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1. El marco urbanistico en el que el acoso inmobilia-
rio se practica

Este trabajo se realiza desde la perspectiva del
Derecho Administrativo y el Derecho Urbanistico, y
no aborda directamente la vertiente juridico-admi-
nistrativa del acoso inmobiliario, entendido como el
conjunto de actos que se encaminan a coaccionar,
intimidar, amenazar o interferir ilegitimamente en el
ejercicio del derecho a la vivienda, en tanto que vul-
neran las reglas juridico-administrativas reguladoras
de las actividades de promocién, construccién, con-
servacion, rehabilitacion, transaccion y administra-
cion de viviendas.

Nuestro objeto es delimitar el marco urbanistico
en el que se produce el acoso y que ha sido construi-
do pararesolver los conflictos entre las personas titu-
lares de los derechos y los intereses en juego en el
proceso de transformacién y crecimiento de las ciu-
dades. El interés publico tutelado por el urbanismo
exige que la ciudad se transforme (se rehabilite y se
conserve en condiciones adecuadas) y crezca (por
sustitucion de una parte de la ciudad existente o por
expansion en nuevos suelos urbanizables). En este
proceso hay derechos e intereses incompatibles con
la transformacion (en ocasiones los de los ocupantes
legales de los bienes inmuebles) que se deben
indemnizar o sustituir por otros.

El desarrollo sostenible, desde la perspectiva urba-
nistica, en palabras del articulo 3.2 in fine del TRLUCat,
exige establecer un modelo territorial globalmente
eficiente, fundamentado en la utilizacion racional del
territorio y el medio ambiente, para hacer compatibles
las necesidades de crecimiento y la preservacion de
los recursos naturales, y comporta la configuracion
de modelos de ocupacién del suelo que favorezcan la
cohesion social (y el precepto afiade, que eviten la dis-
persion al territorio, consideren la rehabilitacion y la
renovacion en el suelo urbano y la mejora de los siste-
mas de vida tradicionales en las areas rurales).

En sintesis, el desarrollo urbanistico sostenible exige
que el planeamiento establezca las bases de la ordena-
cion del territorio (rural y urbano) que hagan posible
e impulsen el crecimiento econémico, la cohesién
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Abreviaturas:

TRLUCat: Texto refundido de la Ley de urbanismo, aprobado por el
Decreto legislativo 1/2005, de 26 de julio.

LS1976: Texto refundido de la Ley sobre régimen del suelo y orde-
nacion urbana, aprobado por el Real decreto 1346/1976, de 9 de
abril.

L.S1990: Ley 8/1990, de 25 de julio, de reforma del régimen urbanis-
tico y valoraciones del suelo.

LS1992: Texto refundido de la Ley sobre régimen del suelo y orde-
nacion urbana, aprobado por el Real decreto legislativo 17/1992, de
26 de junio.
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social y la preservacion de los recursos naturales para
garantizar la calidad de vida de las generaciones pre-
sentes y futuras. Por lo tanto, las previsiones urbanisti-
cas orientadas a garantizar el crecimiento econémico
no pueden marginar ni la cohesién social (que es lo
que ahora nos interesa destacar) ni la preservacion de
los recursos naturales.

En el marco del desarrollo urbanistico sostenible,
los propietarios tienen el deber de conservacion y
rehabilitaciéon del patrimonio inmobiliario existente,
el derecho a la transformacién del suelo urbanizable o
urbano no consolidado y la obligacién de participar
en el proceso de ejecucién urbanistica encaminado a
la transformacién de la ciudad, cuando el planeamien-
to lo establezca y se hayan aprobado los instrumentos
de gestion urbanistica que corresponda.

Los ocupantes legales de los bienes inmuebles (en
propiedad, arrendamiento, precario o cualquier dere-
cho real o personal que permita ocupar el inmueble)
se ven afectados cuando la transformacion y creci-
miento de la ciudad comporta la realizacién de obras
de conservacién y rehabilitacion en el inmueble ocu-
pado o su derribo. Los ocupantes pueden tener dere-
cho a la suspensién del contrato de arrendamiento, a
una indemnizacién econémica para compensar los
derechos e intereses que desaparecen con el inmue-
ble que ocupaban (que era el objeto sobre el que
proyectaban su derecho), a la atribucion de suelo o
inmuebles en proporcién del porcentaje de suelo,
respecto del total sometido a transformacion, que es
de su propiedad, o al derecho de retorno.

En los conflictos que se producen con los ocupan-
tes, como consecuencia directa de la transformacion
y crecimiento de las ciudades, las reglas de juego —las
normas juridicas, que es lo que a nosotros nos inte-
resa— tienen un papel muy relevante para desincenti-
var o favorecer el acoso inmobiliario.

Estas reglas juridicas se concentran en el régimen
juridico de derechos y deberes de los propietarios a
cada clase de suelo, que hay que aplicar cuando se
produce la ejecucién del planeamiento en un senti-
do amplio: todos los actos encaminados a hacer que
las previsiones del planeamiento se transformen en
reales y efectivas. La ejecucion en sentido amplio es

LRSV1998: Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y
valoraciones.

L.S2007: Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo.

LAU1964: Ley de arrendamientos urbanos, aprobada por el
Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre.

LAU1994: Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos
urbanos.
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la materializacion de las determinaciones del planea-
miento, con la condicién de que esta materializacion
deberd llevarse a cabo con el cumplimiento del régi-
men juridico del derecho de uso y edificacién a cada
clase de suelo.

Son manifestaciones de la ejecucién del planea-
miento en sentido amplio la sustitucion de un edifi-
cio por otro, la construccién de un solar, el cambio
de uso en el suelo urbano consolidado y la urbaniza-
cion completa y sistemadtica de un dmbito para cons-
truirlo, conforme a lo previsto en el planeamiento, en
el suelo urbano no consolidado y no urbanizable. Los
ocupantes legales de inmuebles afectados por estas
actuaciones son personas cuyos derechos e intereses
se veran modificados de modo relevante cuando se
produce la transformacién urbanistica de la ciudad
(que genera importantes plusvalias). Las reglas juridi-
cas que la rigen ponderan los derechos de los ocu-
pantes legales de los inmuebles que deben conser-
varse, rehabilitarse o desaparecer para transformar la
ciudad conforme a lo previsto en el planeamiento
urbanistico.

Este concepto genérico de ejecucién comporta la
inclusion de técnicas juridico-publicas muy diversas,
que permiten la materializaciéon del planeamiento,
y que seran el marco en el que los ocupantes legales
se pueden ver afectados por comportamientos de
acoso inmobiliario. Asi:

-La licencia previa para autorizar construcciones,
derribos y actividades.

-Los procedimientos de restauracion del orden
juridico infringido y de la realidad fisica ilegalmente
alterada; los de suspensién y anulacion de actos
administrativos que emparen actuaciones ilegales y
los sancionadores.

-Las 6rdenes de ejecucién para garantizar el cum-
plimiento del deber de conservacién.

-Las expropiaciones singulares para adquirir los
terrenos necesarios para urbanizar espacios libres o
construir dotaciones con destino publico, cuando los
terrenos no son de cesién gratuita obligada: a) por tra-
tarse de sistemas locales en suelo urbano consolidado
o, en general, cuando no se encuentran incluidos en
unidades de actuacion delimitadas en el suelo urbano
no consolidado por la urbanizacion, y b) por tratarse
de sistemas generales incluidos en la infraestructura
general y organica del territorio que no han sido ads-
critos a ningun sector de planeamiento y que no se
corresponden a los sistemas de infraestructuras de
conexion o a los sistemas generales que corresponde
costear a los propietarios del suelo urbanizable.

-La ejecucién completa de ambitos territoriales
delimitados como poligonos de actuacion por los sis-
temas de ejecucion de gestion privada o publica o de
expropiacion.
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La interrelacion entre las diferentes clases de
suelo y de formas de ejecuciéon urbanistica y los
derechos de los ocupantes legales (con indepen-
dencia del titulo de ocupacion), se pone de mani-
fiesto en la disposicion adicional cuarta de la LS1992
(de la que sélo esta vigente la regla primera). El
apartado aun vigente de esta norma establece en la
ejecucion de actuaciones urbanisticas que requie-
ran el desalojo de los ocupantes legales de inmue-
bles que constituyan su residencia habitual, cuando
se actle por expropiacion, la Administracién expro-
piante o, en su caso, el beneficiario de la expropia-
cion deberdn poner a la disposicion de los ocupan-
tes legales afectados viviendas en las condiciones
de venta o alquiler vigentes para las sujetos a régi-
men de proteccion publica y superficie adecuada a
sus necesidades, dentro de los limites establecidos
por la legislacion protectora.

Los apartados derogados sefalaban:

a) Cuando se actle por otro sistema que no sea el
de expropiacién en unidades de ejecucién, no ten-
dran derecho de realojamiento los ocupantes legales
de viviendas que, en correspondencia con su aporta-
cion de terrenos, hayan de resultar adjudicatarios de
aprovechamientos de caracter residencial superiores
a noventa metros cuadrados o los que pudiese esta-
blecer, como superficie maxima, la legislacion protec-
tora de viviendas. En los otros casos, la obligacién de
hacer efectivo el derecho de realojamiento corres-
pondera a la Administracion actuante, en las condicio-
nes sefaladas en la regla primera (que se corresponde
con lo que hemos explicado en el parrafo anterior),
computandose como gastos de la actuacion urbanisti-
ca los de traslado y otros accesorios que recayesen
sobre los ocupantes legales.

b) En las actuaciones aisladas no expropiatorias, los
arrendatarios de las viviendas derribadas tendran el
derecho de retorno regulado en la legislacion arren-
daticia, ejercitable frente al propietario de la nueva
edificacion, cualquiera que sea éste. En estos casos,
el propietario debera garantizar el alojamiento provi-
sional de los inquilinos hasta que sea posible el
retorno.

Se puede advertir, por lo tanto, que la LS1990 y la
LS1992 querian proteger a los ocupantes legales en el
proceso de ejecucién urbanistica, de transformacién
de la ciudad, a través de la técnica del derecho de
retorno y de realojamiento. Y lo hacian en todas las
clases de suelo y en todos los supuestos de ejecu-
cion: expropiacion y sistemas de ejecucién de ges-
tién privada y publica, por una parte, y actuaciones
aisladas no expropiatorias, por la otra. A lo largo de
esta ponencia explicaremos como estas previsiones
legales han sido expulsadas del ordenamiento juridi-
co y cémo algin legislador autonémico (el vasco) las
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ha vuelto a incorporar y como el catalan lo ha hecho
en una parte y esta en proceso de hacerlo, en otra.

La explicacién que daremos del modo en que el
ordenamiento protege a los ocupantes legales de
viviendas en el proceso de transformacién urbanisti-
ca de la ciudad, tiene entre otras finalidades poner
de manifiesto que es una cuestién que puede incitar
o dificultar la préactica del acoso inmobiliario. Dicho
en otros términos, lo hara mas o menos rentable o
mas o menos dificil. Un ejemplo: la declaracion de
ruina comporta la resoluciéon del contrato de arren-
damiento sometido al régimen transitorio de la
LAU1994, en prérroga forzosa y congelacion de renta.
Si en el ordenamiento se prevé el derecho de retor-
no en este caso, se hace menos rentable no atender
a la obligacion de conservaciéon para provocar la
ruina, y se hace mas evidente la necesidad de que los
arrendadores obtengan ayudas para garantizar una
rentabilidad suficiente que retribuir el capital y aten-
der a la conservacion del inmueble.’

2. El Derecho Urbanistico establece las reglas para la
transformacion de la ciudad en los tres ambitos que
el ordenamiento diferencia: suelo urbano consolida-
do, urbano no consolidado y suelo urbanizable

La legislacion vigente clasifica el suelo en urbano,
urbanizable y no urbanizable.

2.1. El suelo urbano (consolidado y no consolidado)

2.1.1. Qué es el suelo urbano y cuando se encuentra o no
consolidado por la urbanizacién

La LRSV1998, cuando regula el suelo urbano, sustitu-
ye a la establecida por la legislacion de 1990 (me refie-
ro al contenido de la LS1990, incorporado al Texto
refundido de la LS1992), que se fundamentaba en
considerar que: a) cada operacién concreta de trans-
formacién del suelo urbano debia contribuir a hacer
ciudad, mediante la técnica de la definicion del apro-
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1. Es un ejemplo la regulacion prevista en los articulos 34.2 y 35.3
del Proyecto de ley del derecho a la vivienda en Catalufia (texto
admitido a tramite por la Mesa del Parlamento, de 19 de diciembre
de 2006, BOPC de 27 de diciembre de 2006). Establecen:

“34.2. Con caracter general, y siempre que no sean responsables
del correspondiente deterioro, los ocupantes legales de inmuebles
que tengan su residencia habitual en edificios objeto de conserva-
cion y rehabilitacion, o en edificios con resolucion administrativa
que los declare en ruina, tienen el derecho de retorno a cargo de la
propiedad del inmueble, en los términos reconocidos por la legisla-
cién urbanistica, hipotecaria y de arrendamientos urbanos.

“35.3. El Plan de rehabilitacion podréa incluir actuaciones dirigidas a
la rentabilizacion del parque privado de viviendas de alquiler con baja
rentabilidad debida a la existencia de contratos anteriores al afio 1985,
de prérroga forzosa, consistentes en el establecimiento de convenios
por parte de la Administracién competente con los propietarios.
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vechamiento del suelo urbano susceptible de patri-
monializacién mediante un porcentaje respecto del
aprovechamiento de concretas areas de reparto en el
suelo urbano, y b) mediante la delimitacién de unida-
des de actuacién en el suelo urbano que eran objeto
de ejecucion completa y sistemdtica, que no sélo
debian contribuir a la mejora del conjunto de la ciu-
dad mediante la cesién de aprovechamiento, sino
también distribuir equitativamente entre los propie-
tarios de la unidad de actuacion el aprovechamiento
que esta unidad de actuacién tenia atribuido. Era en
este marco en el que la LS1992 regulaba el derecho de
retorno y realojamiento establecido en la disposicion
adicional cuarta a la que hemos hecho referencia.

La LRSV1998 y la LS2007 establecen de forma preci-
sa los elementos que de manera nuclear obligan al
planeamiento a calificar el suelo como suelo urbano.’
De estas normas se deduce también que, una vez
delimitado el suelo urbano, el planeamiento puede
diferenciar entre dmbitos de suelo urbano consolida-
do por la urbanizacién y no consolidado (o conside-
rarlo todo consolidado o todo no consolidado). Esta
posibilidad, sin embargo, no se acompafaba en la
LRSV1998 de la definicién de qué es el suelo urbano
consolidado por la urbanizaciény qué es el no conso-
lidado. Mejor dicho, la diferenciacién no es concep-
tual sino de resultado y sustantiva: el articulo 14 de la
LRSV1998, sin definir la categoria, lleva a cabo la atri-
bucién de un régimen diferenciado de derechos y
deberes en el suelo urbano consolidado por la urba-
nizacion y en el suelo urbano no consolidado por la
urbanizacién. Este hecho explica que el Tribunal
Constitucional (STC161/2001) afirme que la LRSV1998
no impide que la legislacion de las comunidades
auténomas precise cudles son y cudndo se cumplen
las condiciones para que el planeamiento pueda pre-
cisar que un concreto ambito del suelo urbano tiene
el caracter de consolidado o no por la urbanizacién.

El suelo urbano consolidado estd sometido al régi-
men del deber de conservacién y rehabilitacion pre-

“Los convenios podran contemplar, previo estudio econémico de
la finca, el establecimiento de ayudas para compensar los diferen-
ciales entre los alquileres percibidos y los alquileres que asegurarian
el equilibrio econdmico. Los propietarios que establezcan convenio
con el departamento competente en materia de vivienda se deberéan
comprometer a alquilar las posibles viviendas desocupadas de la
finca en régimen de alquiler protegido y a mantener las relaciones
con los inquilinos con contratos de prérroga forzosa, respetandoles
su derecho a la permanencia en la vivienda.”

2. Deberé calificarse como tal el suelo ya transformado por con-
tar, como minimo, con acceso rodado, abastecimiento de agua, eva-
cuacion de aguas y suministro de energia eléctrica o por estar con-
solidado por la edificacion en la forma y con las caracteristicas que
establezca la legislacion urbanistica e incluirad también los terrenos
que en ejecucion del planeamiento hayan sido urbanizados de
acuerdo con éste.
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visto en el articulo 19 de la LSRV1998 y 9 de la LS2007
a la obligaciéon prevista en el articulo 14.1 de la
LRSV1998 de completar la urbanizacién para que lle-
gue a tener la condicién de solar.’ Este régimen de
derechos y deberes explica que la legislaciéon auto-
némica califique como suelo urbano consolidado
aquel que, teniendo la condicién de urbano, el pla-
neamiento confirma en él las previsiones de urbani-
zacion y ocupacion existentes. Eso quiere decir que
el planeamiento en el suelo urbano consolidado no
prevé ni una ordenacion alternativa, ni la cesién de
terrenos para viales, zonas verdes y espacios libres y
para dotaciones y equipamientos para poner reme-
dio a los déficits de una urbanizacién insuficiente.
Eso explica que s6lo completando la urbanizacion, si
es que falta en ella algtn servicio urbanistico, pueda
patrimonializarse el aprovechamiento urbanistico
(obtener licencia para derribar y edificar o para reha-
bilitar y hacerlo en los plazos previstos en la licencia
y en el ordenamiento) y que se deba prestar atencion
al deber de conservacién y rehabilitacién por el
hecho de que la mayor parte del suelo urbano con-
solidado esta ocupado por edificaciones consolida-
das que no son sustituidas durante largos periodos
de tiempo (mds adn cuando su régimen de ocupa-
cion es la propiedad horizontal).

3. “Articulo 19 de la LRSV1998. Deberes legales de uso, conserva-
cion y rehabilitacion.

“1. Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones
deberan destinarlos a usos que no resulten incompatibles con el
planeamiento urbanistico y mantenerlos en condiciones de seguri-
dad, salubridad y ornato pdblico. Quedaran sujetos igualmente al
cumplimiento de las normas sobre proteccion del medio ambiente y
de los patrimonios arquitectonicos y arqueoldgicos y sobre rehabi-
litacion urbana.

“2. El coste de las obras necesarias en virtud de lo dispuesto en el
ntmero anterior se sufragara por los propietarios o por la Administra-
cion, en los términos que establezca la legislacion aplicable.”

“Articulo 14 de la LRSV1998. Deberes de los propietarios de suelo
urbano.

“1. Los propietarios de terrenos en suelo urbano consolidado por
la urbanizacion deberan completar a su costa la urbanizacion nece-
saria para que los mismos alcancen —si alin no la tuvieran—la con-
dicion de solar, y edificarlos en plazo si se encontraran en &mbitos
para los que asi se haya establecido por el planeamiento y de con-
formidad con el mismo.”

Estos preceptos se deben interpretar de acuerdo con lo dispues-
to en estos articulos:

“Articulo 246.2 de la LS1992.

“2. Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si se con-
tuvieren en el limite del deber de conservacion que les correspon-
de, y con cargo a fondos de la entidad que lo ordene cuando lo reba-
sare para obtener mejoras de interés general.”

“Articulo 189 del TRLUCat. Deberes legales de uso, conservacion
y rehabilitacion y 6rdenes de ejecucion.

“1. Las personas propietarias de toda clase de terrenos, construc-
ciones e instalaciones deben cumplir los deberes de uso, conserva-
ciony rehabilitacion establecidos por esta Ley, por |a legislacion apli-
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El antecedente normativo del suelo urbano no con-
solidado son las actuaciones mediante unidades de
transformaciéon sistematica y completa situadas en
suelo urbano reguladas en la LS1992, y tiene, de
acuerdo con el articulo 14.2 de la LSRV1998 y desde el
punto de vista de deberes y derechos de los propie-
tarios, un régimen juridico casi idéntico al del suelo
urbanizable. El articulo 14.2 de la LSRV1998 establece,
como es sabido, que los propietarios de terrenos de
suelo urbano que no tengan urbanizacién consolida-
da deberan asumir los siguientes deberes:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Adminis-
tracion todo el suelo necesario para los viales, espa-
cios libres, zonas verdes y dotaciones publicas de
caracter local al servicio del ambito de desarrollo en
el que sus terrenos resulten incluidos.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo nece-
sario para la ejecucion de los sistemas generales que
el planeamiento general, en su caso, incluya en el
ambito correspondiente, al efecto de su gestion.

c) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Adminis-
tracién actuante el suelo correspondiente al diez por
ciento del aprovechamiento del correspondiente
ambito; este porcentaje, que tiene caracter de maxi-
mo, podra ser reducido por la legislacién urbanistica.
Asimismo, esta legislacion podra reducir la participa-

cable en materia de régimen de suelo y por la legislacion sectorial.
Estan incluidas en estos deberes la conservacion y la rehabilitacion
de las condiciones objetivas de habitabilidad de las viviendas.

“2. Las personas propietarias o la Administracién deben sufragar
el coste derivado de los deberes a que se refiere el apartado 1, de
acuerdo con la legislacion aplicable en cada caso y teniendo en
cuenta el aumento sobre el limite de los deberes de las personas
propietarias cuando se trate de obtener mejoras de interés general.

“3.[...]5. Elincumplimiento del orden de ejecucion a que hace refe-
rencia el apartado 3 habilita a la Administracion, asimismo, a incluir la
finca en el Registro Municipal de Solares sin Edificar, a los efectos de
lo que establecen el articulo 171y los articulos concordantes.”

“Articulo 190 del TRLUCat. Declaracion de estado ruinoso.

“1. Siuna construccion o parte de una construccion esta en esta-
do ruinoso, el ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier per-
sona interesada, lo debe declarar, con la audiencia previa de las
personas propietarias y de las personas residentes, salvo que una
situacion de peligro inminente lo impidiese.

“2. Se declara el estado ruinoso de una construccion o de parte
de una construccion en los siguientes supuestos:

“a) Si los dafios comportan la necesidad de una verdadera
reconstruccion del edificio porque no son reparables técnicamente
por los medios normales.

“b) Si el coste de las obras de reparacion necesarias para cumplir
las condiciones minimas de habitabilidad, en el caso de viviendas u
otros de similares para otros usos, es superior al cincuenta por cien-
to del coste de una construccién de nueva planta de caracteristicas
similares al existente, por lo que respecta a la dimension y el uso.

“c) Si es preciso ejecutar obras imprescindibles para la estabili-
dad de la edificacion y la seguridad de las personas, no autorizables
en virtud del ordenamiento urbanistico en vigor.

“3.[...1"
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cion de la Administracion actuante en las cargas de
urbanizacién que correspondan a este suelo.

d) Proceder a la distribucién equitativa de los bene-
ficios y cargas derivados del planeamiento, con ante-
rioridad al inicio de su ejecucion material.

e) Pagary, en su caso, ejecutar la urbanizacién.

f) Edificar los solares en el plazo que, en su caso,
establezca el planeamiento.

La parte mas sustantiva de la legislacién autonémi-
ca en materia de suelo urbano es la relativa a la dife-
renciacion entre suelo urbano consolidado y no con-
solidado y el régimen de derechos y deberes
aplicable a los diferentes supuestos. El Tribunal
Constitucional (STC 161/2001) afirma que los criterios
de distincién entre suelo urbano consolidado y no
consolidado los establece, en los limites de la reali-
dad, cada comunidad auténoma. En consecuencia,
afirma, serd cada comunidad auténoma, al fijar los
criterios de consolidacién para urbanizacién, la que
determinard también qué inmuebles deberan sopor-
tar los deberes de cesion y cuales no.

El régimen especifico de derechos y deberes que
impone el articulo 14.2 de la LRSV1998 para el suelo
urbano no consolidado exige incluir en esta catego-
ria de suelo por lo menos dos supuestos:

a) Las actuaciones urbanisticas integradas, inclui-
das en poligonos de actuacién, que tienen por obje-
to completar el tejido urbano en dmbitos que en su
mayor parte no han sido objeto previamente de
transformacién urbanistica. Se trata de aquella parte
del suelo urbano que, habiendo estado calificada
como tal por el hecho de estar consolidada la edifi-
cacion en el porcentaje que establezca cada legisla-
dor autondmico (habitualmente dos terceras partes
siguiendo el criterio de la LS1976), tenga una nota-
ble falta de servicios urbanisticos y de espacios li-
bres y de dotaciones.

b) El crecimiento de la ciudad por sustituciéon o en
vertical. Son los ambitos de suelo urbano en los que

4. A titulo de ejemplo:

Ley 2/2006, de 30 de junio, del suelo y urbanismo del Pais Vasco.

“Articulo 11.3.

“Los terrenos clasificados como suelo urbano conforme a lo dis-
puesto en el presente articulo deberan ser adscritos a las siguien-
tes categorias:

“a) [...]

“b) Suelo urbano no consolidado, que comprende los terrenos
que la ordenacién urbanistica adscriba a esta clase de suelo por
concurrir alguna de las siguientes circunstancias:

“1. Carecer de urbanizacién consolidada por:

“a) No comprender la urbanizacion existente las dotaciones, servi-
cios e infraestructuras precisos exigidos por la ordenacion urbanisti-
ca o0 carecer unos y otros de la proporcion, las dimensiones o las
caracteristicas adecuadas exigidas por la misma para servir a la edi-
ficacion que sobre ellos exista o se hubiera de construir.

“b) Precisar la urbanizacion existente de renovacion, mejora o
rehabilitacion que deba ser realizada mediante la transformacion
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el planeamiento establece una ordenacién alternati-
vay prevé un nuevo modelo urbanistico respecto del
preexistente. Se trata de un planeamiento que esta-
blece una nueva estructura fundamental del ambito
por razén de la creacién de nuevos sistemas, la
implantacion de usos principales diferentes a los
existentes, o la sustitucion de la edificacion existente
por el establecimiento de nuevos criterios de orde-
nacioén. Los supuestos explicados con una u otra ter-
minologia estan recogidos por la mayor parte de las
legislaciones autonémicas.*

En ambos casos se incluyen dos realidades muy
distintas que la legislacién urbanistica no delimita
con precision. La primera, las dreas de la ciudad en
las que existen muchas plusvalias subyacentes como
consecuencia del crecimiento de la ciudad y en las
que el precio de la venta de las nuevas edificaciones
se quiere que sea el mecanismo que dé viabilidad
econdémica e interés a los inversores privados en la
sustitucion total del que existe y en la creacion de
una nueva ciudad (que comporta necesariamente
para su financiacion el desplazamiento, por lo menos
parcial, de la poblacién residente).

La segunda, las areas que exigiran fuertes inversio-
nes publicas para poder proceder a la sustitucién o
renovacion del tejido urbano existente. Se trata de las
areas mas degradadas para las que se prevé una reor-
denacion urbanistica, sin desplazamiento de la pobla-
cion residente. En este caso los precios de venta y la
ocupacion por terceros con niveles de renta superio-
res a la poblacién originaria no pueden ser el mecanis-
mo que impulse econémicamente la operacién de
transformacién urbanistica.

En todos los supuestos de suelo urbano no consoli-
dado sera exigible la delimitacion de poligonos de
actuacion que delimiten el ambito en el que de forma
efectiva deberd darse cumplimiento al régimen de
derechos y deberes establecido por el articulo 14.2
de la LRVS1998. Un régimen de derechos y deberes

urbanistica derivada de la reordenacion o renovacion urbana,
incluidas las dirigidas a establecimiento de dotaciones.”

Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de ordenacion urbanistica de
Andalucia.

“Articulo 45. Suelo urbano.

“[...]1 B) Suelo urbano no consolidado, que comprende los terre-
nos que adscriba a esta clase de suelo por concurrir alguna de las
siguientes circunstancias:

“a) Carecer de urbanizacion consolidada por:

“1. No comprender la urbanizacion existente todos los servi-
cios, infraestructuras y dotaciones publicos precisos, 0 unos u
otras no tengan la proporcion o las caracteristicas adecuadas
para servir a la edificacion que sobre ellos exista o se haya de
construir.

“2. Precisar la urbanizacion existente de renovacion, mejora o
rehabilitacion que deba ser realizada mediante actuaciones inte-
gradas de reforma interior, incluidas las dirigidas al establecimiento
de dotaciones.”

QDL, 14. JUNIO DE 2007
pag. 121 a 146



desarrollado por la legislacion autonémica en los
aspectos que sefial6 el Tribunal Constitucional en la
sentencia 161/2001.°

Finalmente, hay que advertir que algunas legislacio-
nes autonémicas han introducido un nuevo supuesto
de suelo urbano no consolidado: las actuaciones urba-
nisticas aisladas que dan lugar a un incremento del
aprovechamiento urbanistico por razén de la transfor-
macion de los usos preexistentes o del aumento de la
edificabilidad [el articulo 40.2.c) del Reglamento de
la Ley de urbanismo de Catalufia, aprobado por el
Decreto 305/2006; el articulo 11 de la Ley 2/2006, del
suelo y urbanismo del Pais Vasco; el articulo 45.3.b)
del Texto refundido de la Ley de ordenaci6n del terri-
torio y de la actividad urbanistica de Castilla-La
Mancha, aprobado por el Decreto legislativo 1/2004; el
articulo 45 de la Ley 7/2002, de ordenacion urbanistica
de Andalucial.

2.1.2. La transformacioén del suelo urbano consolidado

En el suelo urbano consolidado, con la actual regula-
cion estatal, la transformacion estd en manos de la
propiedad privada sometida a las técnicas de control
de policia administrativa ejercidas, principalmente, a
través de las licencias de edificaciéon y uso y de las
ordenes de ejecucion. La consecuencia es que la
transformacién de una gran parte del suelo urbano
consolidado no depende del ejercicio de potestades
administrativas. Las posibilidades de transformacion,
de renovacion y de mejora de este suelo dependen de
la decision de los propietarios condicionados: a) por la
legislacion juridico-privada, especialmente, la legisla-
cién de arrendamientos urbanos y la legislacion de
propiedad horizontal, y b) por las condiciones de la
oferta y la demanda del mercado inmobiliario en el
sector concreto donde se encuentra el edificio.

Es una situacion conocida: a nuestras ciudades las
van regenerando, cambiando y modificando en el
ambito del suelo urbano consolidado las promocio-
nes inmobiliarias privadas. Los promotores, para rea-
lizar transformaciones aisladas en el suelo urbano
consolidado, precisan de un crecimiento constante y
desmesurado del precio del suelo urbano, en una
espiral sin fin. Para obtener suelo, cada vez y en cada
concreta ocasioén, han de vencer las exigencias de los

5. En relacion con los apartados a) y b) del articulo 14.2 de la
LRSV1998, al legislador autondmico le corresponde establecer el
modelo de dotaciones urbanisticas puablicas y la distincion entre
dotaciones publicas locales y sistemas generales. En relacién con
el apartado c) del articulo, la competencia autonémica permite
reducir el porcentaje de cesion de aprovechamiento, disponer res-
pecto de si el suelo cedido debera aportarse o no libre de costes de
urbanizacion; determinar el aprovechamiento urbanistico, determi-
nar el &mbito de la equidistribucion (todo el suelo urbano no conso-
lidado o bien unos @mbitos concretos) y la forma de calcular el apro-
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propietarios y arrendatarios que, al precio inmediata-
mente inferior del mercado, atiin no estaban dispues-
tos a vender y desocupar los inmuebles para derruir-
los y sustituirlos.

Es en este proceso en el que se producira la negocia-
cién o, en su caso, la aplicacion de las causas legales de
resolucion de los contratos de arrendamiento o de in-
cremento de su renta como consecuencia de atender
a requerimientos administrativos o judiciales para con-
servar o rehabilitar el inmueble arrendado. También en
este marco se producen los episodios de acoso inmo-
biliario que han tenido mayor repercusion publica.

El resultado de todo ello es que gran parte de la
ciudad existente (el suelo urbano consolidado)
queda sometida, desde el punto de vista urbanistico,
basicamente, a dos lnicos preceptos de la LRSV1998
(los articulos 14.1y 19) y a la regulacién autonémica
del deber de conservacién y rehabilitacion y del régi-
men juridico de la declaracién de ruina.

2.1.3. La transformaci6n del suelo urbano no consolidado
De acuerdo con la legislacion vigente, el planeamien-
to urbanistico en concretos ambitos del suelo urbano,
en concreto en los que define como suelo urbano no
consolidado, establece una ordenacién alternativa a la
existente que exige un proceso de transformacion
completay sistemdtica. Este tipo de suelo definido por
el planeamiento tiene, como deciamos, una estructu-
ra legal de derechos y deberes de los propietarios
practicamente idéntica a la del suelo urbanizable, y las
técnicas de transformacién son también practicamen-
te las mismas.

En este régimen de derechos y deberes la ejecucion
urbanistica se realiza por ambitos completos (poligo-
nos de actuacién) y de forma sistematica, con la consi-
guiente desaparicion de todos los derechos incompa-
tibles con el planeamiento que se ejecuta y el derribo
de todas aquellas edificaciones que sean también
incompatibles con este planeamiento. Los ocupantes
legales en ocasiones veran desaparecer los inmuebles
sobre los que ostentaban derechos, que seran susti-
tuidos por una indemnizacién econémica, aprovecha-
miento urbanistico si son propietarios o un eventual
derecho de retorno, en los tres supuestos, en las con-
diciones que establecen las normas aplicables.®

vechamiento urbanistico patrimonializable. Por lo que respecta a la
letra d), el legislador autondmico debera establecer las técnicas o
instrumentos concretos de equidistribucion y seleccionar los suje-
tos que puedan o estén obligados a elaborar estos instrumentos.

6. Fundamento legal de las afirmaciones anteriores.

“Articulo 121 del TRLUCat.

“Efectos de la aprobacion de los proyectos de reparcelacion.

“El acuerdo de aprobacién de un proyecto de reparcelacion pro-
duce esencialmente los efectos econémicos y juridicos reales
siguientes:
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2.2. El suelo urbanizable

La LRSV1998 define el suelo no urbanizable en el
articulo 9, y en el 10 califica como urbanizable el suelo
residual, el que no es clasificado por el planeamiento
ni como urbano ni como no urbanizable. La STC
161/2001 establece que no es posible considerar
inconstitucional el articulo 10 por el hecho de que
determine el caracter residual del suelo urbanizable.
Este caracter residual no configura un modelo urbanis-
tico porque, para el Tribunal Constitucional, la
LRSV1998 permite a los entes competentes en materia
de urbanismo un amplio poder de decision para clasi-
ficar el suelo como urbano y como no urbanizable. El
segundo inciso del articulo 10 adquiere relieve por el
hecho de que hace referencia a que la transformacién
del suelo urbanizable tendra lugar “en los términos
establecidos en la legislacion urbanistica y el planea-
miento aplicable”. El Tribunal Constitucional afirma
que la clasificacion residual del suelo urbanizable sélo
acttia por defecto de la expresa clasificacion como
suelo no urbanizable.

La sentencia 161/2001 permite al legislador autono-
mico establecer que el planificador urbanistico clasi-
ficara el suelo como no urbanizable atendiendo al
criterio de imposibilidad de transformacién urbanis-
tica (por el hecho de que la legislacién o la planifica-
cion sectorial, la legislacion reguladora del dominio
publico, determina un régimen incompatible con la
transformacién urbanistica) y, también, la de inade-
cuacion para el desarrollo urbano (porque los terre-
nos tienen los valores o cumplen las finalidades que
figuran expresamente en el articulo 9.2 ahora vigen-
te, o por otras circunstancias, que, ponderadas por el
planeamiento urbanistico y de acuerdo con su mode-
lo de ordenacidn, justifican que se excluyan de la
transformacion urbanistica). En definitiva, de acuer-
do con la doctrina del Tribunal Constitucional, hay
que entender que los valores y las finalidades que
establece el articulo 9.2 son algunos, entre otras cir-
cunstancias, de los que permiten que el planificador
urbanistico (que aprueba el planeamiento general a
que alin hace referencia el apartado 2 en la redaccion

“1..]

“g) La extincion o la transformacion de derechos y de cargas, de
acuerdo con la legislacion aplicable.”

“Articulo 120 del TRLUCat.

“1. Los proyectos de reparcelacion deben tener en cuenta los
siguientes criterios:

“a) El derecho de las personas propietarias, si no hay acuerdo
unanime, es proporcional a la superficie de las fincas originarias
respectivas en el momento de la aprobacion definitiva de la delimi-
tacion del poligono de actuacion urbanistica. [...]

“d) Si la escasa cuantia de los derechos de algunos propietarios
o propietarias no permite adjudicarles parcelas independientes a
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ahora vigente) determine que los terrenos no son
adecuados para desarrollo urbano.

Ello justifica que el articulo 33 del TRLUCat, de
modo muy similar a la mayoria de las leyes autonémi-
cas sobre urbanismo, establece que constituyen el
suelo urbanizable los terrenos que el plan de ordena-
cién urbanistica municipal correspondiente conside-
re necesarios y adecuados para garantizar el creci-
miento de la poblacién y de la actividad econémica,
y que el suelo urbanizable debe ser cuantitativamen-
te proporcionado a las previsiones de crecimiento de
cada municipio y debe permitir, como parte del siste-
ma urbano o metropolitano en que se integra, el des-
pliegue de programas de suelo y de vivienda.

Las cargas para poder patrimonializar el aprovecha-
miento urbanistico quedan establecidas en el articu-
lo 18.2 de la LRSV1998 y coinciden con las previstas
en el articulo 14.2, salvo la obligacién especifica de
los propietarios del suelo no urbanizable de “Pagary,
en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexion
con los sistemas generales exteriores a la actuaciony,
en su caso, las obras necesarias para la ampliacién o
refuerzo de estos sistemas requeridos por su dimen-
sion y densidad y las intensidades de uso que ésta
genere, de conformidad con los requisitos y condi-
ciones que establezca el planeamiento general”.

La ejecuciéon del planeamiento en esta clase de
suelo se realiza de la misma forma que en el suelo
urbano no consolidado y, también, los ocupantes
legales veran desaparecer los inmuebles, cuando
sean incompatibles con el planeamiento que se eje-
cuta, sobre los cuales ostentaban derechos, que
seran sustituidos por una indemnizacién econémi-
ca, aprovechamiento urbanistico si son propietarios
o un eventual derecho de retorno, en los tres casos,
en las condiciones que establecen las normas apli-
cables.

2.3. La Ley de suelo de 2007

El Proyecto de ley del suelo, actualmente en tramite
parlamentario, reforma de manera sustancial la
LRSV1998 en materia de valoraciones. Este hecho

todos ellos, el proyecto de reparcelacion puede determinar una
indemnizacion en metalico o, alternadamente, la adjudicacion de las
parcelas resultantes en proindiviso, salvo que la cuantia de los
derechos no llegué al 15% de la parcela minima edificable, en cuyo
caso la adjudicacion se debe sustituir necesariamente por una
indemnizacion en metalico.

“2.1...]

“3. En suelo urbano, para facilitar los procesos de reforma inte-
rior y de rehabilitacion, los proyectos de reparcelacion pueden
adjudicar en régimen de propiedad horizontal edificaciones existen-
tes que sean adecuadas al planeamiento urbanistico.”
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tiene como consecuencia que la Ley, para delimitar
los derechos y deberes de los propietarios, substitu-
ya la técnica de clasificacion del suelo, concebida
como marco por establecerlos desde la LS76 hasta la
LRSV1998. La LS2007 no establece criterios de clasifi-
cacion del suelo y opta por diferenciar entre situa-
cién y actividad y entre el estado y el proceso de
transformacién del suelo. En cuanto al primero
(situacion y actividad) define los dos estados basicos
en que puede encontrarse el suelo segln sea su
situacion actual -rural o urbana.

En cuanto al estado y proceso de transformaciéon
del suelo, el Proyecto de ley establece el régimen de
las actuaciones urbanisticas de transformacién del
suelo, que son las que generan las plusvalias en las
que debe participar la comunidad por exigencia de
la Constitucion. La Ley establece, conforme a la doc-
trina constitucional, la horquilla en la que puede
moverse la fijacion de esta participacién. Lo hace
posibilitando una mayor y méas flexible adecuacion a
la realidad y, en particular, al rendimiento neto de la
actuacion de que se trate o del ambito de referencia
que se insiera, aspecto este que hasta ahora no era
tenido en cuenta.

La definicién y el régimen de las actuaciones urba-
nisticas de transformacion del suelo se regulan en los
articulos 14y 16 de la LS2007. El primer precepto defi-
ne de forma indirecta el suelo urbanizable y el suelo
urbano no consolidado, por ser en esta clase de
suelo donde se producirdn las actuaciones sistemati-
cas y completas de transformacién urbanistica.

Las actuaciones de transformacion urbanistica
incluyen:

1) Las de nueva urbanizacién, que suponen el paso
de un ambito de suelo de la situacion de suelo rural a
la de urbanizado para crear, junto con las correspon-
dientes infraestructuras y dotaciones publicas, una o
mas parcelas aptas para la edificaciéon o uso indepen-
diente y conectadas funcionalmente con la red de los
servicios exigidos por la ordenacion territorial y urba-
nistica. Estas actuaciones vienen a coincidir con el
suelo que se clasifica como urbanizable en la LRSV1998.

2) Las que tienen por objeto reformar o renovar la
urbanizacion de un ambito de suelo urbanizado
(actuaciones de urbanizacion) y las actuaciones de
dotacién. Estas actuaciones de dotacién son las que
tienen por objeto incrementar las dotaciones publi-
cas de un dmbito de suelo urbanizado para reajustar
su proporcion con la mayor edificabilidad o densidad
o con los nuevos usos asignados en la ordenacion
urbanistica a una o mds parcelas del ambito y no

7. Articulo 9 de la LS2007.
“1. El derecho de propiedad del suelo comprende, cualquiera que
sea la situacion en que éste se encuentre, los deberes de dedicarlo
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requieran de la reforma o renovacién integral de la
urbanizacion de éste. Las actuaciones de reforma y
renovacion de la urbanizacién y las actuaciones de
dotacién vienen a coincidir con el suelo que se clasi-
fica como urbano no consolidado en la LRSV1998.

El articulo 16 define los deberes de la promocion
de las actuaciones de transformacién urbanistica, de
forma homoéloga a la regulacion del articulo 14.2 y 18
de la LRSV1998, pero con las siguientes modificacio-
nes:

—El porcentaje de cesion de aprovechamiento estara
libre de cargas de urbanizacién y se concreta median-
te un porcentaje de la edificabilidad media ponderada
de la actuacién. Con caracter ordinario, el porcentaje
no sera superior al quince por ciento del atribuido en
el poligono (excepcionalmente puede incrementarse
hasta el veinte por ciento), ni inferior al cinco por cien-
to. Debe destacarse que en las actuaciones de dotacion
el porcentaje de cesidon de aprovechamiento se enten-
dera referido al incremento de la edificabilidad medio.

-Al definir las infraestructuras de conexién que
deben financiarse por los propietarios del poligono,
incluye las obras e infraestructuras de potabilizacion,
suministro y depuracién de agua que se requieran
conforme a su legislacion reguladora.

-Obliga a garantizar el realojamiento y el retorno
de los ocupantes legales que se precise desalojar de
inmuebles situados dentro del drea de la actuacién y
que constituyan su residencia habitual, cuando ten-
gan derecho a ello y en los términos establecidos en
la legislacion vigente. Esta regulacién, hay que adver-
tirlo, no ahade nada al régimen actualmente vigente.

La LS2007 utiliza una terminologia diferente y técni-
cas diferentes a las utilizadas hasta ahora por el legis-
lador estatal en materia de suelo y régimen de valora-
ciones, pero el resultado de las modificaciones, a los
efectos que aqui interesa, no es relevante. El régimen
de derecho y deberes de los propietarios en el proce-
so de transformacién urbanistica en el suelo urbano
no consolidado y en el suelo urbanizable se modifica
en el detalle, pero continta configurandose como el
marco en el que los ocupantes legales veran cémo
desaparecen los inmuebles sobre los que ostentaban
derechos, si son incompatibles con la ejecucién del
planeamiento. Los derechos de estos ocupantes lega-
les seran objeto de indemnizacién dineraria o seran
sustituidos por aprovechamiento urbanistico y, en
determinados supuestos, los ocupados legales ten-
dran el derecho de retorno.

Por lo que respecta al suelo urbano consolidado, el
articulo 9’ de la LS2007 realiza una regulacién del deber

a usos que no sean incompatibles con la ordenacion territorial y
urbanistica; conservarlo en las condiciones legales para servir de
soporte a dicho uso y, en todo caso, en las de seguridad, sanidad,
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de conservacion que no modifica, por lo que respecta
al suelo urbano consolidado, sustancialmente, el ar-
ticulo 19 de la LRSV. De hecho, las modificaciones sélo
son sustantivas por lo que respecta a los propietarios
de suelo rustico, respecto de los cuales se concretan
obligaciones muy significativas respecto de la conser-
vacion de las fincas.

3. La interrelacion entre la legislacion urbanistica y
la legislacion de arrendamientos

3.1. Cuestiones generales

La interrelacion entre la legislacion urbanistica y la
legislacion de arrendamientos urbanos ha sido desde
siempre muy intensa porque la ciudad consolidada
que se transforma de acuerdo con el planeamiento
urbanistico vigente (y progresivamente hace real la
ordenacion prevista), no sélo debe sustituir o rehabi-
litar edificios, sino también eliminar o transformar
los derechos sobre los bienes inmuebles incompati-
bles con la ejecucion del planeamiento.

La literatura sobre rehabilitacién afirma que los
problemas de conservacion de las edificaciones no
derivan de modo principal o exclusivo de la insufi-
ciencia de la regulacién urbanistica y de la falta de
medios de las administraciones locales para impo-
ner el deber de conservacién, sino de hechos mas
complejos y ligados a factores juridico-privados,
econémicos y sociales. Sin necesidad de hacer refe-
rencia a las estadisticas que aportan las revistas
especializadas en construccion y rehabilitacion, se
puede afirmar que lo que determina la no-realiza-
cion de obras de entidad significativa en materia de
rehabilitacién son motivos ligados con el régimen
de ocupacién y la situacion econémica de los ocu-
pantes.

accesibilidad y ornato legalmente exigibles; asi como realizar los
trabajos de mejora y rehabilitacion hasta donde alcance el deber
legal de conservacion.

“En el suelo urbanizado a los efectos de esta Ley que tenga atri-
buida edificabilidad, el deber de uso supone el de edificar en los pla-
zos establecidos.

“En el suelo que sea rural a los efectos de esta Ley, o esté vacan-
te de edificacion, el deber de conservarlo supone mantener los
terrenos y su masa vegetal en condiciones de evitar riesgos de ero-
sion, incendio, para la seguridad o salud pablicas, dafio o perjuicio
a terceros; prevenir la contaminacion del suelo, el agua o el aire y
las inmisiones contaminantes indebidas en otros bienes y, en su
caso, recuperarlos de ellas; y mantener el establecimiento y funcio-
namiento de los servicios derivados de los usos y las actividades
que se desarrollen en el suelo.

“2.[...1."

8. La doctrina civilista distingue entre las leyes especiales civiles,
que estan constituidas por el derecho civil no codificado, y las leyes
excepcionales, que son las que se oponen a los principios genera-
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El mal estado de las edificaciones no obedece a una
actitud generalizada de los propietarios de desatender
la conservacion de las viviendas que ocupan (creemos
que a pesar de que no existe una cultura de conserva-
cion en nuestro entorno muy extendida, es indudable
que todo el mundo tiene cuidado, dentro del limite de
sus posibilidades econémicas y de su sensibilidad, de
no malbaratar su patrimonio). La conservacion defi-
ciente del patrimonio inmobiliario se produce con
mucha mas intensidad cuando las viviendas se ocupan
en régimen de arrendamiento sometido originalmen-
te a la LAU1964 (ahora a las disposiciones transitorias
de la LAU1994), en régimen de propiedad horizontal al
que han accedido antiguos arrendatarios de un bajo
nivel econémico o cuando se trata de barrios cuya
estructura se fundamenta en clases populares o de
bajo poder adquisitivo (la cuestion es mucho més evi-
dente en los barrios marginales o suburbiales).

La postura del propietario de una edificaciéon ocu-
pada totalmente, o parcialmente, por un arrendatario
es el resultado de la formalizacién de un contrato
cuyo contenido se encuentra sujeto a normas de
derecho necesario previstas por la legislacion espe-
cial de arrendamientos (mas intensas en el arrenda-
miento de viviendas y menos intensas en el arrenda-
miento para usos diferentes de la vivienda).’

El control y la limitacion sobre los contratos de arren-
damientos urbanos son caracteristicos de principios
del siglo xx. Como sefala Fernando L6pez Ramon,’ el
surgimiento de los regimenes especiales en materia de
arrendamientos urbanos que altera la regulacién libe-
ral se produce en el Europa Occidental sobre todo a
partir de la Primera Guerra Mundial. En palabras de
Gambaro, mencionado por el mismo autor, surgen
porque no podian sustraer a los trabajadores de sus
empleos, enviarlos al frente de guerray, al mismo tiem-
po, amenazar a las familias con el desahucio por no

les que resultan o pueden derivarse del Codigo Civil, entre las que
es un ejemplo paradigmatico la Ley de arrendamientos urbanos de
1946 y la de 1964, que establecen la prérroga forzosa de los contra-
tos y una importante lista de limitaciones en la autonomia de la
voluntad de las partes que contrata. CASTAN ToBENAS afirma que nos
encontramos ante un derecho excepcional, singular e irregular o
anomalo: Derecho civil espafiol, comin y foral, tomo IV, puesto al dia
por Ferrandis Reus, Madrid, 1986, p. 349. LA Cruz sefiala que la legis-
lacion arrendataria es de caracter excepcional, como providencia
para resolver necesidades contingentes con soluciones de emer-
gencia contrarias al derecho comin de nuestro sistema econémico.
No constituye, para este autor, un derecho especial, disciplina con
vocacion de permanencia con relacion a un concreto orden de rela-
ciones, sino un conjunto de normas extravagante del Derecho civil,
sometida a variaciones frecuentes y sin perspectivas de constituir
en el futuro una materia auténoma: Elementos de Derecho Civil Il,
vol. Ill, Bosch, Barcelona 1986, p. 211.

9. Fernando Lorez RAMON. La potestad gubernativa de derribo en
la legislacién arrendaticia urbana, Madrid, 1981, p. 18.
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satisfacer los aumentos de renta que requeria el arren-
dador; estos argumentos justifican una politica de con-
trol pablico de las rentas arrendatarias.

En el Estado espafiol la escasez de viviendas condu-
jo, también, a la publicacién de disposiciones espe-
ciales extraordinarias, transitorias, iniciadas por el
Real decreto de 8 de junio de 1920 y dirigidas a prote-
ger a los inquilinos del desahucio y del aumento de
las rentas. La politica de arrendamientos se articula,
como es sabido, sobre dos beneficios concedidos al
arrendatario: la prérroga forzosa del contrato y la con-
gelacion de las rentas. En resumidas cuentas, aunque,
por una parte, contribuye a solucionar el problema de
la vivienda contribuye, sin embargo, al deterioro de
los edificios y a un insistente esfuerzo de los propie-
tarios por eliminar fisicamente las edificaciones alqui-
ladas que no les son rentables. Esta tension iniciada
con la Primera Guerra Mundial ha estado prolongada
en el Estado espafiol hasta practicamente el afo 1994,
y prolongada a dia de hoy por su régimen transitorio.

La regulacién establecida por la Ley 29/1994 para los
contratos que se formalicen a partir de su entrada en
vigor y las disposiciones transitorias primera a cuarta,
que fijan el sistema de derechos y deberes de arrenda-
dores y arrendatarios de los contratos formalizados
con anterioridad a la entrada en vigor a la nueva ley,
debe permitir que progresivamente los mercados de
alquiler de viviendas y de alquiler de inmuebles para
usos diferentes a la vivienda se rijan fundamentalmen-
te por la autonomia de la voluntad de las partes que
contratan, en el marco de las politicas publicas para
impulsar un mercado de alquiler eficiente y asequible.

Todo ello obliga a una reflexién: la relaciéon del deber
conservacion y la declaraciéon de ruina con una de las
Unicas politicas de vivienda asequible que ha conocido
nuestro Derecho positivo, que es la explicada en los
parrafos anteriores. Me refiero a poner en relacién el
deber urbanistico de conservacién con la proteccion
del inquilino sujeto a las disposiciones transitorias de
la legislacion de arrendamientos urbanos de 1994, que
contintian estableciendo las técnicas de prorroga for-
zosa del contrato para el arrendador y el incremento
tasado por criterios legales de la renta arrendataria.

3.2. La regulacién del deber de conservacion en la Ley
29/1994, de arrendamientos urbanos: comparacién con
la Ley de 1964

El articulo 21 de la LAU1994 establece que el arrenda-
dor estd obligado a llevar a cabo, sin derecho a elevar
la renta, todas las reparaciones que sean necesarias

10. La diferencia no es tan sdlo terminoldgica, ya que la resolu-
cion exige la existencia de determinados presupuestos para su
efectividad, como seria que una de las partes no cumple con las
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para conservar la vivienda en condiciones de habitabi-
lidad para servir al uso convenido, salvo que el dete-
rioro que se tenga que reparar sea imputable al arren-
datario. Esta prevision es practicamente equivalente a
la Ley de arrendamientos urbanos de 1964, pero hay
que tener en cuenta que se realiza en un marco nor-
mativo totalmente diferente, que ya no prevé la pro-
rroga forzosa y pretende agilizar el mercado de vivien-
das de alquiler por medio, entre otros mecanismos, de
la regulacion de la duracién del contrato.

La obligacién de reparacion tiene como limite la
destruccién de la vivienda por causa no imputable al
arrendador, lo cual nos conduce al régimen de extin-
cion del arrendamiento regulado en el articulo 28,
que afirma que el contrato de arrendamiento se extin-
guira por la pérdida de la finca arrendada por causa
no imputable al arrendador y por declaracién firme
de ruina acordada por la autoridad competente.

Esta regulacion de la LAU1994 es diferente a la de la
LAU1964. La nueva ley prevé la pérdida de la finca
arrendada como un supuesto de extinciéon del con-
trato, mientras que en la ley anterior era una causa de
resolucion,” aunque el propio articulo 28 atenta la
diferencia cuando dispone la extinciéon por pérdida
de la finca arrendada no imputable al arrendador (lo
cual quiere decir que si es posible la extincion del
contrato por la pérdida del objeto imputable al arren-
datario) e incluye, dentro de las causas de extincion,
el supuesto de declaracién de ruina.

Otra diferencia entre el articulo 28 de la LAU1994 y
el articulo 118 de la LAU1964 radica en el hecho de
que no establece un parametro de coste econémico
de la reparacién equivalente a la pérdida o la destruc-
cion de la finca arrendada y con los mismos efectos
que aquella pérdida o destruccién (no recoge la causa
de resolucién por siniestro prevista en el articulo 118 de
la Ley de 1964 cuando el coste de las obras necesarias
supera el cincuenta por ciento de su valor real; se
excluye el valor del suelo).

Esta regulacion de la Ley de 1994 no plantea proble-
mas de futuro por el hecho de que cada parte pacta
libremente la duraciéon de los contratos, a pesar de
tener una duracién minima, en el caso de la vivienda,
de cinco afios exigibles por el arrendatario, pero sin la
prérroga obligatoria. En este marco, la obligacion de
conservar y la extinciéon por pérdida de la cosa no
deben trascender a problemas de seguridad de las
edificaciones y de orden publico, por el hecho de que
el precio de alquiler de una vivienda concreta no sig-
nifica una situacion de ventaja con respecto al merca-
do en general ni una carga para el arrendador. Esta

obligaciones propias de la relacion arrendataria, presupuestos que
no se dan en la extincion desde el momento en que opera de mane-
ra automatica, si se pierde el objeto del contrato.
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afirmacién es atiin mas valida por lo que respecta a los
arrendamientos para uso diferente a la vivienda en la
que la falta de intereses sociales para proteger, en la
nueva regulacién, ha otorgado la prevalencia a la auto-
nomia de la voluntad.

3.3. La Ley de arrendamientos de 1964 vy las disposicio-
nes transitorias de la Ley de 1994

La cuestion, perfectamente conocida, resulta del
hecho de que muchos de los contratos de arren-
damiento de vivienda que adn despliegan efectos juri-
dicos se firmaron al amparo de la LAU1964" y que la
mayoria de los inmuebles actualmente alquilados que
plantean problemas de conservacion estdn también
bajo el amparo de esta legislacion. Por lo tanto, quedan
sometidos a lo que disponen las disposiciones transi-
toria segunda y tercera de la LAU1994, que establecen,
una vez afirmada la aplicacién de la LAU1964 en lo que
no prevén y que no haya sido derogado, entre otros
aspectos, el régimen de actualizacion de renta y la de
la repercusién al arrendatario del coste de las obras de
reparacion. Con relacién a este régimen normativo, en
tanto que trasciende a los problemas de conservacion
de los inmuebles, nos interesa destacar dos aspectos.

3.3.1. El régimen juridico de las obras de conservacion

De conformidad con la LAU1964, corresponde al arren-
dador la realizacién de las reparaciones necesarias con
el fin de conservar la vivienda o local de negocio arren-
dado en el estado adecuado para el uso convenido
(articulo 107). Se establece un régimen excepcional o
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11. También al amparo del Real decreto ley 2/1985, de 30 de abril,
el cual recordamos que estableci6 en su articulo 9 que los contra-
tos de arrendamiento que se celebrasen a partir de su entrada en
vigor tendrian la duracién que libremente estipulasen las partes que
contratasen, sin resultar aplicable el régimen de prorroga forzosay
sin perjuicio de la tacita reconduccion, nico extremo que singula-
riza estos contratos que, para el resto, se sometian a las disposicio-
nes de la Ley de arrendamientos de 1964.

12. El articulo 108 de la Ley de arrendamientos urbanos de 1964
establece que el arrendador podra exigir al arrendatario, en com-
pensacion parcial del importe de las obras de reparacion, el adeu-
do del doce por ciento anual del capital invertido, cuando se trata de
contratos de arrendamiento que ya se habian celebrado cuando
entra en vigor esta Ley. Se pretende compensar al arrendador entre
la diferencia de las rentas antiguas, muy bajas, y las rentas mas
modernas, es decir, mas adecuadas al mercado. Este porcentaje se
distribuye entre todos los arrendatarios, si las obras son comunes,
o entre los afectados, si se limitan a la vivienda o local de negocio
que ocupan, en proporcion a las rentas que satisfacen, sin que el
aumento pueda exceder del cincuenta por ciento de la renta anual,
el cual no se considerara renta, sino asimilado a renta y se hara
efectivo por recibos complementarios mensuales.

13. Por la importancia de esta disposicion transitoria, la trascribimos:

“Podra repercutir en el arrendatario el importe de las obras de
reparacion necesarias para mantener la vivienda en estado de ser-
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transitorio de repercusion de las obras realizadas,” se
permite que el arrendatario exija la realizacién de las
obras y si se trata de reparaciones urgentes, dirigidas a
evitar dafios inminentes o incomodidades graves, se
legitima al arrendatario para realizarlas y repercutir el
coste al arrendador (articulos 109 y 110), dando por
sentado que el arrendador no es responsable de las
obras de reparacion causadas por el uso negligente del
arrendatario del inmueble (articulo 111).

Este régimen juridico ha dado lugar a conflictos
juridicos que han llegado a los tribunales, los cuales
han dictado sentencias que han permitido ir delimi-
tando de forma progresiva el concepto de reparacio-
nes necesarias y de las reparaciones de mejora que
no eran susceptibles de ser exigidas. Por otro lado,
segun la doctrina jurisprudencial consolidada, los
arrendatarios estan obligados a instar a la realizacién
de las obras de reparacién necesarias para que una
vez la falta de estas reparaciones produzca la situa-
cion de ruina de la finca y la resoluciéon por esta
causa del contrato de alquiler, puedan exigir respon-
sabilidad patrimonial por negligencia del arrendador.

Es conocida la resistencia de los arrendadores a
hacer obras de reparacion en las fincas de las que
obtienen rentas muy bajas y estan sujetos a contratos
sometidos a prérroga forzosa que, como sabemos, es
uno de los origenes de los problemas de conserva-
cion en determinados ambitos o areas de la ciudad.
Por este motivo, el derecho transitorio de la LAU1994
efectdia una regulacion especifica de la repercusion
de las obras de reparacion en la disposicion transito-
ria segunda, apartado 10.3.” Destaca que la repercu-

vir para el uso convenido, en los términos resultantes del articulo
108 del Texto refundido de la Ley de arrendamientos urbanos de
1964 o de acuerdo con las siguientes reglas:

“1. Que la reparacion haya sido solicitada por el arrendatario o
acordada por resolucion judicial o administrativa firme.

“En caso de ser varios los arrendatarios afectados, la solicitud
debera haberse efectuado por la mayoria de los arrendatarios afec-
tados o, en su caso, por arrendatarios que representen la mayoria de
las cuotas de participacion correspondientes a los pisos afectados.

“2. Del capital invertido en los gastos realizados, se deduciran los
auxilios o0 ayudas publicas percibidos por el propietario.

“3. Al capital invertido se le sumara el importe del interés legal del
dinero correspondiente a dicho capital calculado para un periodo
de cinco afos.

“4. El arrendatario abonara anualmente un importe equivalente al
diez por ciento de la cantidad referida en la regla anterior, hasta su
completo pago.

“En caso de ser varios los arrendatarios afectados, la cantidad refe-
rida en la regla anterior se repartira entre éstos de acuerdo con los cri-
terios establecidos en el apartado 2 del articulo 19 de la presente Ley.

“b. La cantidad anual pagada por el arrendatario no podra supe-
rar la menor de las dos cantidades siguientes: cinco veces su renta
vigente mas las cantidades asimiladas a la misma o el importe del
salario minimo interprofesional, ambas consideradas en su compu-
to anual.”
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sién se puede realizar en la forma prevista en el ar-
ticulo 108 de la LAU1964 o en la forma especifica
regulada en la disposicién transitoria que hemos
mencionado.” Si se opta por el régimen previsto en
la disposicién transitoria, se observan dos aspectos
importantes: en primer lugar, que las reparaciones se
pueden repercutir, cuando no las han pedido los
arrendatarios, si hay una resolucién judicial o admi-
nistrativa firme, con lo cual la actuacién de los ayun-
tamientos vuelve a ser un referente para la aplicacién
de la normativa de la Ley de arrendamientos urbanos;
en segundo lugar, que es posible repercutir, a lo
largo de diez afios, el capital invertido mas el interés
legal de este capital calculado por un periodo de
cinco afos, siempre que no supere la menor de las
dos siguientes cantidades: cinco veces la renta vigen-
te mas las cantidades asimiladas o el importe del indi-
cador publico de renta de efectos miltiples (IPREM),
que a partir de la aprobacién del Real decreto ley
3/2004, de 25 de junio, para la racionalizacion de la
regulacion del salario minimo interprofesional y para
el incremento de su cuantia, sustituye el indicador
salario minimo interprofesional (el articulo 2.3 del
Real decreto ley 3/2004 establece que “a partir de la
entrada en vigor de este Real decreto ley, las referen-
cias al salario minimo interprofesional contenidas en
normas vigentes del Estado, cualquiera que sea su
rango, se entenderan referidas al IPREM, salvo las
senaladas en el articulo 1 de este Real decreto ley y
en sus normas de desarrollo”.

Esta norma de repercusioén tiene gran trascenden-
cia en la actuacién de las corporaciones locales con
relacion al deber de conservacién, ya que las érde-
nes de ejecucion seran el acto legitimador de la
repercusién, y la repercusion puede tener unos
efectos importantisimos sobre el equilibrio econé-
mico de determinadas familias, por el hecho de que

14, Hay que tener presente que las disposiciones transitoria
segunda y tercera de la Ley de arrendamientos urbanos, ademés de
las reglas para repercutir las obras de conservacion, establecen un
régimen de actualizacion de las rentas por los arrendamientos de
viviendas y por los arrendamientos de locales de negocio. Este régi-
men de actualizacién, de acuerdo con el tenor literal de los precep-
tos, es compatible con la repercusion de las obras de conservacion
en los términos sefialados en el texto. Por lo que respecta a la
actualizacion de rentas, se pretende aproximar de forma generaliza-
da el importe del alquiler a las condiciones reales del mercado y en
relacion con las viviendas, aun siendo importantes las medidas de
actualizacion se limitan segln cuéles sean los ingresos de los
arrendatarios.

Estas limitaciones, segln los ingresos, se regulan en la disposi-
cion transitoria segunda, apartado d), regla séptima, que sefiala:

“No procedera la actualizacion de la renta prevista en este apar-
tado cuando la suma de los ingresos totales que perciba el arrenda-
tario y las personas que con él convivan habitualmente en la vivien-
da arrendada, no excedan de los limites siguientes: 1 6 2 personas
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multiplicar por cinco la renta pagada o satisfacer
mensualmente durante diez afos una cantidad
equivalente al indicador puiblico de renta de efectos
multiples puede ser imposible de asumir en deter-
minados casos. Hay que tener presente que una
politica de exigencia estricta del cumplimiento del
deber de conservacién, si no se acompana de una
politica de subvenciones a los propietarios que no
pueden repercutir el coste subvencionado, o direc-
tamente a los inquilinos, puede significar, en oca-
siones, la imposibilidad de satisfacer la renta resul-
tante.

3.3.2 La resolucion de los contratos
Ha sido clave en la conservacién de las edificacio-
nes el régimen juridico de resolucién de los contra-
tos sometidos a prérroga forzosa y a renta congela-
da. El articulo 114.10 de la LAU1964, aplicable a todos
los que se celebraron al amparo de esta ley, estable-
ce que el contrato de arrendamiento urbano se
podra resolver a instancia del arrendador cuando
concurra la declaracién de ruina de la finca, acorda-
da por una resolucién que no dé lugar a recursoy en
un expediente contradictorio, tramitado ante la auto-
ridad municipal, en el que hayan sido citados en el
momento de la iniciacién todos los arrendatarios.
Dejando de lado esta causa de resolucion que exige
la intervencion previa de la autoridad administrativa y
que explica la conflictividad constante de las declara-
ciones de ruina cuando afectan a viviendas o locales
de negocio ocupados por arrendatarios, el articulo
118 establece otra causa general de resolucion. Este
precepto establece la pérdida o la destruccion de la
vivienda o local de negocio y equipara a la destruc-
cion el siniestro que para la reconstruccién de la
vivienda o el local de negocio obligue a la ejecucion
de obras, cuyo coste exceda de un cincuenta por

que convivan en la vivienda arrendada cuando no superen 2,5 veces
el salario minimo interprofesional; 3 6 4 personas cuando no super-
en 3 veces el salario minimo interprofesional, mas de 4 personas
cuando no superen 3,5 veces el salario minimo interprofesional.”

Sin embargo, se establecen otras cautelas, como por ejemplo,
que quien se niegue a la actualizacion y ésta es legalmente posible
podra disponer de la vivienda durante 8 afios y sélo podra actuali-
zarse la renta de acuerdo con el indice general nacional del siste-
ma de indice de precios de consumo.

Las posibilidades de actualizacion de la renta, de modo progresivo,
eliminaran algunos de los obstaculos econoémicos que justificaban, o
servian de argumento, a la no-realizacion de obras de conservacion
por parte de los propietarios a la espera de poder obtener una decla-
racién de ruina administrativa que permitiese resolver el contrato.
Este régimen de actualizacion también se debe tener presente, de
forma conjunta con la posibilidad de repercusion de las obras, cuan-
do se realicen actuaciones en orden a la conservacion de edificios en
el sentido, si se considera politica y socialmente oportuno, de prever
medidas de auxilio o subvencion a los arrendatarios.
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ciento de su valor real ocurra aquel siniestro, con la
condicién de que en esta valoracién no se debe
tener en cuenta el valor del suelo.

El primer parrafo del articulo 118 no presenta dificul-
tades interpretativas especiales por el hecho de que
exige la pérdida o la destruccién de la vivienda o local
de negocio y no prevé como elemento exigible de la
resolucion la inexistencia de causa imputable al arren-
dador (como hace la vigente Ley de arrendamientos
urbanos). La trascendencia se produce debido al
segundo parrafo, que equipara a la destruccién la
reconstruccién de la vivienda o local con un coste
superior al cincuenta por ciento de su valor cuando se
ha producido un siniestro. El concepto de siniestro ha
sido interpretado por la jurisprudencia como averia
grave o pérdida de importancia, y de este modo no
s6lo incluye las destrucciones causadas por algin
acontecimiento catastréfico o de produccién instanta-
nea, sino también aquellas averias, deterioros o pérdi-
das que se producen en la vivienda o local de negocio
arrendado. Esta equiparacién de siniestro a averia o
deterioro hace posible de manera conjunta con la
declaracién de ruina, en via administrativa, la resolu-
cion de contratos de arrendamiento cuando se exige la
realizacion de obras que superan las de conservacion,
y los tribunales las consideran de reconstruccion.

El articulo 118 de la LAU1964 tiene como anteceden-
te la Ley de arrendamientos urbanos de 31 de diciem-
bre de 1946, que establecié por primera vez como
causa resolutoria del contrato de arrendamientos la
pérdida de la cosa arrendada, supuesto al que se equi-
para la necesidad de hacer reparaciones que superen
el cincuenta por ciento del coste del inmueble arren-
dado. Este precepto, tal como indica la STS de 3 de
julio de 1957 (Aranzadi 2551/57), tiene su antecedente y
norma inspiradora en el articulo 3, apartado a), de la
Ley de 7 de mayo de 1942, sobre modificacion de alqui-
leres y condiciones de arrendamientos; este articulo
permite modificar el precio del contrato cuando el
coste de las reparaciones supera el cincuenta por
ciento del valor del inmueble alquilado.”

Se observa que la regulaciéon urbanistica, cuando
establece como causa de declaracion de ruina que el
coste de reparacion supere el cincuenta por ciento del
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15. Este articulo 3, apartado a), establecia lo siguiente:

“Sin necesidad de solicitar el auxilio judicial los propietarios
podran exigir un aumento de las rentas o alquileres en los casos y
con los limites que a continuacién se expresan:

“a) Por haber realizado en las fincas instalaciones o mejorasy, en
especial, obras que hayan contribuido a la higiene, salubridad o
comodidad de los locales o viviendas. El aumento de la renta anual
no podr4, en estos casos, exceder del cinco por ciento del costo de
las obras o instalaciones.

“Las obras de conservacion o reparacion hechas por el arrenda-
dor en cumplimiento de sus deberes contractuales o en el intervalo
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valor del inmueble, excluido el valor del suelo, se
encuentra mediatizada por la regulacién de la legisla-
ciéon de arrendamientos urbanos. Entendemos que
esta legislacion es la causa de la previsién del supues-
to de ruina econémica en la legislacion urbanistica por
el hecho de que desde la l6gica de la funcién social de
la propiedad y de destinar las edificaciones al uso pre-
visto por el planeamiento, no hace falta establecer
ningln limite porcentual del coste de las obras para
determinar el limite del deber de conservacion, y
este limite se puede dejar a la libre decisién del pro-
pietario hasta que concurra la ruina técnica o agota-
miento fisico del edificio. Es, entendemos, la proble-
matica que deriva de las fincas arrendadas la que
justificara que se considere, desde la perspectiva de la
funcion social de la propiedad del suelo, totalmente
diferente a la del equilibrio econémico de las presta-
ciones en los contratos de arrendamiento urbano,
aquel porcentaje del coste de las obras de reparacion
como un limite del deber de conservacion.

3.4. La potestad administrativa para autorizar el derribo
establecida en los articulos 78, 79 y 81 de la derogada
Ley de arrendamientos urbanos de 1964

3.4.1. Planteamiento

Se trata de una potestad que se regula en la LAU1964
para hacer posible la causa de excepcién de prérroga
establecida en el articulo 62.2 del mismo texto legal (es
decir, un supuesto en el que el arrendatario no tiene
derecho ala prérroga legal). Se trata de una potestad de
autorizar el derribo, competencia, segin la LAU1964,
del gobernador civil, que permite al arrendador formu-
lar una excepcion a la prérroga forzosa y proceder a la
resolucion del contrato de arrendamiento.

La causa de excepcién de la prorroga se establece
en un régimen legal, el de la Ley de arrendamientos
de 1964, en el que se prevé la prorroga forzosa y la
congelacién de renta y en un marco institucional en
el que la Administracion del Estado tiene competen-
cias sobre cualquier materia atribuida legalmente,
dada la falta de norma constitucional que reconocie-
se otros niveles de poder territorial y estableciese el
reparto de competencias.

que media entre dos arrendamientos no serdn computables para los
efectos de elevar la merced o renta del local.

“El importe de los trabajos, obras y materiales dedicados a la
reconstruccion de fincas con la aprobacion de la Direccién General
de Regiones devastadas o sin ella, siempre que se prueba la inversion,
se tendran en cuenta para los indicados efectos de elevar la merced
siempre que no exceda del cincuenta por ciento del valor de la finca,
excluido el solar. Cuando el importe de las indicadas obras de recons-
truccion exceda del cincuenta por ciento del valor de la finca, las habi-
taciones tendrén la consideracion de nuevas y las rentas correspon-
dientes se regularan de acuerdo con dicha consideracion.”
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La singularidad del supuesto resulta: a) del hecho
de que la norma atributiva de la potestad administra-
tiva es una ley civil actualmente derogada que regula
un contrato privado; b) por el 6rgano que tiene atri-
buida la competencia, un 6rgano legalmente extin-
guido de la Administracién periférica del Estado, que
como tal Administracion territorial no tiene constitu-
cionalmente competencias ejecutivas en materia de
urbanismo y vivienda; ¢) porque se aplica en un
marco ordinamental, de todo orden distinto al de
1964; d) por el hecho de que una parte de la doctrina
de los tribunales superiores de justicia se construye
sobre afirmaciones que constituyen clausulas de esti-
lo, desvinculadas del concreto supuesto de hecho, y
ajenas al cambio del marco normativo en el que se
debe inserir la norma, y e) porque ha generado cues-
tiones que han llegado reiteradamente, en via de
recurso de amparo, ante el Tribunal Constitucional.

Para seguir e intentar hacer comprensible el
supuesto legal, hay que examinar la derogada Ley de
1964. La causa de excepcion a la prérroga legal que
preveia el articulo 62.2 precisa que el arrendador
adopte el compromiso, ante el gobernador civil, de
volver a edificar la finca, de tal manera que la nueva
edificacion cuente, por lo menos, con una tercera
parte mas de viviendas, y se respeten el nimero de
locales de negocio que habia en el inmueble que se
quiere derribar.

El articulo 79 regulaba el procedimiento ante el
gobernador civil. El apartado segundo indicaba
expresamente que los gobernadores civiles “previos
los asesoramientos que consideren oportunos”, con-
cederan o no la autorizacién atendiendo a la norma-
lidad o escasez de viviendas en la localidad, las dis-
ponibilidades de mano de obra y de materiales de
construccién y especialmente a la existencia o inexis-
tencia de viviendas desalquiladas, de renta parecida a
las del inmueble que se debe derribar. Finalizaba el
segundo apartado con la indicacion de que los
gobernadores civiles darian preferencia a las peticio-
nes encaminadas a aumentar el nimero de viviendas
de renta mas baratay, en caso de igualdad de renta, a
aquellas edificaciones en que el aumento de vivien-
das fuera mayor, con prioridad por las edificaciones
en las que las viviendas resulten de mas amplitud.

El apartado 5 del articulo 81 regula el supuesto de
inmuebles de mas de cien afos de antigiiedad y en
una situacion deficiente de conservacién. En este
caso los criterios que delimitan la potestad para auto-
rizar el derribo son que “el deficiente estado de con-
servacion y evidentes razones higiénicas y sociales
hagan necesaria su renovacién”.

En el caso de que el gobernador civil autorice el
derribo, hay que comunicarlo a los arrendatarios
con un afo de antelacién al dia en que se proyecta
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hacer, acompafando una copia de la autorizacion
del gobernador.

Para cerrar el andlisis completo de la causa de excep-
cién de prérroga, hay que examinar todo el proceso.
Una vez obtenida la autorizacién del gobernador civil
y ya transcurrido el afio del preaviso de derribo, el ar-
ticulo 81 de la LAU1964 preveia que los arrendatarios
que querian volver a instalarse en el inmueble alquila-
do y que se derriba, era necesario que suscribiesen
con el arrendador un documento que detallara la
superficie de la vivienda o local que ocupaban, la renta
que satisfacian, el nimero de locales y viviendas que
habia en el inmueble que se ha autorizado derribar y
un domicilio para notificaciones.

El articulo 82 preveia que, una vez reconstruida la
finca, el arrendador notificaria a los arrendatarios
notarialmente que pueden ocupar las viviendas o
locales de negocio que él les ha asignado y la exten-
sion, caracteristicas, renta y circunstancias que se
determinen, de las locales y viviendas. La renta exigi-
ble, de acuerdo con lo que preveia el articulo 84, se
computa a partir de la renta pagada en el momento
de ser desalojados incrementada en un cinco por
ciento del capital invertido en la obra (hay varias
reglas segun sea el local mas o menos grande). Nada
establecia la derogada Ley de 1964 respecto del plazo
del contrato, el régimen de prérroga forzosa y las
posibles subrogaciones, porque mientras era vigen-
te, el derecho de retorno lo era con las condiciones
que la ley establecia con caracter general y obligato-
rio para todos los contratos sometidos a su régimen;
esta cuestiéon es ahora, cuando hace mas de doce
anos que la LAU1964 fue derogada, diferente.

3.4.2. Los problemas que plantea el derecho de retorno
una vez derogada la LAU1964
Una cuestion que se plantea con la derogacién de la
LAU1964 es que, de considerarse vigente la causa de
excepcion a la prérroga para atender a las necesida-
des de vivienda en la localidad, por lo que respecta al
derecho de retorno, sélo se garantiza expresamente
el precio a pagar en concepto de rentay la superficie.
Eso se garantiza respecto de una nueva relacién
arrendaticia (que tiene por objeto una vivienda o
local nuevo y distinto). Esta nueva relacién contrac-
tual no nace del acuerdo de las partes, sino del dere-
cho concedido a una de las partes por la legislacion
derogada, no obstante, sometida a la Ley de 1994
(que, por lo que respecta a la duracion del contrato y,
en general, a los derechos y los deberes de las partes,
se fundamenta, basicamente, en la autonomia de la
voluntad).

En la legislacién derogada, para garantizar la postu-
ra del arrendatario, cuando ejercia el derecho de
retorno, sélo habia que establecer cudl era la renta,
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superficie y situacién que se exigiria respecto de la
nueva vivienda o local por el hecho de que el resto
de condiciones —prérroga forzosa y congelaciéon de
la renta- eran idénticas en la relaciéon arrendaticia
originaria y en la que nace como consecuencia del
ejercicio del derecho de retorno, que se vuelve a
inserir en el régimen previsto por la LAU1964 y se
vuelve a someter a esta Ley.

La legislaciéon derogada imponia, al establecer la
causa de excepcion a la prérroga forzosa para ayudar
a atender a las necesidades de vivienda de la locali-
dad, un importante perjuicio al arrendatario, que
debia encontrar, para poder sobrevivir, una vivienda
o local de negocio durante el tiempo de construc-
cion del nuevo edificio. Un perjuicio gravisimo tanto
para el caso de la vivienda (;dénde vive?) como para
el caso del local de negocio (;de qué vive?). Un
importante perjuicio, en un marco legal que, hasta la
aprobacion de la LAU1994, favorecia a los arrendata-
rios, y que se compensaba con el derecho de retorno
con un contrato que gozaba de las ventajas de la pro-
rroga forzosa y de la congelacién de renta.

Si se considera aln vigente la causa de excepcion
de prérroga, hay que observar que los perjuicios a
los arrendatarios podrian no limitarse a ;dénde vive?
y :de qué vive?, durante la construccién del nuevo
edificio. Podrian agravarse aiin mas: el arrendatario
no tiene garantizado, de forma expresa en la legisla-
cion vigente, que en el ejercicio del derecho de
retorno se le reconozcan los derechos previstos en
las disposiciones transitorias de la LAU1994 (s6lo
aplicables a los contratos celebrados antes del 9 de
mayo de 1995)."

Esta cuestion no es estrictamente civil por el hecho
de que la competencia del “gobernador civil” depen-
de de la vigencia de la causa de excepcion de la pro-
rroga forzosa, y esta vigencia sélo es posible si el sis-
tema en el conjunto es coherente. Lo cual creemos
que obligaria a los delegados del Gobierno (que sus-
tituyen ahora en la competencia al gobernador civil),
cuando autorizan el derribo, a no limitarse a incluir
en la resolucién que el arrendador esta obligado a
reconocer el derecho de retorno legalmente estable-
cido, sino a garantizar en el procedimiento, para dar
una mayor seguridad en las relaciones entre arrenda-
dores y arrendatarios, que para el caso de ejercerse
el derecho de retorno se respetaran los derechos
reconocidos por la disposicién transitoria de la
LAU1994, que regula el contrato de que se trate
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16. La postura del arrendatario se debilita ain mas, si afiadimos
que hay jurisprudencia civil contradictoria en las audiencias territo-
riales, con respecto a si puede ejercerse la accion civil de resolu-
cion contractual y desahucio, antes de que se dicte sentencia firme
en via contenciosa respecto de la legalidad de la autorizacién. Una
doctrina que proviene del Tribunal Supremo, y que ha motivado el
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(plazo, eventual subrogacién y criterios de adapta-
cion de renta), sin perjuicio de que la superficie y el
incremento o decremento de renta se establezca por
los criterios establecidos por la derogada LAU1964.

Se trata de evitar que las relaciones arrendatarias
objeto de una esmerada regulacién en las disposicio-
nes transitorias segunday tercera de la LAU1994 que-
den sin la proteccién deseada por el legislador, por
via de interpretacién de la vigencia de una causa de
excepcion de prorroga insertada en un bloque nor-
mativo, la LAU1964, que ha sido derogado.

3.4.3. Es imprescindible diferenciar entre los requisitos
para poder pedir la autorizacion de derribo y la causa de
interés general que permite concederla

En relacién con la autorizacién administrativa esta-
blecida en la derogada legislacién de arrendamientos
de 1964, hay que diferenciar:

-Los requisitos —relativos a la reconstruccién de la
finca arrendada con mantenimiento de los locales de
negocio e incremento en un tercio de las viviendas, en
condiciones en las que se acredite la posibilidad de
ejercicio del derecho de retorno- que actdian como
presupuesto procesal para que el arrendador tenga
accion administrativa para instar la autorizacion de
derribo. Estos requisitos, si no se acreditan por el
arrendador, comportan necesariamente la denega-
cion de la peticion, sin tener que realizar la Adminis-
tracion ninguna otra actuacion en el procedimiento.

—Los elementos de hecho —necesidades de vivienda,
existencia de viviendas de alquiler, disponibilidades
de mano de obra y de materiales en la localidad con-
creta— que permiten determinar si se da en el caso
concreto la causa de interés publico que constituye la
finalidad de la potestad administrativa. Estos elemen-
tos de hecho necesariamente han de ser probados en
el procedimiento, y su carga de prueba recae en la
Administracion para poder autorizar el derribo. La
prueba de los elementos de hecho sera el fundamen-
to para justificar la concurrencia o no de la causa de
interés general que permite abrir la puerta a la resolu-
cion unilateral del contrato de arrendamiento.

3.4.4. Consecuencias de derecho y de hecho de la falta de
competencias ejecutivas del Estado en materia de vivienda
y urbanismo

La falta de competencias ejecutivas del Estado en
materia de vivienda y urbanismo y la falta de una
organizacion especializada en la materia que conoz-

planteamiento de cuatro recursos de amparo, que examinaremos, la
cual doctrina se asento durante la vigencia de la LAU1964 y cuando
las acciones de desahucio y de resolucion contractual derivadas de
esta causa de excepcion de prérroga eran objeto de examen por
parte del Tribunal Supremo.
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ca las singularidades de la vivienda y el urbanismo en
cada localidad, ademas de poder constituir una vul-
neraciéon constitucional y estatutaria, han impedido
estructurar juridicamente qué necesidades de vivien-
da son de interés general y justifican el derribo del
inmueble. De hecho, aqui se encuentra el origen del
problema, que tiene como punto de partida expe-
dientes administrativos disefiados por érganos que
tienen como ocupacién principal la seguridad ciuda-
danay la gestién de autorizaciones de inmigracion, y
no disponen ni de medios humanos ni técnicos para
definir las necesidades de vivienda en la localidad.
La doctrina contradictoria entre las audiencias pro-
vinciales, sala de lo civil, sobre si se puede resolver o
no el contrato cuando la autorizacién administrativa
de derribo es objeto de recurso contencioso-admi-
nistrativo, ha sido o suspendida o incluso ya anulada,
y ha producido algunas de las paginas de doctrina
jurisprudencial mas sorprendentes en la relacion
entre la jurisdiccion contencioso-administrativa y la
civil. El relato y la solucién resulta de la sentencia
de la Sala Primera del Tribunal Constitucional de 3 de
octubre de 1995 (RTC 1995/142), de la que es ponente
el magistrado Javier Delgado Barrio y emite un voto
particular el magistrado Manuel Jiménez de Parga. En
nuestra opinién, no es sostenible, en los términos
que desarrolla el Ministerio Fiscal y el voto particu-
lar, que una resolucién no ejecutiva o ya anulada
tenga la capacidad juridica de resolver un contrato
de arrendamiento. De hecho, la sentencia del Tribu-
nal Constitucional se limita a sefialar que es una
cuestion de legalidad ordinaria que no debe resolver.

3.5. Conclusiones

El régimen juridico de los arrendamientos urbanos
sometidos al régimen transitorio de la LAU1994 com-
porta que la actuaciéon administrativa tenga impor-
tantes consecuencias:

a) La declaracién administrativa de ruina comporta
el derecho del arrendador a la resoluciéon unilateral
del contrato.

b) El propietario puede repercutir al arrendatario el
coste de las obras de conservacién ordenadas por las
administraciones publicas, al amparo de la disposicion
transitoria segunda, apartado 10.3, de la Ley de arren-
damientos urbanos de 1994, por un periodo de diez
afos. En concreto, puede repercutir, de acuerdo con
esta norma transitoria, la cantidad que resulte del capi-
tal invertido, mas el interés legal de este capital calcu-
lado por un periodo de cinco afios, siempre que no
superen la menor de las dos cantidades siguientes:
cinco veces la renta vigente mas las cantidades asimila-
das o el importe del indicador publico de renta de
efectos multiples (repercusion que para determinadas
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personas, especialmente las ya jubiladas, puede sig-
nificar un desahucio de hecho porque no podran
atender al pago de la renta incrementada).

¢) Los tribunales y la actuacién administrativa consi-
deran vigente la autorizacién de derribo establecida
en los articulos 78, 79 y 81 de la derogada Ley de arren-
damientos urbanos de 1964. Se trata de una autoriza-
cion de derribo competencia, segln la Ley de 1964, del
gobernador civil (ahora del delegado del Gobierno),
que permite al propietario arrendador formular una
excepcion a la prérroga forzosa y proceder a la resolu-
cién/suspension del contrato de arrendamiento, con
derecho de retorno del arrendatario.

Ello obliga a precisar, en primer lugar, que las criti-
cas que reciben muchos municipios, por entender
que propician los desahucios en el desarrollo de las
politicas de conservacién y rehabilitacién, son conse-
cuencia, no de la actuacién municipal, sino de una
cierta incongruencia del legislador y de las actuales
politicas publicas de vivienda: la regulacion del deber
de conservacion y rehabilitacion y del estado de ruina
de las edificaciones, por mas cautelosa que sea, no
puede solucionar la actual insuficiencia del mercado
libre para generar viviendas asequibles (complemen-
tado solo con subvenciones para abaratar la financia-
cion o el precio de la vivienda, dado que el problema
actual no es la financiacion, sino el precio del suelo) y
la ausencia de politicas publicas amplias y eficaces
para garantizar el derecho a la vivienda.

Los municipios deben actuar con cautela en mate-
ria de conservacion y rehabilitacion, en el sentido de
ponderar todos los intereses en juego, pero esta poli-
tica no es una alternativa eficaz a la falta de politicas
dirigidas a facilitar vivienda asequible.

4. La regulacion del derecho de retorno y realo-
jamiento

4.1. Definicién y alcance

En este contexto queremos volver a hacer referencia
al derecho de retorno del arrendatario regulado en la
legislacion urbanistica y en la legislacion de arrenda-
miento urbanos. La Ley del suelo de 1992 establecia
en la disposicién adicional cuarta lo siguiente:

“Cuarta. Realojamiento y retorno.

“En la ejecucion de actuaciones urbanisticas que
requieran el desalojo de los ocupantes legales de
inmuebles que constituyan su residencia habitual, se
debera garantizar el derecho de aquéllos al realoja-
miento, con sujecion a las siguientes reglas:

“1. Cuando se actlie por expropiacion, la Admi-
nistracién expropiante o, en su caso, el beneficiario
de la expropiaciéon deberdn poner a disposiciéon de
los ocupantes legales afectados viviendas en las con-
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diciones de venta o alquiler vigentes para las sujetas
arégimen de proteccion publica y superficie adecua-
da a sus necesidades, dentro de los limites estableci-
dos por la legislacién protectora.

“2.* Cuando se actle por otro sistema en unidades
de ejecucion, no tendran derecho de realojo los ocu-
pantes legales de viviendas que, en correspondencia
con su aportaciéon de terrenos, hayan de resultar
adjudicatarios de aprovechamientos de caracter resi-
dencial superiores a noventa metros cuadrados o los
que pudiera establecer, como superficie maxima, la
legislacion protectora de viviendas.

“En los demas casos, la obligacion de hacer efecti-
vo el derecho de realojo correspondera a la Admi-
nistracion actuante, en las condiciones senaladas en
la regla 1., computdndose como gastos de la actua-
cion urbanistica los de traslado y otros accesorios
que recayesen sobre los ocupantes legales.

“3.2En las actuaciones aisladas no expropiatorias, los
arrendatarios de las viviendas demolidas tendran el
derecho de retorno regulado en la legislacion arren-
daticia, ejercitable frente al duefo de la nueva edifica-
cién, cualquiera que sea éste. En estos casos, el pro-
pietario debera garantizar el alojamiento provisional
de los inquilinos hasta que sea posible el retorno.”

La STC 61/1997 declaré inconstitucional el apartado
segundo de esta disposicion adicional. El razona-
miento es:

17. El argumento del Tribunal Constitucional para declarar incons-
titucional el apartado 2 es el siguiente:

“c) (Disposicion adicional cuarta, ‘Realojamiento y retorno’).

“Esta disposicion, por contraste con las hasta ahora enjuiciadas,
no plantea excepcion alguna sobre la vigencia de las normas que el
TRLS contiene, sino que establece una regulacion material sobre el
derecho de realojo y retorno, derecho que, a juicio de la recurrente,
compete disciplinar a la comunidad auténoma.

“La cuestion se contrae, pues, a determinar si el Estado tiene
algun titulo competencial para dictar esta norma basica. El aparta-
do 1 garantiza el derecho al realojo de los ocupantes legales afec-
tados por el desalojo como consecuencia de la expropiacion obli-
gando a la Administracion expropiante o al beneficiario de la
expropiacion a poner a su disposicion viviendas en venta o alquiler.
El apartado 2, por su parte, establece, para el supuesto de que se
actie por otro sistema en unidades de ejecucion, que los ocupantes
legales no tendran derecho al realojo cuando en correspondencia
con su aportacion de terrenos hayan de resultar adjudicatarios de
aprovechamientos de caracter residencial superiores a noventa
metros cuadrados o los que pudiera fijar, como superficie maxima,
la legislacion protectora de viviendas.

“Ha de darse la razén al Abogado del Estado cuando invoca el ar-
ticulo 149.1.18 de la CE (expropiacion forzosa) para justificar el cardc-
ter basico del apartado 1 de esta disposicion adicional. La obligacion
de proporcionar alojamiento en los supuestos en los que se actda por
expropiacion representa, en efecto, una garantia comun de los admi-
nistrados que al Estado le compete establecer en virtud de cuanto ya
hemos sefialado.

“Juicio distinto merece el apartado 2, parrafo primero, de la
misma disposicion adicional cuarta en la medida en que ya no enca-
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“Juicio distinto merece el apartado 2, parrafo pri-
mero, de la misma disposicion adicional cuarta en la
medida en que ya no encaja en el concepto de norma
basica, habida cuenta de que incide sobre un terreno
material —la ejecucién del planeamiento- sobre el
que, en principio, el Estado carece de competencias,
ano ser que concurra otro titulo competencial distin-
to, lo que no es el caso.””

Por lo que respecta a la disposicién adicional cuar-
ta, parrafo tercero, hay que advertir que la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos
urbanos, modificé y precis6 el régimen previsto. En
concreto, mediante la disposicién adicional octava,
que establece:

“Disposicién adicional octava. Derecho de retorno.

“El derecho de retorno regulado en la disposicion
adicional cuarta.3 del Texto refundido de la Ley sobre
el régimen del suelo y ordenacién urbana, aprobado
por el Real decreto legislativo 1/1992, de 26 de junio,
se regird por lo previsto en esta disposicion y, en su
defecto, por las normas del Texto refundido de la Ley
de arrendamientos urbanos de 1964.

“Cuando en las actuaciones urbanisticas aisladas
no expropiatorias exigidas por el planeamiento urba-
nistico, fuera necesario proceder a la demolicién
total o a la rehabilitacion integral con conservacién
de fachada o de estructura de un edificio, en el que
existan viviendas urbanas arrendadas sea cualquiera

ja en el concepto de norma bésica, habida cuenta de que incide
sobre un terreno material —la ejecucion del planeamiento— sobre el
que, en principio, el Estado carece de competencias, a no ser que
concurra otro titulo competencial distinto, lo que no es el caso. La
diferencia de este supuesto con el que contempla el apartado 1
estriba en que aqui no se pretende garantizar un derecho del parti-
cular frente a una actuacion expropiatoria; antes al contrario, su
objeto es justamente negarlo, cerrando por completo la regulacion
del derecho, cuestion esta que corresponde a las comunidades
autonomas determinar. En esta sede, pues, el Estado podria, en su
caso, establecer como norma bésica una garantia minima de carac-
ter compensatorio, para aquellos supuestos en los que si bien no se
actlia por expropiacion los ocupantes legales se ven privados de
sus viviendas. En cambio, este apartado, en su primer pérrafo, no
establece garantia alguna, ni siquiera por via negativa, sino que se
introduce abiertamente en el ambito de lo que no es minimamente
exigible —de libre disposicion de las comunidades auténomas— y,
por ende, incurre en inconstitucionalidad por vicio de incompeten-
cia. La misma suerte ha de correr necesariamente el parrafo segun-
do del apartado 2 que no constituye sino una expresion o conse-
cuencia del parrafo primero.

“El apartado 3 se refiere al derecho de retorno regulado en la
legislacion arrendaticia, ejercitable frente al duefio de la nueva
edificacion cualquiera que sea éste, debiendo el propietario
garantizar el alojamiento provisional de los inquilinos hasta que
sea posible el retorno. Respecto de este punto ostenta el Estado
un evidente titulo competencial ex articulo 149.1.8 de la CE, ya que
establece una norma materialmente civil, atinente al tréfico juridi-
co privado.”
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la fecha del arrendamiento, el arrendatario tendra
derecho a que el arrendador de la citada finca le pro-
porcione una nueva vivienda de una superficie no
inferior al cincuenta por ciento de la anterior, siem-
pre que tenga al menos noventa metros cuadrados, o
no inferior a la que tuviere, si no alcanzaba dicha
superficie, de caracteristicas analogas a aquéllay que
esté ubicada en el mismo solar o en el entorno del
edificio demolido o rehabilitado.”

Se puede afirmar que “parece que” lo que preten-
de la disposicion adicional octava de la Ley de arren-
damientos urbanos es acumular sus soluciones a las
de la disposicion adicional cuarta de la Ley del suelo
(ahade que las actuaciones aisladas expropiatorias
deben estar previstas en el planeamiento) y que lo
que se prevé en la Ley de arrendamientos de 1994 es
la regulacion en la legislacién arrendataria a la que se
remite la disposiciéon adicional cuarta de la LS1992
(cuando establece: “En las actuaciones aisladas no
expropiatorias, los arrendatarios de las viviendas
demolidas tendran el derecho de retorno regulado
en la legislacion arrendaticia”).”

Hay que advertir que la LS1992 se refiere al derecho
de retorno en un contexto diferente al que preveia la

18. Hay que advertir que ninguno de los dos proyectos de ley de
arrendamientos urbanos, ni el de 1992 ni el de 1994, establecia la
regulacion del derecho de retorno, lo que, obviamente, debia dificul-
tar la aplicacion de la disposicion adicional cuarta de la Ley del
suelo, al dejar sin contenido la remision de ésta al “derecho de
retorno regulado en la legislacion de arrendamientos”.

Es por ello que, en la tramitacion de la Ley de arrendamientos urba-
nos de 1994, el Grupo Parlamentario Socialista del Senado presentd
una enmienda —la nimero 284—, justificada en la necesidad de articu-
lar “el derecho de retorno previsto en la Ley del suelo, para facilitar
las operaciones de conservacion o rehabilitacion integral que vengan
exigidas por el planeamiento urbanistico”; enmienda que, aprobada
por unanimidad en el informe de la Ponencia del Senado, supuso la
incorporacion del derecho de retorno del arrendatario en la Ley de
1994, concretamente, en su disposicion adicional octava.

El apartado tercero de la disposicion adicional tercera de la
LS1992 y la octava de la Ley de arrendamientos de 1994 obligan a
plantear numerosas preguntas:

a) Por qué la remision a las normas del Texto refundido de la Ley
de arrendamientos urbanos de 1964 que regulaban el derecho de
retorno (articulo 78 y siguientes), teniendo en cuenta que la disposi-
cion derogatoria nica deroga incondicionadamente el Texto refun-
dido de la LAU1964.

b) Cuéles son las normas de la LAU1964 aplicables en defecto de
la disposicion adicional octava de la LAU1994.

c) En relacion con el sistema de fuentes, cuando afirma que este
derecho “se regiré por lo previsto en esta disposicion”, jse refiere
exclusivamente a ella misma, esto es, a la disposicion adicional
octava de la Ley de arrendamientos urbanos, o se refiere a la dispo-
sicion adicional cuarta del Texto refundido de la Ley del suelo a la
que empieza aludiendo?; jla disposicion adicional octava de la Ley
de arrendamientos urbanos sustituye a la disposicion adicional
cuarta de la Ley del suelo, o sé6lo la complementa?

d) Cuéles son las actuaciones urbanisticas aisladas no expropia-
torias exigidas por el planeamiento.
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Ley de arrendamientos urbanos de 1964. En concreto,
la LS1992 regula el derecho de retorno, como un
derecho del arrendatario, no para el caso en que el
arrendador le deniegue la prérroga forzosa para la
demolicién y posterior reedificaciéon que pretende
llevar a cabo, sino para el supuesto en que se realicen
obras que hubieran de calificarse como actuaciones
urbanisticas asistematicas no expropiatorias (sin afa-
dir ninguna mencién, como hara la LAU1994, “exigi-
das por el planeamiento”).

En relacién con el apartado 3 de la disposicion adi-
cional de la LS1992, antes de ser aprobada la disposi-
cion adicional octava de la LAU1994, el primer pro-
blema que se planteé de interpretacion es la
remision que realiza al derecho de retorno regulado
en la legislacién de arrendamientos.

Si se interpretaba que la remisién era a los articu-
los 81 a 84 de la Ley de arrendamientos de 1964, que
regulan el derecho a volver a ocupar el inmueble ree-
dificado cuando el derribo ha sido autorizado por el
gobernador civil” de acuerdo con las condiciones
previstas a los articulos 78 y 79 en relacién con el ar-
ticulo 62.2 (pero no a los articulos 78 y 79, que regu-
lan las condiciones para derribar la finca con autori-

Eso explica que en el texto sefialamos y para cerrar con alguna
conclusion, que se puede afirmar que “parece que” lo que preten-
de la disposicion adicional octava de la Ley de arrendamientos
urbanos es acumular sus soluciones a las de la disposicion adicio-
nal cuarta de la Ley del suelo y que lo que se prevé en la Ley de
arrendamientos es la regulacion a la legislacion arrendataria, a la
que se remite la Ley del suelo.

19. Hay que tener presente que, de acuerdo con la disposicién
adicional cuarta, Gltimo parrafo, de la LOFAGE, el delegado del
Gobierno ejerce las competencias que la legislacion vigente atribu-
ye a los gobernadores civiles. Por otro lado, dado que el Estado
constitucionalmente no tiene competencias sobre vivienda es de
dificil interpretacion cuél es el alcance de la competencia del dele-
gado del Gobierno al amparo de la LAU1964, y en relacion con los
contratos de alquiler que de acuerdo con las disposiciones transito-
rias de la LAU1994 si rigen parcialmente.

En concreto, en materia de vivienda, la STC 1988/152, de 20 de
julio, que resuelve los conflictos de competencia promovidos por el
Gobierno Vasco contra el Real decreto 3280/1983, sobre financia-
cion de actuaciones protegibles en materia de vivienda, distingue
entre la competencia autonémica sobre la vivienda, asumida esta-
tutariamente a partir de la atribucién prevista en el articulo 148.1.3
de la CE (ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda), y las com-
petencias estatales amparadas en el articulo 148.1.13 (bases y coor-
dinacion de la planificacion general de la actividad econdmica), que
lo habilitan para legislar sobre la definicion de las actuaciones pro-
tegibles en materia de vivienda, la forma de proteccion, el nivel de
proteccion y la aportacion de fondos materializada en los sucesivos
planes trienales o cuatrienales de vivienda, a pesar de advertir que
el ejercicio de la competencia legislativa estatal debera posibilitar,
ademas de la ejecucion, una actividad normativa complementaria
autonomica.

Si se consideran vigentes, para los contratos sometidos parcial-
mente a la LAU1964, los articulos 69 y 70 de esta Ley, los asesora-
mientos sobre las necesidades de vivienda que se prevén potestati-
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zacion previa del gobernador civil), el apartado 3 de
la disposicion cuarta de la LS1992 garantizaba el dere-
cho de retorno a todos los arrendatarios de fincas
urbanas que no fueran expropiadas o incluidas en
una unidad de actuacion.

Esta es la interpretacién que hizo la sentencia de 25
septiembre 1992 de la Audiencia Provincial de Bar-
celona, Seccion Decimotercera, cuando reconoce
el derecho de retorno a los arrendatarios en rela-
cion con el derribo de un edificio declarado en
ruina.

La otra interpretacion posible del apartado 3 de la
disposicion adicional cuarta es que el derecho de
retorno es sélo el regulado en la legislacién de arren-
damiento de 1964, pero que siempre habia que
garantizar el alojamiento provisional [no garantizado
en el articulo 81.5.a) de la Ley de arrendamientos de
1964, sin perjuicio que pudiese imponerse como
condicién en la autorizacion de derribo del goberna-
dor civill.

Unavez se aprueba la Ley 29/1994, de 24 de noviem-
bre, de arrendamientos urbanos, en cuanto que mo-
difica el régimen previsto en el apartado 3 de la dis-
posicion adicional cuarta de la Ley del suelo de 1992,
la interpretacion de ésta de la disposicién adicional
cuarta cambia. Todo ello, lo examinaremos en el
siguiente apartado.

4.2. Régimen juridico vigente en Cataluiia

4.2.1. Las actuaciones expropiatorias aisladas o en régimen
de sistema de actuacién por expropiacion

Las actuaciones expropiatorias aisladas o en régimen
de sistema de actuacién por expropiacién deben pre-
ver como justiprecio de la expropiacién para los ocu-
pantes legales afectados, viviendas en las condicio-
nes de venta o alquiler vigentes para los sujetos en
régimen de proteccion publicay superficie adecuada
a sus necesidades, dentro de los limites establecidos
por la legislacién protectora.

El concepto ocupantes legales afectados se refiere
a cualquier titulo juridico que vincule a la Adminis-
tracion expropiante.

Debe recordarse que la Ley de expropiacién forzosa
establece como objeto de la expropiaciéon cualquier
forma de privacion singular de la propiedad privada o
de derechos o intereses patrimoniales legitimos, cual-
quiera que fuesen las personas o entidades a las que
pertenezcan, acordada imperativamente, ya implique
venta, permuta, censo, arrendamiento ocupacion tem-
poral o mera cesacion de su ejercicio.

vos en el apartado 2 del articulo 79 de la LAU1964, de acuerdo con
la distribucion constitucional de competencias, habria que conside-
rarlos preceptivos y vinculantes y realizados por el 6rgano autoné-
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4.2.2. Las actuaciones de transformacion urbanistica sis-
tematica a través de sistemas de actuacion de gestion pri-
vada

Las actuaciones de transformacién urbanistica siste-
matica a través de sistemas de actuaciéon de gestion
privada que afectan, por lo tanto, al suelo urbano no
consolidado y al suelo urbanizable, que no se ejecu-
tan por el sistema de expropiacion, no disponen de
una norma estatal que establezca para los ocupan-
tes legales una regulacién singular y distinta a la
general que obliga a indemnizar a los titulares de
los derechos incompatibles con la ejecucion del
planeamiento.

La desaparicion del inmueble objeto contrato de
arrendamiento debe interpretarse como una forma
de desaparicién del derecho de arrendamiento como
consecuencia de la transformacién urbanistica. Esta
cuestion, que nos llevaria a una larga disertacion (el
proyecto de reparcelacion comporta “la extincion o
la transformacion de derechos y de cargas, de acuer-
do con la legislacion aplicable”), es a la que ha veni-
do a dar respuesta la legislacion catalana de urbanis-
mo, cuando establece el derecho de retorno en los
términos que trascribiremos acto seguido. El articulo
114 de la LUrbCat 2005 dispone:

“Articulo 114. Gastos de urbanizacién a cargo de las
personas propietarias y derecho de realojamiento.

“1. Los gastos de urbanizacién a cargo de las perso-
nas propietarias comprenden los siguientes concep-
tos:

“a) [...] h) Los gastos generados para la efectividad
del derecho de realojamiento, de acuerdo con lo dis-
puesto en el apartado 2.

“2. En el despliegue de las modalidades del sistema
de actuacion urbanistica por reparcelacion, se reco-
noce el derecho de realojamiento a favor de las per-
sonas ocupantes legales de viviendas que constitu-
yan su residencia habitual, siempre que cumplan con
las condiciones exigidas por la legislacion protectora
y siempre que, en el caso de ser personas propieta-
rias, no resulten adjudicatarias de aprovechamiento
urbanistico equivalente a una edificabilidad de uso
residencial superior al doble de la superficie maxima
establecida por dicha legislacion.

“3. Corresponde a la comunidad reparcelatoria o
bien, en su caso, al concesionario de la gestién urba-
nistica integrada, la obligacion de hacer efectivo el
derecho de realojamiento y de indemnizar a las per-
sonas ocupantes legales afectadas por los gastos de
traslado y de alojamiento temporal hasta que se haga
efectivo tal derecho.

mico que ejerce las competencias de vivienda, sin perjuicio de que
sea la autorizacion del delegado del Gobierno la que permite alterar
la relacion contractual arrendaticia.
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“4. Hay que poner a disposicion de las personas
ocupantes legales afectadas viviendas con las condi-
ciones de venta o alquiler vigentes para las de protec-
cién publica, dentro de los limites de superficie pro-
pios de la legislacion protectora, para hacer efectivo
el derecho de realojamiento.”

Esta regulacion es una adaptacion a la realidad cata-
lana de la regla segunda de la disposicién adicional
cuarta de la LS1992, que fue declarada inconstitucio-
nal por falta de titulo competencial que amparase al
legislador estatal. De hecho, en la legislacién autono-
mica comparada ésta no es la solucién adoptada con
caracter general (excepto la Ley vasca 2/2006, de 30 de
junio, del suelo y urbanismo, que es una excepcién,

20. Disposicion adicional segunda de la Ley vasca 2/2006.

“Realojos.

1. En la ejecucion de actuaciones urbanisticas que requieran el
desalojo de los ocupantes legales de viviendas que constituyan su
residencia habitual se debera garantizar el derecho al realojo, con
sujecion a las siguientes reglas:

“a) Cuando se actie por expropiacion o por ocupacion directa, la
administracion actuante o, en su caso, el beneficiario de la expropia-
cion deberan poner a disposicion de los afectados viviendas en las
condiciones de venta o alquiler vigentes para las sujetas a alg(n régi-
men de proteccion pablica y de superficie adecuada a sus necesida-
des, dentro de los limites establecidos por la legislacion protectora.

“b) Cuando se ejecute el planeamiento por cualquier otro tipo de
sistema de actuacién, mediante actuaciones integradas o aisladas,
no tendran derecho de realojo los ocupantes legales de viviendas
que, en correspondencia a sus aportaciones de bienes y derechos,
hayan resultado adjudicatarios en la reparcelacion o en la division
de propiedad horizontal del inmueble de edificabilidades urbanisti-
cas superiores a 90 metros cuadrados de uso residencial libre o los
metros que pudiera establecer como superficie maxima la legisla-
cion de viviendas de proteccion oficial.

“En los demads casos, la obligacion de hacer efectivo el derecho
de realojo correspondera al promotor de la actuacion, en las condi-
ciones sefialadas en la regla a) anterior, computandose como car-
gas de la actuacion urbanistica las de traslado y otras accesorias
que recayesen sobre los ocupantes legales.

“c) En las actuaciones aisladas no expropiatorias, los arrendata-
rios de las viviendas demolidas tendran derecho al retorno regula-
do en la legislacion de arrendamientos urbanos, que se podra ejer-
cer frente al duefio de la nueva edificacion. En estos casos, el
propietario debera garantizar el alojamiento provisional de los inqui-
linos hasta que sea posible el retorno. Asi mismo, los propietarios
ocupantes legales de vivienda tendran el derecho de realojo previs-
to en la presente disposicion.

“2. En todo caso, el derecho de realojo consistira en la puesta a
disposicién de una vivienda al precio que se establezca expresa-
mente para este tipo de supuestos por la normativa protectora apro-
bada por el Gobierno Vasco o el ayuntamiento actuante, de superfi-
cie adecuada a sus necesidades, en el mismo régimen de tenencia
con que el afectado ocupaba la vivienda que constituia su residen-
cia habitual. Las viviendas de realojo computaran a los efectos del
cumplimiento de los estandares de viviendas sometidas a algln
régimen de proteccion plblica establecidos en esta Ley.

“Si en el ambito de la actuacion se posibilita la construccion de
nueva planta de viviendas sujetas a algin régimen de proteccion
publica, el proyecto de reparcelacion establecera el edificio en el
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al establecer en la disposicion adicional segunda una
regulacion completa y sistematica del derecho de
retorno).” Bien al contrario, sélo prevé el realoja-
miento y retorno cuando otro legislacion lo exija (en
referencia con la estatal examinada) o no hace refe-
rencia a ello. Asi: a) la Ley andaluza 7/2002, de 17 de
diciembre, de ordenacién urbanistica, que sélo
prevé, en el articulo 113.1.h), el realojamiento y el
retorno cuando sea legalmente preceptivo, y b) la Ley
de La Rioja 10/1998, de urbanismo, en la disposicién
adicional cuarta, y el Texto refundido aprobado por
el Decreto legislativo 1/2004 del Principado de
Asturias, en el articulo 204, que se remiten a la legis-
lacién estatal.

que se podra ejercer el derecho al realojo indicado, estableciéndo-
lo como carga real sobre los inmuebles sefialados. Dicho inmueble
deberd tener la calificacion urbanistica previa como vivienda some-
tida a algln régimen de proteccion pdblica en el marco de lo esta-
blecido por la legislacion protectora.

“3. En las unidades de ejecucion que no se gestionen por expropia-
cion, cuando haya ocupantes legales de viviendas o actividades econo-
micas en funcionamiento que resulten radicalmente incompatibles con
el planeamiento v, por lo tanto, deba procederse a su realojo o traslado
o0 ala extincién de la actividad, se deberan seguir las siguientes reglas:

“a) En la redaccion del planeamiento pormenorizado o del pro-
grama de actuacion urbanizadora correspondiente se debera incluir
una relacion exhaustiva de los ocupantes legales de inmuebles y de
las actividades econémicas en funcionamiento que resulten radi-
calmente incompatibles con el planeamiento y por tanto, deba pro-
cederse a su realojo o traslado o extincion de actividad, quienes
seran parte en el expediente a todos los efectos.

“b) En el proyecto de reparcelacion se debera recoger expresa-
mente la relacion de los ocupantes legales de viviendas y de los titu-
lares de actividades economicas en funcionamiento, y se incorpora-
ran los acuerdos alcanzados con los mismos para su indemnizacion,
realojo o traslado, que deberan constar en escritura piblica.

“c) En defecto de acuerdo, se acompafiaréa al proyecto de repar-
celacion una propuesta de convenio de realojo, traslado o extincion
de actividad, en su caso, en el que se establecera el siguiente con-
tenido minimo:

“1) Puesta a disposicion de una vivienda o instalacion especifica
para el realojo o traslado, temporal o definitivo.

“2) Titulo juridico de ocupacion y condiciones econdmicas, segin
el titulo de ocupacion de la vivienda o instalacion a desalojar.

“3) Garantias de cumplimiento de los compromisos propuestos.
Estas garantias en todo caso deberan instrumentarse mediante la
anotacion en el Registro de la Propiedad, sobre la finca de resulta-
do, del derecho a realojo sobre la vivienda o instalacion especifica,
o, en su defecto, aval bancario por el valor estimado para dicha
vivienda o instalacion.

“4) En caso de realojo temporal, especificacion concreta de la vivien-
da o instalacion propuesta hasta la puesta a disposicion de la definitiva,
y garantias de asuncion de su costo por el promotor de la urbanizacion.

“5) Compensaciones econémicas por gastos de traslado y otros
que se puedan producir.

“d) La propuesta de convenio de realojo, traslado o extincion de
actividad serd elevada al ayuntamiento para su aprobacion previo
informe técnico, tras lo que sera notificada al interesado, que dis-
pondré de un plazo de un mes para formular su propuesta de condi-
ciones para el realojo, traslado o extincion de actividad.
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Para el supuesto de las actuaciones de transforma-
cion urbanistica sistemdtica a través de sistemas de
actuacion de gestion privada que afectan, por lo
tanto, al suelo urbano no consolidado y al suelo
urbanizable, el derecho de los ocupantes legales se
debe integrar en la regulacién urbanistica de las obli-
gaciones de los propietarios en el suelo urbano no
consolidado y urbanizable. Aunque resulta poco ele-
gante y poco respetuoso con la problemdtica vital de
quien ocupa un inmueble y puede verse privado del
mismo, técnicamente el legislador catalan incorpora
el derecho de los ocupantes como un coste de urba-
nizacion que debe soportar quien obtiene las plusva-
lias de la transformacion urbanistica.

El régimen juridico del derecho de retorno en este
caso no debe buscarse directamente en la legislacion
de arrendamientos o civil, segin el caso, sino en la
urbanistica cuando regula el contenido de los proyec-
tos de reparcelacion y el contenido de los diferentes
derechos que se ostentan sobre los bienes afectados
por el proceso de ejecucién del planeamiento.

4.2.3. Las actuaciones urbanisticas aisladas no expropia-
torias

La interpretacion de las dos disposiciones adiciona-
les (cuarta de la LS1992 y octava de la LAU1994) obli-
ga a entender que su objeto es regular el derecho de
retorno en los supuestos del derribo total o la reha-
bilitacion integral con conservacién de fachada o de
estructura de un edificio en el que existen viviendas
urbanas arrendadas, sea cual sea la fecha de arrenda-
miento, con la consiguiente necesidad de desalojar a
sus ocupantes.

Sin la demolicion total o rehabilitacion integral del
edificio, aunque el desalojo sea inevitable, no proce-
de el derecho de retorno, sino que el supuesto se
reconduce al articulo 26 de la Ley de arrendamientos
de 1994, teniendo el arrendatario la opcion de desis-
tir del contrato sin indemnizacién, o de suspenderlo

142

“e) Si en el plazo de un mes desde la formulacion de su propues-
ta por el interesado se alcanza un acuerdo definitivo con el promo-
tor de la urbanizacion, el acuerdo sera elevado a escritura plblicay
notificado al ayuntamiento, debiendo acreditarse la efectiva puesta
a disposicion de las condiciones ofrecidas en el convenio, asi como
del deposito de los importes o garantias a constituir por parte del
promotor de la urbanizacion.

“f) En caso de falta de acuerdo o de contestacion en el plazo indi-
cado, el ayuntamiento, previa comprobacion de la efectiva puesta a
disposicion de las condiciones ofrecidas en el convenio, asi como
del depdsito de los importes o garantias a constituir por parte del
promotor de la urbanizacion en la tesoreria municipal, decretara el
inmediato desalojo de los inmuebles afectados. La certificacion
municipal de la aprobacion y efectiva puesta a disposicion de las
condiciones propuestas constituird titulo suficiente para la ocupa-
cion y desalojo de los inmuebles, siendo de plena aplicacion la
legislacion sobre expropiacion forzosa.
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hasta la finalizacién de las obras reocupando des-
pués la vivienda por el tiempo que le quede hasta la
extincion de la relacién contractual.

La expresion residencia habitual debe reconducir-
se a lo que dispone el articulo 2 de la Ley de arrenda-
mientos de 1994: que el arrendamiento recaera sobre
una edificaciéon habitable, cuyo destino primordial
sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda
del arrendatario.

La disposicion adicional octava de la Ley de arren-
damientos urbanos exige a estas actuaciones el
requisito de que sean exigidas por el planeamiento
urbanistico. Esta exigencia ha llevado a los tribunales
a considerar inaplicable el contenido de la disposi-
cién adicional octava de la Ley de arrendamientos
urbanos y a su vez la disposicién adicional cuarta de
la Ley del suelo de 1992, en el supuesto de declara-
cién de ruina (modificando la interpretacién que
hizo, por ejemplo, la sentencia de 25 de septiembre
de 1992 de la Audiencia Provincial de Barcelona,
Seccién Decimotercera, que reconoce el derecho de
retorno a los arrendatarios en relacion con el derribo
de un edificio declarado en ruina).

Lo acredita en el ambito de la jurisdiccion conten-
cioso-administrativa:

-La STSJ de Catalufa de 3 de julio de 1995, que
tiene por objeto un acuerdo del Ayuntamiento de
Manresa que declara la ruina y ordena que se inscri-
ba en el Registro de la Propiedad la nota marginal de
derecho de retorno del arrendatario.

—La STS de 25 de enero de 1999, que tiene por obje-
to una resolucion de la Gerencia de Urbanismo de
Madrid que al declarar la ruina ordena el realoja-
miento del inquilino.

—La STSJ de Catalufa de 12 de marzo de 1999,” que
tiene por objeto una resoluciéon del alcalde de
Serinya que resuelve en un expediente de ruina y
requiere al propietario para que, de conformidad
con lo que prevé la disposicién adicional cuarta,

“g) La administracion actuante, de oficio o a instancia del conce-
sionario o urbanizador, llevara a cabo el desalojo administrativo de
los inmuebles una vez obtenidas las autorizaciones judiciales.”

21. “STSJ de Cataluiia nimero 254/1999 (Sala Contenciosa-Admi-
nistrativa, Seccion Segunda), de 12 de marzo.

“0Objeto del recurso: Ayuntamiento de Serinya: Decreto de 6 de
septiembre de1994, dictado en expediente de ruina, en el apartado
cuarto establece ‘Requerir al sefior [...] para que, de conformidad
con lo que prevé la disposicion adicional cuarta, regla tercera, del
Real decreto legislativo 1/1992, de 26 de junio, proceda a proporcio-
nar un alojamiento provisional a la sefiora N. y A. y familia, que con-
viven juntos, hasta que sea posible el retorno a la vivienda de nueva
edificacion”.”

“Sentencia: [...] Declarada la ruina cesa para el titular dominical
la obligacion de conservacion del inmueble, articulo 253.2 del
Decreto legislativo 1/1990, produciéndose una de las causas de
extincion de los contratos arrendaticios tanto en la normativa vigen-
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regla tercera, del Real decreto legislativo 1/1992, de 26
de junio, proceda a proporcionar un alojamiento
provisional hasta que sea posible el retorno a la
vivienda de nueva edificacion.

—La STSJ de Madrid de 14 de septiembre de 2004, en
la que se recorre una resolucién que declara la ruina
de un inmueble de la Gerencia de Urbanismo de
Madrid, y los ocupantes alegan el derecho de realo-
jamiento.

En el ambito de la jurisdiccién civil:

-La sentencia de la Audiencia Provincial de
Tarragona de 2 de septiembre de 1998,” que desesti-
ma la pretension de un arrendatario a que se le reco-
nozca el derecho de retorno en el inmueble declara-
do en ruina.

—El auto de la Audiencia Provincial de Asturias de 22
de septiembre de 2004, que declara extinguido un
derecho de retorno por el que una vez establecido
éste la finca se declara en ruina.

Esta doctrina es una consecuencia de la redacciéon
de la Ley de arrendamientos urbanos de 1994 que,
por defectos técnicos o por voluntad politica, exige
que la actuacién aislada no expropiatoria sea conse-
cuencia del planeamiento urbanistico, lo cual no
estaba previsto en la disposicién adicional cuarta de
la Ley del suelo de 1992, ni tampoco en el precepto
de la LS1990 que es objeto de refundicion. La regula-
cion de la LS1992 permitia sostener que en los casos
de declaracion de ruina era ejercitable el derecho de

te al tiempo de la presumible suscripcion del contrato, a articulo
114.10 de la LAU, como en la actualmente vigente, articulo 28.b) de la
LAU 29/1994. Carece, pues, de cobertura legal la pretension municipal
de extender la regulacion legal prevista para los supuestos de actua-
ciones urbanisticas aisladas no expropiatorias exigidas por el plane-
amiento urbanistico a los supuestos de declaracion de ruina aunque
hubiere sido declarada en expediente iniciado por la propiedad ya
que tal peticion no altera la naturaleza del acto declaratorio de ruina
formulada por la Administracion. No conviene olvidar que la declara-
cion de ruina no es una actuacion urbanistica exigida por el planea-
miento sino el interés publico derivado de la seguridad y salubridad
absolutamente independiente del derribo que, autorizado por el
gobernador civil, en aras al incremento del namero de viviendas,
regulaba el articulo 62.2 de la Ley de arrendamientos urbanos en la
redaccion anterior a la vigente Ley 29/1994, de 25 de noviembre.”

22. La sentencia pondera si una vez declarada administrativa-
mente la ruina de un inmueble, el arrendatario era o no titular del
derecho de retorno regulado en la disposicion adicional octava de
la LAU1994.

Los términos del debate son, de acuerdo con la sentencia, los
siguientes:

“La cuestion suscitada en esta alzada es eminentemente juridica,
ya que se discute si el inquilino tiene el derecho de retorno en el caso
de declaracion de ruina de la finca acordada por el Ayuntamiento de
Valls en fecha de 30 de noviembre de 1995. Al respecto debe indicar-
se que si bien la Ley de arrendamientos urbanos, de 24 de diciem-
bre de 1964, sélo reconocia el derecho de retorno en el caso del
nimero 2 del articulo 62, tal como lo regulaba el articulo 81 del citado
texto legal. Sin embargo, el Real decreto legislativo de 26 de junio de
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retorno, pero la redaccién de la disposicion adicional
octava de la LAU1994 altera la cuestion al prever que
el derecho exige que se trate de actuaciones aisladas
no expropiatorias exigidas por el planeamiento.

A pesar de que es cierto que la declaracion de ruina
permite el derribo y que no se trata de una actuacién
exigida por el planeamiento (el régimen juridico de la
ruina de las edificaciones es lo establecido legalmen-
te y no puede ser alterado por el planeamiento), la
pregunta es: jcudles son las actuaciones aisladas no
expropiatorias exigidas por el planeamiento? Pues
bien, la legislacion vigente en Catalufia en materia de
urbanismo no establece ninglin supuesto de actua-
cioén aislada no expropiatoria exigida por el planea-
miento que comporte el derribo y reedificacién del
inmueble, si se interpreta esta exigencia como la eje-
cucién de un plan en sentido estricto.

Para finalizar, hay que advertir que en Catalufa, si
se emprende la misma direccion que lo previsto en la
legislacion vasca ya vigente y se aprueba finalmente
la Ley catalana del derecho a la vivienda, el derecho
de retorno de los ocupantes legales en las actuacio-
nes aisladas no expropiatorias, que son las caracteris-
ticas del proceso de transformacién urbanistica en el
suelo urbano consolidado, puede resultar sustancial-
mente modificado. Para acreditar este extremo, en el
anexo trascribimos los preceptos del Proyecto de ley
en tramite que inciden mas significativamente en
esta cuestion.

1992, por el que se aprobaba el Texto refundido de la Ley sobre el régi-
men del suelo y ordenacion urbana, en su disposicion adicional cuar-
ta, venia a conceder un derecho de realojamiento, que se estimaba
que seria aplicable también en los casos de declaracion de ruina de la
finca por la autoridad administrativa competente, disponiendo ‘que en
la ejecucion de actuaciones urbanisticas que requieran el desalojo de
los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia
habitual, se debera garantizar el derecho de aquéllos al realojamien-
to, con sujecion a las siguientes reglas: 3.2) en las actuaciones aisla-
das no expropiatorias, los arrendatarios de las viviendas demolidas
tendran el derecho de retorno regulado en la legislacion arrendaticia,
ejercitable frente el duefio de la nueva edificacion, cualquiera que sea
éste. En estos casos, el propietario debera garantizar el alojamiento
provisional de los inquilinos hasta que sea posible el retorno’.
Ciertamente la redaccion del precepto, asi como su inclusién en una
ley de régimen del suelo, destinada fundamentalmente al planeamien-
to urbanistico suscitaba problemas sobre si era posible su aplicacion
en los supuestos de ruina de la finca tramitada en expediente adminis-
trativo contradictorio, cuestion que vino a resolver la sentencia de 25
de septiembre de 1992 de la Audiencia Provincial de Barcelona
(Seccion 13.8), que si bien se referia a la Ley 8/1990, de 25 de julio, era
perfectamente subsumible en el mencionado precepto por existir
entre ambas disposiciones una redaccion idéntica, que respondia a
una misma razén. Concretamente la citada sentencia en su fundamen-
to juridico segundo, después de aludir a la disposicion adicional quin-
ta de la ley citada, declaraba: ‘dicha disposicion advierte que se trata
de un derecho concedido sélo al ocupante de vivienda que constituya
su residencia habitual, ejercitable frente al duefio el cual debe garan-

o

tizar su alojamiento hasta que sea posible el retorno’.
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Anexo: Proyecto de ley del derecho a la vivienda en
Cataluia (preceptos de interés para la cuestion trata-
da en el trabajo)

Texto presentado (Registro 1158). Admision a trdmite:
Mesa del Parlamento, 19 de diciembre de 2006.

Boletin Oficial del Parlamento de Cataluna, de 27
de diciembre de 2006, paginas 54 a 104.

Titulo I11. De la calidad del parque inmobiliario de
viviendas.

Capitulo 1. Conservacion y rehabilitacion del par-
que inmobiliario residencial.

Seccién Primera. Disposiciones generales.

Articulo 30. El deber de conservaciéon y rehabilita-
cion de los inmuebles.

30.1. Los propietarios de los inmuebles cuyo uso
principal sea residencial deben conservarlos y reha-
bilitarlos de modo que siempre estén en condiciones
de uso efectivo y adecuado, conforme a lo previsto
en esta Ley y la normativa vigente en materia de orde-
nacién de la edificacién, patrimonio cultural y arqui-
tecténico, proteccion del medio ambiente, paisaje y
urbanismo.

30.2. En el marco de la Ley, el alcance del deber de
conservacion y rehabilitacion de las viviendas puede
ser objeto de concrecion mediante:

a) Las normas reglamentarias dictadas por el
Gobierno de la Generalidad, reguladoras de la cali-
dad y en especial de las condiciones objetivas de
habitabilidad de los inmuebles ya construidos.

b) Los planes de vivienda y programas de conserva-
cion y rehabilitacion de viviendas que apruebe el Go-
bierno.

¢) Los instrumentos de planificacion territorial de la
vivienda.

d) El planeamiento territorial y urbanistico que
establece y las condiciones de uso y edificacion y
las de mejora, conservacién y rehabilitacién de los
edificios.

e) Las normas y ordenanzas municipales.

30.3. Para que los propietarios puedan cumplir con
el deber de conservacion, los ocupantes estaran obli-
gados a facilitarles informacion sobre el estado de la
vivienda y la forma de utilizaciéon y de mantenimien-
to cuando se lo requieran.

30.4. Las obras en edificios existentes de uso resi-
dencial, en las que sea exigible proyecto técnico o
direccion técnica para obtener licencia, no se pue-
den autorizar si no se prevé que, una vez ejecutadas,
el inmueble cumplira las condiciones de calidad pre-
vistas en el articulo 22.

30.5. Para asegurar el cumplimiento del deber de
conservacion y rehabilitacién, se arbitraran las medi-
das de fomento y de intervencion administrativa que
se recogen en las secciones siguientes, asi como, en
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su caso, las medidas sancionadoras previstas en el
titulo VI.

30.6. El deber de conservacion y rehabilitaciéon se
entendera cumplido por parte del propietario si éste
dispone de la certificacion de aptitud prevista en el
articulo 28.5 de esta Ley, vigente.

Articulo 31. Los limites del deber de conservaciéony
rehabilitacion.

31.1. El deber de conservacion y rehabilitaciéon no
es exigible con cargo al propietario, en los supuestos
contemplados por la normativa urbanistica en rela-
cién con la declaracion de estado ruinoso.

31.2. Toda declaracién de ruina debera contener un
pronunciamiento con respecto a si la situaciéon ha
podido o no derivar de un previo incumplimiento del
deber de conservacién de la edificacion.

31.3. En el supuesto de que la situaciéon de ruina
derive de incumplimiento del deber de conservacion
y rehabilitacion, se procedera a incoar el correspon-
diente expediente sancionador, en los términos pre-
vistos en los articulos 122 y 123 de esta Ley.
Transcurridos dos afnos desde el momento de la reso-
lucién administrativa de declaracién de ruina sin que
se haya procedido a la sustitucién de la edificacion o
a su rehabilitacion, la Administracién competente
podra proceder a incluir el inmueble en el registro
de solares sin edificar, con las consecuencias previs-
tas al efecto en la normativa urbanistica.

Articulo 32. La expropiacién u ocupacion temporal
de elementos comunes o privativos en edificios en
régimen de propiedad horizontal, por cumplimiento
de deberes legales.

32.1. Cuando las obras, instalaciones o implanta-
cion de usos que hay que llevar a cabo en inmuebles
en régimen de propiedad horizontal, para dar cum-
plimiento al deber de conservacién y rehabilitacion,
precisen la expropiacién u ocupacion temporal de
elementos privativos o comunes de uso privativo, los
interesados podran instar de la Administracién com-
petente el inicio de expediente a estos efectos.

32.2. El proyecto que incluya la prevision expropia-
toria debera contener un informe técnico y una
memoria que acrediten y concreten esta necesidad
de ocupacién, definitiva o temporal. Su aprobacion
llevard implicita la declaracion de utilidad publica y
necesidad de ocupacién de los bienes y derechos
afectados, y la tramitacién del expediente se ajustara
al procedimiento previsto en las legislaciones urba-
nistica y de expropiacién forzosa.

Articulo 34. Derecho general de informacién y
retorno de los ocupantes.

34.1. En todos los procedimientos administrativos
instruidos para adoptar resoluciones que obliguen o
habiliten por realizar obras para conservar o rehabi-
litar los inmuebles, debe darse audiencia a los ocu-
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pantes legales y determinar las repercusiones que el
procedimiento pueda tener sobre la situacion de
ocupacion.

34.2. Con caracter general, y siempre que no sean
responsables del correspondiente deterioro, los ocu-
pantes legales de inmuebles que tengan su residen-
cia habitual en edificios objeto de conservacion y
rehabilitacion, o en edificios con resolucién adminis-
trativa que los declare en ruina, tienen el derecho de
retorno a cargo de la propiedad del inmueble, en los
términos reconocidos por la legislacion urbanistica,
hipotecaria y de arrendamientos urbanos.

Seccién segunda. Fomento de la conservacion y de
la rehabilitacion.

Articulo 35. Planes de fomento de la rehabilitacion.

35.1. En los planes de vivienda, el Gobierno de la
Generalidad debera incluir programas o medidas
especificas dirigidas a fomentar la rehabilitacion del
parque de viviendas y de edificios de viviendas, como
subvenciones directas, ventajas fiscales, o actuaciones
convenidas con propietarios e inquilinos.

35.2. El Plan de rehabilitacién de viviendas de Ca-
talufia, a desplegar por decreto del Gobierno de
Catalufa, es el instrumento vertebrador de las politi-
cas dirigidas a la conservaciéon y rehabilitacion del
parque de viviendas existentes y debe prever el siste-
may el calendario para su revisién y puesta en el dia.
Opcionalmente, este Plan se podrd integrar como
parte de los instrumentos de planeamiento sectorial
previstos en el articulo 11y concordantes de esta Ley.

35.3 El Plan de rehabilitaciéon podrd incluir actuacio-
nes encaminadas a la rentabilizacion del parque pri-
vado de viviendas de alquiler con baja rentabilidad
debido a la existencia de contratos anteriores al afio
1985, de prorroga forzosa, consistentes en el estable-
cimiento de convenios por parte de la Adminis-
tracion competente con los propietarios.

Los convenios podran contemplar, previo estudio
econémico de la finca, el establecimiento de ayudas
para compensar los diferenciales entre los alquileres
percibidos y los alquileres que asegurarian el equili-
brio econémico. Los propietarios que establezcan
convenio con el Departamento competente en mate-
ria de vivienda se deberan comprometer a alquilar las
posibles viviendas desocupadas de la finca en régi-
men de alquiler protegido y a mantener las relacio-
nes con los inquilinos con contratos de prérroga for-
zosa, respetandoles su derecho al mantenimiento en
la vivienda.

Articulo 36. Declaracién de areas de conservacion y
rehabilitacion.

36.1. Los municipios de Catalufia, para promover la
rehabilitacién de inmuebles en dreas especialmente
degradadas o para evitar procesos que puedan com-
portar riesgos para la cohesién social, podran delimi-
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tar areas de conservacion y rehabilitacién, previo un
tramite de informacién publica y audiencia a los
entes publicos afectados. La documentacién de la
delimitacion incluira:

a) Una memoria explicativa y justificativa que debe-
r4 incorporar los datos urbanisticos del area y una
explicacion sobre la estructura social y las condicio-
nes de ocupacién de los inmuebles.

b) Planos de informacién y de delimitacion del
area.

¢) Relacion de las propiedades afectadas, de acuer-
do con la informacién que resulte del catastro y del
Registro de la Propiedad.

36.2. La declaracién de area de conservacion y reha-
bilitacion lleva implicita la declaracién de utilidad
publica de las actuaciones y la necesidad de ocupa-
cion de los terrenos y edificios afectados a los fines de
expropiacion y de imposicién de servidumbres o de
ocupacién temporal de los terrenos, siempre que las
necesidades, medios econémico-financieros con que
se cuente, la colaboracién de la iniciativa privada y
otras circunstancias concurrentes justifiquen la conve-
niencia del mecanismo expropiatorio.

36.3. El acuerdo de declaracién debera establecer,
expresamente, los derechos y deberes del propieta-
rio y ocupantes legales y las habilitaciones de las
administraciones publicas, en el marco de lo que
prevé el articulo siguiente.

36.4. Cuando el area implique la obtencién de finan-
ciacion por parte del Gobierno de la Generalidad, o
del Gobierno del Estado mediante los planes de
vivienda convenida, la delimitacién se deberd hacer
de acuerdo con el departamento competente en
materia de vivienda, o de politica territorial.

36.5. La delimitacion que afecte a mas de un térmi-
no municipal, podra ser promovida por los munici-
pios interesados o por los departamentos competen-
tes, previa consulta a los municipios. La tramitacion
en estos casos serd llevada a cabo por los correspon-
dientes 6rganos urbanisticos de la Generalidad, de
acuerdo con las directrices del departamento y
siguiendo el procedimiento establecido en la legisla-
cion urbanistica.

36.6. Por decreto del Gobierno de la Generalidad y
en defecto de actuacion del ente o los entes locales
afectados, el Departamento que haya realizado la
declaracion podra aprobar la delimitacion del drea 'y
subrogarse en las tareas municipales indicadas en el
presente articulo.

36.7. La declaracién podrd adoptarse en el marco y
la tramitacién de las politicas dirigidas a la rehabilita-
cién y promocién especifica de barrios y dreas urba-
nas que requieren atencién especial, previstas en la
Ley 2/2004, de 4 de junio. Asimismo, se consideran
incluidas en este concepto las areas de rehabilitacion

pag. 121 a 146

145



146

EsTtuplOs

integral y las areas de rehabilitacién de centros histo-
ricos que se hubieran delimitado y declarado en base
a anteriores marcos de la politica de vivienda, siem-
pre que no hayan completado su programa de actua-
ciones.

Articulo 37. Alcance de la declaracién.

La declaracién de drea de conservacién y rehabili-
tacién puede comportar:

a) La aprobacién de normas, planes y programas de
conservacion y rehabilitacién de viviendas, que espe-
cifiquen justificadamente el deber de conservaciéony
rehabilitacién en relacién con todos o con algunos
inmuebles concretos incluidos en el area delimitada.

b) La adopcién de 6rdenes de ejecuciéon encamina-
das al cumplimiento de los deberes de conservacion
y rehabilitacién en el drea. En el caso de que el coste
de las obras supere el limite del deber imputable a
los propietarios, la Generalidad o los entes locales
podran sufragar la parte de exceso y suspender, en su
caso, los procedimientos de declaracién de ruina ini-
ciados.

¢) La incorporacion de las previsiones contenidas
en el articulo 16, relativas al ejercicio de los derechos
de tanteo y retracto.

d) La exigencia de que cualquier procedimiento
iniciado ante la Administracién del Estado al amparo
de la legislacién de arrendamientos urbanos, para
obtener autorizacién de derribo en inmuebles ocu-
pados, haya de contar con informe favorable de la
Direccion General de Vivienda, donde se pondere la
necesidad de incrementar de forma inmediata el par-
que residencial.

e) La creacion de un érgano administrativo o ente
gestor que impulse el proceso de rehabilitacion,
movilice a los sectores concernidos y asesore y pro-
teja los derechos de los ocupantes legales de los
inmuebles residenciales, especialmente cuando
padezcan situaciones de presion para abandonar los
inmuebles.

f) La suscripcion de convenios de rehabilitacion,
previstos en el articulo 39 de esta Ley, que pueden
acompanarse de la dotacién de un fondo econémico
especifico.

g) La obligacién de incorporar en el mercado inmo-
biliario los inmuebles desocupados en un plazo con-
creto. W
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