LA MALTRATADA PROPIEDAD Y EL
PROBLEMA DE LA VIVIENDA

En el verano pasado, la “Unién Internationale de la Pro-
piete Fonciere Batie”, celebré el Congreso de Berna. En las re-
soluciones que adopté se expansiona destacadamente una im-
presionante preccupaciéon de mantener a la sociedad basada en
la libertad y en la dignidad humanas; redacta la quinta de sus
conclusiones en estos patéticos términos: “El Congreso recuer-
da a todos los paises que el derecho del hombre a la propiedad
privada es el fundamento de la civilizacién.”

Este recordar, de manera tan solemne y rotunda, una ver-
dad de tan elemental conocimiento, que puede decirse que es
como el eco de la voz general del linaje humano, revela cémo
alarma a los juristas del Congreso que no sélo en los paises co-
munistas y-socialistas, sino también en los de nuestra civiliza-
cién occidental, se vulnera la institucién tan fundamental como
la propiedad, sometiéndola a vejamenes, restricciones y ataques
no justificados por un interés social superior, sino simplemente
inspirados en un afan de sustituir la libertad individual por una
intervencién abusiva del peder, por un exceso de accién oficial
no s6lo del Estado, sino, ademés, de autoridades de todo crden
v de organismos burocraticos, que, resbalando sobre el plano
inclinado de una demagogia desorientada, sin obstaculos que la
contenga, llega a desconocer derechos esenciales, que, por ser
en gran parte del patrimonio de la clase media, no ha provoca-
do ninguna “rebeliéon de masas”.

No es que el Congreso preconice una absoluta y ciega inhi-
bicion del Fstado ante el problema de los aprovechamientos de
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la propiedad urbana, ante el problema de la vivienda, al que
fenémenos desgraciados, como la guerra y las revoluciones, hi-
cieron angustiosos; lo acuciante del problema y la extensién de
sus repercusiones reclaman su intervencién, pero con carécter
de provisionalidad, como mal inevitable y con sihcero designio
de alzarla cuanto antes sea posible. Ademas debe esta interven-
cién conceder a la propiedad urbana un trato igual al que se
dé a otras fuentes de riqueza, como la agricultura, la industria
y el comercio, a las que nunca llegé a ahogar por completo
cuando ha tenido que reglamentar subsistencias, cupos, racio-
namientos, etc.

Contra lo que claman las autorizadas voces del Congreso es
contra las disposiciones legales que derrumban, o deforman, o
por lo menos se apartan, al regular el régimen juridico de la
propiedad urbana, de los principios basicos del Derecho. De ese
Derecho que constituye el més gigantesco invento de la especie
humana, porque, compatibilizando intereses, logré que vivieran
con relativa paz millares de generaciones.

La idea del derecho de propiedad llegé a nosotros, a los es-
paioles, depurada y acrisolada por la mirada rectificadora de
generaciones de tedlogos y de juristas, de los tedlogos-juristas
nuestros, que, después de bien instruidos en las paginas del
Evangelio, estudiaron la Etica y la Politica de Aristételes, los
tratados filoséficos de Cicerdn, las obras morales de Séneca, los
escritos de los Santos Padres, de los grandes jurisconsultos ro-
manos, de los que recibieron, en herencia, €l punzén y las tabli-
llas, sustituyéndolos en el magisterio de las cuestiones “de justi-
tia et jure* y explicando una doctrina que desde las aulas pasé
a aduenarse del pensamiento popular y, €n proceso légico, subié
a las esferas del Estado presidiendo la gobernacién del pais.

El sentido juridico del concepto de lo propio se orienté a la
plena in re potestas, claro quz en cuanto compatible con las
ideas bésicas de orden publico y de moral, que se mantienen
con cierta permanencia y generalidad en cualquier grado de
civilizacién; una potestad plena, pero limitada en su ejercicio
por la Moral y por el Derecho, que pueden llegar hasta anular-
la por entero, por subordinaciéin a una necesidad extrema “in
extremis bona sunt communia”,

Y la elaboracién técnica del legislador fué concretando y for-
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malizando en leyes el sentir nacional de cada época. No es mo-
derna la distincién del dominio directo del util, que unia a
clases sociales desiguales en la propiedad de los mismos bienes;
ni el otorgar al trabajo productivo mayor consideracién que al
titulo inerte del propietario. La posicién de las Partidas es fran-
camente contraria a la propiedad improductiva; la del Fuero
viejo, también; llega a autorizar a cualquier labrador a labrar
la tierra ajena yerma y establece el patrimonio inembargable
compuesto de casa, era, muradal y huerto. Los fueros sefioriales
humanizan las relaciones entre sefiores y vasallos cuando no
se podia ser mis que una cosa u otra: el sefor, preocupado en
competir con el rey y en luchar con sus rivales, y el vasallo,
adscrito a la tierra, trabajando aguel campo cuyo paisaje apa-
recia recortado por la airosa silueta del castillo feudal. Los
fueros municipales, la Nueva y la Novisima Recopilacién y
toda nuestra legislacion tradicional contienen preceptos que re-
conocen la potestad dominical, pero también las prudentes li-
mitaciones Que le impone la coexistencia de derechos semejan-
tes. Y hasta nuestras gloriosas leyes de Indias, que, por care-
cer de experiencias ajenas y propias, hubieron de ser entera-
mente originales, contenian paternales preceptos de gobierno,
cristiano y espafiol, que otorgaba a los indios un trato igual al
de un labrador de Castilla.

De ahi que aparezca manifiesta la impericia de los que ha-
blan con morbosa ligereza del despotismo del Cédigo, atribu-
yéndole ser herencia del jus abutendi romano, que Unicamente
un literalismo desatinado pudo traducir por derecho de abusar
desconociendo la racional limitacién del complemento insepa-
rable del “quatenus juris ratio patitur”, traducido en las Parti-
das en la bella frase de “segund Dios e segund fuero”, que se
refieren a las prescripciones de la Ley natural y de la Ley es-
crita; v al Cédigo pasé en la conocida expresién de “sin mas
limitaciones que las establecidas en las leyes” y al Fuero de los
espafioles al expresar como destino de la propiedad el cumpli-
miento de los fines individuales, familiares y sociales.

El arrendamientc de cosas tampoco es en el Derecho una
improvisacién, es uno de los aprovechamientos de la propiedad
elaborado también en el crisol del Derecho romano y vivijea-
do en las gloriosas tradiciones de nuestro Derecho histérico.
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Conforme a ellas, el sentido juridico que preside la reglamen-
tacion de nuestro Cédigo consiste en mostrar al arrendamiento
como un medio juridico de proporcionar a quien no es propie-
tario de ellas el uso o disfrute de cosas por tiempo determinado
y precio cierto.

Mientras estas normas legales fueron el régimen juridico de
la propiedad y del arrendamiento, regulando relaciones entre
propietarios e inquilinos, la iniciativa privada iba dotando al
pais de los edificios que precisaba, hasta que un fenémeno, tris-
te por su origen y de extraordinaria gravedad por sus conse-
cuencias, la primera guerra europea, rompié el equilibrio entre
el ritmo normal de construccion de viviendas y el de las nece-
sidades de ocuparlas. En los paises beligerantes, los gobiernos,
convencidos de que dictaban dispesiciones transitorias destina-
das a cesar una vez liquidada la guerra y recuperada la vida
civil, impusieron a la propiedad urbana un régimen legal con-
trario al Derecho y también a la Economia. '

En Espafia, neutral, pero proveedora de los beligerantes, el
problema no era el mismo, aungue la crisis de vivienda se pro-
dujera; pero mas que por la escasez de ellas, simplemente por
encarecimiento de las mismas, originado por la depreciacién de
nuestra moneda.

Pero la tendencia de mimetismio que caracteriza a nuestro
pais respecto al extranjero determiné que nuestros gobernantes
emprendieron exéticos caminos, sin aranceles ni aduanas, y con
Imaginacién carente de originalidad, importaban leyes y decre-
tos inspirados en un celo paternalista impremeditado, del que
hubo de nacer €l auténtico problema de la falta de viviendas.

Se inicié el sistema de intervencionismo represivo, que fué
agravandose de disposicién en disposicién legal, hasta consti-
tuir una abrumadora coleccién de ellas, faltas de técnica y has-
ta de correccién gramatical, en cuya intespretacién se pierden,
a menudo, los abogados que han de solicitar su cumplimiento y
hasta los tribunales que han de aplicarlas, y que por los perfi-
les de rigidez sancionadora que contienen resultan un verdade-
ro Cédigo Penal de la propiedad.

Sin 4nimo de inventariar exhaustivamente los agravies le-
gales a la propiedad, citaremcs algunos como indice y confirma-
cidén de que de las facultades que la doctrina cldsica enumeraba
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como integrantes del dominio practicamente no le queda nin-
guna al arrendador: la de disponer reducida a transferir la
propiedad por herencia, pues la enajenacién a titulo oneroso
se halla restringida por los tanteos, retractos y por la impug-
nacién, de los que, por no justificar su existencia el ligamen
arrendaticio, no se percibe de qué fuente de justicia podrian
provenir; la facultad de usar se concreta en recibir un alquiler
irrisorio gravado con unas obligaciones y responsabilidades no-
toriamente desproporcionadas a su cuantia, como las obras
de conservacién y reparaciones, cuyo coste, por no estar sus
precios bloqueados, como los alquileres, absorben, en muchos
casos, las rentas de afios enteros.

Por eso son escasisimos los inquilinos que ejercitan los tan-
teos o retractos para adquirir su vivienda, ni aun estimulados
'por la insignificancia del precio resultante del irrisorio alqui-
ler capitalizado, ni por el ventajoso préstamo que les hace el
Estado. Nadie quiere ser comprador de casas, piedras impro-
ductivas; ni aun esos aquejados de panico econémico, pues pre-
fieren adquirir cuadros o joyas antes de convertirse en la sar-
céstica condicién de propietarios de casas, de las que el {nico
beneficio estimable est4 en su hundimiento, por el superior va-
lor del solar y de los materiales de derribo. jA qué terribles
consecuencias puede estimular el pensamiento de que en la rui-
na, en el incendio, por ejemplo, del edificio, esté el beneficio
del duefio!

Y mientras la vida econémica sigue un curso atormentado
de creciente desvalorizacién de la moneda y de constante au-
mento del coste de la vida en varias decenas, el Estado, que
reconoce expresamente la notoria variacién de las condiciones
econ6micas, impone un bloqueo de los alquileres que supone
una represién concentrada sobre la propiedad, tan dura e in-
flexible, que no tiene paridad con ninglun otro ordenamiento
para otras fuentes de riqueza. El Derecho, para evitar tan pa-
tentes injusticias, habia inventado la clausula “rebus 'sic stan-
tibus”, olvidada en estos ordenamientos.

Esta cristalizacién de rentas no tiene precedentes en nues-
tras leyes anteriores, que, por justas, sabias y eminentemente
nacionales, no suscitaron contra ellas movimientos de opinién
y lograron larga y venerable vida; ahf esti la vigente Ley de
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Enjuiciamiento civil del afio 1881, que para regular el beneficio
de pobreza no fij6 cifra invariable de pesetas: la refiere al jornal
de un bracero; el Cédigo civil, que, sin que contenga precepto
expreso de carjcter general, muestra dispersos varios ejemplos
de flexibilidad equitativa, como en las obligaciones con cladsula
penal, en las responsabilidades del mandato, en las posibles re-
ducciones de cantidades cruzadas en juegos prohibidos, ete.; y
hasta una Ley tan severamente represiva como la conocida por
de la usura, de 1909, no tasa inflexible el interés del dinero,
cuyo exceso viene a corregir: se refiere sencillamente a que sea
“notablemente superior al normal”.

v Las leyes, para no producir monstruosidades en su aplica-
cién, han de ser flexibles; deben ser, decia Ihering, como los
alfabetos que proporcionan al idioma los elementos simples para
componer las palabras; deben hacer posible que por esos prin-
cipios generales de la buena o mala fe, del justo precio, de las
circunstancias del caso y otros llamados por los juristas “con-
ceptos-valvulas”, porque impiden que llegue a ahogar la exce-
siva presién legal, se dé base suficiente para la aplicacién de la
justicia o equidad por la ciencia y la conciencia de los tribuna-
les, por cierto salvadas en la crisis de prestigio de la hora pre-
sente.,

Sin relacionar més agravios legales a la propiedad, que tie-
ne la modalidad de urbanas, puede decirse, como en la presti-
giosa Reviksta de Legislacion y Jurisprudencia, que la legalidad
arrendaticia vigente impone una “verdadera expropiacién for-
zosa por causa de la utilidad privada del inquilino”, y puede
afiadirse que crea una rara y moderna institucién: la del em-
pobrecimiento injusto del casero. Pero las cosas en la vida no
son porque si; tienen sus causas, su explicacién. Y la razén de
esas injustificadas injerencias del Estado en las relaciones entre
propietarios e inquilinos fué el temor a que, ante la escasez de
viviendas, los propietarios elevaran abusivamente los alqui-
leres.

Pero frente a los abusos, reales o posibles, la sabiduria ro-
‘mana nos habia legado el apotegma de “abusus non tollit
usum”, que imponia reprimir los abusos con severidad, vengan
de donde vinieran, de los propietarios codiciosos o de los inqui-
linos desaprensivos, ya que no estd vinculada a ninguna clase
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social la tendencia a los abusos, pues ni las virtudes cardinales
ni los pecados capitales tienen relacién exclusiva con la posi-
cién econémica de las personas.

Mas si con olvido de esa maxima del arte de gobernar a los
pueblog se reglamentan con exceso los usos, se corre el peligro
de lo que previé el sutil jurista Tomas Reynal con visién casi
profética: “Si el Estado se constituye en juez del abuso, no
tardard en constituirse en juez del uso, y se perdera toda idea
verdadera de propiedad y libertad.”

Algo parecido debié temer Castan cuando dijo que “si el pro-
blema de la propiedad es cuestion de limites, pocos quedan que
imiponer al propietario, si no quiere darse acogida, ni franca ni
subrepticia, a una concepcién colectivista de la propiedad”. Y
ello se parece gran cosa a la planificacion de la Rusia soviética,
que convierte la economia del pafs en una sola y monstruosa
empresa, regida, en sus diversos aspectos, por una burolracia
omnipotente. A fuerza de Estado dirigente, nos acabaremos por
dar cuenta de que, entregados a la ilusién de quitar la bandera
al comunismo, imitando sus métodas, preparamos un Hstado co-
lectivista, en el gque bastard cambiar la bandera, pues va sien-
do de dia en dia méas invasor en el control sobre la economia del
pais, en ruta de la atroz conversién de una nacién de ciudada-

nos en un Hstado de administrados,
' Esta perspectiva es la que parece impresionar al Congreso
de Berna, hasta hacerle acordar la patética resolucién de “pedir
insistentemente a los poderes publicos que restablezcan la liber-
tad de rentas, mediante la supresién, lo mas pronto posible, de
las medidas de excepcién”.

No son sélo razones de justicia, de suyo decisivas, las que
claman por el alzamiento progresivo y sincero de las humilla-
ciones y trabas a la propiedad urbana, que la convierten en la
cenicienta de las fuentes de riqueza, como si fuera desvinculada
de las demds; son también motivos de orden social los que es-
tdn pidiendo que se devuelva la paz y la armonia a las relaciones
entre los propietarios y los inquilinos, que sélo es posible sobre
la'base de una elemental justicia que excluye las granjerfas que,
en favor de los arrendatarios, hizo posible la propda legalidad.

Para atender a la alta misién de afrontar el problema de la
vivienda en la integridad de sus complejidades econémicas, so-
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ciales y juridicas, naci6é el Ministerio de la Vivienda, que, en la
plena dedicacién a su cometido, coordind orgdnicamente otras
instituciones dedicadas al mismo fin: Instituto de la Vivienda,
Reconstruccién Nacional, Regiones Devastadas, etc., y realizé
un esfuerzo gigantesco ciertamente fecundo.

En marcha hacia sus realizaciones, desechd, con positivo
acierto, la idea de crear la extrafia institucién del Estado-casero,
de sabor socialista y précticamente ineficiente, pues por ingen-
tes que sean sus recursos, son notoriamente inferiores al volu-
men formado por la suma de modestas iniciativas particulares;
en cambio, convoca al pequefio ahorro y a los capitales que, hos-
tigados por el régimen represivo de la propiedad, habian huido
de la construccion refugiandose, paralizados, en los Bancos, es-
timuldndolos con subvenciones, préstamos complementaribs,
exenciones tributarias, suministro de materiales y la movilidad
anual de las rentas, a volver a las inversiones de la edificacién.

Con ser de gran monta este estimulo mercantil para la cons-
truccién, necesitase que atienda también otra faceta del proble-
ma: a evitar que se derrumben las casas construidas porque las
rentas bloqueadas no pueden con las obras de conservacion.

Es que el problema de la vivienda no es’sélo un problema
econémico; tiene con lo social y lo juridico una conexién muy
estrecha, casi de efecto a causa, pues es evidente que se pro-
dujo el circulo vicioso de represion por escasez, escasez por ex-
ceso de represion. Para romperlo, restableciendo el indispensa-
ble equilibrio entre las necesidades demograficas y la edifica-
cién, es preciso sacar a la propiedad urbana del laberinto le-
gislativo en que se halla sumida y encaminar su regulacién ha-
cia la normalidad juridica con el alzamiento y supresién pro-
gresivos de las inmoderadas represiones que alocadamente, aun-
que bien intencionado, le impuso un intervencionismo miope y
populacherc. Ello es, ciertamente, dificil; de las situaciones anti-
juridicas, lo mas dificil es salir de ellas. Pero por ser imprescin-
dible y porque en dos afios de actuacién con el prestigio del
recuento de sus realizaciones, puede reclamar este Ministerio la
unidad de accién, con eliminacién de otras direcciones, posible-
mente entorpecedoras, en la regulacién de las relaciones entre
los titulares de arrendamiento y los de la propiedad, debe pasar
a €l el manejo exclusivo de las iniciativas y refrendos legislati-
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vos de la propiedad, que es un concepto homogéneo y solitario
que no puede regularse sino unitariamente. El Ministerio de
la Vivienda adquirié ante el pais la responsabilidad de la ac-
tuacion politica en orden al problema de la vivienda, y es justo
que no se le imiponga compartir con otros organismos de direc-
cién la facultad de promover leyes y decretos adecuados a las
posibilidades y necesidades de cada momento respecto a los
distintos elementos que integran la complejidad del problema,
como lo referente al suelo, por ejemplo.

Kl retorno a la normalidad juridica es preciso; la injusticia,
ncciva siempre en la comunidad, acaba, a la corta o a la larga,
por perjudicar incluso a aquellos que se tuvo intencién de fa-
vorecer. Buscando en la regulacién de la propiedad urbana que
la justicia habite entre nosotros, vendra por anadidura un auge
notable en las edificaciones, que contribuird grandemente a la
solucién del problema de la vivienda.
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