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Les obres
de rehabilitacio
i els contractes
de lloguer

ROBERT BRELL

ssent la Justicia (segons els
classics), «la constant i perpétua volun-
tat de donar a cadascu el que li per-
tanys, i el Dret, l'instrument per a la seva
realitzacio, hem d'admetre que en mol-
tes ocasions es fa dificil d'aconseguir no
ja una justicia pura (la més alta Justicia)
sind inclus una justicia acceptable per
a tots (in usu cotidiano); i el Dret amb

tota la normativa gque desplega no
aconsegueix satisfer els seus desti-
nataris.

Potser una de les situacions on
I'aplicacio de la norma juridica deixa
mes desancisals els justiciables (que
creuen que no se'ls déna el que en jus-
ticia els pertoca), la tenim en les con-
flictives relacions entre arrendadors i

Revista de Girona / Num. |39 marg -

abril 1950



arrendataris de finques urbanes per rao
d'obres en el que és objecte del con-
tracte, I'habitatge, i aixi, quan sembla
que els seus interessos haurien de ser
concordants (car tant el propietari com
el llogater han de coincidir amb l'inte-
rés per a la conservacio. manteniment
i millora de la finca) no sol ser aixi, |
sovintegen els conflictes gue s'han de
dirimir davant els jutjats.

Creiem interessant repassar la nor-
mativa que incideix en el «dret de fer
obres a |'habitatges i fer un breu es-
guema dels supdsits més usuals i les
seves solucions legals, sempre dinire &l
marc de cases (vivendes o locals de
negoci) cedides en arrendament,

Per tal de seguir un crdre dividirem
I'estudi en funcio de la importancia de
I'obra:

Obres d’entreteniment

Sén les que realitzades amb certa
periodicitat eviten el rapid envelliment
de l'i'mmoble, mantenint-lo en condi-
cions similars a les inicials. Solen fer
referéncia a parts no essencials ni
estructurals, i consisteixen sovint en
substitucions d'elements fungibles o
faciiment deteriorables com son: pin-
tura, endolls, vidres, etc,

La facultat | obligacié de realitzar
dites obres, que no necessiten permis
de la propietal, correspon a l'arrenda-
lari, que s'haura de fer carrec de
I'import. Segons I'art 1561 del Codi Civil
l'arrendatari ha de «tornar la finca, a la
finalitzacio del contracte, tal com la va
rebre...», «essent responsable de la seva
deterioritzacio» (art. 1563 CC), |
«presumint-se que va rebre la finca en
bon estat, salvat prova en contrari» (art.
1562 id.).

Pot semblar que existeix contradic-
ci¢ entre el contingut dels articles trans-
crits i el que disposa I'art. 1554 del Codi
Civil en explicar gue l'arrendador esta
obligat «a fer durant I'arrendament totes
les reparacions necesssaries a fi de
conservar la finca en estat de servir per
a I's a qué ha estat destinada»; perd
no és aixi, car les obres a qué fa refe-
réncia aguest Ultim article son aguelles
necessaries, és a dir «imprescindibles,
perqué es pugui continuar usant
I'objecte arrendat d'acord amb el desti
pactat, i en canvi les petites obres
d'entreteniment no fan mes gue proplk-
ciar que en el moment de ser refornada
la finca al propietari es trobi en condi-

Reconversio d'un
immoble del carrer
de Ciutadans en
Alberg de la Joventut
de Girona.
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cions d'us similars a les del moment en
qué va ser lliurada.

Obres de millora

Son aquelles que sense ser impres-
cindibles per a I'us de [habitalge
d'acord amb el desti pactat, milloren les
seves condicions o aprofitament en fun-
cid dels interessos d'alguna de les parts
contractants. Com a norma general s'ha
d'assenyalar que no es pot fer cap obra
de millora «que maodifiaui la configura-
cio de la vivenda o local de negoci o
que debiliti la naturalesa o resisténcia
dels materials emprats en la construc-
cio» sense permis de l'arrendador, car
s'incorreria en causa de desnonament
(art. 114-7 Llei arrendaments urbans).

Trobem el primer problema en el
moment d'emmarcar I'extensic del con-
cepte «moadificar la configuracio. . .», ja
que els pronunciaments dels tribunals
(gue en definitiva marguen la pauta en
la interpretacio de la norma) han estat
tan diversos i contradictoris que han
impedit crear un cos de doctrina cohe-
rent que permetes coneixer guan s'esta
dins o fora de la licitud. La interpreta-
cid restrictiva que molles senténcies
han fet del concepte, considerant que
la simple substitucid del mosaic o la
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Les cases de I'Onyar,
després de la seva
rehabilitacio.

colocacio d'un cel ras desmuntable
modificava la configuracio de I'immoble
juntament amb la gravetat d'aitals pro-
nunciaments que campaoriaven el des-
nonament del llogater, han propiciat
que els advocats aconsellessin extrema
prudéncia als arrendataris en el
moment de fer obres. Tot i aixd (i sense
perjudici d'advertir que els tribunals en
cada cas tenen I'lltima paraula), ente-
nen que, a la llum del dret i l'equitat (que
han d'anar units), per considerar que
unes obres modifiquen la configuracio,
és necessari gue variin substancialment
I'objecte arrendat, augmentant o dismi-
nuint volums o nombre d'estances,
espais coberts o descoberls, o trasto-
quin i desnaturalitzin les installacions.

En principi la mateixa Llei d'arren-
daments urbans (art. 114-7) sembla que
ens dona una solucio per anar segurs
vers la realitzacio d'aguelles obres que
si bé «madifiquen la configuracid de la
vivenda o local» no debiliten Ja natura-
lesa o resisténcia dels materials. Es
lracta de posar a disposicio del propie-
tari, abans d'iniciar les obres, la quanti-
tat necessaria per retornar la vivenda al
seu primitiu estat, sempre gue la quan-
tla no excedeixi de l'import de tres men-
sualfitats de renda. Heus aqgui com la
norma crea una injusta desigualtat, ia
que en limitar fins a tres mensualitats de
renda I'import de les obres, perjudica
els arrendataris més antics (que paguen
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rendes mes petites), | que essent, pra-
cisament els que per ra¢ del temps i
antiguitat de I'habitatge necessiten, logi-
cament, fer mes obres (rehabilitacic) no
podran mai executar-les a causa del
limit quantitatiu de qué disposen, i en
canvi, els arrendataris d'habitatges
sumptuaris i amb contractes recents
gue paguin rendes importants tenen
plenament oberta la capacital de fer
obres d'acord amb el que disposa
I'esmentat principi.

Molt més correcta és l'altra solucio
que tambe ens dona la Llei d'arrenda-
ments urbans, la qual disposa que
guan l'arrendatari es proposi realitzar
obras per millorar les installacions i ser-
veis, | no oblingui permis de l'arrenda-
dor, podra ser autoriizat judicialment
(sempre que les obres no debilitin la
naturalesa o resistencia dels materials
emprals en la construccio de la finca,
i no afectin I'ds de I'immable pels altres
ocupanis). Com a contraprestacio,
larrendatari hauwra de caonstituir una
fianca per assegurar el retorn del local
al seu primitiu estat, i a mes, acceptar
I'increment de renda que assenyali el
jutge. Respecte a I'mpert de l'incre-
ment de renda, la Llei no fixa cap limit
ni ofereix orientacio, per la qual cosa
queda a l'arbitri judicial. Aquest fet com-
porta que, moltes vegades, esdevingui
inaplicable I'autoritzacio davant l'incre-
ment de renda que s'imposa judicial-
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ment, que no sol respondre & un
augment percentual sind a una quanti-
lat alcada tendent a actualitzar la renda.
En qualsevol cas, correspon al propie-
tari decidir el termini del contracte, si
prefereix gue «a carrec de l'arrendalari»
es retorni I'immaeble al primitiu estat, o
bé, la incorporacié en benefici de la
finca (i gratuitament) de les obres rea-
litzades.

Si fins ara (com abans hem dit) el
permis per fer obres de millora o reha-
bilitacio «que modifiguessin la compo-
sicio de l'immoble» I'havia de donar el
propietari i, supletdriament, el jutjat,
actualment s'aprecia un corrent doctri-
nal que preten situar en el camp de
I'Administracio les facultats per autorit-
zar obres de rehabilitacid dels habitat-
ges. En aguest sentit l'avantprojecte de
Llei de I'habitalge (juliol de 1989) esta-
bleix (art. 34.2) «en defecte d'acord
entre propietari | usuaris, les actuacions
de rehabilitacio poden ser executades
pels sollicitants a 'emparament d'auto-
ritzacio de rehabilitacio atorgada per
I'Administracio...». Nosaltres entenem i
ens permetem assenyalar que en cap
cas lautoritzacic administrativa pot
substituir la gue correspon donar al pro-
pietari i, supletoriament, al julge men-
tre estigui vigent [l'actual Llei
d'arrendaments urbans; i que «autorit-
zacid de rehabilitacid atorgada per
FAdministracié» no pot tenir més valor
que una declaracio previa de conve-
nieéncia o oportunitat, actuant com a
presumpcid de la necessitat de les
obres de rehabilitacid | millora, pero

FACULTAT PER FER-LES (cbligacid). ARREMDATARI (art, 1561 CC)

mai, substituint la voluntat del propietari
o la supletaria del jutjal que hauran de
seguir donant |'autoritzacié com esta-
bleix l'art. 1147 de la Llei d'arrenda-
ments urbans.

Tambeé pot succeir que quan les
obres de millora afectin elements
comuns de l'immoble ocupat per dife-
rents llogaters, es realitzin mitjancant
acord entre el propietari i les tres cin-
quenes (3/5) parts dels arrendataris
cam a minim. En aguest cas l'arrenda-
dor esta autoritzat per augmentar la
renda a lots en la quantitat que s'acordi,
que sera obligatoria per a la totalitat
d'arrendataris de I'immoble en propor-
cié a les rendes de cada un dells,
encara gue no hagin estat conformes
en realitzar dites obres. Aquestes, sino
es pacta el contrari, guedaran en bene-
fici de la finca (art. 112 Llei arrenda-
ments urbans).

En aquest mateix suposit es poden
emmarcar les obres d'installacio
d'antena collectiva d'acord amb la Llei
49/66 de 23 de juliol, en establir que
quan la installacid d'una antena collec-
tiva es realilzi obligatoriament, es con-
siderara cbra de millora i el propietari
tindra dret a percebre dels llogaters els
interessos corresponents al capital
inverlit per a les obres d'instatlacio i a
mes un u per cent anual del cost de la
instalacid per a cada connexié, com a
despeses de conservacio. Com a par-
ticularitat s'ha d'assenyalar que aques-
tes quantitats solament es podran
cobrar a aquells usuaris gue hagin
obtingut la connexio a I'antena collec-

OBRES D'ENTRETENIMENT s AUTORITZACIO: NO ES NECESSARIA

DESTINACIO: QUEDEN EM BENEFICI DE LA FINCA

) IMPORT. A& CARREC DE LARRENDATARI

Amb permis arrendador, quan maodifiquin configuracio.

'} Arrendatar quan no modifiquin contiguracio local ni debilitin resisiéncia materials.

FACULTAT PER FER-LES

A CARREC PROPIETARI: Quan s'acardi amb més de 3/5 parts llogaters (art. 112 LAU), o en el supésit d'anle-
nes collectives obligatories. Comporta incremenl renda (Llei 49/66)

DESTINACIO: Quan al supdsit normal, (a carrec arrendatari), correspon al propietari decidir si les obres queden en benefici de

") OBLIGACIO:; PROPIETARI (art. 1554 CC)

FACULTAT PER FER-LES ) cas p'URGENCIA: LARRENDATARI (art. 10 LAU)

A7 LA
HerLad ) Cas de negativa propietari |
OBRES
DE < )
MILLORA A CARREC ARRENDATARI: Mormalment
IMPORT
la finca o si prefereix que la finca retorni al seu primitiu estat.
OBRES

NECESSARIES j
IMPORT anual.

) - A carrec arrendatari quan tinguin crigen en danys delosos o culpables dels quals en sigui respon-

- A carrec del propietari, bé directament, o bé. reemborsant a I'arrendatari quan aguest Gltim les hagi
fel | pagat (arl. 107-110 LAU). En qualsevol cas podra cobrar interessos del capital invertit fins al 12%

sable (art. 111 LAU).

DESTINACIO: En benefici de la finca.

abril 1890

Posar a disposicié propietari import obres retornar finca a pri-
mitiu estal, si el cost és inferior a 3 mensualitats de renda.

J Demanar permis judicial en els altres suposits, Aixd comporiara
fianga per assegurar la reposicié i increment de renda.
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tiva; perd s'ha de tenir en comple que
no es permelra installar cap antena indi-
vidual en els edificis provistos d'antena
colectiva,

Obres necessaries

Entenem com aitals, aquelles que
son imprescindibles perque la vivenda
0 el local de negoci pugui servir per a
I'is a qué ha estat destinat,

Com a norma general, dites obres
o reparacions ha de fer-les el propietari
i al seu carrec, a menys que s'hagi pac-
tat el contrari. Abans de la vigéncia de
la Llei d'arrendaments urbans i actual-
ment encara per aquells arrendamenis
sotmesos exclusivament al Codi Civil
(per exemple els arrendaments per tem-
porada), era el «costum del pobles el
que assenyalava quines eren les obres
que havia de pagar l'arrendador i qui-
nes el ilogater, assenyalant-se, emperao,
que en cas de dubte s'atribuirien a car-

rec del prapietari (art. 1580 Caodi Civil).

El fonament de lobligacio de
l'arrendador d'executar al seu carrec les
obres i reparacions de caracter neces-
sari el tenim en el fet que és inherent
al contracte de l'arrendament que
I'arrendador (mentre duri el contracte)
conservi la finca en estat de servir per
a |'us pactat (art. 1554 Codi Civil), ja que
no li és permes variar la seva forma (art.
1657 id.); tant és aixi que l'arrendatari
t& obligacic de posar en coneixement
del propietari, amb urgéncia, la neces-
sitat d'aquest tipus de reparacions {art.
1559 Codi Civil), i en el suposit que, per
no fer-les l'arrendador les hagi
d'emprendre ['arrendatari, aquest
podra reemborsar-se de l'irnport gastat.
Evidentment que correspaon al propie-
tari realitzar les chres i reparacions
necessaries, | nomes, subsidiariament,
es transiorma aquesta obligacid del
propietari (de fer les obres) en la d'haver
de reembaorsar 'import a l'arrendatari
quan aguest Ultim hagi hagut de
realitzar-les.

El propietari, emperd, pot
rescabalar-se en part, de les cbres de
reparacio, exigint als arrendataris l'abo-
nament del 12% anual del capital inver-
tit, dividit entre els arrendataris en
proporcid a les rendes que paguin, |
sense que aquest augment pugui
sobrepassar del 50% de la renda anual
(Llei 46/80 d'1 d'ocltubre).

Amb independéncia del que s'ha
dit, aquelles obres | reparacions que tot
I essent de caracter «necessari» tinguin
origen en danys dolosos o culpables
produits per l'arrendatari o per les per-
sones que amb ell convisquin, aniran
al seu carrec, i a més, si ha existit inten-
cionalitat o mala fe, es donara tanma-
leix causa de desnonament (art. 111 Llei
arrendaments urbans en relacio als art.
1561 a 1564 Codi Civil).

En el quadre que acampanya
aquest article, s'intenten esguematitzar
les caracteristiques dels esmentats tipus
d'obres. Espeream que aguest resum de
suposits serveixi per aclarir alguns con-
ceptes sobre el tema de les obres en
els habitatges de lloguer, | tambe per
conscienciar-nos del caracler vid i dina-
mic del Dret com a instrument per acon-
seguir la Justicia.

Robert Brell &5 advocal,
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