-
arriendo total o parcial, ya que no ad-
mitimos el subarriendo en ninguna de
sus clases, salvo autorizado especial-
mente por el duefio.

Sobre el articule 133, relativo a las
fianzas, seria de aconsejar que estas
fianzas quedaran, como se hacia antes,
en poder de los duefios; seria una ma-
nera de gue éstos pudieran hacer fren.
te y atendieran asi a los gastos de con-
servacion de sus fincas.

CAPITULO X
De las obras de conservacién y mejora

Art. 136. Las reparaciones necesa-
rias a fin de conservar la vivienda o
local de negocio arrendado, v cualquie-
ra que sea la clase de aguéllas, seran
a cargo del arrendador en un 50 por
100, ¥ de los arrendatarios (prorratea-
das por partes iguales, no con arreglo a
la renta) en el otro 50 por 100, hasta
que las rentas alcancen un nivel debido
en proporcién al coste de vida, y lo mis-
mo Se har§ respecto a los servicios en
todas las fincas construidas o habitadas
antes de 1 de enero de 1942, excepto
aquellas que sean debidas a negligen-
cia o mal trato del arrendatario, en
cuyo caso el importe total sera a cargo
del causante.

Debe admitirse la posibilidad de pac-
tar reparaciones con los inquilinos, acor-
dando la renta ulterior,

Los articulos 137, 138 y 139 no deben
existir después de la reforma que pro-
pugnamos para el articulo 136.

El articalo 140 debe dccir: “Hl rein-
tegro de las cantidades que, a tenor de
lo dispuesto en el articulo 136, corres-
pondiera pagar al ardendatario de vi-
vienda o local de negocio se efectuara
por abonos mensuales, sucesivos e igua-
les. sin recargo ni interés alguno, de
moldo que 10 gue en cada mies proceda
ahonar represente una cantidad que en
ningtn caso, ni aun cuando se hubieran
realizado simultineamente varias obras
o sustituciones de enseres, podri ser su-
perior al 50 por 100 del importe del re-
cibo mensual. No obstante, cuando el
inquilino lo deseare, podrd hacer el pago
en una sola vez', etc.

Art, 142. Este articulo se refiere al
caso de que el arrendador haya sido re-
querido por la autoridad para ejecutar
reparaciones que, a su juicio, fueren ne-
cesarias, y faculta al inquilino o a sus
continuadores para iniciarlas o prose-
guirlag, siendo en este caso todo su im-
porte sufragado por el arrendador, etc.

‘Este precepto hoy resulta sumamente
injusto, teniendo en cuenta los rendi-
mijentos nulos o negativos que produce
la propiedad urbana.

Mientras no se normalicen log alquile-
res en relacién con los demés precios de
la vida, estas reparaciones deben sufra-
garse (como ya deciamos para el articu-
lo 136) el 50 por 100 por el arrendador
y el otro 50 por 100 por el arrendatario,
repartido por partes iguales entre tolos
éstos en cualquier caso.
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El articulo 143, que autoriza al ingui-
lino para hacer obras o reparaciones de
cardcter urgente en el interior de la
vivienda o local de negocio, limita de
una manera excesiva el derecho de pro-
piedad del arrendador. La Fiscalia de
la Vivienda, por otra parte, no siempre
acta con la debida imjparcialidad.

El articulo 148, sobre la improceden-
cia de aplicar en los subarmriendos par-
ciales de viviendas o local de negocio la
capitalizacion del 5 por 100 del importe
de las obras de mejora, no procede en
el subarriendo, ya que no lo admitimos,
y respecto a las viviendas amuehbladas,
nuestro criteric es gue si prodede . apli-
carse, pues no hay motivo de excepcion
en relacién con las otras.

CAPTITULO XI

Causas de resolucidon y suspensiéon de 108
contratos a que se refiere esta ley

Art. 149. No procede la modificacion
que la ley de 21 de abril de 1949 estable-
ce para este articulo en la causa 10, ya
que hemos modificado las circunstancias
del capitulo VII en los artfculos 71 y 72.

Art. 151. En las actuales circunstan-

ciag, con ingresos como en el afio 1914,
cuando la vida ha subido en un 800 6
1.000 por 100, no desde 1914, sino des-
de 1936 a la fecha, es logico que el arven-
dador no pueda verificar las reparacio-
nes ni sostener el edificio o cuarto arren-
dado en las debidas condiciones para su
uso.
HE] importe de las reparaciones, en su
totalidad, debiera ser sufragado por los
inquilinos mientras exista tan gran des-
proporcién entre las rentas y el indice
actual de vida, y todo lo més, el 50 por
160 el arrendador y €l otro 50 por 100 el
arrendatario, como decimos en articulos
anteriores.

El apartado ¢) no solamente es injus-
to, sino que, ademés, es inmoral, pues se
presta al fraude por pante del ingui-
lino,

LEGISLA

Damos a continuacién una breve re-
sefia, sobre lo que se ha hecho y se hace
en otros paises en momentos de orisis
similares a la gue nosotros padecemos
actualmente, incluidos paises de régi-
men comunista,

I Periodo 1918-1989

a) Austria—La ley de 14 de julio
de 1929 establecié el principio de pago
de alquiler con aumentos progresivos.
Los alquileres, a partir del 1 de agosto
de 1931, se duplicaron én Viema.

b) Bélgica—Después de la guerra
del 14 se dictaron leyes sucesivas que
consintieron aumentos de alguiler que
llegaron al 125 por 100. La ley de 26 de
diciembre de 1926 prescribié el resta-
blecimiento del derecho comrin por eta-
pas y permitié el aumento progresive
de alquiler, que iba subiendo de 150 a
225 por 100, segnin el precio inicial.

¢) Finlandia.—Se concedieron au-
mentos progresivos, por virtud de los
cuales, mientras el precio indice de la
vida pasaba de 100, en 1914, a 1.065,
en 1929, el indice de alquileres Ilegé a
1476, y en el 1.° de julio de 1929 se
restablecié el derecho comin.

d) Hungria.—¥%l 21 de marzo de 1919
se implant6 el régimen comunista y se

La prestacién deficiente o no presta-
cién de un servicio por causa mayor, y,
concretamcnte, referido al servieio de
calefaccién, no debe estar sujeta al pago
de indemnizacién de ninguna clase ni
a devolver al arrendador diferencias por
coste de servicio del tlempo en que se
prestd. Y si el arrendador demostrara
haber tenido necesidad de emplear me-
dios de calefaccién supletorios debe te-
ner derecho a exigir de los arrendata-
rios el pago prorrateado (por partes
iguales) del 50 por 100 del importe, mien-
tras los alquileres antiguos logran un
nivel normal.

El artfeulo 152 no debe existir, ya que
no admitimos el subarriendo, salvo au-
torizacion expresa del arrendador, y en
las condiciones libremente pactadas.

Fl articulo 153, respecto a viviendas
arrendadas con muehles, se debe instar
la. resolucién del contrato por falta de
pago no sb6lo por lo referente a la vi-
vienda, sino por lo atribuido al mobhilia-
rio, es decir, por el precio total pac-
tado.

El articulo 154 tampoco debe existir.

Procede el articnlo 155 y el 156, que
no se refieren a la pérdida de la casa
arrendada por siniestro o a cuando la
autoridad competente disponga la eje-
cucién de obras que impidan que la fin-
ca siga habitada, pero deben reputarse
caducados y rescindidos los contratos
vigentes. :

CAFPITULO XIX

Tribunales competentes, procedimientos
y recursos

Art. 160. En sus dos excepciones a)
¥ b) debe ser modificado.

Para la excepcién a), con arreglo a
las modificaciones que hacemos del ar-
ticulo 102 y de los capitulos IX y X, y
para la excepcion b), con arreglo a las
modificaciones que establecemos para el
capitulo IV sobre cesiébn de viviendas
y locales de negocio, y para el capitu-

ANEXO Il
CION EXT

nacionalizaron los inmuebles; pero el
1 de agosto se restablecié el precio de
los alquileres al tipo de 21 de marzo.

Se comsintieron aumentos de 50 y 55
por 100, que se elevaron en 1921 al
142 por 100, En 1924 se autorizé la
elevacién trimestral del precio de los
alquileres hasta alcanzar el valor oro
de 1914. La consecuencia fué un des-
arrollo inmediato de la construccién.

Antes de la Gltima guerra mundial no
existian disposicioneés que obligaran a
respetar la prérroga de los contratos ya
terminados.

e) Rusia.—La primera preocupacién
del Gobierno soviético fué suprimir el
derecho de propiedad del inmueble. Eix-
pulsé de las casas a quienes no eran
obreros ni funcionarios. Se entregé la
gerencia de los inmuebles a comités de
inquilinos elegidos por los de cada casa.
Después se encargaron de su administra.
cién las municipalidades. Consecuencia:
El periédico de Mosci “Administracién
Comunal”, en su nimero marzo-abril de
1922 escribia textualmente: “Lias medi-
das llamadas de estrechamiento hacen
tabla rasa de las costumbres y caracte-
res de los diversos grupos de la pobla-
cién. E£n muchas casas han tenido eon-
secuencias desastrosas, porque los nue-

lo VI, sobre derechos de tanteo y re-
tracto del ingquilino y del arrendatario
de local de negocio, en lo que se refiere
al articulo 67,

gl articulo 161 debe modificarse en el
sentido de conceder al demandado un
plazo para la consignacién, pero no ad-
mitirsela en cualquier momento mien-
tras dure la acci6n, por larga que
ésta sea.

Debe aplicarse exclusivamente la ley
de Enjuiciamiento Civil, aplicAndose
ésta también a las diferencias o parti-
cipaciones a que se refieren los capitu-
los IX y X,

En el apartado d) admitimos la am-
pliacién de los plazos del articulo 1.596
de la ley de Enjuiciamiento Civil en
dos meses, pero no la prérroga por otros
dos.

Igual decimos para el siguiente articu-
lo 162, en relacién con los plazos para
desalojar la vivienda, que dehen ser los
mismos que los que sefialamos para el
articulo anterior.

Art. 167. Sobre determinacién de
renta.

Se tendrid en cuenta las modificacio-
nes que hacemos para el capitulo IX de
esta ley.

Art. 1756. Decben tenerse en cuenta las
modificaciones que establecemos para el
articulo 160, y cuando e accione de
retracto al amparo de lo prescrito en los
capitulos IV. y VI de la presente ley, se
tendréd presente también lo que en di-
chos capitulos se ha modificado.

Art. 196. Se tendrd en cuenta para
su aplicacién las modificaciones intro-
ducidas en el articulo 162, que en este
articulo se menciona.

Respecto ‘a las meodificaciones que es-
tablece la ley de 21 de abril de 1949 so-
bre tribunales competentes, procedimien-
to y recurso, se tendréd en cuenta las mo-
dificaciones que hemos hechc para los
articulos de la ley de Arrendamiento
a que se refiere este capitulo XIL

RANJERA

vos inguilinos, ignorando el uso de los
aparatos a su disposicién, los han em-
pleado de tal manera que toda la habi-
tacién queds completamente deteriorada
e inutilizable. Todos viven con el temor
constante de verse estrechados en su alo-
jamiento por la intromisién de elemen-
tos extrafios. Asi se han perdido el amor
al hogar y el deseo de protegerlo con-
tra la ruina. La emigracién de los pro-
pietarios habituales se ha hecho sentir
vivamente.” Aqui termina el articulo.

En Mosct habla en 1917 224.386 wi-
viendas, y en 1921 sélo quedaban 163.651.
BEs una buena critica de un régimen.

Ya no se construia; las casas iban
desapareciendo por falta de sosteni-
miento,

Para remediar esta situacién se inten-
té entregar las viviendas a los inguili-
nos con la condicién que se encargaran
de su sostenimiento y reparaciones. Los
inquilinos rehusaron. Entonces el .Go-
bierno volvié a la idea de la propiedad,
apelando a la iniciativa privada en el
decreto de 10 de agosto de 1922 e ins-
trucciones de 31 de enero de 1923. Se
garantiz6 a los constructores de inmue-
bles el libre disfrute de la casa cons-
truida, eximiéndoles de impuestos duran-
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te tres afios. Pero las casas no se cons-
truyen con una varita magica, y la so-
lucién era ungente. Entonces se apelé
a los propietarios. Si las reparaciones
que las casas necesitaran excedian del
30 por 100 de su valor, pasarian de nue-
vo a su propiedad. Después fueron gde.-
vueltas a los particulares las casas que
no habian utilizado los municipios.

Las viviendas habituales alcanzaron
precios exagerados, inaccesibles a la
clase obrera.

N —Periodo 1939-1952

1. En América puede decirse que el
problema de la vivienda no reviste ca-
racteres graves. Los alquileres siguen,
por regla general, el mismo ritmo que el
resto del coste de la, vida. Virtualmente
no existen congelaciones de rentas (ex-
ceptuamos a la Republica Argentina, de
la que trataremos a continuacién), y la
legislacion suele ser justa en la regula-
¢ién de relaciones entre caseros e inqui-
linos.

S6lo asi se explica el desarrollo inmen-
s0 que ha tenido la construccién en Ve.
nezuela, donde la inmigracién ha sido
extraordinaria.

a) HEstados Unidos.—Durante el afio
de 1950 se construyeron 1.100.000 vi-
viendas, existiendo libertad de contra-
tacién y los alquileres estdn en relacién
con el indice de vida.

Kl 90 por 100 de dichas edificaciones
se debe a la iniciativa privada.

Las directrices del Presidente Tru-
man prevén la construccién de diez mi-
llones de viviendas en un periodo que
expire con el proximo afio 1958,

b) Repabiica Argentina.—JLa activi-
dad legisladora sobre arrendamientos
urbanos ha sido particularmente inten-
sa en los afios 1949 vy 1950,

Por decreto de 31 de diciembre de 1949
se reglamenta la ley nimero 13.581, que
es la vigente en materia de arrendamien-
tos.

En dicha ley se pone el tope hasta el
30 de septiembre de 1951 de las condi-
ciones de alquiler establecidas en la mis.
ma, 0 sea que no existe una congelacién
indefinida del precio del alquiler, sino
que con posterioridad a dicha fecha se
ha de proveer sobre ello.

El articulo 12 de dicha reglamenta-
cion autoriza, ademds, a las Camaras
de Alquileres para gue en casos justi.
ficados puedan autorizar la elévacién
de las rentas en un 15, un 20 o un 30
por 100, segln los casos,

En otro orden de cosas, la CAmara de
Alquileres de Buenos Aires, en la que
se integran representaciones de propie-
tarios e inquilinos, tiene facultades que
en Espafla estan atribuidas a los Juz-
gados municip:les, tales como fijar el
valor legal del alquiler de los inmue.
bles, definir la verdadera naturaleza de
los contratos, incluyendo las sifuaciones
simuladas o aparentes; resolver los re-
cursos de revision de rentas que inter.
pongan inquilinos y propietarios, ete.

La Repfblica Argentina es, sin duda,
el Unico pais de América donde existe
una ley limitativa, y ya vemos que sélo
por un espacio de dos afics; es decir, con
un caridcter puramente transitorio y
circunstancial.

Creemos conveniente su compara-
cién con la actual legislacién espafiola,
que retrotrae los alquileres al aiio 1914.

2. Europa.—El problema de la vi-
vienda reviste mayor gravedad. No se

construye lo suficiente porque no rinde
la propiedad inmobiliaria.

a) Bélgica y Suiza.—La situacion es
bastante normal, porque el precio de los
alquileres es ligeramente inferior al cos-
te de vida.

A pesar de ello, en Bélgica hay un
proyecto que prevé un aumento de los
alquileres hasta el 200 por 100, y la dis-
cusién planteada sobre si se debe volver
al régimen comin en materia de arren-
damientos es objeto de un examen muy
detenido por la prensa y la opinién.

b) Italia.—Se ha yenido autorizando
una revisién de alquileres cada ires o
cinco afios, segln la antigiiedad del con-
trato, ¥y han aumentado los alquileres
desde 1928 seis o siete veces.

¢) Portugal. —La ley de Alquileres
aprobada y publiczda en 1948 pcrmite
a log duefios una gran amplitud en or-
den a la revisiébn de algquileres, cuya
cuantia puede .aumentarse en un 120
por 100 y aun més, y la tendencia de
esta disposicion es franczmente alcista.
Inciuso v ha dicho de ella que estd he-
cha exclusivamente en favor de los pro-
pietarios.

Se autorizan aumentos en los arren-
damientos de viviendas anteriores al
1 de enero de 1943,

Bn 1los arrendamientos al Estado
o entidades semejantes, los aumentos se
haran a partir del 1 de julio de 1948,

Bl propietario puede, ademaas, recti-
ficar su declaracién a la Hacienda, dan-
do lugar a un nuevo aumento de alqui-
ler, aungue sélo podra llevarse a efecto
una vez alcanzada la elevacién normal.

En resumen, se ha legislado con mi-
ras 2 un positivo reajuste de alquileres.

d) Alemania occidental. —FEste pro-
blema tiende a encauzarse répidamente,
a pesar de las destrucciones tan espan-
tosas sufridas en la guerra.

e) Francia.—En este pais es quiza
donde la situacion llegé a ser més gra-
ve. Un fuerte y largo blogueo o limita-
cién de rentas mientras erzn libres pre-
cios que afectaban directamente a ia
simple conservacién de! inmueble, hacia
imposible hasta su sostenimiento.

Paris se destruye, la ruina es lenta,
invisible, pero cierta.

La congelacion que siguié a la guerra
de 1914 ha hecho que con posterioridad
a esa fecha no se edifique.

Paris vive en casas viejas, econ con-
fort anticuado: entrando en sérdidos de-
talles vemos resultados desoladores.

El 80 por 100 de la poblacion no dis-
pone de bafiera ni de ducha,

La mitad de la poblacion debe salir
de su piso para encontrar retrete, y la
gquinta parte solamente dispone de agua
corriente.

Nada se ha renovado y casi nada ha
sido conservado convenientemente.

Parecia humano durante la guerra
de 1914 preservar los intereses de los
combatientes; pero esta situacién, que
debi6é ser transitoria, se hizo crénica, y
asi fué c6mo las situaciones de antes
de la guerra fuéron paralizadas de de-
recho.

En 1922 fué examinada la situaci6n.
Se autorizaron aumentos de los alqui-
leres, a lo sumo de siete veces desde
1914; 'os impuestos aumentaron en tre-
ce y el coste de las reparaciones ¢n
més de cien.

Desde 1a liberacion, el fenémeno se
ha acentuado. Las digposiciones toma-
das para el aumento de alquileres fue-
ron sobrejpasadas por el alza de los pre-
cios. Las rentas de los propietarios lbe-

garon a ser risibles, algo de lo que
ahora ocurre en Kspaiia,

El Parlamento y el Gobierno francés
han comprendido, al fin, que era para-
déjico querer modernizar y rehacer de
nueve a Francia y permitir, por otra
parte, la ruina de las casas francesas.

Comprendi6é también que asi no se po-
dia contar con nuevas construcciones, y
voté una ley para el aumento de alqui-
leres; una ley segun la cual cada vi-
vienda debe de alcanzar ¢l precio
“justo”.

Hista ley, de 1 de septiembre de 1948,
consta de un total de 103 articulos y
peca, a nuestro modo de ver, por su
preocupacién de perfeccion y jpor lo ex-
cesivamente complicada. Por algo nos-
otros no la tomamos como modelo en
las soluciones wque apuntamos en la
parte de este trabajo que se refiere a
reforma de la legislacion.

Contiene interesantes novedades, muy
especialmente en cuanto a la fijacién de
las rentas segiin la extensién del local.

Este criterio se acoge, aungque de una
manera muy simple, en nuestra ley de
13 de noviembre de 1948 sobre vivien-
das bonificadas.

Merece subrayarse asimismo el esta-
blecimiento de un subsidio de viviendas
que permita a determinados inquilinog
hacer frente al aumento de alquiler.

Urna de sus mas acusadas caracteris-
ticas es la continuidad en los locales,
en vez de prérroga obligatoria del con-
trato.

No cabe el subarriendo de la vivien-
da ocupada en esta forma.

Kl propietario tiene el “droit de ré-
prige”; es decir, la facultad de volver
a ocupar la vivienda arrendada, a con-
dicién de gue se proporcione al ocupan-
te vivienda adecuada a sus necesidades
¥y equivalente al local anterior,

El imjporte de la renta se puede fi-
jar por acuerdo entre las partes, a
“forfait” o conforme a los preceptos de
la ley.

Bl acuerdo se traduce en un aumento
semestral de un tercio de la renta pa-
gada en 1 de julio de 1948 hasta un
400 por 100 de agquélla.

A falta de convénio, o cuando éste
sea denunciado por cualquiera de las
partes, se aplica el sistema establecido
por la ley, que consiste en multiplicar
la superficie del local por el precio del
metro cuadrado,

Es complicado determinar la exten-
sién y el precio.

Se establece incluso la posibilidad de
que, en deteérminadas condiciones, el
precio del metro cuadrado pueda au-
mentarse semestralmente durante cinco
afios.

En la determinacién de la superficie
no se considera la real, sino la util. Las
piezas habitadas se clasifican en habi-
tables, secundarias y anejas, La super-
ficie computable varia en cada una de
las treg clases. Esta superficie 1itil sufre
una primera correccién, segin las con-
diciones de sol, luz y vistas, y otra por
el estado de conservaciéon y emplaza-
miento del inmueble,

Los conceptos de estas correcciones
se traducen en unos coeficientes,

Los coeficientes de luz, sol, vistas, es-
tado de conservacién y emplazamiento,
varian, y sobre ellos ha de obtenerse el
coeficiente medio.

A la superficie que resulte hay que
afiadir, reducida a metros cuadrados,
las instalaciones de la vivienda, segtn
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tenga bafiera, agua caliente, gas, etc.

Por si todo esto fuera poco hay que
sumar al total una quinta parte mas si
el local se destina a usos profesionales,
y también hay que tener en cuenta si
tiene o no la casa ascensor.

La determinacién del metro cuadra-
do también presenta nuevas dificulta-
des. Empieza por distinguir entre vi-
viendas individuales y coiectivas, y en
cada uno de estos tipos se establecen
cudtro categorias, y éstas, a su vez, es-
tan subdivididas.

En cada categoria se fija un precio
para los diez primeros metros y otro pa-
ra los restantes.

No es extrafio, con las complicaciones
de este sistema, gue se conceda dos me-
ses de plazo a los inquilinos para que
manifiesten su contormidad o reparo.

Por ultimo, como estas disposiciones
suponen un aumento considerable en los
alquileres, para hacerlo mas llevadero a
los déhiles econémicamente se concede
un subsidio de vivienda con arreglo a los
hijos.

Francia, en fin, necesita cinco millo.
nes de casas, lo cual supondria un rit-
mo anual de 170.000 para edificarias du-
rante un periodo de treinta afios, y a
esta cifra hay que afiadir 130.000 vivien-
das mas por aio, indispensables para
la renovacion normal del patrimonio in-
mobiliario.

Con razoén dice Bertrand de Jouvenel
que Paris y todas las ciudades de Fran-
cia han sufrido un percance que nece.
sitard varias generaciones para repa-
rarlo.

BEn Tanger en 1941 se legislé estable-
ciendo como precio base para determi-
nar los alquileres el gue {tuvieran en
1936 incrementados en un 25 por 100, y
pasando un cierto tiempo se autorizaba
un nueva subida de otro 25 por 100.

Recientemente la Asamblea IL.egisla-
tiva aprobd una nueva ley de Arrenda-
mientos Urbanos, que entré en vigor en
1 de octubre del afio 1951.

En virtud de l2 misma el precio del
alquiler de los inmuebles o locales, cual.
quiera que sea, con destino a viviendas,
amueblados o no, arrendados antes del
1 de enero de 1940, se eleva de 5 a 18 ve.
ces en su importe actual.

Del examen legislativo gue antecede
se deduce gue en todos los paises es ya
un principio normal la revisién periddi-
ca de alquileres, acomodandolos en lo
posible a la marcha de la coyuntura eco-
némica; lo que no puede ser es incor-
porar a la legislacién comiin una ley
que necesariamente tiene que ser de ex-
cepcién, y que rijan los mismos alqui-
leres de hace treinta y seis afios.

En Estados Unidos, por ejemplo, el
presupuesio familiar se descompone en
tres tercios. Un tercio para la alimenta-
cién, otro tercio para varios (vestir, co-
che, ete.) y el otro tercio para vivienda.

En Finlandia se llega a pagar por vi.
vienda el 70 por 100 de los ingresos.

En Espafia és frecuente que los in-
quilinos de fincas antiguas no paguen
més del 3 al 4 por 100 de los ingresos,
por vivienda.

Podriamos, por consiguiente, descom-
poner en muchos casos el presupuesto
familiar aproximadamente en la siguien-
te forma.:

Un 60 por 100 para alimentacién, un
37 por 100 para varios (vestir, etc.) y
un 3 6 4 por 100 para vivienda.

Como se aprecia a simple vista, el re-
parto no es equitativo.

“La cruzada de la Vivienda”
en Francia

Su excelencia Paul Richaud,
Arzobispo de Burdeos, presiden-
le de la Comision Episcopal de
Obras de Caridad y de Institu-
ciones Sociales, ha publicado en
“Messages du Sccours Catholi-
gue” un articulo del que repro-
ducimos los siguientes pdrra-

Jed.

“Utilizo de intento el vocablo “cruza-
da”. Estd cargado de todo un conteni-
do caballeresco y cristiano. Un “men-
saje del socorro catélico” no debe te-
mer emplearlo,

La declaracién de los Cardenales y
Arzobispos de 18 de octubre tultimo ha
determinado en Francia un movimien-
to irresistible e impresionante para tra-
tar de contener por todos Jos medios
la vengonzosa miseria de los mal aloja-
dos. Rara vez un acto de la Jerarquia
ha conocido un eco tan eficaz y tan
extenso. Todas las organizaciones ca-
tolicas de Paris y de provincias se con-
ciertan, con celo y método, para llevar
a cabo esta campafia, Los articulos se
multiplican en la prensa. “La Croix”
ha publicado encuestas sugestivas. No
hay boletin de Accién Catolica que no
trate del problema. ILos secretariados
sociales proponen soluciones y hacen
conocer las posibilidades de la legisla-
cion. Se tiene la impresion que la co-
rriente catélica ha espoleado las inicia-
tivas oficiales y provocado un ardor
analogo en los medios no oficiales.

Es verdaderamente modelo de cam-
pafia bien llevada. ;Por qué, pues, no
llamarla una cruzada? Se trata de ha-
cer comprender a los admirables equi-
pos del socorro catélico que han em-
prendido un esfuerzo muy eficaz, en
cuyo espiritu deben perseverar.

No temamos nosotros, - creyentes,
aportar nuestro espiritu de caridad a
todas las realizaciones benéficas y so-
ciales en las que tomemos parte.

No se trata, sin duda, de montar una
empresa confesional, -de exigir una pro-
fesion de fe catélica a aquellos a los que
se procura un alojamiento, de entorpe-
cer las organizaciones neutras o de me-
nospreciar las. iniciativas que puedan
ser tomadas fuera de toda influencia
cristiana.

Pero debemos nosotros, creyentes,

comprender por fin que nuestra caridad
sobrenatural puede y debe revestir en
la época moderna formas nuevas, sin
perder en nuestro pensamiento y en
nuestras intenciones su lugar primor-
dial y sus derechos.”

En el uismo numero de “Messages™
se lee lo siguiente, que reproducimos
sulo a titulo de informacion, pues sin
duda cabe discutir los argumentos del
celoso pdrroco:

Bl cura parroco de Pont-de-Marog ha
suprimido la procesién del Santo Sa-
cramento hasta que ‘“nosotros los cris-
tianos hayamos ayudado a nuestros her-
manos mal alojados”. En el “Boletin
Parroquial” explica las razones de su
decision:

“Un sclo hombre en Pont-de-Marcq
que no esté convenientemente alojado,
es Cristo que no estd convenientemente
alojado.

Esta es una de las razones por las
que no hacemos la procesién; porque
es pasear la santa Hostia por las ca-
lles donde Cristo, viviendo en sus miem-
bros, es alojado en tugurios.

Y es también la razén por la que no
pintamos la iglesia, Mientras haya 249
familias insuficientemente alojadas en
Pont-de-Mareq, no podemos hacer por
la. iglesia gastos que no sean estricta-
mente indispensables.

Cierto que Dios es infinitamente pri-
mero que los hombres, y que es preci-
so amarle sobre todas las cosas. Pero
hay que amar a Dios como El quiere
ser amado. Y cuando, viniendo a la tie-
rra, tuvo el cuidado de decirnos: “Yo
no he venido a ser servido, sino a ser-
vir; y aun més: si vosotros me amaéis,
guardad mis mandamientos; mi man.
damiento es que os améis los unos a los
otros”; cuando se sabe esto se adora
y se obedece. Y porque se sabe que el
amor de Dios es el primero, y que el
primer signo de este primer amor es el
amor de nuestros hermanos.. se com-
prende que para pintar la iglesia es ne-
cesario que los tugurios de Pont-de-
Mareg sean eliminados, Esta es la ver-
dadera religiébn de Jesus, el verdadero
cristianismo, la verdadera Iglesia. Na-
die puede negarlo. Es preciso tomar las
cosas cgmo son.”

de Ofia.

TANDA NACIONAL DE EJERCICIOS
ESPIRITUALES

SE CELEBRARA EN LOYOLA, DEL 29 DE AGOSTO
AL 5 DE SEPTIEMBRE

La tanda nacional de ejercicios espirituales de la Asociacién Catélica
Nacional de Propagandistas se celebrari, Dios mediante, en Loyola en los
primeros dias de septiembre, termindndose, como de costumbre, con la Asam-
blea de Secretarios y la Asamblea general de la Asociacién.

Serd dirigida por los reverendos padres Javier Baeza, rector de la Uni-
versidad de Deusto, y Andrés Aristegui, S. J., padre espiritual del Colegio

Durante los mismos dias 29 de agosto a 5 septiembre se celebrari una
tanda de ejercicios para sefioras y sefioritas familiares de propagandistas
en el convento de las [Damas Catequistas de Loyola.

El nimero de plazas es limitado y se conceden por orden riguroso de
inseripeién, por 1o que los propagandistas a qguienes -interese pueden dirigirse
a Ja Secretaria general de la Asociacién, Alfonso XI, 4, 5.° izquierda; telé:
fono 218506; -apartado de correos 537.




