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1.A EQUIVALENCIA EN LOS CONTRATOS ONEROSOS

1. Los contratos que comportan el enriquecimiento patr'mo-
rial de una de las partes, se divide: en contratos a titulo ouneroso
a titulo gratuito, segiin que ese enriquecimiento o ventaja pa-
trimonial se haga o no a cambio de una contrapartida o coutra-
prestacién, de un eguivalente, a favor del otro contratante.

Esta idea de equivalencia fué recogida con nitidez por el Co-
digo civil italiano de 1865, al decir en su art, 1.101: «Es a titulo
oneroso el contrato en que cada uno de los contratantes pretet-
de, mediante equivalenie, alcanzar una ventaja: a titulo gratuito
o de beneficencia aquél en que cada u o de los contratantes pre-
tende conseguir del otro una ventaja sin equicalenten (1).

La misma idea sirve de soporte a la disiincion en autores y
crdenamientos, autque no la expresen siempre con igual clari-
aad (2).

(1) Vid. MaNeyti, Sui concetio di donazione, en «Rivista di Diritto civiles,
1911, pags. 368 v 369.

(21 Cfr. Mavry. Essai sur ia role de ia notion d'equivalence en droit ¢lvil
frangaise, Paris. 1920.
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Mas la ecquivalencia, o si queremos cmplear otra formula, el
cquilibrio de las prestacioncs (3), con ser criterio fundamental de
clasificacidon, no es criterio univoco, y, pcr eso, precisa ser mati-
sado para determinar—como pretendemos—su valor en orden 2
ta "trasce"dencia juridica de su desconoctmiento practico.

De equivalencia puede hablarse en sentido diverso dentro de!
grupo de los contratos onerosos. Y de aqui la clasificacion que
se hace de ellos.

Ademis, para cada tipo de contratos onerosos cabe atn dis-
tinguir una equivalencia en sevtido objetivo y otra en sentido
meramente subjetivo, apreciada por lag partes,

Onerosos son los contratos conmutativos y los aleatorios, por-
que en ambos hay ventajas equivalenies para los contratantes,
pero mietiras que en los conmiutativos esas vemiajas som ciertas
v determinadas desde el principio, en los aleatorios la equivalen-
cia queda afectada por la suerte (el aleas del contrato), que puede
favorecer indistintamente a cualquiera de las partes. Y esto ocu-
rre tanto si el riesgo recae. de facto, exclusivamente sobre umno
de los contratantes (juego v apuesta. pcr ejemplo), o se distribu-
ye entre ellos en cierta medida [caso del seguro, renta vitalicia,
etcérera).

En el contrato de apuesia las partes crean artificialmente el
riesgo para que recaiga sobre una de ellas y en beneficio exclu-
sivo de la cira. pero ¢l contrato es oncroso porgue se da en €l
la nota de equivalencia: es una equivalencia de aleatoriedad, por-
Gue el riesgo amenaza por igual a ambas, que aceptan el sacrifi-
cio probable ante el estimulo de la esperada gamancia,

En el seguro se hace participe al asegurador de un riesgo
gue, sin el ccntrato, hubiera amenazado exclusivamente al ase-
gurado, v esto mediante un equivalente (las anualidades o pre-
mics) que—como en el ejemplo anierior— es equivalente aleato-
rio, pues lo mismo puede beneficiar al aseguradc que al asegu-
rador (segin que el riesgo se produzca o to de hecho y segun
el nimero de anualidades o premios satisfechos).

Aun dentro de los contratos conmutativos tampoco tiene
siempre igual seviido la equivalencia de las ventajas y sacrificios
patrimoniales. Asi en un contrato de cambio (compraventa, per-
muta, arrendamiento, etc.), las ventajas estdn cuantitativamente
determinadas ab initio: lo que no ocurre e~ los parciarics: en
éstos uno promete a otro ciertas prestac'ones a cambio de una
aucia en la ganancia que ¢l otro se propene (3). La cuota de
participacién, aunque sea relativo, es también un medio de de-

(3 La ventaja equivalente pucde :<r simultinea o no: cabe que se haya
realizado o que tenga que producirse en momento posterior, segun el juego
contractual. Vid. Abueo, Swul concctto di cquilibrio economico nei contratfi
anerosi, Torino. 1921.

14, Cfr. Exxeccervs, Derecho Civii. Parte generai. 11, trad. esp.. Barce-
lona. 1033 pag. ;3.
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termi acion, yue excluye el riesgo caracteisstico de los contra-
tos aleatorios.

2. Todo esto por lo que mira a los diversos grupos de con-
tratos onterosos (3), en los que se da siempre la nota de equiva-
lencia. Mas para cada uno de ellos cabe todavia distinguir una
equivalencia en sentido objetivo y otra en sentido meramertte
subjetivo.

I.a equivalencia objetivamente considerada se atiene a l!la va-
loracién econdémica de las contraprestaciones e invoca ef su de-
fensa la idea de justicia conmutativa (igualdad y proporcionali-
dad de sacrificios y ventajas para las partes).

La equivalencia en seniido subjetivo se «scuda en la idea de
autonomia cortractual, base del sistema secular en Ics ordena-
mientos civiles, dejando al libre juego de los estimulos indivi-
dauales el logro de la idea de justicia que late en la equivalencia
objetiva.

El Derecho—dice InerIinG—reconoce el poder regulador y le-
gitimo del egoismo. Su concepcién es ésta: cada una de las
dos partes mira su propia ventaja y trata de aprovecharse de la
menos favorable pesicidn de la otra parte. Esta desigualdad de
posicidn puede degererar en un verdadero estado de coaccidon
cuando existen de una parte el maximo de necesidad, y de otra
un medio exclusivamente suyo de satisfacer aquélla, El necesita-
do no tiene en este caso mas remedio que someterse a las con-
dic’ones impuestas por la adversa. El que se ahoga, ofrece su
fortuna por el cabo de ura cuerda: el que muere de sed en el
desierto, da sus perlas a trueque de un sorbo de agua; Ricar-
do III, en Shakespeare, grita: «mi reino, por un caballo». Cuan-
do de ello deperde la vida, la cosa mas infima adquiere un precio
inestimable.

Pero fuera de estas circunstancias ex:raordinarias, IHERING
encuettra la solucién en la idea de equivalencia subjetiva: El
-egoismo de aquel que quiere recibir lo mas pcsible, tropieza con
iléntico sentimiento de aquel que trata de car lo menos posible.
El equilibrioc se produce en un punito de indiferencia, que es el
equivalente. La experiencia establece este equilibrio entre la pres-
tacién y la contraprestacion y fija una tasa del salario (de la pres-
tacion real), gracias a las cuales ambas partes adquieren su de-
recho, sin pérdida para ninguna de ellas. El equivalente realiza
la idea de justicia en la esfera en que se mueve el comercio ju-
ridico (6).

(5) No podemos ocuparnos—por no importar a nuestro objeto—de los con-
tratos remuneratorios. que, para.algunos, cabalgan entre los onc¢rosos y gra-
tuitos. Vid. Lépez Parop, La donacion remuneratoria y el art. 622 del Cddigo
ctdl, en «Anales de la Academia Marritense del Notariados, IIT, Madrid, 1943,
pag. o vy sigs.

(o) InmerinG, El fin en ol Derecho, trad. esp.. Madrid, s. a., pags. 8;89.



1192 Amadeo de Fuenmayor Champin

Al revisar recientemente el concepto de lesion, GOMEZ AceBO
viene a expresar el mismo petsamiento. lis evidente-—nog dice—
que el ideal de justicia en los contratos conmutativos exige un
equilibrio en el valor de las prestaciones, Toda prestacién tiene
un valor, no sélo subjetivo, sino también objetivo: es la com-~
nmunis aestimatio. Ahora bien: este idea]l de justicia en la vida
no existe ni puede existir. Los contratos, que son el medio juri-
dico por el cual los humanos proveen a sus necesidades, recogen
el egoista materialismo congénito en ellos, con lo que resulta que
en la mayorfa de los casos constituyen verdaderos atentados a
aquel ideal de justicia. El Derecho, que es, primero y antes que
nada, instrumento de paz social, impone a uliranza el pacle sunt
servanda. Con ello la voluntad juridica legitima aquellos desequi-
hibrios en el valor de las prestaciones y hay que estar a lo con-
verido. En definitiva~concluye—el consentimiento absolutamen-
te libre legitima el contrato por entero, aunque la lesidon sea
gravisima.

Por eso quiere Hevar el fundamento de la lesion rescisoria 4
la teoria del acto ilicito: para que la lesion pueda ser omnicCm-
prensiva y, por tanto, fecunda. debe descansar en un concepto,
como el del acto ilicito, inmutable per se¢, pero cou fisonomia cam-
biante al unisono del opinar ético social (7).

Asi se impone, como postulado central de la contratacion, la
idea de equivalencia meramente subjetiva, en la que lo dnico que
importa es dejar a salvo la autonomia de las partes, rervio del
principio de seguridad juridica.

Todo lo que en via normal puede hacer el Derecho—afirma
BarAssi—es exigir que el precio sea efectivamente considerado
por cada uno de los contratantes como equivalente efectivo, que
se mantenga de verdad la apreciacién subjetiva (8).

O como escribe GARCiIA DE ENTERRfA: el equilibrio con-
tractual se Jogra a través del mecanismo sinalagmdtico y no por
la equivalencia material econémica (9).

Posicidn que expresa con justeza CASTRILLO al referirse a la
justicia en el dmbito contractual: de todas las valoraciones posi-
bles fundadas en la utilidad subjetiva, en la atilidad objetiva. etc.,
las partes fijan la unidad de medida por si mismas, luego de los
tanteos prcpios del sistema, y de la lucha de intereses que el
sgoismo individual hace propia del trafico, del cual es el 2lma

() GOMEz AceBo. Revision del concepto de lesion: su estructura técnica.
<n «Revista de Derecho Privados, XXXIV. 1930. pags. jo4 ¥ 309.

(8) Barassi, Giusto salarip e salori snormali. Contributo al concetto di
cquivalenza mei contratti onerosi di scambio, en «Rivista di Diritto Commer-
ciales. XV, 1047. 1. pag. 14.

(9) Riesgo y ventura v fuerza mayor en el contrato administratizo, en «Re.
vista de Administracion publicas, 1. 2. 1950, pig. &).
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misma. La medida es su medida. En principio, la medida es ma-
teméaticamente justa (10).

Es el triurfo del sistema de la autonomia que, con abandono
de criterios objetivos, deja en libertad a los contratantes para la
apreciacién de sus intereses, siempre, claro estai—como advlerte
FUNAIOLI—que se desenvuelvan con ncrmalidad; su actividad
debe ser tolerada mientras sea normal [11).

3. La ley toma en cuenta—de ordinario—la equivalencia
subjetiva y ofrece a las partes variados remedics para mantener-
les en el equilibrio de las prestaciones, tal como por ellas fue pac-
tado (12). N

Ante el desequilibrio sobrevenido o que se teme pueda sobre-
venir—por causas imputables o no a uno de los coutratantes—se
protege la equivalencia subjetiva mediante la modificacién de las
prestaciones para acomodarlas al moédulo contractual o con el re-
medio extremo de la resolucion que faculta a desligarse del vincu-
lo a la parte que resulta victima de ese desequilibrio, o con 12
excepcién que permite dilatar ¢l cumplimiento de la obligacion
mientras la otra no cumpla debidamente ¢ asegure su cumpli-
miento.

a) Reduccion de las prestaciones por un desequilibrio sobre-
venido no imputable a las partes.

El Cédigo civil trata de restablecer—en materia de arrenda-
miento de ccsas—Ia equivalencia subjetiva c¢1 dos supuestos:

— Si durante ¢l arrendamiento es necesario hacer alguna repa-
racién urgente en la cosa arrendada que no pueda diferirse hasta
la conclusion del arriendo, tiete el arrendatario obligacion de to-
lerar la obra ; pero si la reparacién dura mds de cuarenta dias, debe
disminuirse el precio del arriendo a propercién del tiempo y de la
parte de la finca de que el arrendatario se vea privado (art. 1.558).

— El arre“datario de un predio ristico tiene derechc—salvo pacto
en contrario—a rebaja de la renta en caso de pérdida de la mitad
de los frutos por casos fortuitcs extraordinarios e imprevistos.

(10) CastriLLO, Awtonomia y heteronomia de la voluntad en los contra’os.
en «Anuario de Derecho civil», II, 1949, pag. 59I.

(11) Fusatonr, La concezione individualistica del diritto e la validitd dei
negozi juridici. en «Rivista di Diritto commerciales. NXXVIIL. 1930, 1. pé-
gina 146.

(12) La regla sobre el caricter subjetivo de la equivalencia presupore
—advierte Barassi, Instituzioni di Diritto Crile, Milano, 1948, pag. g42—que
pueda, en efecto. existir equivalencia entre la ventaja ¥ el sacrificio de cada
contratante. Problema distinto es el que nace de la eliminacién de la ventaja
o de la pérdida. En tal caso no hay cucstion ninguna de equivalencia; y por
faltar entonces uno de los términos que la equivalencia exige, se deforma el
tipo contractual, por dejar de ser a titulo oneroso. Esa es la razon d. conde-
narse el pacto leonino (art. 1.601 de nuestro Codigo civil).



1194 Amaden de Fuenmayor Champin

entendiéndose por tales el incendio, guerra, peste, mundacidn in-
solita, terremoto u otro igualmerte desacostumbrado, y que los
contratartes no hayan podido racionalmente prever (art. 1.575).

b) Resolucion por el desequilibrio sobrevemdo imputable a

t'ng parte.
En este grupo figuran:

— La facultad resolutoria tacita del articulo 1.124 del Cédigo civil,
y su aplicacién al arrendamiento, a tenor del articulo 1.556: «Si
el arrendador o el arrendatario no cumplieren las obligacioties ex-
presadas en los articulos anteriores, podrin pedir la rescisién del
contrato y la indemrizacién de dafios y perjuicios, dejando el con-
trato subsistente.» El término rescisién que emplea este precepto
corresponde en rigor al concepto de resolucién, acogido, con me-
jor técrica, por el articulo 1.124.

— El comiso en el censo enfitefitico (art. 1 648) v los remedios
que establecen los articulos 1.659 y 1.660 para el censo consigna-
tivo y el 1.663 para el reservativo, En estos casos el desequilibrio
sobreviene por el incumplimiento imputable a una de las partes.

— La regia establecida en el articulo 1.503: “Respecto e lus bie-
nes muebles, la resolucidn de la venta tendrd lugar de pleno dere-
cho, en interés del vendedor, cuando el comprador, antes de vencer
el término fijado para la entrega de la cosa, no se haya presen-
tado a recibirla o, presentandose, no haya ofrecido al mismo tiem-
po el precio, salvo que para el pago de éste se hubiere pactado
mayor dilacién.»

— Los supuestos de resolucion que previensn los articulos 329.
330, 332 y 330 del Codigo de comercio, en materia de compraventa,
y el 38g del mismo Cédigo en caso de seguro. En todos ellos se
emplea el término de rescisién impropiamente, debiendo entenderse
en sentido técnico de resolucion.

c) KResolucién o reduccion, como garantia legal, ante un des-
equiltbrio sobrevenido o temido.

Con independencia de la culpabilidad de las partes—que pue-
de no existir—, la ley establece el remedio de la resolucién o de
la simple reduccién de las prestaciones cuando aparece una cir-
cunstancia que produce o hace temer que se produzca un desequi-
librio, una quiebra, en la equivalencia subjetiva del contrato.

Son ejemplos tipicos de esta garantia legal:

— EI caso contemplado por el articulo 1.503 del Cédigo civil:
«Si el vendedor tuviere fundado motivo para la pérdida de la
cosa inmueble vendida y el precio, podrd promover inmediata-
mente la resolucién de la venta.



La equivalencia de las prestaciones en la legisl. de Arrendumientos 1195

- l.a mal llamada rescisién del articulo 328, apartado.1.°, del
Cédigo de comercio: «En las compras de géneros que no se ten-
gan a la vista ni puedan calificarse por una calidad determinada
y conocida en el comercio, se entenderd que el comprador se re-
serva la facultad de examinarlas y de rescindir libremente el con-
trato st los géneros no le convienen.» Tritase también de reso-
lucién, ’

— La accién resolutoria en los casos de resultar Ja cabida o cali-
dad de la finca comprada distintas de las estipuladas, si no opta
el perjudicado por la modificacién proporcional del precio (articu-
los 1.469 del C. c., que habla de «rescisién del contraton ; 1.470,
que, con mayor propiedad, emplea el giro «desistir del contra-
ton; y 1.471, que se refiere también a la accién resolutoria, a pe-
sar de decir «a no ser que el contrato quede anuladon).

— Las acciones por saneamiento de vicios o defectos ocultos:
para pedir la resolucién (accién redhibitoria, arts. 1.483, 1.486,
1.487, 1.438 v 1.498 del C. c.), o la simple reduccién proporcio-
nal del precio (accidén estimatoria o gquanii minoris, arts. 1.480
y 1.499). El fundamento de estos remedios no es otro que la ga-
rantia de la equivalencia subjetiva. Tratase de vicios o defectos
juridicos de la cosa {carga o servidumbre no aparente, sin men-
cionarla la escritura), «de tal naturaleza que deba presumirse o
la habria adguirido el comprador si la hubicra conocidorn (articu-
lo 1.483); o de defectos ocultos que hacen la cosa vendida «im-
propia para €l uso a que se la destina», o que «disminuyen de
tal modo este uso que, de khaberlos conocido el comprador, no la
habria adguirido o habria dado menos precio por ellan (art. 1.484).

— La facultad, en casos de eviccidn, de resolver el contrato (ar-
ticulo 1.479 del C. c.), o de exigir la indemnizacién correspon-
diente (art. 1.478), o de optar por uno u otro remedio para lograr
el restablecimiento de la equivalencia pactada (art. 1.540).

d) Suspension del cumplimiento de la obligacion mientras la
parte culpable no cumpla debidamente.

Cuando una de las partes no cumple su obligacién o no la
cumple en los términos debidos, puede la otra, ante el peligro de
que sobrevenga un desequilibrio contractual, dilatar el cumpli-
miento de la suya—sin incurrir en mora—hasta que aquélla se
decida a realizar su prestacion.

Esta facultad se da en los casos en que las prestaciones de una
v otra parte deban realizarse simultineamente—lo que ocurre
cuando no se establece otra cosa en la ley o en el contrato—y se
ejercita por medio de dos excepciones dilatorias: la exceplio non
adimpleti contractus y la exceptio non rite adimplet contractus.
Tienen su apoyo, a juicio de PEREZ GONZALEZ y ALGUER (13), en

(13 Anotaciones a ENXNECCERUS, Derecho de obligaciones, 1, Barcelona,
1933. pags. 168 v 169. En igual sentido Castax, Derecho? Civil espasiol comiin
v foral. 5.8 ed., 11, Madrid. 1041, pag. 474.

12
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el articulo 1.100 del Cddigo civil: «En las obligaciones reciprocas
ninguno de los obligados incurre en mora si el otro no cumple o
no se allana a cumplir debidamente lo que le incumbe» ; precepto
que concuerda con el principio del articulo 1.124 interpretado por
la jurisprudencia en el sentido de justificar el incumplimiento de
la otra, que no tiene por ello derecho a exigir que la otra cum-
pla, pues ésta puede defenderse cuando sea demandada (Senten-
cias 28 junio 1893, 7 octubre 1895, 8 julio 1903, 9 julio 1904,
19 junio 1913, 6 noviembre 1923, 11 abril 1924, 10 febrero y 1
abril 1925 y 20 diciembre 1926).

Una aplicacién particular de esta facultad se encuentra en el
articulo 1.466 del Cédigo civil: «El vendedor no estard obligado
a entregar la cosa vendida si el comprador no le ha pagado el
precio o no se ha sefialado en el contrato un plazo para el pago.»

e) Suspension del cumplimiento de la obligacidon mientras no
se asegure el cumplimiento improbable de la otra parte.

Es un caso distinto del anterior, pues no exige que las pres-
taciones de ambas partes deban realizarse simultdneamente y por-
que, ademds, las excepciones dilatorias citadas no pueden elimi-
narse prestando caucién.

Encontramos este caso, como garantia legal para evitar el des-
equilibrio de las prestaciones, en la compraventa:

— A favor del vendedor, en el articulo 1.467: «Tampoco tendra
obligacién el vendedor ‘de entregar la cosa vendida cuando se
haya convenido en un aplazamiento o término para el pago, si
después de la venta se descubre que el comprador es insolvente,
de tal suerte que el vendedor corre inminente riesgo de perder el
precio. Se exceptia de esta regla el caso en que el comprador
afiance pagar en el plazo convenido.»

— Y a favor del comprador, en el articulo 1.502: «Si el compra-
dor fuere perturbado en la posesién o dominio de la cosa adqui-
rida, o tuviere fundado temor de serlo por una accién reivindica-
toria o hipotecaria, podréd suspender el pago del precio hasta que
el vendedor haya hecho cesar la perturbacién o el peligro, a no
ser que afiance la devolucién del precio, en su caso, o se haya es-
tipulado que, no obstante cualquier contingencia de aquella clase,
el comprador estard obligado a verificar el pago.»

4. Mas la ley que, de ordinario, toma en cuenta la equiva-
lencia subjetiva, evitando—como en los casos que acabamos de in-
dicar-—las consecuencias de un desequilibrio sobrevenido {(14), se

(14} Generalmente—dice Pric Pefa—el ordenamiento juridico se contenta
con restablecer el equilibrio patrimonial perturbado por ¢l incumplimiento.
colocando el patrimonio del perjudicado en la situacién que debia tener si el
obligado a la prestacién hubiera cumplido: pero en ocasiones Hega a mas, v
descargs todo el peso de <u reaccion contra determinados incumplimientos.
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cuida también de eliminar la falta de equivalencia objetiva en el
momento inicial del contrato cuando se dan determinadas cir-
cunstancias.

En nuestro ordenamiento civil encontramos dos remedios del
signo indicado: la rescisién por lesién econémica y la represién
de los contratos usurarios. La primera faculta al perjudicado para
obtener ia ineficacia del contrato; la segunda le permite pedir la
nulidad de las prestaciones excésivamente onerosas e ilicitas.

a) Rescision por lesion econdmica.—Nuestro Tribunal Supre-
mo, en sentencia de 17 de abril de 1943, ha fijado con precisién y
claridad el caricter de este remedio, a propésito de un caso de
rescisién de operaciones patticionales: «las acciones de nulidad
y rescisién, aun presididas por la nota comin de ser medios que
tienden a la ineficacia del negocio juridico, son inconfundibles
especificamente por ofrecer un contenido de sustantividad propia
con caracteres bien manifiestos, entre los que, sin pretensién ago-
tadora, cabe sefialar: 1) su distinto origen, en cuanto la nulidad
absoluta o relativa parte de la carencia o vicio sustancial, respec-
tivamente, de los requisitos esenciales del acto o contrato, y la
rescision presupone que la relacién juridica ha sido validamente
constituida, si bien concurren en ella determinadas circunstan-
cias—en general wn agravio juridico-econdmico—que obstan a su
eficacia, segln revelan los articulos 1.2g0 y 1.300, en relacidn,
por lo que a particiones se refiere, con el 1.073 v con el 1.081 del
Cédigo civil; 2) su distinta naturaleza, puesto que la nulidad es
accién principal y la rescisién es subsidiaria, sélo utilizable a falta
de todo otro recurso legal para obtener la reparacién del perjui-
cio (arts. 1.294 y concordantes del mismo texto legal), y 3) los
distintos efectos que producen, ya que la nulidad invalida siempre
el acto o contrato, mientras que la rescisidn es a veces compatible
con la subsistencia total o parcial del nexo creado, y sus conse-
cuencias, o no afectan a todos los interesados, o se traducen en
una indemnizacién que compensa la lesién inferida, segin pro-
clama el articulo 1.077, entre otros, del Cddigo civil».

b) Los contratos usurarios—I.a Ley de 23 de julio de 1908,
en su articulo 1.°, apartado 1.°, dispone: «Serd nulo todo con-
trato de préstamo en que se estipule un interés notablemente su-
perior al normal del dinero y manifiestamente desproporcionado
con las circunstancias del caso o en condiciones tales que resulte
aquel leonino, habiendo motivos para estimar que ha sido acep-
tado por el prestatario a causa de su situacién angustiosa, de su
inexperiencia o de lo limitado de sus facultades mentales.»

llevando los hechos a la esfera propia del Coédigo penal (E! incumplimicnto
coniractual como acto injusto. en «Rewvista de Derecho Privados, XXIX,
1043. pag. 151). Vid. también QuUINTANO RipoLLES. Incumplimiento de obliga-
ciones sancionado criminalmente, en la misma Revista, XXVIII, 1944, pagi
nas 7N ¥ sigs.
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la jurisprudercia veria exigiendo para ta apreciacion del ca-
racter usurario de un contrato la existencia conjunta de todos los
requisitos del articulo citado, ¢s decir, un interés desproporciona-
do y una situacion del prestataric angustiosa, o de la limitacion
de facultades, con lo que la ley de Azcarate representaba uv enér-
gico amparo de !a equivalencia contractual en sentido subjetivo.

A partir de la sentencia de 24 de marzo de 1942 ha sentado la
doctrina—reiterada pcr las de 12 de julio de 1943, 18 de junio
de 1945 y 15 de diciembre de 1945—de que «basta se aprecie 1a
existencia de un interés pactado totablemente superior al normal
y manifiestamente desproporcionado con las circunstancias del
caso para que proceda declarar la nulidad del contrato sin que se
requiera ningura otra circunstancian.

Con esta doctrina—comenta DUALDE—Ila usura practicamente
tiende a fundamentarse en la apreciacién de las circunstancias ob-
jetivas del préstamo a base de una falta de eguivalencia, Es declr,
que la ley pone en la balanza las prestaciones de las partes,
y por parecerle mal la pesada, la anula, aunque a las partes les
pareciera bien el contratar (13)

El caracter objetivo de esta orientacion aproxima las figuras
de usura y rescision por lesién, pues ambas representan una reac-
cion de la ley contra un agravio juridico-econdmicoy inicial, que
se reprime con independencia de que existan o no en el contrato
los vicios tradicionales de error, intimidacidn o dolo, que sirvie-
ron de fundamento en otro tiemwpo a esas instituciones (16). Se
impove, asi, el pensamiento del precio justo tan grato a los cano-
nistas (17)., aunque limitado a los supuestos que la ley taxativa-
mente sefiala al fijar el ambito de la usura y de la rescisién.

5. Para completar el cuadro de los remedios ccnira el des-
equilibrio de las prestaciones parece obligado hacer una sumaria
referencia, £n estas notas, a la cldusula rebus sic stanitbus.

Cuando se invoca esta clausula—que, siguiendo a los viejos
autores, se ertiende por muchos implicita en los contratos (18)—

(15) Duvawpe. Los imperativos contraciuasles. en «Anuario de Derecho
Civils, II. 1949, pag. 535.

(16) Vid. Sawviort, La datirina dell'usura secondo i canonisti e i ciwilisti
dei secoli XII ¢ XIV, en «Studi giuridici in onore di Faddas». Napoli, 1000,
pags. 259 v sigs.: Rotospi. I'ecchie e nuove tendenze per la represione dell’
usura, en «Rivista di Diritto civiles. III, 1911, pags. 237 ¥ sigs.: MevxaL,
Quelques notes sur ['histoire de lg rescision pour lesion des conirots entre
majeurs au moyen dge, «n «Studi in onore di Vittorio Scialojas, Milano, 190s,
pags. 339 ¥ sigs.

(17) Sobre el «pretium iustums, cfr. Bussi, Del concetto di commercio
¢ di commerciante nel pensicro giuridico musulmano in relazione alla storia
gencrale del diritto. en «Studi in memoria di Aldo Albertonis, III, Padova.
1933. pag. 9 ¥ sigs.

(18 «Est regula—decia MaxTica—quae ex bono etiom et aequo descendit
ut contractus debeat intelligi rebus in eodem statu manentibuss (Vaticana lu-
cubrationics de tacitis ¢ ambiguis convenionibus. 1.621. Lib. II. tit. IV. pa-
gina 93).
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quiere someterse a examen el periodo que media entre perfeccion y
consumacién para determinar si las circunstancias han afectado en
tal volumen los efectos contractuales que precisa modificar las con-
secuencias normales de los mismos, como tributo a los mds altos
prircipios de justicia (19).

No basta, en estos casos, para restablecer el equilibrio el reme-
Gio de la rescision por lesion, porque ésta solo examina el mo-
mento de perfeccién del contrato, y no le nmportan los cambros
del estado de hecho que sirvié de base a las partes para vincu-
larles.

Estos cambios del estado de hecho, no deben confundirse tam-
poco, como indica BARSANTI, con los casos fortuitos o de fuerza
mayor. Estos, para extinguir la obligacién, han de comportar la
imposibilidad absoluta de la prestacién, en las obligaciones de ha-
cer, y deben afectar al objeto mismo del contrato en las de dar.
Por el contrario, el cambio de circunstancias que permite el juego
de la cldusula no supone la imposibilidad absoluta o relativa de la
prestacién, ni recae precisamente sobre el objeto del contrato:
exige sblo una perturbacién externa del equilibrio de las relacio-
nes (20).

La aplicacién de la clausula se dirige a permitir que la parte
perjudicada por el desequilibrio sobrevenido obtenga la resolucién
del contrato 0 la simple revisién del mismo.

Entre los autores modernos se extiende la idea de la revision,
que ya contaba con partidarios entre los antiguos (21), por lo
general mas inclinados a la resolucién contractual.

Hay casos—nos dice CASTRILLO—en los cuales la resolucién, si
es conforme a la equidad en cuanto libera al deudor de un gra-
vamen carente de conexién con la base primitiva, no lo es en
cuanto priva al deudor de los beneficios que, segtin el contrato
sinalagmético, tiene como acreedor. La resolucién mira soélo a
una de las facetas: evita la ruina del deudor al liberarle de una
cbligacion imposible, pero puede arruinar al mismo deudcr por-
que le priva de un derecho de acreedor que, a veces, alcanzara el
rango de vital desde el purto de vista econéomico. La resolucién
es un remedio heroico para la mitad del problema. La otra mitad
solo puede encontrar solucién adecuada en la revision (22).

(19) CaspiL, Lo clduswic erebus sic stantibus». Sevilla, 1942, pag. 39.

(201 BarsasTi. Risolubilita dei coniraiti a lungo termine per successivo
mutomenio dello stato di fatto, en «Archivo Giuridico». LXIII. 1.899. pag. 10.
© (2r) Ricameri afirmaba el principio de la reducibilidad de los contratoz de
tracto sucesivo si han llegado a set inicuos con el tiempo. «...#c enim suadet
scqualitas in omnibus contractibus sercandar (Univ. civ. et crimi. inrisprudentia,
Lande Pompeia. 1.826, Lib. II, tit. V, vol. II, pag. 77).

(22) Castriio, La guerra y los comiratos, en «Revista de Derecho Pri-
vado». XXIV, 1940, pags. 108 v 109. Vid. también Pérez Serraxo, El amparo
iudicial para la revision de comtratos, en «Estudios juridicoss. I, 1. julio 1941,
pag. 25 v sigs.. v Martiy BaLestero. El pago de prestaciones debidas on
moneda devoluada. Aporiacion ol debate sobre revision de los contratos. sep.
de 1a «Revista General de Legislacién y Jurisprudencias, noviembre 1030.
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En nuestra legislacion especial acoge este doble criterio la ley
de 5 de noviembre de 1940 sobre contratacion en zorta roja: en
su articulo 6.° concede un derecho de resolucién para los «con-
tratos de prestaciones reciprocas» ; y en el 7., un derecho de re-
vision que limita a los contratos de suministro o suministro y obra
formalizados antes o durante la dominacion marxista. El funda-
mento de la revision se expresa muy claramente en el preimbulo
de la ley: «una consideracior de interés nacional, que afecta sin-
gularmente a la reconstruccién, impone la consecuencia de revi-
sar por excepcion y respecto solamente de algunos contratos como
los de suministro y suministro y obra, las obhgaciones validamen-
te pactadas que, circunstancias y acontecimientcs imprevistos en el
instante del otorgamiento, resultan desproporcionados en forma
que, quebrattada la reciprocidad origiraria del contratc, compro-
mete gravemente la normalizacién urgente de la economia na-
cionaln.

Es el reconocimiento—aunque con caracter excepcional—de un
nuevo remedio contra el quebranto del principio de la equivalencia
subjetiva de las prestaciones, que constituye un principlo basico
de nuestro Derecho privado.

: Pero cabe afirmar como principio general de Derecho la re-
solucion o revisidn de los contratos en chsequio de ese equilibrio
de las prestaciones?

La jurisprudercia, que ha tenido ocasiéu de ahordar el pro-
blema (en sus sentencias de 4 de junio de 1902, 25 de marzo
de 1913. 12 de enero de 1923, 18 de mayo de 1929, 14 de diciem-
bre de 1940. 17 de mavo de 1941, 13 de junio de 1944 v 35 de ju-
nio de 1943), se ha cuidado de advertir que la aplicacion de la
clausula rebus sic stantibus o de otras formulas paralelas debe ha-
cerse en todo caso con un extremado criterio de cautela. Niega.
por eso, el cardcter de principio general de Derecho al que pre-
tede—en la generalidad de los cascs—la resolucion o revision
de los contratos en obsequio del equilibrio de las prestaciones.

La sentencia de 13 de jutio de 1944 ha dejado sentado:

«Que. atenta nuestra legislacion civil al principic de la autono-
mia de la voluntad en régime~ contractual, que requiere el cum-
olimiento de lo pactado en los términos comenidos. admite, smn
embargo, ciertas resiricctones pcr razon de ia buena fe que preside
la contratacién—articulos 1.258 del Cdédigo civil v 57 del de co-
mercio— v mas concretame-te, por razon del elemento de justicia
objetiva. implicite en la exigencia de causa en los con‘ratos, refe-
rida esencialmente en los onerosos a la reciprocidad o equivaien-
cia de las presiaciones; de tal suerte que en algunas, aunque Con-
tadas situaciones. la lev permite mirigar el excesivo rigcr de
aquel principio. corfiriendo al juzgador la f{acultad de acomodar
lo convenido pcr la:z partes a las circunsiancias concurrentes en el
caso enjuiciado al t‘empo de ser cumplido lo que se promectio.
segin es de ver, por ejemplo, en los supuestos de prevén los ar-
ticulos 1.103, 1.124 v 1.154 de! Cdédigo cvil...
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»Por lo tanto, y no obstante los reparos de algun secter de la
doctrina cientifica, es preciso reconocer la facultad judicial de mo-
dificar el contrato, lo que no quiere decir que éste se cleve a rango
de principio general, pues no se ha de perder de wvista que la ley
establece como norma fundamentalmente reclora del negocio ju-
ridico €l axioma  pacla sunt servanda’’, por lo que sélo con gran
cautela y notoria justificacién sc podrd hacer uso de la citada fa-
«ultad wmodificadora...»

Esta doctrina es reiterada en la sentencia de 5 de junio de 1945:

«No puede negarse, sin pcsible estrago. la influencia de una
corriente doctrinal que antepone a la antigua teoria de la volun-
tad la tes’s de la declaracién y permite frenir por diversos moti-
vos y utilizando muy variados arbitrios el predominio ahsoluto de
1a autonomia de la voluntad, ya moderando los efectos de los con-
tratos, ora limitando su obligatoriedad, seglin normas de bue-
na fe que son connaturales de la contratacidén y rectoras de los tér-
minos en que lo convenido ha de cumplirse, no es menos cierto
que el ejercicio de esa facultad, supuesta la posibilidad de que el
juzgador se co"sidere autorizadc para hacerla valer... cualquiera
que sea el concepto que de causa se tenga y aunque se identifique
y conecte, segiin mas moderna concepcion, con el movil impulstvo
o determinante de la declaracion de voluntad que se ircorpora al
acto juridico, la inejecucién de un acto por imposibilidad de cum-
plirlo o simplemente por excesiva y normal onerosidad de las pres-
taciones, no constituye, segun traza Tuestro Codigo, un caso de
desaparicién de la causa que por su sola virtud vicie lo que ini-
cialmente fué valido y sigue siéndolo, sino una incidencia del cum-
plimiento que por eso no determira la nulidad radical del contra-
1o ni en muchos casos lleva consigo la rescis'on del mismo.

»Que aunque esta Sala... no ha excluido la posibilidad de cons-
truir, en el ambito del Derecho vigente, la clausula «rebus sic stan-
tibus» como medio de restablecer equitativamente el equilibrio
de las prestacio”es, si lo demandasen Imper:osa e inexcusable-
mente circunstancias muy calificadas, y no ha desconocido en otro
aspectc... atisbos y ain aisladas aplicaciones.... sin embargo, Ia
cantela con que en matcrig tay guebradiza debe obrarse, atenta al
designio de que por falta de aplicacién o por excesiva y normal
generalizacién de la doctrina pudiera padecer la seguridad publica
de las convenciones. tal ccmo inicialmente se establecieron, segun
la patente e inequivoca voluntad de las partes... porque si en las
mas modernas ordenaciones positivas que rindiéndose a esta le-
citima preocupacion dcctrinal dieron paso a la clausula en cues-
tién en los contratos de ejecucién diferida, cuwidd de subordinar
su aplicacion, tanto a la concurrencia de circunstancias extraordi-
rarias ¢ imprevisibles como medio de templar su excesiva onercSi-
dad parg ¢l obligadv. v aun asi las facultades rescisorias, que no
siempre se otorgan. pueden enervarse por obra de equitativas mo-
dficacio”es ofrecidas por el demandado, ro puede decirse que ¢n
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casos como ¢l de autos se haya producido un verdadero e impres-
cindible desequilibrio (23).

11
LA EQUIVALENCIA EN LA LEGISILACION DE ARRENDAMIENTOS

1. Si ahora examinamos el régimen de arrendamientos en la
legislacién especial, comprobaremos que la nota de equivalencia
propia de los contratos a titulo oneroso se ha tenido muy pre-
sente para lograr el equilibrio de las prestaciones al tiempo del
otorgamiento y a lo largo de la vida del negocio.

Cierto que esas leyes especiales introducen novedades que afec-
tan hondamente al contrato de arrendamiento, pero esto no puede
llevar a la conclusién de que la naturaleza e intima esencia del
contrato se haya quebrantado hasta el punto de poder incluir en
esta figura juridica supuestos que tuvieron tradicionalmente na-
turaleza distinta.

Es por demds atinada la observacién de MORENO MOCHOLI,
cuando sefiala la oportunidad y alcance de esta legislacién es-
pecial.

La ley sale al paso del agobio que produce la escasez de vi-
viendas y de los dafios que origina a la tierra la indiferencia del
propietario, y por ello protege al inquilino contra el alza abusiva
de alquileres y dificultades para el cambio de habitacién, y al
labrador, que hace producir con su esfuerzo y gestién personal
la tierra arrendada, contra el egoismo y arbitrariedad de' quien
tal celo y constancia no demostrd.

Pero ninguna de estas medidas, que tienen su origen en im-
pulsos v afanes de orden mds social que juridico—continda Mo-
RENO MOCHOLI—, alteran esencialmente €l ser de las instituciones
a que afectan, sino que determinan un equitativo acoplamiento
del rigor de ciertas concepciones y principios a esa moderacién y
equidad impuestas por los propios fines del Derecho. Por tanto,
la sustitucién de la voluntad particular por la legal no quiere de-
cir cambio de contenido, cuando aquella no se refiere al que es
esencial y propio de la institucién de que se trate. La duracién
del arrendamiento por el tiempo que determina la ley o la pré-
rroga forzosa, afectan hondamente al contrato mismo; pero no
puede decirse por ello quede desnaturalizado el derecho del arren-
datario (24).

{23» Véase el comentario de CASTRILLO a eStas sentencias en Adutonomia y
heteronomia de la volumiad em los comiratos, pig. B2 v sigs.

(29) Morexo MocHoLl. Sobre la naturaleza ]ur:d:ca del derecho del orven
datario. en «Revista General de Legislacion v Jurisprudencias. XV, 1. 1948,

paginas 37-38.
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El Derecho de contratacién tradicional, tan influido por el
principio de la autonomia de la voluntad, queda alterado en mu-
chos puntos por la legislacién especiai, que quiebra en buena
parte ese principio para sustituirlo por su contrario de heterono-
mia ; pero uno y otro son fieles a los grandes postulados del De-
recho objetivo, siempre al servicio de ideales de justicia.

Cambian en la estimacién de los medios para aicanzar la equi-
dad, la justicia conmutativa—que estd en la entraiia del Derechs
privado—, pera coinciden en los fines, que son siempre los mismos.

El Derecho privado—afirma PELAYO HORE--aborrece la des-
igualdad que es propia del Derecho piiblicc y procura corregir
las desigualdades que existen entre los hombres. A ello obedecen
todas esas instituciones de Derecho necesario, como es la legisla-
cién del trabajo, arrendamientos, etc., y que tienden a colocar
a los contratantes, al tiempo de la celebracién del contrato, en un
mismo plano de igualdad (25).

La preocupacién por descubrir las novedades que siempre con-
tiene cualquier norma especial, ha conducido a desfigurar muchas
veces el régimen en ellas contenido, por lo que parece oportuno
examinar también los puntos de semejanza con el Derecho co-
mun. De ese examen resultard la objetiva y ponderada apiecia-
cién de las normas nuevas y el marco exacto de su aplicacion.

En las leyes especiales de arrendamientos risticos y urbanos
encontramos también la idea de equivalencia, pero con una pecu-
liaridad propia del caricter de esas leyes: mientras que el ré-
gimen del arrendamiento en nuestro Derecho comtn se basa sobre
una equivalencia de tipo subjetivo casi siempre, la legislacion es-
pecial tiende al logro de una equivalencia objetiva, sin olvidar
tampoco la de indole subjetiva conseguida por el juego de la
autonomia contractual.

2. La preocupacién de las leyes especiales de lograr en el
arrendamiento la equivalencia de prestaciones se refleja en varia-
das normas relativas al equilibrio inicial, en el instante de otor-
garse el contrato, y a lo largo de su vigencia.

Comenzando por las primeras, debemos referirnos a la fija-
¢ién de la renta, punto en el que acogen criterios muy diferentes
la lev de arrendamientos urbanos y las leves sobre arrendamien-
tos risticos.

Para los urbanos sometidos al imperio de la Lev de 31 de di-
ciembre de 1946, sin desconocer ésta el principio de autonomia
contractual, lo limita al fijar un tope mdximo de renta.

Con ello se impone en el arrendamiento de fincas urbanas el
requisito del precio jusio.

Como dice OGAYAR, la lev exige, reafirmando el principio sen-

(231 Cldusulas de ¢s'abilizacion. en «Anales de la Academia Marritense del
Notariado», IT. Madrid. 1046. pag. 74.



1204 ' Amadeo de Fuenmayor Champin

tado por sus precedentes legislativos, que la renta, merced o pre-
cio, sea, no solo cierta, como exige el Cddigo c1v1] sino también
justa {26).

Pero entendiendo que la injusticia sélo puede tener su origen
—dada la escasez de locales para viviendas y establecimientos de
negocio—en las pretensiones abusivas del arrendador, acoge el
sistema de la tasa de renmtas y establece el precio méximo de los
arrendamientos en funcién del precio que rigiera en determinada
fecha larts. 118 a 122).

I.a tasa de rentas se orienta hacia la tutela de la equivalencia
-objetiva, pero no desconoce tampoco la autonomia de las partes.
Pueden éstas fijar libremente la renta o merced v fijarla de mad>
definitivo mientras no sobrepasen el tope legal, con lo que, en
dltimo término, la legislacién especial ampara el principio de la
-equivalencia subjetiva: se entiende jusfo el precio que acuerden
las partes, mientras no sea ixjusfo por desconocer la tasa esta-
blecida.

Distinto y por demds interesante es el sistema de la legisla-
cién especial de arrendamientos risticos.

Rige en punto a la renta el articulo 7. de la Ley de 15 de
marzo de 1935 ’27), a cuvo tenor «la fijacién de la renta anual
en los contratos de arrendamientos risticos guedard al arbitrio de
las paries contratanies, no obstante lo cual, cualquiera de ellas,
v una ves transcurrido, un ano de la vigencia del contrato, podra
acudir al Juez o Tribunal competente en demanda que se revise
la renta pactada v se fije la que en lo sucesivo ha de ser satis-
fechan.

Se combinan aqui los dos sistemas: equivalencia meramente
subjetiva durante el primer afio de vigencia del contrato, v equi-
valencia de caracter objetivo para momento ulterior por la via de
la correccién judicial del! precio, que puede instar tanto el arren-
dador como el arrendataric, aunque éste se encuentre limitado en
muchas cosas—como en seguida veremos—por imponerle la ley el
respeto de la renta libremente aceptada en determinadas circuns-
tancias.

3. Las leyes especiales cuidan también de mantener la equi-
valencia de las prestaciones durante la vida del contrato.

La de arrendamientos urbanos previene distintos supuestos,
que pasamos a examinar:

a'  Modificacion circunstancial de la renta.—Como quiera que
la prestacion del precio corresponde al disfrute del local, cuando

(26) Exposicion sistemdtica de¢ {3 nucca Ley de Inquilinato. en «Revista
General de Legislacién y Jurisprudencias. XIII. 1n4;. pig. 616

(227 No ha sido derogado p.r las leves de 2% de junio de 1030 ¥ 23 d-
julio de 1042, como ha declarado el Tribunz:! Seprimo e <entencias de 7 de
diciembre de 1043 v 18 de octubre de 1048
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éste aumenta o disminuye, resulta equitativo modificar correlati-
vamente la renta mientras duran las circunstancias motivadoras
del cambio en el uso del inmueble.

A este criterio responden:

— E! derecho del arrendador a participar en el precio del sub-
arriendo en la cuantia que convenga con el inquilino, siempre que
al autorizarlo reserve su participacién y fije la cuantia o porcen-
taje de ésta (art. 19); y la obligacién del inquilino de pagar el
10 por 100 de la renta, por cada uno de los extrafios que con él
convivan y que excedan de dos (art. 27). :

En ambos casos el aumento de renta sélo dura mientras se
dan las circunstancias que lo autorizan, es decir, mientras dura
el uso del local por el arrendatario en mayor medida que la se-
fialada en el contrato, pues no sélo disfruta de él el inquilino, sino
otras personas extrafias a la relacién arrendaticia.

— La llamada suspensidn del conirato {28).

Se da en un deble supuesto:

«Cuando la autoridad competente disponga la ejecucién de
obras que impidan que la finca siga habitada, todos los contratos
a que se refiere este capitulo (2Q) se reputardn en suspenso por el
tiempo que duren aquéllas, quedando, por tanio, suspendida por
tgual periodo la obligacién de pago de la rentan (art. 156).

Cuando se produzca perturbacién en el uso del local arrenda-
do, si «ésta se debiera a obras encaminadas, precisamente, a au-
mentar el nimero de las viviendas con que cuente la finca, los
inquilinos o arrendatarios no tendrén derecho al abono de indem-
nizacién alguna, pero si a dejar en suspenso sus respectivos con-
tratos, con los efectos establecidos en el articulo 156». Asi lo es-
tablece el articulo 151, apartado A).

b) Awmento de la prestacion del arrendatario por nucvos
gastos que ocasiona la finca al arrendador.—Incluimos en este
grupo todos aquellos supuestos en que la ley autoriza al arrenda-
dor para exigir del arrendatario un aumento de la renta con el
fin de que el equilibrio de las prestaciones no se quiebre en per-
juicio de aquél. Lo que no comporta—en muchos casos—un be-

128 Entendemos que no puede hablarse de «suspensiéon del contratos en
los casos de reedificacion del inmueble. cuando el arrendatario tiene derecho
para volver a él, segin razonamos al comentar la sentencia de 15 de en:to
de 1030 (Derecho del arrendatario para ocupar de nuevo la finca reconstruida,
en «Anuario de Derecho Civils, II. 1040. pags. 273 v sigs..

(2 Alcanza la suspension—como indica Garcia Rovo. Tratado de arren-
daniientos prbanos. vol. TI. 23 parte. Madrid. ;048 pag. 261—a! inqui'itato,
arrendamiento de locales de negocio. arrendamiento de vivienda- amuebladas.
subarriendo total o parcial ¥ relacion de simple convivencia regulada por e’
articulo 27.
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neficio para el arrendador, sino simplemente un remedio para
evitarle perjuicios econdmicos.

Esta finalidad puede apreciarse en los siguientes casos que
regula la Ley de Arrendam:entos Urbanos:

— Las diferencias por elevacién de precios en el coste de los ser-
vicios o suministros, cuando se trate de vivienda o local de nego-
cio en edificacién no acogida a precepto legal que prohiba su
repercusion, pueden ser derramadas por el arrendador propor-
cionalmente a la utilizacidn de aquellos servicios o suministros (y
en caso de no existir aparatos contadores, en proporcién a la ren-
ta), halldndose facultado para alterarlas en la medida en que cam-
bie el precio legal de los mismos (art. 126, modificado por Ley
de 21 de abril de 1949 (30).

— El mismo articulo 126 autoriza también al arrendador para
derramar las diferencias por elevacién de contribuciones—cuando
se trate de edificacién no acogida a precepto legal que prohiba
su repercusién—entre los arrendatarios de vivienda y local de ne-
gocio proporcionalmente a la renta.

Se habla en estos casos impropiamente de modificacion de
renta, pues no la hay verdaderamente —segin, indica FLORES MI1-
CHEO—cuando el arrendatario aumenta su prestacién, no por cau-
sa de su disfrute, y el propietario recibe el aumento, no para su
utilidad o beneficio, sino para entregarlo al Estado, de quien se
convierte en recaudador indirecto.

Las modificaciones propias pueden awmentar o disminuir la
renta. Las impropias siempre incrementan la prestacién del arren-
datario (31).

— Si bien el articulo 136 de la Iey de Arrendamientos Urbanos
establece que «las reparaciones necesarias a fin de conservar la
vivienda o local de negocio arrendado en estado de servir para
el uso convenido, serdn de cargo del arrendador»—precepto que
concuerda con el articulo 1.534 del Cédigo civil—, la Ley esta-
blece varias excepciones por las cuales €l inquilino tiene la obli-
gacién de contribuir, en determinadas circunstancias, a las obras
que se realicen en el inmueble, aunque fueren necesarias por el
mero uso arrendaticio (art. 137", La Ley se refiere con minuciosi-
dad, en el capitulo X, al aumento de la prestacién del arrendata-

(301 Al referirse a las derramas por concepto de servicios y suministros,
comenta GALLARDO : «Inneccsario es recordar aqui la doctrina denomirada
«rebus sic stantibuss. que. sobreentsndida en todas las relaciones juridicas,
quedaria descorocida en la l.ey de Arrendamientos sin el precepto contenido
en el articulo 126s (los probicmas de la Ley de Arrendamientos. en «Anuario
de Derecho Civila, I. 1048 pag. 136).

31" Frores Micieo. Modificacion de remta wrbana por motivos fiscales,
en «Revista de Derecho Privados. NXXII, 1948 pag. 210
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rio por la systitucién de enseres, obras no de mejora ordenadas
por la autoridad competente (32), obras de revoco de fachada y
obras de mejora que contribuyan a la higiene, salubridad (33) o
comodidad de sus ocupantes.

Todos estos preceptos que imponen al arrendatario un aumen-
to en su prestacion contractual, muchos de los cuales no le hubie-
ran alcanzado de aplicarse al contrato el régimen comin, son
légica consecuencia del afdn que muestra el legislador para con-
ciliar el equilibrio de las prestaciones durante la vigencia del con-
trato con el sistema de la renta tasada. :

Esa misma preocupacién muestran las leyes de arrendamien-
tos riisticos, pero con normas de signo diferente por desconocer
la tasa legal de rentas. Examinaremos sumariamente la revisién,
reduccién y condonacién de la renta y el régimen de mejoras.

2) Revision de la renta.—La establece el articulo 7.° de la
[Ley de 1935, como derecho que compete al arrendador y arren-
datario, una vez transcurrido un afio de la vigencia del contrato.

El Juez o Tribunal competente, si no lograse la avenencia de
las partes, «dictard resolucién, fijando la renta anual que corres-
ponda a la finca o fincas de que se trate, teniendo en cuenta la
produccién normal de los predios, el precio medio de sus pro-
ductos en el mercado, los gastos de cultivo y explotacién, el liqui-
do o riqueza imponible y los usos y costumbres locales en rela-
cién con la cuantia de las rentas en fincas de andlogas condi-
ciones» {34).

La revisién carece en todo caso de efecto retroactivo, y tiene
por fin evitar—para lo sucesivo—la injusticia contractual produ-
cida originariamente o por circunstancias sobrevenidas.

Asi lo declara Ia sentencia de 22 de septiembre de 1943: «El
derecho de revisiéon de la renta es una medida excepcional que
se concede a las partes contratantes para reparar la injusticia co-
metida al celebrarse el ‘contrato, o la que pueda resultar, aun
siendo justo al celebrarse, por variaciones que circunstancias fun-
damentales pueden producir.»

32) «No se explica realmentc—escriben Cossio ¥y Rusro—por qué razon
han de ser objeto de distinto trato juridico las obras de conservacion cuando
con realizadas voluntariamente por el arrendador, que cuando. ante la desidia
de éste. han tenido que ordenarse por la autoridad competentes. (Tratado dc
arrendamientos wrbanos. Madrid, 1949. pag. 445). ’

(33) «Las mejoras higiénicas y de salubridad—dice UGAYAR. op. cit.. pi-
gina 629—no debian repercutir sobre el arrendamiento, pues la realizacion de
las mismas es una obligacion impuesta al duefio por la legislacion sanitaria
vigentes.

(345 Distinto fin persigue el articulo 133 de la Ley de Arrendamientos Ur-
banos., que concede al arrendatario derecho para solicitar la reduccién de la
renta cuando el arrendador ha cometido defraudacion fiscal. por percibir eren-
tas superiores a las que figuran como base de la contribucién territorials. No
mira este precepto a tutelar la equivalencia de prestaciones, sino a conseguir
—con la colaboracion interesada del arrendatario—un aumento en la recauda-
cion de Hacienda.
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Es un derecho de modificacién contractual que recuerda, a un
uempo, la reaccién contra los negocios leoninos y la aplicacidr
—slempre excepcional—de la cliusula rebus sic stantibus.

Quedan exceptyados de la revisién aquellos contratos que,
previamente y en el momento de su formalizacién, tueren someti-
dos por ambas partes al conocimiento y aprobacién judicial;
pero puede obtenerse, a los tres afios de la vigencia del contrato
y con seis meses de anticipacidn, «la rescisidn del mismo»n, siem
pre que la parte que la solicite pruebe «gué circunstancias impre-
vistbles han sido causa de un quebranto o pérdida durante su
vigencia de mds del 25 por 100 de la renta» (35). Nueve reconoci-
miento de la cldusula rebus sic stantibus, pero con eficacia reso-
lutoria.

Tampoco cabe instar segunda revisién hasta que haya trans-
currido el plazo contractual del arrendamiento (36).

Si el contrato se prorroga por la sola voluntad del arrendata-
rio, no puede éste pedir revision de la renta durante el transcurso
del mismo {37); pero «el arrendador no tiene cortapisa para
producirla aun durante prérrogas obligadas o now (Sent. 18 di-
ciembre 1046).

Estas revisiones, que exigen declaracién judicial, son un me-
dio eficaz, pero complicado, para lograr el mantenimiento de la
equivalencia de prestaciones durante la vida del contrato. De ahi
que se limite, para convertir el derecho de revisién de la renta en
«una medida excepcional», al decir de la sentencia de 22 de sep-
tiembre de 1943.

Por eso se buscd otro medio, més sencillo, de actuacién auto-
mética, para lograr la equivalencia de las prestaciones durante
la vida del arrendamiento ristico. Ese fin persigue el articulo 3.°
de la Ley de 23 de julio de 1942, al ordenar que «para los futu-
ros contratos de arrendamientos de fincas rdsticas la renta que
deba satisfacer el arrendatario se fijard, necesariamente, en una
determinada cantidad de trigo, que las partes sefialardn libre-
mente ; pero su pago deberd efectuarse en dinero de curso legal,
estableciendo la equivalencia a razdn del precio de tasa vigente

{35: Declaran en vigor el § 3.0 del art. ;.2 de la ley de 1935. que establece
csas circunstancias para la revision, las sentencias de 3 de febrero v 11 de
junto de 1947, puntualizando ésta que tales circunstancias «son meramente
enunciativas ¥ no excluyen la existencia v apreciacion de otrass.

(363 Pero el adquiriente de una finca en virtud de procedimiento judicial
tendra derecho a pedir la revision de la renta dentro del afio siguiente a la
fecha de su adquisicién.

{377 Ropricrez Jurabo justifica el precepio diciendo que «cuando un
arrendatario tiene interés en continuar un arrendamiento v usa el derecho
a estas prorrogas, que pudiéramos llamar unilaterales. es porque le va bien en
el megocio, ya que en otro caso no parece logico su deseo de continuar, y,
por tanto, esa buena marchi del negocio se contradice con una justa peticién
de que se revise la rentas. (Comentarios & la legislacion de¢ arrendamiento de
fincas rusticas, Madrid, 1043, pag. 348).
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para el trigo, sin ninguna clase de bonificaciones ni premios, el
dia que la renta deba ser satisfecha» (38).

La sentencia de 4 de diciembre de 1945 afirma que el precep-
to quiso conjugar el principio de libertad respecto a la estipula-
cién de renta con la idea de lograr la mayor y posible equidad
y justicia en la participacién de los productos del agro. Y la de
5 de marzo de 1946 declara que la Ley de 1942 quiso «eliminar
la manifiesta injusticia que representaba el mantener estatificadas
las rentas en numerario, cuando el dinero habia perdido gran
parte de su valor adquisitivo al par que los productos de la tierra
alcanzan notoria elevacién, lo cual fué corregido por tal medion.

La equivalencia se consigue, pues, con el ajuste de rentas
por medio del patrén trigo, y con la revisién, que declara subsis-
tente el articulo 5.° de la Ley de 1942 (39).

b) Reduccidn y condonacién de la renta.—Contempla el ar-
ticulo 8.° de la Ley de 1935 la pérdida o disminucién de la cose-
cha por casos fortuitos, distinguiendo los casos asegurados de
los que no lo son, y agrupando éstos en ordinarios y extraordi-
narios.

(33) El Decreto-ley de 30 de julio de 1949 puntualiza que no sera causa
de nulidad la circunstancia de que las partes contratantes hubieran fijado la
renta en numerario o en especie distinta del trigo, y dicta reglas para la de-
terminacion de la renta en trigo.

Sobre la jurisprudencia anterior a este Decreto-ley vid. PErez SERraNO,
La fijacion de la renta en trigo y la nulidad de los arrendamientos riisticos, en
«Anuario de Derecho Civils, 1, 1948, pags. 840 y ss.

(39) [a Ley de Arrendamientos Urbanos se resiente de la. falta de esas
medidas u otras analogas para evitar el perjuicio progresive del arrendador
a consecuencia de la devaluacion de la moneda. Por eso ha sido criticada en
este punto por los autores. que reclaman un remedio para resolver un proble-
ma ciertamente grave.

FrLores MicHEo echa de menos «un sistema flexible de revision de rentas
para una y otra partes (La situacion actual del inquilinato. en «Revista Cri-
tica del Derecho Immobiliarior. XIX, 1843. pags. 245 y SS.).

Licassa se inclina por una eformula dinamicas: sefialar para cada vivienda,
automiticamente, un precio maximo. v posibilidad de revisar la remta pactada
(que no deberia sobrepasar la tasa establecida). en ¢l tiempo que e estimara
oportuno sefialar, para actualizarla y que fuera de acuerdo con Iis realidades
econdmicas de cada momento (El arrendamicnto wrbano, 1. Zaragoza, 1947, pa-
gina 82). Se adhiere a su parecer Cixovas CouvtiSo. El arrendamiento v lo
nstitucional. en «Revista Critica de Derecho Inmobiliarios. XXIV. 1048, pa-
gina 235 v ss.

César HuerTa defiende la aplicabilidad de la cliusula «rebus sic stantibus» :
El problema de los alquileres. en «Revista General de Derecho». TV. 1948,
paginas 143 v s8.

A juicio de Roca SastRE, el problema hubiera encontrado una solucién
mas adecuada a base de aplicar, por disposicion de la iey. v de una manera
progresiva o por etapas. el principio a que responde la clausula «valor cros,
o sea adaptar al proceso de depreciacion monetaria los precios de inquilinato
mediante permitir unos aumentos graduales ¢r los mismos, segun resultase
de una escala de coeficientes de incrementos. c:lculados con referencia a las
varias fases de dcvaluacion monetaria (Eficacia de la cliusula “'valor oro’”,
en «Revista de Dereche Privados, XXIV. 10300 pig. 23
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Si la cosecha del afio se pierde total o parcialmente por casos
fortuitos extraordinarios, no ascgurables, tales como langosta,
guerra, terremoto y otros semejantes, la renta anual deberd ser
reducida y aun condonada a peticion del arrendatario.

S la pérdida es total, de todas las cosechas del afio, y se ha
originado por casos foriuitos ordinarios, no asegurables, de se-
quia o helada, podrd ser reducida la renta hasta el limite méxi-
mo del 50 por 100.

Los riesgos asegurables ne pueden servir de fundamento para
la reduccién ¢ condonacién; pero tanto el arrendatario como el
propietario podrdn, reciprocamente, compelerse para asegurar las
cosechas contra dichos riesgos, debiendo el arrendador, en tal
caso, satisfacer la prima correspondiente a la cantidad que per-
ciba como renta y el arrendatario el resto.

c) Régimen de mejoras.—La Ley de 1035 distingue en su
articulo 20 las mejoras en obligatorias y voluntarias (40), clasifi-
cando éstas, a su vez, en ttiles y de adorno o comodidad (41).

Las mejoras obligatorias—que son de cuenta de! arrendador—
sélo dan derecho a elevar la renta si producen aumento en los
rendimientos de la finca (art. 21).

Cuando la mejora 1itil se debe a iniciativa del arrendador y
se realiza a expensas de éste, dando lugar a un aumento en los
rendimientos de la finca, tiene derecho, al igual que en las mejo-
ras obligatorias, a una elevacién propcrcional de la renta (ar-
ticulo 22). )

Pero si esta mejora 4til produce un aumento de renta superior
al 10 por 100 de ésta o si consiste la mejora en transformacién
total o parcial de cultivos, la tutela de la equivalencia puede lo-
grarse también mediante la resolucién del contrato a instancias
del arrendatario; derecho reconocido en el articulo 22, que habla
impropiamente de rescisién.

Dicho precepto previene todavia otro medio de mantener el
equilibrio de las prestaciones, al disponer que «si, como conse-
cuencia de las mejoras tiles realizadas en la finca por el arren-
datario, se elevase la contribucidn territorial sin que la renta haya
experimentado aumento, el arrendador podrd reclamar del arren-
datario, como complemento de renta, la cantidad en que dicho
aumento consista».

(40) La terminologia legal se presta a confusion, a juicio de Robricuez
JUraDO. op. cit., pags. 416 y sigs., quien aclara el concepto de «mejoras obliga-
torias», entendiendo por tales, a los cfectos del ariiculo 21, las que puedan ser
ordenadas por los poderes publicos en disposiciones de caricter general, o aun
en las especiales v concretas, pero siempre ajenas al ambito del contrato de
arriendo. Son emejoras voluntariass, todas aquellas que se realicen por volun-
tad d: los contratantes o por iniciativa de cualquiera de ellos, aun cuando luego
se impongan obligatoriamente por sentencia de un tribunal de justicia.

(41 Vid. CerriLLo., El régimen de emejorass on la vigente Ley de Adrren-
damientos Riisticos. en «Informacion Juridica». noviembre 1930, pags. 1.207 v
Siguientes,
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III1
LA EQUIVALENCIA Y LA PRORROGA_FORZOSA

1. Silos dos fundamentos cardinales que justifican la legisla-
«ion especial de arrendamientos urbanos son la prorroga del con-
trato y la regulacién del precio del mismo—segiin recuerda la
senteticia de 29 de mayo de 1950—no puede extrafiarmos que el
principio de equivalencia de las prestaciones tan cuidadosamente
sancionado, con variadas medidas juridicas, por lo que mira a la
renta, se observe también con escrupulosidad en lo que concierne
:a la prérroga forzosa para el arrendador. Consideracién igualmen-
te aplicable a la legislacién de arrendamientos risticos, de la que,
.sin embargo, haremos més reducida mencién porque, en el juego de
su ordenamiento, aparece desde luego amparada la equivalencia,
después de las prorrogas, por virtud de la revision y del patrén
trigo que examinamos con anterioridad.

La Ley de Arrendamientos Urbanos de 1946 consagra la pré-
rroga forzosa en el articulo 70, al disponer que el contrato de
arrendamiento «se prorrogard obligatcriamente para el arrenda-
dor y potestativamente para el inquilino o arrendatario, sin altera-
cion de ninguna de sus cliusulos, todas las cuales se reputardn vi-
genies».

Al comentar este precepto nos dicen C0S8i0 y RUBIO que la
prorroga legal implica ura cohtinuacién del contrato originario
que ro solo no se extingue, sino que se mantiene, sin alteracion
de sus clausulas, y que se impcne, incluso, a la voluntad contra-
ria del arrendador, apoyandose tan so6lo en la del inquilino. Ello,
naturalmente, nos demuestra que esta figura ruridica carece de ca-
racter contractual y ro puede siquiera, aunque otra cosa se haya
pretendido (42), considerarse como un caso de contratacién for-
zosa (43).

No hay contratacion forzosa, ni tampoco novacién del contra-
to por imperativc legal. Lo que 1a Ley quier: dar a entender—se-
gin advierte GARCIA ROYO (44)—es que la relacién arrendaticia
subsiste durante la prérroga con la misma intensidad, contenido y
eficacia que ostente el dia del vencimiento del contrato (45).

(42) Aluden al pareger de JerONIMO GoxzirEz. Arrendamientos Urbanos.,
Madrid, 1928, pags. 62 y sigs.

(43) Cossio ¥ RUBlo Tratado de arrendamienios urbanos, pags 386 y 387.

(44) Op. cit,, 11, 1. pag. 27.

(45) Tampoco consmu;c verdadcra novacion ¢l caso de la reduccmn de la
renta instada por el propietario en caso de defrandacién fiscal, a pesar de decir
e} articulo 133 que se entenderd «novado el contrato e¢n cuanto a la rentas.
Vid. Frores Micaeo. Modificacion de la renta wrbana por motivos fiscales,
paginas 215 y 216; v Ferrer MawrTiN, Reduccion de la renta en los arrenda-
mienios urbomos o la declarada a la Hacienda por el propietario, en «Revista
General de Derechos, V, 1949, pig. 398.
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La Ley es per demas consecuente con el criterio de equivalen-
cia que informa todo sistema: al exigir, como vimos, no sblo
el requisito del precio cierto, sinc el del precio justo, y al descar-
gar sobre el arrendataric —con funcidon niveladora del equilibrio
contractual— ciertos gastos que debiera realizar a sus solas expen-
sas el duefio del inmueble, no tiene reparo en imponer la prorroga
al arrendador. Dispote, por ello, que se mantenga el contrato ple-
namente fiel al contenido que le dieron las partes, sin temor—se-
gun su criterio— de que se rompa el equilibrio de las prestaciones,.
eje de todo el Derecho contractual comun y también de la legis-
lacion espemal de arrendamietitos.

La prérroga hace pervivir el vinculo contractual siz alteracién
de ninguna de las cldwsulas del contrato, porque su prérroga man-
tiene en pie la equivalencia de prestaciones.

2. Por eso se entiende el cuidadoso analisis que realiza la
jurisprudercia en la discriminacién de los contratog de arrenda-
miento, para separar del imperio de la legislacién especial todos
aquellos que, por 1o ercajar plenamente en ellcs, quedanan tri-
turados —permitasenos la expresion— al sufrir el imperio de unas.
normas que, por su caracter de ius cogens, serian para esas rela-
ciones contractuales un mentis rotundo al principio de la equiva-
lencia.

Numerosos fallos pueden alegarse —dictados a propésito de
figuras complejas— en confirmacion de cuanto acabamos de dectr.
Nos limitaremos a citar algunos.

La sentencia de 7 de enero de 1948 deciara que no pueden
aplicarse las especiales disposiciones de arrendamiento «iratdndo-
se de comiratos distintos de agquellos en cwya coniemplacion hon-
sido establecidas, y el concertado en irece de diciembre de 1929 e
de naiuralesa compleja, porque su contenido obligacional abarca,
ademds del que es propio de la relacién que contempla el art. 1.543
del Cédigo civil, el que caracteriza a una promesa de venta es-
pecializada en !a moderna docirina bajo el nombre de opcion de:
compra susceptible, como todo contrato del que nazcan obligacio-
nes reciprocas, de ser resuelto por decision unilateral cuando uno.
de los obligados no cumpliese lo que le incumbe...». A un caso
andlogo se refiere la sentencia de 11 de febrero de 1048,

Muy de intento, aborda €l tema la sentencia de 27 mayo 1950,
al decir: «Que 1a legislacion especial de arrendamientos urbancs....
fué considerada desde el primer momento ¢omo una ordenacién
de alcance restringido y crcunstancial sin gue cupiera extenderla,
precisamende en atencion a sw caracter especial, a casos vy situacio-
nes que en’ella no estwoieram concreta y delcrminawtemente regu-
lados ; por ello, durante la vigencia de los Decretos de 29 de di-
ciembre de 1931 y 21 de enero de 1936, v aun rigierdo ya la nueva
Ley articulada de 3 de abril de 1917, se estimd por la Jurispruden-
cta que era postble admitir que existen cuestiones dertvadas de la
relacibn arrendaticia que, bien por la singularidad de los pactos es-
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tablecidos en el contrato licitamente a tenor de lo dispuesto en el
articulo 1.255 del Cédigo civil y que por exigencia legal han de ser
respetados, ya porque la accién que se ejercita no tenga su apo-
yo en los derechos recotocidos en las normas especiales —y a esto
apunta el articulo 181 de la vigente Ley reformada de 21 de abril
de 1940— caen fuera del dmbito de aquetlas disposiciones y deben
ser reswelfas com arreglo a las normas sustantipas y procesales
establecidas ew lo legislacidon civil comin o foral gue les sea apli-
cable respectivamente, criteric que se exteriorizd en varias sen-
tencias, entre ellas las de 3 de julio de 1941, 12 de junio de 1044,
16 de mayo de 1945 y 17 de abril de 1948, st bien ha de precaverse
gque la aplicacion de este criterto deberd efectuarse con la mdxi-
ma coautele y la mds absoluta y estricta objetividad para evitar el
peligro de gque, por wviciosas y poco medidas interpretaciones, se
legue a desvirtuar la elevada finalidad social que la Ley especial
Fersigne.y

«Que la naturaleza y caracteristicas de las convenciotes con-
signadas en el contrate que ha dado crigen a este litigio, licita-
mente establecidas y libremente consenmtidas por ambas partes
contratantes, revelar claramente que el comirato de 28 de febre-
ro de 1038 7o es de arrendamiento simple y corriente, sino gue
aparece investido de una complejidad que determing que ro pueds
ser incluido en todos aspectos en el régimen juridico sobre inqus-
linatos vigente el tiempo de concertarse ——Decreto de 29 de d:-
ciembre de 1931—, que contfempla la relacidn arrendaticia dnica-
mente en cuanto no rebasa los bordes del normal y esitricto com-
trato de arremdamiento de wwiendas, por lo cual, ejercitindose
en el litigio, la accién resolutoria del contrato por incumplimiento
de clausula esencial del mismo, cual es la obligacié- del arrenda-
tario de realizar las obras de conservacidén y reparacién necesarias,
que no es el supuesto del primer parrafo del apartado b) del ar-
ticulo 5. del aludido Decreto de 29 de dicembre de 1931, ni debe
confundirse con la responsabilidad que resulta de los arts. 1.563
y 1.564 del Cdédigo civil, porque ésta es de cardcter general en el
contrato de arretdamiento, y en el que se discute fué expresa-
mente pactado con manifiesta influencia de su estipuwlacion en lo
moderacion del precio conkenido del arriendo, es indudable que.
por rebasar el caso la delimitada érbita de la legislacién especial
vigette en aquel entonces, debieron ser aplicadas para enjuiciario
en las normas de derecho comun...»

Por su parte, la sentencia de 14 de abril de 1950 puntualiza
que, «ante la concurrencia en un solo arrenddmlento de un nego-
cio industrial preexistente y locales propios para negocio o vi-
vienda, se hace preciso mantener la integridad del contrato, tal
como lo idearon los interesados, para evitar gque por la “aplica-
cion de normas disiintas a los diferentes bienes que constiluye el
ob;eio contractual se rompa su undad originaria por dzsgrega-

cidn de los elementos del tinico vincwlo juridico creado. y asi, en
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estos eventos de pugna de normas, se ha de aplicar la que corres-
ponda al elemento objetivo predominante, que serd el que por su
propia naturaleza o por razén de la finalidad perseguida llevé a
los interesados a la conclusién del contrato.»

Y la de 5 de abril de 1949 nos advierte que «si biep es cierto
que ante normas imperativas de la legislacion de arrendamientos
risticos la autonomia de la voluntad resulta cercenada y los contra-
tantes no pueden eludir el cumplimiento de aquellas gormas, se ha
de entender que su aplicacidn entra en juego cuando la intencion
de los coniratantes es crear wna verdadera relacion arrendaticia,
gite no-cabe desfigurar eficazmente con la apariencia o disfraz de
un pacto distinto, pero no serdn de aplicacidn si el propdsito que
anima o los coniratantes va enderezado a la formacidn de otro
vinculo juridico...»

3. Entre las diversas clases de arrendamientos complejos—es-
cribe PORCIOLES—ofrecen especial interés, tanto por su mayor tipi-
cidad como por su innegable frecuencia, los llamados arrendamien-
tos ad meliorandum ; es decir, aquellos en que €l arrendatario asu-
me, como obligacién principal, la de mejorar la finca (ya ponién-
dola en mniejores condiciones de cultivo o construyendo en ella),
y en que el precio ha sido sustituido, por tanto, total o parcial-
mente, por esa obligacién (46).

Se comprende que, en ocasiones, pretenda el arretidatario aco-
gerse a la legislacidén especial para prorrogar el arrendamiento
ad meliorandum contra la voluntad del arrendador. La prérroga
representaria para él la continuacion en el disfrute en condiciones
mas ventajosas, en cuanto trastornaria notablemente la equivalen-
cia de las prestaciones. Son obligaciones contractuales: para el
arrendador, la cesion de la fitca durante el tiempo establecido;
para el arrendatario, mejorar la finca en el tiempo pactado (obli-
gaciéon de hacer) y pagar una renta moderada, y siempre—como
es logico—muy inferior al precio que pagaria por el disfrute de
la finca de haber concertado un arrendamiento simple.

Son derechos correlativos: para el arrezdadcr, hacer suyas
las mejoras y entrar en el disfrute de la finca—ya mejorada en el
tiempo pactado—, y para el arrendatario, d'sfrutar la finca du-
rante el mismo tiempo.

Pues bien: la prorroga focrzosa es inaplicable a este tipo de
contratos, porque ofenderia gravemente la equivalencia de las pres-
taciones al permitir que el arrerdatario continuara en el disfrute
de la firtca por una merced que se pacté moderada en atencién a
que tenia sola caricter complementario de su obligacidn—consis-
tente en un facere, que se agota una vez cumplido—de mejorar
la finca para porerla en manos del propietario al finalizar e] tér-
mino convesido.

t46) PoORCIOLES. Arrendomientos complejos, en «Nueva Enciclopedia Juri-
dicas, II. Barcelona, 1950. i
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Asi lo ha entendido el legislador, segtn resulta de la Le¢y de
18 de diciembre de 1946, relativa a «los contratos en virtud de los
cuales el duefio del suelo cede su uso por un plazo fijo menor de
treinta aflos para establecer plantaciones necesariamente mixtas de
vifia con olivar o con otras especies arbdreas no forestales que re-
quieran un tiempo anélogo o mayor para lograr su plena producti-
vidad, pagando al cesionario un canon o pensién anual en frutos
0 en dmero». Después de declarar en su articulo 1.° que de estos
contratos nacen derechos «derivados del pacto y de los disposicio-
nes aplicables del Derecho comain», concede al arrendatario «la
facultad de continuar cuando finalice el término contractual en
el disfrute de la tierra en calidad de arrendatarion. Lo que quiere
decir, sin duda alguna, que por aplicacién de las leyes especiales
de arrendam1ento—reguladoras solamente del arrendamiento sim-
ple—no hubiera sido posible ese derecho de continuar en el dis-
frute.

No hubiera sido esto p051ble por la injusticia de mantener la
renta moderada. Por eso el articulo 4.° de esta Ley establece que
la nueva renta deberd ser proporcionada a la productividad de la
finca transformada y a los precios normales de renta que a la sa-
z6n rijan en la localidad.

Por su parte, la jurisprudencia ha tenido ocasién de contem-
plar swpuestos de arrendamientos ad meliorandum sobre fincas
urbanas y ha declarado que no quedan sometidos al imperio de
la legislacion especial.

La sentencia de 3 de julio de 1941 se refiere a un caso que
denomira de «arrendamiento superficiarion, y contiene declaracio-
nes de gran interés: «Que examinada la relacién juridica consti-
tuida en mayo de 1915, por la que se cedié el uso de un solar
mediante retribucién periédica—solarium—con permiso de edifi-
cacion, se aprecia, sin duda alguna, que se trata de un arrenda-
miento en el que se ha injertado un derecho de superficie, con sol-
dadura tan intima en un solo nexo que seria inatil pretender que
se mantuviera su sustancia juridica separando los elementos com-
ponentes, de naturaleza generalmente personal por lo que se re-
fiere al arriendo, y, a la vez, de naturaleza real, propia del dere-
cho de superficie, y esta misma significacion en derecho ha de
tener el comtrato de 21 de julio de 1923, trasunto casi exacto, en
su aspecto objetivo, del primitivo colivenio, ya que la circunstan-
cia de que en 1923 estuviera construido en suelo ajeno el edificio
no priva de su cardcter peculiar a la relacion arrendaticio-super-
ficiaria durante el plazo de su vigencia, ni mientras éste no trans-
curra pertenece en pleno dominio lo edificado al duefio del suelo.»

«Que, en todo caso, aunque asi no fuera y se pudiera contem-
plar aisladamente el citado convenio de 1923, nunca podria ser
calificado de arrendamiento puro y simple, porque lo impedirian
las clausulas referidas sobre la adquisicién ael edificio cortiguo
v derechos de palco v de tanteo que rebasan el marco de la do-
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nacion genuina para entrar de lleno en la esfera propia del dere-
cho de superficie, en el caso de autos.»

«Que este derecho, tan pobre de legislacién, a pesar de su re-
moto origen, que nace si” sustantividad propia, al amparo del con-
trato de venta o del de arrendamiento, no es regulado por el Co-
digo civil, pero lo da por subsistente en el articulo 1.611, con la
trascendental declaracidon para el caso del pleito—segin se vera
después—de que hay en él dos dominios, el directo y el til, re-
cogiendo asi el sentido tradicional del derecho patrio y las orien-
taciones de la doctrina cientifica que lo califican de figura jurids-
ca similar a la enfiteutis, y si bien es cierto que también el Codigo
alude en el articulo 1.655, y asigna al establecido temporalmente
desde la promulgacion del texto legal al concepto de arrendamien-
to, no se podia petsar que el legislador quiso sujetarlo a las re-
glas exclusivas de la normal relacién arrendaticia, anulando las
caracteristicas y el influjo del ius superficiei en el ccntrato, lo que
significarfa tanto como borrar su existencia en la vida del dere-
cho, sino que lo que se ha pretendido es dar encauzamietto juri-
dico al arriendo superficiario, sefialando como normas aplicables
la del contrato originario, y predominante, en cuanto sean com-
patibles con las manifestaciones variadas y complejas, que el
derecho de superficie lleva al arrendamiento liso y llano.»

«Que otra demostracidn de que el contrato de 21 de julio de
1023 no es de arrendamiento simple, sino complejo, se ve patente
con sdlo recordar que 'quien arrienda ha de tener la facultad dispo-
sitiva del uso o goce de toda la cosa arrendada, y la retribucidn
que se estipule serd el equivalente econdmico de tal goce o uso
cedido ; mientras que en el contrato de referencia, ni el arrenda-
dor sefior L. podia disponer libremette hastz la terminaciéon del
plazo de vigencia del contrato de 1915 del uso del teatro, ya que
efitretanto pertenecia en dominio atil al arrendatario G. D., como
cesionario del sefior de {a A., ni por esto mismo el precio estipu-
lado fué centraprestacidn equivalente a un pleno derecho de uso
que se cediese, sino el mas moderado que correspondia a copar-
ticipacién en aquel momento de las dos partes comtratantes en la
cosa arrendada, y esto es tan evidente que los propios interesados
lo reconocieron al convenir por la cliusula g.» del arrendamien-
to que, a los efectos de la legislacion sobre inquilinatos, .«no se
podria tener como base para un nuevo arriendo la renta o canon
fijado por haberse sefialado un precio excepcional, en considera-
ciér a que ha sido construido un teatro por cuenta del anterior
arrendatario, de quien es cesionario G. D.»

«Que como resumen de lo expuesto puede afirmarse que el con-
trato de 21 de julio de 1923 no es de arrendamiento simple y co-
rriemte, aunque asi se ha designado por los interesados, sino que
por la variedad y naturaleza de sus pactos es un arrendamiento
complejo que bien pudiera ser incluido en el grupo de les contra-
tos innominados o atipicos, como relacién arrendaticia-superficia
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ria, y esta sola comsideracion basta para excluirlo del régimen ju-
ridico vigente sobre inquilinatos, que contempla tnicamente la
relacion arrendaticia en cuanto no rebasa los bordes del normal
y estricto contrato de arrendamiento».

La sentencia de 17 de abril de 1948, antes citada, excluye tam-
bién del régimen especial u~ contrato de arrendamiento ad melio-
randum, por el distinto juego que tiene en éstos el equilibrio de las
prestacicnes, articuladas por la voluntad de las partes. Y asi dice:
«... debiendo considerarse la condicién consignada en el contrato
de que las obras e instalaciones debidas a la actividad del arren-
datario pasen a propiedad de los arrendadores, como un pacto es-
pecial que cae fuera de las relaciones arrendaticias, que nunca son
timslo adquisitivo del dominio vy no puede regirse sino por la legis-
lacidm comin, y ese pacto tenia sin duda por explicacién y contra-
partida la larga duracién del contrato, que ha regido durante vein-
tidés afios y se prorrogd por tres aflos mdis, y la escasa cuantia
de la remta, cuva desproporcidn con la tmpcortancia del negocio
fué tenida en cuenta indudablemente por el que recurre, al ofre-
cer en acta notarial el pago ‘de 48.000 pesetas anuales por lo que
Labia estado pagando 7.000.»

A este tipo de ccrtratos no cabe aplicar la prérroga forzosa.
porque la prérroga exige la continuacién del contrato sim aliera-
cion de ningung de sus cliusudas, y esto no es posible cuando la
prérroga levaria consigc el desquiciamiento de todas ellas, armo-
nicamente trabadas por las partes para obtener lo que constituye
el fin primordial y determinante de su acuerdo.

La continuacién en el disfrute de la finca no puede hacerse, en
ringin caso, por la via de la prérroga legal, sino por la conver-
sion del contrato en otro diferente, lo que no puede pretenderse
sin una norma legal expresa. Por eso fué necesaria 1a Ley de 18
de diciembre de 1946, que regula un caso de conversion, lo que
dista grandemente de la prorroga del corttrato originario,






