REVL-1948, nim. 37. JANER Y DURAN, ENRIQUE DE. DESAHUCIOS ADMINISTRATIVOS.

Desahucios administrativos

Todo orden administrativo es en si y supone un orden juri-
dico. La Administracién es hija del derecho y a la vez madre
de nuevos derechos; en sus actividades los crea constantemen-

. te y ademas de crearlos cumple una misién muy propia de la
maternidad interpretando los. preceptos legales y tutelando su
exacto cumplimiento, con lo que protege al particular y le guia
en cada una de las esferas de su actuacién, cada vez mas ex-
tensas. '

Pero asi como no concebimos a la Administracion sin tales
facultades tampoco sabemos concebirla sin el freno de una or-
ganizacioén, que ampare al ciudadano contra sus posibles abu-
sos. Ningun servicio goza de buena organizacién si no aparece
custodiado por otro servicio. No he creido nunca en la bondad
de un organismo completamente auténomo en su administra-
cién, como tampoco he visto que funcionara, ni medianamente
bien, un servicio cuando se desenvuelve aisladamente. No hay
nada mas sabio que la organizaciéon de la Intervencién del Es-
tado Espafiol en materia de gastos; pero aun es mas perfecta
la organizacién de los servicios del Ministerio de Hacienda, que
funcionan bajo las normas de aquélla y la vigilancia de la ins-
peccion de servicios firmemente llevada.

En cambio, cualquier otra rama de la Administracién del
Estado, que carezca de aquellas garantias o sus funciones no
sean ejercidas con la severidad debida, se mantiene tinicamente
por la probidad de los funcionarios que la dirigen. Y nada hay
mas peligroso, en el orden practico de la eficacia y rendimien-

29

REVL-1948, nim. 37. JANER Y DURAN, ENRIQUE DE, DESAHUCIOS ADMINISTRATIVOS.



REVL-1948, nim. 37. JANER Y DURAN, ENRIQUE DE. DESAHUCIOS ADMINISTRATIVOS.

to de un servicio, que dejar su éxito en manos de la buena fe
de sus rectores.

Estas consideraciones, que paré mi son principios fundamen-
tales de todo orden administrativo, constituyen la base del pre-
sente articulo dedicado a comentar las facultades conieridas a
los Ayuntamientos para desahuciar y atn lanzar sin desahucio
a arrendatarios de fincas ya urbanas, ya rasticas.

Era ya hora de que un Cuerpo legal completo recogiera la
materia de arrendamientos urbanos como desde 1935 se habia
hecho con los rusticos. Existia suficiente experiencia para te-
ner amplio conocimiento del problema y en la propia legisla-
cion espafiola se habian hecho ya los necesarios tanteos para
que hubiere una seguridad en lo que se hacia. Y asi vino a la
luz la Ley de 31 de diciembre de 1946 y su texto articulado
de 21 de marzo de 1947.

Pero esta Ley de buena orientacién y racional contextura,

' aunque llena de minucias y cicaterias no comprensibles, olvida
todo «lo administrativo» en correspondencia sin duda de cémo
-la administracién va olvidando la jurisdiccién civil. Y asi no se
acuerda del Decreto de 23 de septiembre de 1939 por el que'se
conceden facultades en materia de desahucios al Instituto Na-
cional de la Vivienda ni de los que hicieron extension de tal pri-
vilegio a otros organismos constructores de casas baratas o
_protegidas; olvida las disposiciones de la Ley de 7 de octubre
de 1939 que establecié un desahucio gubernativo sumario para
los expedientes de expropiacién declarados urgentes; no men-
ciona y aun contradice, el Gltimo parrafo de la Base 16 de la
Ley de Régimen Local de 17 de julio de 1945, y no prevé la
reglamentaciéon de la Ley de Solares de 15 de mayo de 1945
contenida en el Decreto de 23 de mayo de 1947.

Todos estos preceptos son expresamente derogados por la
disposicidn transitoria 27, la cual no deja a salvo mas que lo
dispuesto en la Ley de Ordenacién de Solares, la cual se limi-
taba a establecer en el articulo 2.° que la declaracién de venta
forzosa de un solar lleva consigo la extincién de los arrenda--
mientos mediante el solo pago de la indemnizacién determina-
da por la legislacion de alquileres, sin que dispusiera nada en
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cuanto a procedimiento, ni atribuyera la competencia a la Ad-
ministracion, novedades que, como luego hemos de comentar,
establece el Decreto de 23 de mayo de 1947 por encima de las
dos Leyes: la de Ordenacién de Solares y la de Arrendamien-
tos urbanos. .

A los efectos administrativos los Decretos de inquilinato an-
teriores adolecian de falta de precisién en el emplazamiento de
la expropiacién como causa de excepciéon de prérroga o de
resolucién de contrato por una parte, y por otra no dejaban en
claro si siendo una mera resolucion de contrato debian otorgarse
al arrendatario los plazos y las indemnizaciones establecidas para
los casos de excepcion de prorroga. Alrededor de estos dos
puntos giraban todas las cuestiones y solo a fuerza de luchar,
durante afios, se habia ido consiguiendo una jurisprudencia que
si no resolvia el problema era lo -suficientemente alentadora
para formar concepto de cual era el de los Tribunales y en su
consecuencia orientar esta enojosa clase de asuntos.

Sin duda, por esta razdn vieron la luz en el «Boletin Oficial»
aquella serie de Decretos y Leyes que antes enumeramos, con
los que la Administracién cubria la insuficiencia de los de in-
quilinato y con los que pretendia ampararse un poco, no mu-
cho, contra las crecientes dificultades que se iban creando como
consecuencia de la carencia cada vez mayor de viviendas eco-
nomicas y la vacilacién de los Tribunales en la fijacion de un
criterio claro en los desahucios por expropiacién. Entre éstos
estaba bastante generalizada la opinién de que no era preciso
el plazo de preaviso, mas aun existian jueces que lo exigian.
FEra cuestién de suerte y de paciencia, pues las Audiencias se
inclinaban a no considerar exigible tal término. Este punto no
ha sido resuelto en forma concreta en la nueva Ley, pues en
tanto emplaza la materia en el capitulo XI que trata de las
causas de resolucién y suspensién de contratos y establece em
el niimero 8.° del articulo 149 que «los contratos podran resol- .
verse a instancia del arrendador por expropiacién forzosa del
inmueble dispuesta por autoridad competente y por causas de
‘utilidad piiblica, seglin resolucién que no dé lugar a ulterior
recurso» ; nada dice sobre plazo de preaviso ni cuantia de la
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indemnizacion, materias de las que trata el articulo 100 del ca-
pitulo VIII «excepciones a la prorroga obligatoria» cuando la
Administraciéon desea ocupar sus propias fincas, en cuyo caso,
si bien no exige se justifique la necesidad, debe de dar el pre-
aviso y la indemnizacién establecida con caracter general.

De este conjunto se infiere que la Administraciéon, aun cuan-
do se trate de servicios pitblicos, ha de proceder de distinta for-
ma si se trata de bienes propios o expropiados sujetindose en
el primer caso al precepto general, con la salvedad dicha de no
deber de justificar la necesidad, y sin saber concretamente en
el segundo si ha de dar preaviso e indemnizacién. Como hemos
indicado, la jurisprudencia anterior se inclinaba a que no era pre-
ciso el primero, pero si exigible la segunda. El criterio es un
tanto caprichoso, pues ni antes ni hoy, por el articulo 149,

.proceden ni uno ni otra y sélo por razones de analogia puede
otorgarse la indemnizacién, y por contra, sin duda por razones
de interés general, denegar el preaviso, lo que indudablemente,
en el terreno cientifico, resulta un tanto paradéjico.

Si en cuestién de fondo la materia contintia oscura, en la
de procedimiento los preceptos son categoricos, pueés el articu-
‘1o 158 establece que el conocimiento y resolucién de los litigios
que puedan suscitarse al amparo de la Ley corresponderi a los
Juzgados y Tribunales de la jurisdiccién ordinaria y el 180 re-
macha que si la accién no se funda en las causas de la Ley, el
litigio se sustanciara conforme a lo dispuesto en las Leyes pro-

" cesales comunes sin reconocer en ningun caso jurisdiccidon a
“la Administraciéon, a la que incluso se niega atribucién en la
disposicién transitoria 23 para los desahucios por «necesidad
social», cuyo trimite se encarga al Ministerio Fiscal; y sin otra
excepcién que las medidas gubernativas autorizadas en el ni-
mero 9 del articulo 149, ante inminente peligro de ruina. A la
vista de tales textos es natural que nos preguntemos qué efica-
‘cia pueden tener aquellos Decretos o Leyes que antes o des-
pués de la de Arrendamientos urbanos atribuyen competencia
a los Ayuntamientos u otros organismos publicos en tan espi-
nosa materia. '
No hay que olvidar que se trata de una legislaciéon de pro-
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teccién en la que se defiende primordialmente la vivienda, su
precio y su titular y que por tanto su interpretacidén seri siem-
pre favorable a la clase protegida. Tan sblo en materia de
exenciones tributarias, por ser siempre restrictivas, la interpre-
tacion es contraria a la clase que se quiere favorecer; en las
demas, al revés, cuando se llega a establecer la invalidez de la
renuncia hecha a los derechos que otorga la Ley. En estos
términos los Tribunales ampararan al arrendatario contra la
Administracién cuando ella quiera atribuirse la competencia, y
no admitiran que ni los Ayuntamientos ni los Alcaldes actiien
en la materia por aquella razén de privilegio antes apuntada
y por la que dabamos al principio, de que ningin 6rgano o
servicio de la Administracién puede rendir buena labor si ac-
tia aisladamente y no ofrece las necesarias garantias, al menos
de recurso, a los administrados.

Ni por falta de pago, cuando sea titular de viviendas prote-
gidas; ni con la cooperacién del Gobierno civil cuando haya
conseguido la declaraciéon de urgencia de una expropiacién; ni.
por si misma cuando expropie en expediente normal, ni por su
Alcalde cuando lance al arrendatario de un solar para edificar
viviendas, podra la Corporacién actuar con plena jurisdicciéon
en la materia si no se reserva un tramite judicial que la reafir-
me y sea una garantia para el arrendatario, y de no darse este
tramite nacerd inexcusablemente la cuestién de competencia a
su instancia ante el Juzgado.

Porque si el justiprecio de la finca tiene garantia guberna-
tiva y ademds judicial en la jurisdiccion contencioso-adminis-
trativa, es natural que el arrendatario a quien la Ley protege
extraordinariamente tenga asimismo tales garantias, por lo que
tal vez fuere mas practico establecer un procedimiento sumario
claro, preciso y concreto, similar al de falta de pago, que re-
suelva ante autoridad judicial competente expeditiva y breve-
mente el asunto. '

Vamos, pues, a examinar los preceptos de esta legislacion es-
pecial administrativa siguiendo el orden cronolégico en que ha
sido dictada.
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A) Desahucios de viviendas protegidas: Ley de 23 de sep-
tiembre de 1939.

Dedica a la materia los articulos 4 y 9 estableciendo en el
primero de ellos que el lnstituto K Naciona] de la Vivienda po-
dra promover y ejecutar por si mismo el desahucio contra los
inquilinos o beneficiarios 'de casas baratas o econdmicas y vi-
viendas protegidas si no satisfacieren los alquileres o cuotas de
amortizacién, ateniéndose en su tramite exclusivamente a las dis-
posiciones de tal Ley. La autorizaciéon no puede ser mas amplia,
pues no so6lo le da jurisdiccién al 6rgano administrativo, sino
que establece un tramite distinto del de la Ley de Enjuiciamien-
to Civil que siempre habia regido y rige aun con caricter ge-’
neral en la materia. '

Este tramite es el siguiente: impagado un vencimiento et
Instituto requiere por cédula, de la que dejara copia en la vi-
vienda o vecino mas préximo, al moroso para que en el plazo
de ocho dias satisfaga los atrasos; si no ingresa el importe en
dicho término se le requiere entonces en igual forma para que
desaloje la vivienda en el plazo de otros ocho dias, y si transcu-
rrido este nuevo plazo el inquilino ni ha pagado ni. ha des-
ocupado el local, el Instituto procede a lanzarlo sin demo-
ra mediante mandamiento de su Director y auxiliado si es
preciso de Agentes de la Autoridad; en tal acto se embar-
garan los bienes mas facilmente realizables no comprendidos-
en el articulo 1.449 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, embargo
que quedara sin efecto si a los veinte dias no es ratificado por
los Tribunales ordinarios a demanda del Instituto.

Como puede verse, el tramite es sencillo y céomodo, pero
unilateral hasta el ltimo momento, o sea, cuando se trata de
disponer de los bienes del deudor en que aparece entonces la
jurisdiccién ordinaria.

B) Desahucios en expropiaciones de ubgencia: Ley de 7 de
octubre de -1939.

El procedimiento de esta Ley es asimismo sumario y exclu-
sivamente administrativo; viene a ser un juicio verbal pero sin’
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contradiccion posible de momento, pues todas las cuestiones se
resuelven en el acto, dejando para después del lanzamiento la
determinacion de la indemnizacidn,

Sus tramites esenciales pueden resumirse en la siguienté for-

‘'ma: declarada la urgencia por el Consejo de Ministros la en-
tidad expropiante puede decidir la ocupaciéon de la finca proce-
diendo a citar con ocho dias de antelacién a los inquilinos me-
diante cédula y edictos en el «Boletin Oficial de]l Estado» y de da
provincia, en un periodico de la localidad y en dos de la capital de
la provincia, para levantar el acta previa a la ocupacion, la cual
contendra a los efectos que nos ocupa el nombre de los colonos
o aparceros si fueren terrenos cultivables y el de los arrenda-
tarios si de fincas urbanas, el alquiler que satisfagan y la clase
de cultivo o de industria que en su caso se ejerciere, haciéndose
constar los datos que aporten los afectados para determinar el
valor de sus derechos y los perjuicios dimanantes de la rapida
ocupaciéon a cuyos fines podran asistir acompafados de peritos.
Levantada tal acta, el perito de la Administracién por si valorara
la indemnizacién y los dafios de acuerdo con los elementos de
juicio aportados al expediente sin que su importe pueda exce-
der de la renta de un afio, aprobindose por la entidad expro-
piante y pagandose o depositindose su importe si no fuere en
el plazo de siete dias desde el acta previa de ocupacién. Cum-
plido este requisito, se ocuparan las fincas dando un plazo para
el lanzamiento de tres dias en los solares o terrenos cultivables
y de siete en las fincas urbanas; si hubiere resistencia la Ad-
ministracién se dirigird al Gobernador civil, el cual prestara
el auxilio preciso para el lanzamiento.

En el articulo 6.° de la Ley se dice en su ultimo parrafo que
«se exceptiian las indemnizaciones que estén reguladas por Le-
yes especiales», lo que parece referirse a los arrendamientos

surbanos ya que el tope de la indemnizacién es la renta de un
afio. coincidente con el de la legislaciéon de inquilinato, si.bien
ésta ya antes y ahora en su articulo 83 autoriza a una mayor:
indemnizacién siempre que se justifique la existencia de mayo-
res dafios y perjuicios; y por ello deciamos, al principio del
comentario de esta Ley, que las cuestiones quedan relegadas

35

REVL-1948, nim. 37. JANER Y DURAN, ENRIQUE DE. DESAHUCIOS ADMINISTRATIVOS.



REVL-1948, nim. 37. JANER Y DURAN, ENRIQUE DE. DESAHUCIOS ADMINISTRATIVOS.

para un tramite normal posterior a la ocupacién, prohibiendo el
atticulo 8.° que se produzcan antes de conseguida ésta.

C) - Desahucios por obras municipales: Base 16 de la Ley. de
Régimen Local de 17 de julio de 19}5..

El dltimo parrafo de esta Base establece que los Ayunta-
mientos indemnizaran a los inquilinos y a los duefios de esta-
blecimientos mercantiles o industriales que ocupen inmuebles
expropiados conforme a lo previsto en la legislacién de alqui-
leres ejecutando el desahucio y sefialando el justiprecio por via
administrativa, coincidiendo con lo dispuesto en el Reglamen-
to general de la Ley de Expropiacién forzosa de 13 de junio
de 1879 de aplicacién a los Municipios en méritos de lo dis-
puesto en su articulo 74 y en el 119 de la Ley Municipal vigente
de 1935.

Como este texto no ha sido aun desarrollado en el corres-
pondiente articulado, nuestro comentario va a ser muy breve,
limitdAndonos a resaltar que el desahucio es gubernativo, sin in-
tervencion judicial, que la indemnizacién ha de ser fijada y pa-
gada también sin garantia judicial, que no hay sefialado plazo
de preaviso y que la indemnizacién ha de ser la que marque
la Ley de -Arrendamientos urbanos, la cual, al prever en su
articulo 149 (num. 8) como uno de los-casos de resolucién del
contrato la expropiacién, no sefiala deba de satisfacerse indem-
nizaciéon alguna, como no la fija tampoco para ninguno de los
restantes casos de resolucién ni para los de suspensién de que
trata en dicho articulo, por lo que entendemos que la indemni-
zacién deberi limitarse a los gastos de traslado simplemente.

D) Lanzamientos por la Ley de Ordenacidn de Solares de
15 de mayo d_e,1945 y Decreto de 23 de mayo de 1947.

‘“Tan soélo el articulo 2.° de la Ley se ocupa de la materia, 1i-
mitindose a disponer que los arrendamientos de los solares
incluidos en la Ley, en cuanto sean expropiables o edificados’
por su duefio, quedaran extinguidos mediante el solo-pago, en
su caso, de la indemnizacién determinada por la legislaciéu
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de alquileres. Nada dispone sobre procedimiento, autoridad que
lo tramite y plazo de preaviso. :

Ha sido el Reglamento publicado dos afios después y luego
de haber sido dada a la vigencia la Ley de Arrendamientos ur-
barnos, el que ha establecido el procedimiento, la competencia
municipal para el trimite, y el plazo de preaviso en evidente
contraposicién al criterio que ha regido para la formacion y
articulacién de aquella Ley general de Arrendamientos urbanos.

El Reglamento dedica a tal materia su articulo 47 y en €l dis-
pone que autorizado por la Alcaldia el proyecto de obra, ya
después de la venta forzosa, ya si fuere el propietario quien
edificare, quedaran extinguidos los derechos de los usuarios
en el plazo de un mes desde que les fuesen pagadas las indem-
nizaciones determinadas concretamente por la legislacion de
alquileres. El principio general coincide con el del articulo 2.° de
la Ley antes expuesta; el plazo es una novedad perentoria y
la cuantia de la indemnizacién una incégnita por cuanto en la
Ley de Arrendamientos urbanos no se sefiala, como antes he-
mos visto, indemnizacién para los casos de resolucién de con-
trato y si para las causas de excepcién de prérroga forzosa
consignadas en el capitulo VIII, art. 76, en cuya Seccioén 2.2,
ticulo 82, se sefiala un afio de indemnizacién como minimo y en
la 3.2, articulo 114, que es el caso més afin al que ahora nos
ocupa, la indemnizacién de un semestre de renta de los inquili-
nos y una anualidad a los arrendatanos de locales de negocio,
como excepcion al criterio de conservar el derecho a ocupar
los nuevos locales a construir, que es el dominante en la Ley;
de cuyo conjunto hay que admitir no existe en aquélla la con-
crecién que supone el articulo 47 del Reglamento de Ordena-
cién de Solares que venimos comentando.

Pero supongamos resuelto ‘este punto y que la indemniza-
¢ién es la sefialada para el caso primero del articulo 76 de la
Ley de Arrendamientos urbanos, y continuemos examinando el
citado articulo 47, el cual sigue disponiendo que si no obstante
el pago o fa consignacién los ocupantes continuaren en el dis-
frute de los edificios, el adquirente acudird a la Alcaldia para
que proceda al inmediato lanzamiento a sus costas, sin que tal
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diligencia pueda suspenderse o demorarse por reclamaciones,
acuerdos o cualquier otra circunstancia. Es de suponer que po-
dra requerir el auxilio de los Agentes de orden ptiblico. Esta-
blece asimismo que el ocupante podra negarse a recibir la in-
demnizacién y ejercitar las acciones judiciales de que se crea
asistido sobre cualquier otra indemnizacién, debiéndolo hacer
por separado. Nada dice de como podran impugnar la consig-
nacién de da indemnizacion normal ni ante quién.

No creemos que sea preciso esforzarse mucho para hacer
resaltar que se establece un lanzamiento sin desahucio previo,
lo que aparece en contraste con todos los preceptos de la Ley
de Arrendamientos urbanos que estiman como heterodoxos ta-
les principios. Ello tiene gran trascendencia desde el momento
que el articulo 1.° de la Ley de Ordenacién ‘de Solares ha sido
interpretado muy extensivamente por el articulo 3.° de su Re-
glamento. al incluir-como solares los que enumera con las letras
d) y e), en los que se incluyen los que estén edificados en ma-
nifiesta desproporcion con la altura corriente en aquella zona o
sean de clase o condicién que desmerezca de la misma; los
desfinado_s a fines inadecuados para su emplazamiento; los que
tengan caricter provisional; los que en mas de un 50 por 100
tuvieren comercios o viviendas inferiores al tipo medio de los

~ de su calle, y los que sustenten un inmueble destinado a -vivien-
da aun cuando su sétano, plantas, bajos o entresuelo se dedi-
quen a instalaciones industriales, trhercantiles o equiparables con
érreglo a las ordenanzas de la localidad o.barriada; conceptos
que abarcan gran ntmero de viviendas e importantes industrias
para cuyos desahucios la Ley de Arrendamientos en sus articu-
fos 102 a 107 establece unas garantias especiales que desapare-
cerian automaticamente si a tales casos se hiciere aplicacion
de la disposicién transitoria niimero 27, dada la amplitud que
al concepto de solar del articulo 1.° de la Ley de 1945 le ha dado
el 3° de su Reglamento de 1947, posterior en dos meses a.la
Ley de Arrendamientos urbanos, y que en la generalidad de los
casos citados estd asimismo..en oposiciéon con el concepto de
edificios provisionales del pirrafo 2.° del articulo 114 de esta
Ley, que haciendo un trato de favor da un afio de preaviso
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para desalojar tales edificios, cuando tengan que derribarse.
Este gravisimo conflicto entre leyes y entre la jurisdiccién ci-
vil y la administrativa que lleva en si problemas econdémicos
de trascendencia, precisa de una aclaracion.

Expuestas las caracteristicas de estas cuatro clases de desa-
hucios administrativos, vamos a intentar resumirlos para obte-
ner por deduccién lo que con ellos se ha pretendido conseguir:

. 1.° Plazos de desocupo.—Siempre los plazos son breves, ai-
gunos fulminantes como el de expropiaciéon de urgencia y el
de lIa Ley de Ordenacién de Solares.

2.° Indemnizacion.—La tendencia es la misma de la legis-
Jacién de inquilinato anterior a la Ley de Arrendamientos ur-
- banos y seguida por ésta; una indemnizacién minima de un
afio. y dejar la puerta abierta para la discusion de otra mas
amplia que en el de la expropiacién de urgencia se prepara con-
signando en el acta previa de ocupacidon los datos y documen-
tos que han de servir de fundamento a la peticién; en la Ley
de. Bases de Régimen municipal mediante un tramite de justi-
precio y en la de Ordenacién de Solares con reserva de la ac-
cién ante los Tribunales ordinarios. ‘ _
3.° Procedimiento.—Presenta tres caracteristicas: tramite
breve, exclusivamente administrativo, sin revision ni apelacién
alguna judicial. :
Nos queda ahora por examinar da vigencia que puedan tener
.estos procedimientos especiales después de promulgar la Ley
general. A ello nos hemos tenido que referir al principio y va-
nos a insistir porque lo estimamos vital. La claridad de la clau-
sula derogatoria contenida en la disposicién transitoria 27 de
la Ley de Arrendamientos urbanos es meridiana, pues dice tex-
tualmente «todas las disposiciones especiales dictadas en mate-
tia de arrendamientos urbanos»; todas las disposiciones quiere
decir leyes, decretos, érdenes, reglamentos y circulares; es-
Ppeciales no puede tener otra interpretacion que «los fundados
en fuero o clase», modalidad del contrato, causas de résolucidn,
etcétera, ¥ en una palabra, cuanto-quiera decir trato o favor
diferente en beneficio de una persona; en fin, cuanto no ha-
ya sido regulado con un caricter o ambiente- de generali:

39

REVL-1948, nim. 37. JANER Y DURAN, ENRIQUE DE. DESAHUCIOS ADMINISTRATIVOS.



REVL-1948, nim. 37. JANER Y DURAN, ENRIQUE DE. DESAHUCIOS ADMINISTRATIVOS.

dad que es el que tiene la Ley que se cierra con clausula dero-
gatoria tan estrecha.

Y que es asi nos lo confirma ella misma al decir que excep-
tia de la derogacidon «lo prevenido en la Ley de Ordenacién
de Solares» dictada en beneficio de una clase de propietarios o
constructores y a favor de unas circunstancias especiales y por
durante un periodo de tiempo, circunstancias que coinciden con
el concepto de especiales que tienen todos y cada uno de los
casos examinados. Esa excepcion es de gran importancia por-
que al dictarse la Ley de Arrendamientos urbanos no habia apa-
recido atn el Reglamento de la Ley de Ordenacién de Solares,
y a nuestro modo de ver y enjuiciar, no hay ningdn inconve-
niente en admitir que es causa de resolucién del contrato de
arrendamiento la expropiacién o la edificacién de un solar de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 2.° de la Ley de Orde-
nacién de Solares, cuando éste sea uno de los previstos en su
articulo 1.°, pero la excepcidon de la clausula derogatoria resul-
tara atrevida si se quiere extender a los contratos de edificios
a que se refieren las letras d) y e) del articulo 3.° (o al menos
a muchos de ellos) del Reglamento de Solares de 23 de mayo
de 1947, que no coincide ni en la letra ni en el concepto con los
definidos en el articulo 1.° de la Ley ni con el parrafo 2.° del ar-
ticulo 114 de la de Arrendamientos urbanos, por cuanto tales
conftratos estan expresamente amparados por su Seccién 3.* del
capitulo VIII que regula las excepciones de prorroga obligato-
ria, parte fundamental de su ser que no parece pudiera preten-
der con su clausula derogatoria dejar sin efecto desde el pri-
mer dia. .

Y asimismo estimamos que no figurando en el texto de la
Ley de Ordenacién de Solares el procedimiento a seguir no
puede pretenderse que el establecido en el Reglamento, poste-
rior en fecha a la Ley de Arrendamientos, fué admitido por la
excepcidén de la cliusula derogatoria. Si no lo conocia no pudo
admitinlo y menos cuando en su simplificacién llega al punto de

- prescindir del desahucio, trimite angular de la Ley, para el que
establece un procedimiento especifico, pasando directamente at

40

REVL-1948, nim. 37. JANER Y DURAN, ENRIQUE DE. DESAHUCIOS ADMINISTRATIVOS.



REVL-1948, nim. 37. JANER Y DURAN, ENRIQUE DE. DESAHUCIOS ADMINISTRATIVOS.

lanzamiento sobre el que tantas reservas se observa en el articu-
lo 161 de su texto.

Lo grave de este problema, que es posible enjuiciemos y
resolvamos mal, es que no puede dilucidarse mas que a través
de una cuestion de competencia, la que tiene el gravisimo dafio
para la Administraciéon de obligarla a suspender el conocimien-
to del asunto desde que sea requerida de inhibicién hasta que
s€ tramite y resuelva, lo que exige varios aflos de espera. Si
el uso de la accién de urgencia sanitaria ejercida por la Fisca-
lia de la Vivienda con la ayuda del Gobernador civil al ampa-
ro del apartado b) del articulo 7.° del Decreto de 23 de noviem-
bre de 1940 ha promovido cuestiones de competencia no siempre
resueltas a favor de la Administracién y el lanzamiento por la
Alcaldia de quien 1abré una cueva en un solar municipal produ-
ce interdidtos de conservar la posesioén, no parece descabellado
temer que el ejercicio de las facultades del Reglamento de Or-
denacion de Solares tropiece con defensas de tal naturaleza des-
dé el momento en que pueden existir interpretaciones y dudas
sobre su vigencia y aplicabilidad, segtin se desprende del con-
junto de la legislacién expuesta.

- Estimamos que no seria compléto este articulo y sobre todo
que no seria cons'tructlvo, a lo que asplramos smmpre que co-
gemos la pluma, si no hiciéramos piiblica nuestra opinién de
cé6mo puede resolverse esta situacién. Nadie puede dudar de
que nuestro criterio es favorable a una legislacién especifica
~para la Administracién, pues hemos lamentado que las dispo-
siciones que ésta hubo de adoptar para poder cumplir sus fines
a los que la legislacion general ponia trabas, no haya tenido
acogida en la Ley de Arrendamientos urbanos; pero entende-
mos también que no puede ser solucién el que la Administra-
ciéon se empefle en cerrar los 0jos y no quiera reconocer la si-
tuacién creada por aquélla y sobre todo la exclusividad que en
materia de desahucios se confiere a los Tribunales de Justicia,
pues el arrendatario buscara siempre su amparo cuanto mas ri-
guroso sea el precepto administrativo.

La Ley que regule los desahucios administrativos ha de obe-
decer, a nuestro juicio, a tales principios y en lo municipal pu-
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diera ser el desarrollo de 1a Base 16 de la Ley de Régimen
Local de 17 de julio de 1945 a cuyos preceptos pudiera darse
caracter de generalidad. Sus principios fundamentales, recogien-
do las disposiciones hasta hoy publicadas y armonizandolas con
las de la Ley de Arrendamientos urbanos los resumimos en las
siguientes bases: o '

1.* Resolucién de todos los contratos de arrendamiento en
caso de expropiacién tanto ordinaria como de urgencia y en el
caso de edificacion de solares tal como los entiende el articu-
lo 1° de 1a Ley de Ordenacién de Solares de 15 de mayo
de 1945. : - .

2.* Preaviso administrativo de un mes en las expropiacio-
nes de urgencia y en los casos de la Ley de Solares. En las
restantes expropiaciones tres meses. La notificacién se hari por
cédula; en el primer caso al procederse al acta previa de ocu-
pacidn, a la venta del solar, o al aprobar el proyecto de obras.
En las expropiaciones ordinarias, en cualquier 'momento desde
que se haya iniciado el expediente individual de expropiacién
de la finca. _

3.* La indemnizacién seri siempre equivalente al importe
de la renta de un afio y sera satisfecha por la Administracién
en el acto del desocupo, haciéndose constar su importe en Ja
cédula de preaviso. Podra ser impugnada en el plazo de quince
dias aportando justificacién de las alegaciories. La Administra-
cién resolvera dentro del plazo de desocupo del parrafo ante-
rior y hara ofrecimiento de pago al final de aquél.

4* Si no hubiere conformidad en la cuantia de la indemni-
zacién o el arrendatario no desalojare el local, se interpondra
desahucio ante el Juzgado, dando al mismo el trimite sumario
de los de falta de pago. S6lo se admitird prueba sobre: reali-
dad de la expropiacién, fecha y forma del preaviso y cuantia
de la indeminizacidén legal. La sentencia llevara siempre conde-
na de ¢ostay para el vencido; si lo fuere el arrendatario éste
no podria reclamar la indemnizacién suplementaria del articu-
1o 83 de la Ley de Arrendamientos urbanos, la que asimismo
no podra interponerse hasta que haya sido desalojada la finca.
El procedimiento serid gratuito para la Administracién. El Go-
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bernador amparara siempre los lanzamientos cuyos plazos seran
improrrogables.

Podri objetarse que desde un punto de vista municipalista
puro, seria preferible que la acciéon y el procedimiento fuesen
exclusivamente municipales. Y tal vez fuera mas cientifica la
solucién de la Ley de Expropiacion forzosa o las de la de Sa-
neamiento y Reforma interior de poblaciones que partiendo de
la extincién de todos los derechos al consumarse la expropia-
cién, consideran el acto de ocupacién de la finca no como una
toma de posesién, sino como la real v fisica posesion efectiva
del bien sin quebranto de clase alguna'y con derecho por tanto
para la Administracion de resolver por si todas las incidencias
que a ello se opongan. Pero no hay que olvidar que no en vano
ha transcurrido mas de medio siglo desde que fueron dictadas
tales leyes, y que en aquellos tiempos de predominio de los
sistemas liberales representaba un espiritu revolucionario la ex-
propiacion, tan contraria a las ideas de libertad individual en
boga; y .no hay que olvidar tampoco que entonces el arrenda-
tario por. aquella misma razén de libertad del propietario, y
por existir $uficiente niimero de viviendas, estaba acostumbra-
do y admitia como normal el fin de los contratos de arrenda-
miento y subsiguiente cambio de domicilio. ' .

Hoy, ante la escasez de viviendas, tanto el Estado como 1a
propia Administracién se ven compelidos a proteger a los arren-
datarios, y aunque la esfera de accién de aquéila y sus medios
coactivos sean superiores a los de la época liberal, no puede
‘ejercerlos en la materia sin chocar con el ambiente y con las
leyes generales, tal como hemos visto en el transcurso de este
trabajo, y por ello, aun a trueque de que alguien pueda dudar
de nuestro amor por la Administracién y de nuestra pasién por
lo municipal, proponemos una solucién mixta con intervencién
judicial porque por encima de toda teoria esti la realidad,
y porque en materias de tejas abajo dejan con frecuencia de ser
teorias las teorias para dar paso a la realidad que ha de crear
las teorias del mafana.-

ENRIQUE DE JANER
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