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PLANTEAMIENTO

Como es sabido, la Ley de Arrendamientos Urbanos de 21 de
abril de 1950, en su articulo 57, ha extendido el sistema ya vigente
de prorrogas legales del arrendamientc a los supuestos de ex-
tincion del usufructo correspondiente al arrendador (1). Con an-
terioridad a la reforma, por aplicacién del principio «Resoluto
jure dantis resolvitur jus concessumy, se estimaba que el usufruc-
tuario solo podia ceder el uso de las cosas usufructuadas por el
tiempo de duraciéon de su derecho. Acabado éste, se tenian por
concluidas todas las concesiones otorgadas con base en el mis-
mo (2). Ademas, el propio Cddigo civil, en su articulo 480, ordena

(1) E! articuio 37 dice textualmente o siguiente: «Cualquiera que sea Ia
fecha de la ocupacion de viviendas, con o sin mobiliario, y locales de nego-
cio, llegado el dia del vencimiento del plazo pactado, éste se prorrogara obui-
gatoriamente para e! arrendador y potestativamente para el inquilino o arren
datario, aun cuando un tercero suceda al arrendador en sus dereches y obli-
gaciones. Se aplicari igual norma en los casos de extincion dei usufructo. smn
perjuicio de lo prevenido en el articulo 114, causa iz

(2) En orden a saber si la nueva ley contieme o no, en este punto., uni
innovacion respecto de la de 1946. es interesinte recordar el criterio con gue
los autores y la jurisprudencia habran interpretado el articulo 70 de esta alti-
ma. Para un numero considerable de comentaristas, el articulo 7o comprendia.
en ¢! sistema de prorrogas forzosas, no s6lo los supuestos de transmision de-:-
vativa, sino también los cambios de titular resultantes de la extincion dei
derecho que habix servido de base al arrendamiento, por ejemplo, la extincién del
usufructo durante el cual el usufructuario hubiese dado !a cosa en arrendamiento.
De esta opinion eran CoxpoMiNes (Arrendawnéiento de inmuebles urbamos, 1948,
pag. 114); Gamcia Rovo (Iratado de Arrendamientos Urbanos, Madrid, 194;.
II. pag. 12): Nart (Ex-arrendomientos, ADC. 1V-3. pag. 935) v otros auiores
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expresamente la resolucién al finalizar el usufructo de todos los
contratos celebrados por el usufructuario como tal. Pero la re-
clente reforma de la legislacion de arrendamientos ha modificado
las cosas en el sentido indicado.

La innovacion, en el terreno de la politica juridica y en el de
la vida practica, es, desde luego, de excepcional importancia.
Con todo, no es mi proposito dedicar ¢l presente ensayo al co-
mentario de esta regla general derogatoria al menos en et punto
indicado de los arrendamientos urbanos, de los indicados princi-
pios tradicionales (3). No voy a estudiar la regla general conte-

PérEz SERRANO, ent relacion con la legislacion de arrendionientos rusticos, esti-
ma que a resolucion por conclusion del usufructo precisa ser invocada por el
propietario, pues constituye, a su juicio, un derecho potestativo, no una causa
de extincion ope legis (La finecion de la renta en dinero y la nulidad de los
arrendomientos risticos, ADC, 1-y, pag. 873). Rocs Sastre (Derecho Hipoteca-
rio, 1948, t. I11, pags. 69 y ss.), parte de que ei articulo 7o de la Ley de 1946
comprende incluso los arremdamientos concertados por e! usufructuario y
aunque concluya el usufructo, pero, en desacuerdo con ese criterio legal, lo
critica con sblidos argumentos de cardcter institucional.

Para otros autores, en cambio, e! articulo 70 de la Ley de 1946 no com-
prendia los arrendamientos otorgados por e! usufructuario, de tal suerte que,
fenecido éste, en virtud del 480 de! Codigo civil, se entienden resueltos aque-
Jlos contratos. De esta opinidon son, entre otros, Cossio y Rusio (Tratado de
Arrendamientos Urbanos, Madrid. 1949, pag. 399) v GiNOoT LLOBATERAS (La hi-
poteca y los arrendamienios posteriores a su constitucién, ADC., VIII-j, pa-
ginas 1.108 ¥ ss.).

Si se sigue la opinion de los primeros autores, la norma del articulo g7 de a
nueva Ley no supone una verdadera novedad. Pero si se adopta la de los se-
vundos, a la cual me inclino, debe efectivamente considerarse que la nueva Ley
ha introducido una auténtica innovacion.

(3) I.a subsistencia de éstos antes de la nueva ley fué puesta de relieve
por 'a jurisprudencia del Tribunal Supremo. Ofrezco a continuacién la doctrina
sentada por algunos fallos:

SENTEXCIA DE 23 DE NOVIEMBRE DE 1954. Considerando: «Que la expresion
«cambio de duefio o el titular arrendadors, empleada en el articulo 70 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos, resulta confusa al contraponer como distintos siem-
pre, el concepto de duefio, al de titular arrendador, porque si titular arrendador
es el que, en un contrato de arrendamiento figura entregando el uso y goce de
ia casa arrendada, puede ser titular arrendador el duefio, caso en que no hay
distincién posible entre ambos conceptos contrapuestos; y «deficientes porque
el cambio a que se refiere, puede verificarse del duefio a otro que pase a serlo;
del duefio a otro que adquiera en la casa un derecho que impiique el de arren-
daria, como es ¢! de usufructo; del titular =10 duefio, pero con derecho a
arrendarla, a otro que. sin ser tampoco duefio, adquiera derecho igual o anilogo
al indicado, como podria ocurrir en e! uswfructo transmisible, segfin el titulo
de su constitucién, y de un titular no duefio, con derecho de arrendar, al que
advenga duefio, por ejemplo. en ia consolidacior de! usufructo, que es el caso
de autos.

Considerando : Que de esos cuatro casos, estan comprendidos en el precepto
objeto de interpretacion, el cambio de duefio a duefio; el de duefio a titular
arrendador no duefio y entre dos de estos titulares; con lo que se atribuye la
mas amplia significacion posible al término «titular arrendadors; pero el caso
que no puede estimarse comprendide en dicho precepto es el de cambio de titu-
‘ar no duefio. a un titular duefio en pleno dominio, como es el de consolidacién
de! usufructo con la nuda propiedad. porque para ello seria preciso deducir. sin
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nida en el articulo 57 en punto a la prorroga de los arrendamien-
tos al extinguirse el usufructo, sino mas bien una excepcion a
esa norma general.

Segin el apartado 1z del articulo 114, podra resolverse el con-
trato, en los casos de extincion del usufructo, cuando el titular
dominical pruebe que las condiciones pactadas para el arrenda-
miento por el usufructuario anterior fueron notoriamente gravo-
sas para la propiedad. Hste caso particular contemplado en la
nueva ley constituye la ocasion del presente trabajo. Me incita
a ello el caracter excepcional de la disposicién y el alcance varia-
hle de su contenido. Pues la tarea de fijar sus limites frente a la
regla general puede contribuir grandemente a perfilar el valor

practico de esta tltima.
Se trata de una labor dificil debido a la falta de coherencia

tundamento bastante, de una expresion confusa y deficiente, como se ha dicho,
la derogacién de la disposicién clara y terminante del articulo 480 del Codigo
civil, disposicién que responde a la esencia propia del usufructo, segin la legis-
lacion vigente, interpretacién mno aceptable ni aun con la amplia comprensién
dada al precepto interpretado, que, em consecuencia, lo ha sido sin error en la
sentencia recurrida en la que tampoco se ha aplicado indebidamente el articu-
10 480 del Codigo civil.» .

SENTENCIA DE 12 DE ENERO DE 1955, Considerando: «(Jue en reiteradas senten-
cias de esta Sala, entre ellas en las de 18 de junic de 1932, 5 de diciembre
de 1941, 14 de mayo de 1952 y 8 de junio de 1953 se viene manteniendo la doc-
trina de que las varias disposiciones legales que a partir de 21 de junio de 1920
han regido y rigen actualmente los arrendamientos urbanos, no han derogado
ni modificado en nada el derecho que al nudo propietario de una finca arrendada
por el usufructuario se reconoce en el iltimo inciso del articulo 480 del Codigo
civil, de que al extinguivse e! usufructo queda resueito también el contrato de
arrendamiento por el usufructuario convenide y, por lo tanto, la prérroga
obligatoria para el arrendador, ein alteracién de ninguna de las clausulas del
contrato que se establece en el articulo 70 de la Ley vigente de 31 de diciem-
bre de 1946, no es de aplicacién en estos casos en que el nudo propietario a.
consolidar el dominio total de la casa o local arrendade no adquiere e! derecho
de disfrutarios como sucesor o heredero de! usufructuario. sino en virtud de:
que le confiere la nuda propiedad que va tenia sin que le obliguen por ello los
contratos que sobre esos inmuebles haya podido realizar sin su intervencién el
usufructuario; v es logica consecuencia de lo expuesto que los preceptos que
contienen los articulos 1.256 y 1.257 del citado Codigo respecto a 4a validez y
cumplimiente de los contratos por las partes que los otorgan y sus herederos.
no sean de aplicacion eu el presente caso en el que el nudo propietario de la
finca la hered6 de su madre...»

.S.sxmcm DE 9 DE JULIO DE 1955. Considerando: «Que los articulos 1.569 de!
Codigo civil y concordantes de la Ley de Enjuiciamiento civil establecen causas
por las cuales procede dar lugar a! desahucio y no han sido infringidos por
la Audiencia, si se atiende a que al acceder a la demanda lo fué en virtud a lo
establecido en el art. 480 de! Codigo civil y constituia la base fundamental de
accion ejercitada, precepto este dltimo aplicado debidamente y que se halla vi.
gente; no solo desde antes de la publicacion de las disposiciones dictadas so-
bre arrendamienios wrbanos, sino también posteriormente a las mismas, confor-
me reiterada jurisprudencia de este Tribunal al establecer que el arrendamieito
de fincas urbanas cedidas por quien las tiene en usufructo, se extinguen cou
el fallecimiento de! usufructuario, sin que pueda aplicarse la prorroga obliga-
toria concedida por las aludidas disposiciones, razones que conducen a la deses-
timacién de los motivos segundo y cuarto alegados en casacion.
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de esa causa de resolucion con otras instituciones conexas de la
propia Ley, a su falta de historia y a no haber sido cincelada to-
davia por la vida, Creo, sin embargo, que el examen doctrinal
de sus presupuestos puede aclarar muchas de las cuestiones sus-
citadas con la simple lectura del precepto. Sobra advertir que no
pretendo sentar criterios definitivos. Unicamente desco insinuar
algunas sugerencias interpretativas, razonar, en alta voz, acerca
del pasaje legal transcrito.

[.UGAR SISTEMATICO DE LAS CONDICIONES GRAVOSAS

Para centrar el problema creo conveniente aislarlo de otro que
se ofrece como cercano. Me refiero al de la excesiva onerosidad
de la prestacién en los arrendamientos urbanos. La palabra gra-
vosas, empleada por la l.ey junto al adverbio mnotoriamente,
evoca la idea de unas condiciones realmente duras para el pro-
pietario. Pero se precisa concretar el sentido juridico de esa du-
reza. Porque puede referirse, bien a una situacién fruto del des-
equilibrio de las prestaciones inicial o sobrevenido durante la fase
de cumplimiento del contrato, bien a la idea de gravamen como
contrapuesta a la de acto de mera administracion. Entiendo que
la causa 12 del articulo 114 de la Ley se refiere a este segundo
aspecto y no al primero. Creo que el nuevo precepto viene a
revisar la actuacion del usufructuario como tal, no la del tiem-
po como motivo de alteracién de los circunstancias del contrato,
ni el equilibrio mayor o menor de las prestaciones. Sistematica-
mente el lugar del tema planteado no es de los efectos del tiem-
po en la ejecucion del negocio. ni el de la imposibilidad so-
brevenida, ni la alteracion de las circunstancias, ni la excesiva
onerosidad ulterior. Su sitio es el capitulo referente al ejercicio de
poderes sobre derechos ajenos, a los actos dispositivos realizados
por el usufructuario sobre la cosa usufructuada.

Al estudiar la Ley, y, en general, en el ambito de los arrenda-
mientos urbanos resulta incitante y actual el tema de la resolu-
cién del contrato por excesiva omnerosidad, La propia Ley de re-
forma, en su exposicion de motivos, al referirse a las viviendas y
locales de negocio habitados con anterioridad al 2 de enero de
1942 reconoce la existencia de un desequilibrio entre su producti-
vidad y el coste de las obras de conservacion. Este reconocimien-
to, lejos de ser trivial. encierra la clave de todo el grave proble-
ma de la politica de alquileres. Pero el extremo legal que comen-
tamos no dice relacidon con ese desequilibrio provocador de una
excesiva onerosidad del contrato para el arrendador, tema que,
por otra parte, ha dado lugar a ciertas novedades introducidas
en los capitulos referentes a la renta y su revisién y a las obras
de conservacion, sino a restar proteccién legal a los arrendamien-
tos otorgados por el usufructuario fuera de sus atribuciones.
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Tambi¢n la doctrina espafiola (4) y extranjera se han ocupa
do del tema de la resolucion del arrendamiento urbano por ex-
cesiva onerosidad, han puesto de relieve su actualidad, los funda-
mentos teéricos (lL st admisibilidad, para YJegar, salvo excepeio-
nes (5), a la conclusion de que actualmente se encuentra excluida
en virtud del vigente régimen intervencionista de los alquile-
res (0). Pero insisto en que la disposicion legal que nos ocupa no
tiene entronque con esta materia,

Esta afirmacidon se comprueba, primeramente, con la soli lec-
tura del precepto. De la misma se deduce que las condiciones
pactadas para el arrendamiento fucron, desde el principio, noto-
riamente gravosas. No hay, pues, excesiva oncrosidad sobreve-
nida. A la ley, en este pasaje, no le importa ¢l desequilibrio con-
tractual como tal, sino la existencia de un gravamen—nocion
opuesta 4 la mera administracién—impuesto por quien no tenia
las facultades exigidas al efecto.

Esta idea se confirma con otro segundo argumento de no me-
nor fuerza. La resolucion establecida en la causa 12 del articu-
lo 114 de la Ley Gnicamente procede cuando el concedente del
arrendamiento hubiere sido el usufructuario, no cunando lo hubie-
se otorgado el propletarlo Ahora bien, si la resolucion fuera de-
bida a la excesiva onerosidad, a la dlfmultad del cumplimiento de
la prestacion por parte del arrendador seria injusto 1o otorgarla
cuando alquilé el propietario y en cambio concederla si a“rend() el
usufructuario. Hay que creer, pues, que se trata de una causa de
resolucién provocada por el abuso de poderes del usufructuario.

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTOS COMO GRAVAMEN

Orientada asi la institucion, conviene poner de relieve su po-
sible entronque con otros supuestos similares ajenos a la legis-
lacion especial de alquileres. Entiendo que se encuentra en la mis-
ma linea que el articulo 1.548 del Cddigo civil. Precisamente el
Codigo civil francés en su articulo 595, establece que el usufructua-
rio, al dar la cosa usufructuada en arrendamiento, deberd sujetar-
se en cuanto a plazos y demas condiciones a lo dispuesto en el pro-
pio Cédigo para el arrendamiento por el anarido de bienes de su
mujer.

ILa idea de gravamen implica una carga impuesta a un dere-
cho ; en el case que nos ocupa, el de propiedad. Institucionalmen-

(4} Vid. ei notable estudio de A. pe FrexMavor. La equivalencia de las
ﬁn'stacwnm en la iegislacion especial de Arrendamsentos, ADC., 111-3. pagi-
nas 1189 v ss,

{3) DE MarTIsi: Leccessiva onerosita nell' esecusione del contrafto. Mi-
iano, 1930, pag. 173: GIORDaANO: [mpossibilitd sopravvensta della prestazione
nella locasione, «Foro Italiano». 194y, I, pag. 234.

(6) Derana: Considerazioni sul diritio di godimento del conduttore. «Studi
:n onore de Cicus, 1951, I, pags. 229 y ss.; Sausr: Risoluzione di locozione,
per eccessiva oncrositd, «Dyrwitto e Glurisprudenzaw, 1gr7. pig. 243
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te, el arrendamiento no da lugar al empobrecimiento del derecho
sobre la cosa cuyo uso se arrienda. Pero en ocasiones puede lle-
gar a coustituir un verdadero gravamen. Asi, por ejemplo, el
arttwlu 1.548 del (,odlgo civil establece: «El marido relativamen-
te a los bienes de su Mmujer, y el padre y tutor respecto a los del
hijo o menor y ¢l administrador de bienes que no tenga poder
especial no podmn dar cn arrendamiento las cosas por término
que exceda de seis afios.n Fste precepto supone la cxistencia de
supuestos en que el arrendamiento implica un auténtico gravamen.

Maxgresa (7) dice que el arrendamiento en unos casos es ull
derecho real y en otros conserva su tradicional naturaleza del de-
recho personal y que ese doble caracter debe dar la clave para
marcar el limite de las atribuciones del marido. Mientras el arren-
damiento es un derecho personal y no llega, por tanto, a ser una
carga que gravite sobre la finca, su constitucion implica tan solo
un acto de administracion de los precisos, de los indispensables
para el gobierno del caudal o cosa administrada, y que no puede
cercenarse de las atribuciones del marido si no se quiere hacer
de su administracién una administracién puramente nominal, 5i,
por el contrario, se trata de un derecho de naturaleza real que
se impone sobre la cosa a favor de otra persona, del arrendata-
rio, ¥ que los terceros deben respetar aun en el caso de venta
hecha por el arrendador, no se puede calificar de acto de mera
administracion, esto ya significa la imposicion de un gravamen,
y por amplias que sean las facultades del marido, al cabo, como
las de todo administrador, han de encontrar su limite en los que se
llaman actos de dominio,

En idéntico sentido se expresan DE Dieco (8) y algunas sen-
tencias del Tribunal Supremo (9). Se pone asi de relieve la posi-
hilidad de que el contrato de arrendamiento constituya en ciertos
supuestos un verdadero gravamen de la propiedad.

Discrepo de las opiniones aludidas en cuanto a que la inscrip-
cion “convierta en real la naturaleza personal del arrendamiento,
pues con la doctrina mejor {fundada (10). creo que por su asien-
to en los libros registrales se obtiene una oponibilidad a terceros
que,_ falta a los derechos no inscritos. pero no se provoca una mo-
dificacion sustancial de su naturaleza. Pero en cuanto a que el
arrendamiento incluva en ocasiones un gravamen de la cosa no
cabe posible duda.

El linde fronterizo marcado por el Codigo en punto a la re-
paracion del arrendamiento acto de mera administracién del arren-
damiento gravamen es el mismo que emplea para declarar inscri-
bible el contrato. Se comprende que aiguno tenia que adoptar.

(7) Maxress: Comentarios al Cddigo civil, tomo X, Madrid, 1908, pag. 466.

(8) Dz Digco: Instituciones de Derecho civil espaniol, 1930, I1. pag. 214.

(9) T. S. 9 junio 1913, 16 de noviembre de 1901 v 20 de octubre de 1908,
v D. G. R. 28 mayo 18g7, 12 diciembre 1902, entre otras muchas.

(xo) Roca Sastre: Derecho Hipotecario. 1948. 111, pag. 47.
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Pero la adopcion sirve, en todo caso, para mostrar la posible exis-
tencin de arrendamientos verdaderamente gravosos que rebasan
los limites del acto de mera administracion. En ese caso se en-
cuentra el arrendamiento otorgado por el usufructuaric que nos
preocupa en este estudio.

El arrendamiento concertado por el usufructuario durante la
vigencia del usufructo, sobre la base del sistema instaurado, y apli-
cable al caso, de prérrogas legales de contrato, facilmente pue-
de llegar a constituir un gravamen. Baste pensar en el supuesto
que indica Nart (11) de rentas que pudieron haber sido ridicula-
mente fijadas por el usufructuario, con las cuales tendrd que pe-
char el propietario de manera indefinida, al quedar subrogado,
al finalizar el usufructo, en los contratos celebrados por aquél.

Roca Sastre (12) considera que las restricciones, condiciona-
mientos y limitaciones legales dan tanta consistencia al derecho del
arrendatario que actualmente el estar sujeta una finca a uno de
esos arrendamientos implica para ella una afeccién de un volumen
equiparable al de un derecho real desmembrado, de maximo con-
tenido. Es la esencia del censo o de la enfiteusis que penetra en
la entrafia del arrendamiento suplantindolo con la ayuda del
legislador.

Por esa razon ha perdido importancia la distinciéon entre arren-
damientos inscribibles y no inscribibles.. La virulencia de los pre-
ceptos de la legislacion especial es tan intensa que dota al arren-
datario de unos medios defensivos tan fuertes o mas que los deri-
vados de la inscripciéon registral. Efectivamente, esas defensas,
por partir directamente de la Ley, gozan de una eficacia erga
omnes superior a la que el Registro puede proporcionar.

Asi pues, si en los casos ordinarios e! arrendamiento, tal como
estd regulado, tiene tanta trascendencia frente a la propiedad, se
comprende que el concertado por el usufructuario, en muchos su-
puestos, implique un gravamen de la misma. Las condiciones
notoriamente gravosas de que habla la Ley no son otra cosa que
las clausulas mediante las que ese gravamen se establece.

En los supuestos de expresa mala fe del usufructuario el nudo
propietario podra defender su derecho con relativa facilidad. Pero
en los casos mas solapados le seri, sin duda, dificil. Se alegara
quiza que contra ello cabe aplicar la llamada doctrina del abuso
del derecho que combate los actos de emulacion: pero, como
dice Roca Sastre (13), salvo que el precio del arrendamiento sea
vil, sera dificil calificar el acto de abusivo o de otorgado con
animus nocendi, especialmente atendiendo a los criterios domi-
nantes acerca del justo precio en los arrendamientos.

La disposicion contenida en la causa de resolucién del con-

(11) Nart: Ex-orrendomientos, ADC., IV-3, pag. 935.
(12) Roca SasteE: Derecho Hipotecario. 1948, 111, pags. 71 v 72.
(13) Lug. cit., pag. 73. ’
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trato nimero 12 del articulo 114 de la Ley vigente ha venido a
instaurar un remedio para hacer frente a los casos mas extremos
de arrendamiento notoriamente gravoso para la propiedad coun-
certado por el usufructuario.

il concepto de gravamen implica una actividad dispositiva que
ocasiona un empobrecimiento, Ln eso se opone al de mera ad-
ministracion. Acto de administracion es el concerniente a un bien
individualizado o a un patrimonio y que tiende, ya a la puesta
en produccién del elemento capital de ese patrimonio," ya a lu
apropiacidn o utilizacion de los provechos de esta puesta en pro-
duccion, sin que la existencia del bien en el seno del patrimonio,
la individualizacién o el valor de dicho capital queden en nada
comprometidos (14).

La idea de conservacion delimita, pues, el acto de administra-
cion frente al dispositivo (15). De ahi 1a conveniencia de puntua-
lizar, dentro del estatuto juridico del usufructo, las garantias ju-
ridicas dirigidas a la conservacién de la cosa usufructuada.

«SALVA RERUM SUBSTANTIA»

El tema de la conservacidn de la cosa, al ser referido al usu-
fructo, cobra un matiz peculiar y un alcance especifico. Ello se
debe al principio salva rerum substontiac siempre presente y ac-
tuante en el usufructo como limite institucional impeditivo de los
actos dispositivos del usufructuario gue pudieran menoscabar la
cosa usufructuada.

Este principio, de antiquisimo origen, cuyo estudio profundo
no es de este lugar, ha sido enunciado en nuestro Coédigo civil
de esta manera: «El usufructo da derecho a disfrutar los bienes
ajenos con obligacién de conservar su forma y sustancia, a no
ser que el titulo de su constitucién o la ley autoricen otra cosa»
(art. 467). Puede afirmarse que tradicionalmente significo, en tér-
minos generales, el respeto a la integridad de la cosa (16). En
lo que ya no estin uninimes los autores es en punto a la inter-
pretacion del contenido concreto de ese respeto,

VENEZIAN lo estudia a base de los conceptos filosoficos de
sustancia y forma elaborados por la escolastica, pero luego, en
una interpretacion personal, afirma que la idea de sustancia equi-
vale al destino econdémico de la cosa. A su juicio el usufructuario
tiene libertad para alterar las condiciones de la cosa siempre
que ésta conserve aptitud para servir de medio a la obtencién

(14) GiteaMA: La Adminisiracidn de herenmcia en ¢l Derecho espafiol, Ma-
drid, 1950, ‘pag. 17. .

(15) BowrantE: [l concetto di atto di amministrazione, «Scritti giuridici
vari», t. III, Turin, 1926, piag. 338.

(16) Vid. BeureAN peE HEREDIA, Usufrucio sobre usufrucio em la legislacion
espaiiola, «Revista de Derecho Privados, 1941, pags. 290 y ss.
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de la finalidad econdémica a que estaba adscrita (17). Pero esa te-
sis, que conduciria a entregar la suerte definitiva de la cosa al ar-
bitrio del usufructuario, ha sido certeramente impugnada por Vi-
LLAVICENCIO. Para este autor la obligacion de conservar la sustan-
cia equivale a la prohibicién de destruirla o consumarla total o par-
cialmente. Esta prohibicién se extiende a aquellos actos que des-
truyan o alteren condiciones no sustanciales de la cosa que primor-
dialmente se hayan tenido en cuenta al constituir el usufructo (18).

El profesor A. Garcia VaLpEcasas (19) afirma que la sustancia
de las cosas es su valor. Que una cosa sea un bien significa gue
encierra un valor. Para el derecho no hay cosas sino en cuarito
estin o pueden estar en relacion de cercania, de proprietas. Si
la cosa consiste juridicamente en ser un bien, jen qué va a estar
su sustancia mas que en su valor? Alega en corroboracion de este
aserto diversos preceptos del Codigo en donde se atribuye cardc-
ter decisivo al valor. El articule 383 atribuye la propiedad de la
cosa, en definitiva, por razén del valor y no por la forma ni por
la materia. La sustantivo o sustancial en la cosa es lo que la cosa
valga. La sustancia de la cosa, en este articulo del Codigo, aparece
como sustancia de valor. Esta, pues, claro: la conservacién de
la sustancia es la conservacién del valor; valor que encierra la
conservacion tanto de su potencia permanente como de su rendi-
miento normal; una merma de la productividad normal de la cosa
es un ataque a su sustancia. Lo es también un aumento a costa
de su potencial futuro.

Y en punto a la obligacién de conservar la forma de la cosa,
aludida junto con la sustancia en el articulo 467 del Cédigo civil,
estima el mismo profesor que la forma es el destino propio de
la cosa, esto, el destino socialmente reconocido y estimado. En
una palabra, que el usufructuario no podra alterar el destino eco-
noémico que define la cosa, aunque esa alteracién pudiera mejo-
rarla sustancialmente, esto es, en su valor.

Me parece que estas ideas sobre el salva rerum swbstamtia
tienen valor definitivo para poder enfocar el problema que nos
ocupa. El linderc de separacion entre los actos permitidos al usu-
fructuario y los que no puede realizar es, precisamente, el que
resulta de la obligacién de conservar el valor de la cosa y de no
alterar el destino econdémico de la misma.

Ese es también el criterio vilido para distinguir los actos de
puro aprovechamiento normal, de mera administraciéon permiti-
dos al usufructunario, respecto de aquellos otros efectivamente
gravosos para la propiedad y de indole dispositiva. El usufruc-

(17) VENgziaw : Usufructo, uso y habitacion, Madrid, 1928, II, pags. 31
y siguientes.

(18) F. F. DE VILAVICENCIO: Salva Rerwm subsiontic en el uswfructo pro-
pio, «Revista de Derecho Privados, marzo 1951, pig. 206.

(19) A. Garcfa VALDECASAS: La idea de sustancia en el Cddigo civil, «Re-
vista de Derecho Privados, 1951, pige. 881 y ss. .
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tuario puede servirse de la cosa y extraer de la misma todos los
rendimientos normales que es susceptible de proporcionar siempre
que no disminuya su valor ni modifique su destino.

Quedan asi perfilados los aspectos del derecho de propiedad
que han podido ser vulnerados por el usufructuario al arrendar
en las condiciones gravosas de referencia. Esas condiciones afec-
tarin al valor del edificio o piso usufructuado y a su destino eco-
némico. Seguidamente vamos a concretar cuales sean los elemen-
tos del contrato de arrendamiento que han podido causar aque-
Ha vulneracién, y en qué¢ medida y condiciones.

UsO ARRENDATICIO GRAVOSO

En el arrendamiento de cosas una de las partes se obliga a
dar a la otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado
y precio cierto (art. 1.543 del Cddigo civil). Conviene, pues, para
concretar hasta qué punto los elementos contractuales pueden
ocasionar el gravamen de la propiedad, estudiar por separado
las modalidades de la cesion del goce de la cosa, las caracteris-
ticas del precio o merced y el tiempo de duracién del contrato.

En orden a las condiciones pactadas para la cesion del uso
se debe hacer notar que, en general, ofrece menos interés que
los restantes elementos de la relacion contractual. Por tener el
disfrute arrendaticio un alcance constante y tipico (20}, no sus-
ceptible de grandes variaciones, no se presta a establecer acusadas
matizaciones. Se trata de una prestacion del contenido rigido y
predeterminado en el que el particularismo del contrato sélo pue-
de ser modificado a base de un pacto expresamente conve-
nido (21).

Si se excluyeron facultades normales del contrato de arrenda-
miento, el excesivo gravamen de la propiedad no puede venir
de ahi. Si se incluyeron facultades extraordinarias, como cons-
truir un nuevo piso por el arrendatario sobre el inmueble objeto
de arrendamiento, u otras que desnaturalicen el contenido espe-
cifico de éste, normalmente se estard ante un contrato pertene-
ciente a la variedad de los llamiados arrendamientos complejos (22).
Tales figuras juridicas, consistentes en injertar en el arrenda-
miento facultades extrafias a su contenido puro y simple (23),

(20) Giommaris Driasa: Considerazioni sul diritio di godimento del con-
duttore, «Studi in cnore di Antonio Cicus, vol. I, 1951, pag. 244

(21) Vid. GIORGIANNI: Contributo alla teoria dei diritii di godimenmto su
cosa alirui, Milano, 1940, pag. 53.

{22) Vid. Porcioies: Arvendamientos complejos. «Nueva Enciclopedia ju-
ridicas, 1I, Barcelona, 1950.

(23) Vid. BoNeEr: Comentario a la Seniencia de 3 de jwlto de 1941 sobre
el arrendomiento superficiorio, «Rev. Derecho Privados, 1941, pag. 561.
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estan exceptuadas del régimen de la leyislacion especial (24). No
les afecta, pues, la norma de la nueva ley derogatoria del articu-
lo 480 del Codigo civil. Por tanto, con relacion a esos arrenda-
mientos complejos, rige plenamente el principio tradicional san-
cionador de M resolucién al finalizar el usufructo de los contra-
tos sobre la cosa usufructuada, otorgados por el usufructuario
como tal.

Con todo, existe un aspecto de la cesion del goce que ofrece
interés. Es el relativo al destino del inmueble pactado en el con-
trato de arrendamiento. Notese, sin embargo, que el destino in-
teresa aqui, no en el aspecto de las relaciones entre usufructuario
arrendador y arrendatario como tales relaciones contractuales,
sino en el relativo a la repercusion que pueda tener por violar el
principio selva rerum substantia.

Segun este principio no puede el usufructuario alterar la for-
ma de la cosa, término que, seglin se indico, equivale a prohibir
la alteracién de su destino. Pero el usufructuario puede modifi-
car el destino de la cosa, bien por st mismo, o bien al pactar con el
arrendatario uno que sea inconciliable con el habitual establecido
por el propietario.

La forma de la cosa estid determinada, a los efectos juridico-
sociales, por la finalidad a que la cosa sirve; la forma es el des-
tino propio de la cosa, esto es, el destino socialmente reconoci-
do y estimado (25). Pero conviene fijarse en que hay posibles
modificaciones de destino, relevantes en el ambito puramente
arrendaticio, que carecen de relieve respecto del salva rerum subs-
tantia. Si en el arrendamiento de un local de negocio se fijo el
destino del mismo por el género comerciado, y el arrendatario lo
dedico a otra actividad de comercio, no cabra duda de que se ha
quebrantado una clausula del contrato. Pero ese quebrantamiento,
indiscutible en la esfera puramente arrendaticia, no puede decir-
se que provoque verdaderos efectos en crden a la modificacion del
destino o forma de la cosa, desde el punto de vista del usufruc-
to. Esa modificacion tiene un valor relativo, pero sin trascen-
dencia objetiva sobre la cosa. No puede decirse que afecte necesa-
riamente a la forma de la cosa, la cual, socialmente, contintia des-
tinada a servir de emplazamiento a una actividad comercial.

Esa alteracién, en ocasiones, podria provocar un menoscabo
la 1lamada propiedad comercial. Si un local destinado a salon de
arte o joyeria de reconocido prestigio se dedica luego a una activi-
dad comercial de menos rango o menos lucrativa, sin duda desme-
recera respecto a su bien ganado prestigio comercial anterior. Pero
el menoscabo mas que a la forma-—destino comercial—, que per-
manece inalterado, afecta al valor de su fondo comercial, esto es,
a la sustancia de la cosa. Por lo mismo dichas variaciones po-

(24) FUENMAYOR : La equivalencia de las prestaciones en la legislacion cspe-
cial de arresdamientos, lug. cit., pags. 12I5 y ss.
(23} A. Garcin VALDECAsAas: lug. cit.. pag. .



1246 José Javier Loper Jacoisie

dran llegar acaso a constituir—es problema de apreciacion de he-
chos—una condicién onerosa en el sentido previsto en la causa 12
del articulo 114 de la l.ey de Arrendamientos Urbanos a los efec-
tos de invocar la resolucion del arrendamiento, pero lo seri en
concepto de gravamen que altera la sustancia, no 1d forma de la
cosa usufructuada.

Los cambios de destino, para que tengan relevancia como al-
teraciones de la forma, precisan afectar a la cosa de manera ol-
jetiva, de tal suerte que provoquen un cambio en la conceptua-
cién de la misma. Las distintas clases de onetos que pueden
ser materia de mercaderia en el local, en principio carecen
de aptitud para modificar la forma, esto es, el destino objetivo
del inmueble. l.a cosa se integra por sus partes integrantes y las
Hlamadas pertenencias. AxpreEoLI (26) ha puesto de relieve cémo
los llamados elementos accesorios no son propiamente elemen-
tos configuradores de la cosa, no integran la cosa. Y las merca-
derias son precisamente elementos accesorios y no de la cosa,
sino de la empresa. Por eso entiendo que el cambio del ramo
comercial explotado no implica modificacién objetiva de la for-
ma de la cosa a efectos de considerar quebrantado el principio
salva rerum substantia. Se trata de distintas férmulas personales
mediante las cuales es dado al usufructuario aprovechar la cosa
usufructuada, pero que no afectan objetivamente a la misma.

No estd lejos de esta misma idea el articulo 1.° de la Ley
de arrendamientos. Precisamente emplea como criterio discri-
minador entre viviendas y locales de negocio el destino del edi-
ficio. Segiin se destinen a habitacién del arrendatario o al ejer-
cicio con establecimiento abierto a una actividad de industria,
comercio o ensefianza con fin lucrativo, se tiene una vivienda o
un local de negocio. No se hace ninguna matizacidon més minu-
ciosa fundada en la especie concreta objeto de la actividad lucra-
tiva. Ni tampoco la dedicacién al comercio de un local antes des-
tinado a ensefianza con fin lucrativo altera la calificaciéon de lo-
cal de negocio.

Quedan asi claros los supuestos en que la modificacion del des-
tino de la cosa supone una alteracion de la forma. esto, un gra-
vamen del principio salva rerum swbstantia, y, por lo mismo, pue-
den llegar a constituir una condicién gravosa a los efectos pre-
vistos en el numero 12 del articnlo 114 de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos.

Temas proximos al de la alteracion del destino de la cosa son
la modificacion de su configuraciéon y la dedicacion de la vivien-
da o local de negocio a actividades que de modo notorio resul-
ten inmorales, peligrosas, incomodas o insalubres. Pero no de-
ben confundirse con el que nos preocupa, pues su régimen juri-
dico es independiente por estar reguladas en la Ley, de manera

{26) AxpmeoLi: Le¢ pertinensze, Milano, 1930, padge. 220 y ses.
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expresa, en las causas 7.* y 8.* del propio articulo 114. Igual ocu-
rre con la causa 6.2 que regula como causa de resolucion del
contrato la transformacion de la vivienda en local de negocio o
viceversa; afecta a las relaciones entre arrendador y arrendata-
rio, y, desde luego, podrd ser invocada por el propietario cuan-
do advenga, al extinguirse el usufructo, a la cualidad de arren-
dador. Pero no interesa a nuestro proposito, porque estamos exa-
minando la posicidon del nudo propietario no como arrendador,
sino como tercero gravado por un contrato de arrendamiento en
que no intervino.

MERMA DE 1.A RENTABILIDAD DEL INMUEBLE

Entramos ahora en el segundo elemento de la relacién arren-
daticia capaz de dar lugar a condiciones notoriamente gravosas
para la propiedad. Se trata de la renta o merced a pagar por ra-
zoém del disfrute arrendaticio. Este elemento contractual puede
afectar al principio salva rerum substantio, no por modificacion
de la forma, sino por alteracién de la sustancia, es decir, por
menoscabo de su valor. '

La sustancia de las cosas es su valor. Pero no se trata soélo
de respetar el valor en venta, sino también el valor en renta.
Si la conducta del usufructuario ocasiona de manera directa un
detrimento de la cosa que haga disminuir su valor en venta, ha-
bra sido conculcado el principic salva rerum substantia, v la con-
dicién contractual que haya dado lugar a tal detrimento seri,
sin duda, una condicién gravosa a los efectos de nuestro estudio.

Pero no debe creerse que el ordenamiento juridico vaya a
esperar a un intento de enajenaciéon por parte del propietario
para hacer patente su intervencion defensiva y correctora contra
la extralimitacién realizada por el wsufructuario en perjuicio de
la propiedad.

El problema se plantea cuando el usufructuario concierta un
arrendamiento a bajo precio. La ley general es que ese arren-
damiento se prorroga incluso después de haber fenecido el usu-
fructo. Asi las cosas, la renta baja, pactada durante el disfrute del
usufructuario, perjudica a la propiedad.

Pues bien, el valor en renta también estd protegido por el
derecho. La productividad, hoy mais que nunca, constituye una
nota inseparable de la cosa que el derecho protege por ser una
dimension connatural de la misma. No se trata de proteger uma
entidad distinta, diversa; es la cosa misma en su consideracién
dinamica. como factor de produccidn. En cambio. la considera-
cién estatica de las cosas, aislada de sus cualidades productivas,
ha dejado de ser actual.

Hoy dia 1a organizacién juridica ha hecho propio el principio
econémico de la rentabilidad de 1a propiedad. En el ambito de 1a
economia, el concepto de la renta fué referido por Davip Ricarpo,
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de manera exclusiva, a la propiedad agraria. Pero modernamen-
te ha sido objeto de una ‘ampliacion general, de suerte que se
aplica a toda clase de capitales (27). lLa renta de la tierra, ha
dicho MarsHaLL (28), no aparece ya como un hecho unico, sino
como la especie principal de un género comin. Ni siquiera es po-
sible sefialar la diferencia de que la tierra produce por la fuerza
de la naturaleza y los demas capitales solo en virtud de transfor-
maciones operadas por el hombre sobre los elementos naturales.
Después de tantos siglos de laboreo puede afirmarse que’el sue-
lo es, en considerable medida, obra humana. El fendémeno de la
renta afecta ahora a toda inversion, lamesela interés si se trata
de ceder los servicios de una suma de dinero, alquiler, si el capi-
tal se materializa en un edificio, o, en términos generales, rédio
o beneficio debido a la dedicacién de un valor a una actividad
productiva.

Sin duda, esta generalizacion de la idea de renta se ha visto
facilitada en virtud de la transformacion moderna del concepto
juridico de propiedad. De la propiedad dominio se ha pasado a la
propiedad capital. La propiedad ya no es un soporte de faculta-
des de seflorio como lo fué antafio, sino solamente una fuente de
beneficios para el propietario (29). Con ello se han acortado, en no
pequefia medida, las distancias que la separaban de las otras es-
pecies de bienes. Al dejar de ser asiento de soberania, ha quedado
relegada a una condicién semejante a ia de los demas capitales.
Y aun cuando en otros muchos aspectos la propiedad se haya di-
versificado, hasta el punto de hablarse no ya de propiedad, sino
de propiedades, es lo cierto que éste de su rentabilidad tiende a
generalizarse como nota comun de todas sus inversiones (30}.

Tan amplia ha sido la extension tedrica lograda por el concep-
to de renta que se ha venido en aplicar incluso al hombre. Se ha-
bla ahora de esfuerzos y trabajos humanos rentables o no renta-
bles. Las doctrinas econdmicas mas recientes ensehan que no se
puede consumir sin haber producido, pues de lo contrario el de-
fecto de productividad repercute en el conjunto econdmico. De-
bido a la interdependencia de los fendmenos econdmicos, el indi-
viduo que no produce, al menos en la medida equivalente a su
consumo, reduce el nivel de vida de todos los que integran aquella
unidad econémica. Por el contrario, la ocupacién plena vy el ren-
dimiento maximo de todos los elementos integrados en el grupo
social trae consigo el alza del nivel de vida y la conjuncion armo-
nica de todas las fuerzas economicas. Kevynes y Kyvur WickseLL
han subrayado esta funcién del plenc empleo como factor equili-

(z7) Rast: L'extension theorique du concept de rente, Paris, 1934, pag. 15.

(2B) MaxsHALL: Principes d’économie politigue, trad. franc. Paris, 1947,
Préface VIi.

(29) Vid. WaLixg: L’indfvidualissne et le droit. Paris. 1949. pags. 390 v ss.

{30) Rist: ob. cit.,, pags. 25 y ss.
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brante (31). Kl problema de la rentabilidad del trabajo queda asi
inserto en el quicio mismo de la organizacion economica.

Generalizado en estos términos el jenomeno de la renta, sc
comprende que la propiedad inmueble no pueda ser sustraida a
estas leyes de la economia. Las modernas investigaciones demues-
tran que no se puede proporcionar ¢l uso o disfrute de una cosa a
precios inferiores a los de su coste, de lo contrario se originan pro-
fundas convulsiones en el mercado de i+ misma (32). l.a organi-
zacién juridica no puede, pues, soslayar la cuestion del rendimien-
to econémico de la propiedad, sino que, por el contrario, debe in-
corporarla al régimen juridico como elemento natural e indecli-
nable de la misma.

El Derecho crea un orden, pero no hace brotar la sustancia
ordenable. Resulta dificil luchar contra las leyes naturales de la
economia simplemente a base de normas juridicas. Por eso, la
rentabilidad natural de la propiedad no puede, en modo alguno,
ser desconocida por la técnmica juridica.

El Derecho no puede desconocer los principios econémicos ba-
sicos. Por €l contrario, debe incorporarlos, al menos implicita-
mente, a todas sus construcciones, de la misma manera como hace
propios los postulados de la ley natural

La ley natural da normas para el individuo, para las socieda-
des menores, para la comunidad humana y también para la eco-
nomia. Si, tamb¥n para la economia, puesto que ésta se encuen-
tra en relacién con leyes matemdticas, en proporcion con necesi-
dades, con voliimenes, con aptitudes psicoldgicas, incluso no de-
terminantes de la libertad humana, pero que son tales porque
asi las ha perfilado la naturaleza (33). Y de la misma suerte que
la ley positiva no puede desconocer la naturaleza de las cosas,
tampoco puede olvidar ciertos principios de la vida econémica lla-
mados a yacer en la base de las estructuras juridicas. )

Se impone la exigencia de incorporar esas premisas naturales
de la economia al organismo del derecho. En el concepto juridi-
co de cosa quedan, pues, incluidas y protegidas por el ordenamiento
sus cualidades v aptitudes productivas. El Derecho regula pero
no crea. La productividad viene dada por la naturaleza; al dere-
cho sblo le queda reconocerla y protegerla, Una politica juridica
s6lo es creadora, sélo conduce al equilibrio, cuando contiene en
su desenvolvimiento un prudente respeto a los principios econo-
micos basicos. Se deduce asi la conclusion de que la rentabilidad
equitativa de la propiedad es una exigencia natural que el derecho
debe tutelar. Esta tutela debera manifestarse, de manera especial,
en la técnica legislativa, en la interpretacion e integracion de la

(31) Frik LiNpaHL: La teoris monetaria de Knut Wicksell, «Anales de

Economia», vol. XVI, Madrid, abril 1956, pags. 33 y ss.
(32) Vid BARgeRe: ['héorie économigue et impulsion Keynésieane, Paris,

1953, pags. 125 y &s.
(33) J. Siri: Nwuestro tiempo, miom. 23, mayo 1956. pag. 18.
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norma y en los medios impugnatorios de los negocios juridicos
que desconozcan esa cualidad natural de las cosas.

Con razén el Profesor A, Garcfa VALDECAsAs advierte expre-
samente que una merma de la productividad normal de una cosa
es un ataque a su sustancia, y lo mismo un aumento presente a
costa de su potencial futuro (34).

Aparece, pues, bien a las claras, que el ataque a la rentabilidad
del inmueble, obtenido a través de una renta o merced pactada
por el usufructuario a precios notoriamente inferiores a los usua-
les, constituve una condicién notoriamente gravosa para la propie-
dad. Ese ataque, al disminuir el valor de la cosa—valor en renta—
supone una alteracién de la sustancia de la cosa, y, por lo mis-
mo, un gravamen que conculca los limites sefialados al usufruc-
tuario por el principio selva rerum subsiantia para sus actos dis-
positivos.

Me he referido a los supuestos de renta pactada a precios in-
feriores a los usuales. En esos casos procede la accion resolu-
toria regulada en el precepto legal, objeto de este comentario. El
problema seria, desde luego, distinto si se tratase de una renta,
rio ya inferior a las normalmente establecidas en los arrendamien-
tos de inmuebles similares, sino de una renta irrisoria.

Si la renta pactada fuese irrisoria debe reputarse como inexis-
tente. Asi lo ensefia la doctrina mejor fundada (35). La sancion
no seria entonces la resolucidn al amparo del ntmerc 12 del ar-
ticulo 114 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, sino la declara-
cién de nulidad radical o inexistente por falta de un requisito esen-
cial cual es la causa del contrato, causa que, para el arrendador,
consiste en la renta a cobrar del arrendatario; renta que no pue-
de decirse exista cuando es irrisoria.

CONTRATO GRAVOSO POR SU DURACION

El ultimo elemento contractual a examinar es el plazo pacta-
do para la duracion del arrendamiento. Respecto del mismo, se
debe advertir, en primer lugar, que durante la vigencia del usu-
fructo no se plantean problemas, Durante ese pericdo el disfrute
del inmueble corresponde exclusivamente al usufructuario, de
suerte que, sea cualquiera la duracién del arrendamiento, no pue-
de decirse que sea gravoso para la propiedad. El propietario esta
separado del uso de la cosa por razén del usufructo, de suerte que
no es el plazo mas o menos largo del arrendamiento lo que le
grava.

La cuestion se puede plantear al terminar el usufructo. Pero,

(34) A. Gamcia VALDECAsAs: lug. cit., pag. 888.

(35) De GENNaRO: [ coniratii misii, Pad-ua 1934, 208-216; BARAsSI:
Gussto salorio e salari anormali. Contributo al conceiié d: equ'walqwa nes con-
trotii omerosi di scombio, «Rivista del Diritto Commerciales, 1917, I, pédginas
32 ¥ ss.
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en general, debe afirmarse que el plazo marcado al arrendamiento
no constituira un gravamen a los efectos legales. Sin duda que
de hecho lo seri, pues representa una grave limitacién a la libre
disponibilidad de la cosa por su propietario. Pero a los efectos ju-
ridicos examinados no parece facil que el tiempo, demasiado lar-
go, convenido en el contrato de arrendamiento pueda considerar-
se como una de las condiciones gravosas prevenidas en el nigne-
ro 12 del articulo 114 de 1a Ley. No debe olvidarse que es la pro-
pia lLey quien establece la regla general de prorrogabilidad ilimi-
tada del contrato potestativamente para el arrendador. Regla
general que se aplica también a los supuestos de extincidn del usu-
fructo, segtn dispone el articulo 57. La duracion, practicamente
ilimitada del contrato, queda asi expresamente amparada por una
norma legal de caricter general. Luego no puede creerse que en
el fundamento del régimen excepcional-—las condiciones notoria-
mente gravosas para la propledad——esté incluido precisamente el
propio afecto amparado con caricter general.

Puede ocurrir que, en algin supuesto, la notable duracién pacta-
da en el contrato de arrendamiento contribuya a tornar gravosas
otras clausulas contractuales, pero serin éstas, y no el tiempo en
si niismo considerado, lo que debe reputarse condicién gravo-
sa a los efectos legales.

Sobra advertir que la accidn resolutoria examinada, cuando se
den cumplidamente sus presupuestos, procede tanto respecto del
arrendamiento que se encuentre dentro del plazo de vigencia pac-
tado como del que perdure en virtud de prorroga legal. Donde la
ley no distingue no se debe distinguir, Ademés, el confrato pro-
rrogado no deja de ser el mismo contrato originario.

NOTORIEDAD DEL GRAVAMEN

Examinado el posible contenido de las llamadas en la ley con-
diciones onerosas para la propiedad, procede deternerse en el ad-
verbio «notoriamente» con que se explica el modo de ser de las
mismas.

Hecho o dato notorio es el conocido en un determinado .am-
biente de manera general. Navarro AzpETTIA considera tales aque-
flos cuyo conocimiento se basa en la apreciacién de la generali-
dad de las personas de una comarca, de una localidad o de un
circulo social cualquiera (36). Parecida a ésta es la nocién ofreci-
da por CHiovexpa (37). Para CarneLurt? son hechos notorios los
referentes a los intereses generales (38). MaNUEL DE 1A CAMARA,

(36y NAivarro Azemiia: Aclas de Notoriedad. «Anales de la Academia Ma-
tritense del Notariado», I, pag. 56.

(37) CHiOVENDA: [Instituciones de Derecho Procesal Civil, Madrid, 1946,
tomo III, pag. 64. )
© (38) CamxEvLurm: Sistema de Devecho Procesal Civil, traduc. castellana,
Buenos Aires, 1944, tomo II. pag. ge.
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certeramente, sefiala otro interesante sentido del hecho notorio;
estima que puede llamarse también hecho notorio a aquel que es
tenido como cierto, por todas o la gran mayoria de las personas
que mantienen relaciones habituales con aquella a que se refiere
o atecta el hecho de que se trata y habida cuenta de la naturaleza
del mismo. Se puede llamar a esta modalidad de la notoriedad «no-
torigdad relativa» (39).

Me parece que esta ultima conceptuacion del hecho notorio
puede ser fecunda en relacion con las condiciones onerosas pac-
tadas por el usufructuario al arrendar la finca usufructuada a un
tercero en perjuicio de la propiedad. El conocimiento de un he-
cho por la generalidad de las personas, si no se puntualiza y se
hace pasar de una vaga creencia general a un dato concreto esti-
mado como indudable dentro de un circulo determinado, vale re-
lativamente poco. Ademdis, no todas las personas integrantes de
un determinado circulo social estin versadas en las nociones refe-
rentes a todos los aspectos concretos de la vida econdmica. Por
eso estimo que el conocimiento de la gravosidad de las condicio-
nes pactadas debe referirse al circulo de personas que mantienen
relacién con el inmueble objeto del arrendamiento y con otros simi-
lares de la misma localidad, y que estan informadas de las condicio-
nes de todo orden en que suelen concertarse esos contratos.

Por otra parte, el haber acudido la Ley al criterio de la noto-
riedad impone la secuela de que la apreciacidén del caracter gravo-
so de las condiciones debe tener cardcter objetivo. La notoriedad
es un dato externo y despersonalizado, una noticia o conocimien-
to generalizado con independencia de toda circunstancia indivi-
dual. No influirdn, pues, en la valoracién del caracter gravoso del
convenio, las circunstancias personales del propietario, ni la situa-
cién econdmica por la que atraviese ¢él o su familia.

Esta objetividad se subraya, ademas, por la propia letra del
precepto. Habla éste de condiciones gravosas para -la propiedad,
no para el propietario. El gravamen aparece asi totalmente des-
personalizado y referido a un estatuto juridico objetivo. Idea ohb-
jetiva que, ademas, estd en perfecta congruencia con el caracter
real, apersonalista e institucional del principio salva rerum subs-
tantia. Este principio sélo se conculca mediante alteraciones de
Ja forma o la sustancia de la cosa, que son elementos objetivos.
La forma es el destino y la sustancia el valor; pero el valor ob-
jetivo, no el subjetivo o de afeccién.

Pero, ademas, el tema de la notoriedad me conduce, como de
la mano, a otra idea muy relacionada con el objeto del presen-
te ensayo. Me reciero a la costumbre del lugar. El Profesor D
{ASTRO, con gran precision, define al uso local como conducta fre-

(39) Manver pe LA CaAMara: Valor juridico y aplicaciones de las acias
notariales de notoriedad en ¢l derecho espariol, Madrid, 1950, pag. 12.
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cuente, duradero y uniforme desarrollada, aprobada o soportada
por la generalidad de los moradores de un lugar (4o). Como sc
ve, se trata de algo muy préoximo a la notoriedad de un hecho en
una determinada comarca. Uso local es el hecho mismo conside-
rado en su reiteracion. l.a notoriedad es el adecuado conocimien-
to general de ese hecho reiterado. No es facil que uno y otro se den
separadamente, sin ninguna conexién entre ambos. Los escolasticos
afirmaban nihil volitum quin praecognitum y, efectivamente, la
voluntad aprobatoria expresa o tacita, insita en el concepto de
uso, supone un conocimiento de la conducta usual. Pero ese co-
nocimiento implicito viene, en definitiva, a identificarse con la no-
toriedad del hecho en el lugar o comarca.

La costumbre del lugar, en materia de arrendamientos con-
certados por el usufructuario, es, pues, un buen criterio de re-
ferencia a efectos de puntualizar practicamente el valor delimi-
tador de lo notoriamente gravoso. Sobre el fondo de la conducta
frecuente, duradera y uniforme desarroliada en materia de condi-
ciones contractuales arrendaticias, resaltaran, por lo insolitas, las
pactadas por el usufrutuario en notorio perjuicio para la pro-
piedad.

Precisamente el articulo 1.520 del Cddigo civil contiene una re-
ferencia a la costumbre del lugar en materia de arrendamientos :
«El vendedor gue recobre la cosa vendida, la recibird libre de toda
carga o hipoteca impuesta por el comprador, pero estard obliga-
do a pasar por los arriendos que éste haya hecho de buena fe, y
segiin costumbre del lugar en que radique». Como se ve, es gran-
de el paralelismo de este precepto con el supuesto que nos ocupa.
El comprador que comprd con pacto de retro una finca, vigente
su dominio resoluble, la arrienda a un tercero; ese arrendamien-
to, al resolverse el derecho del arrendador, tnicamente subsistira
si las clausulas pactadas no van en contra de la costumbre del
lugar y no fué convenido de mala fe. La costumbre del lugar
constituye también aqui un limite entre lo permitido y lo no per-
mitido al comprador con pacto de retro.

Este criteric del uso local puede servir, por analogia, para
delatar, en una apreciacién de primer momento, la eventual gra-
vosidad del arrendamiento concertado por el usufructuario. Para
un examen mas profundo de la cuestion deberd acudirse al salva
rerum substantia. Pero el cardcter excepcional, dentro del pueblo
o lugar, de las condiciones estipuladas por el usufructuario, po-
dra servir de primer aviso a la atencion del propietario acerca de
la conducta de aquél.

Finalmente, se ofrece en este punto otra cuestion. ;La noto-
riedad a que hace alusion el nimero 12 del articulo 114 de la Ley,
puede ser acaso constatada por acta notarial de notoriedad? Es-

{40) FEperico pE CasTRO Y Bravo: Derecho C#il de Espara, Madrid,
149. I, pag. 387.
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timo que esa notoriedad debe ser apreciada en definitiva por el
Tribunal que conozca de la accion dirigida a resolver el arrenda-
miento. Asi se desprende del propio texto gque exige al propieta-
rio probar el cardcter notoriamente gravoso de las condiciones
concertadas por el usufructuario.

Con todo es indudable que el nudo propictario, aun antes de
fenecer el usufructo, podra tener interés en hacer constar por acta
notarial los hechos o convenios perjudiciales o gravosos para la
propiedad, a fin de preparar la accion resolutoria que interpon-
dra en su dia. En esos casos es admisible el acta de notoriedad,
sin perjuicio de que la valoracion de la notoriedad, a los efectos
de la resolucion del contrato, sea verificada en el juicio corres-
pondiente. Por eso creo mas prudente emplear, no el acta de no-
toriedad que implica una valoracién, sino uf acta de referencia en
que se recojan objetivamente, y sin estimar su alcance en orden a
la resoluciéon del contrato, las declaraciones y noticias relativas al
cardcter notoriamente gravoso de las condiciones arrendaticias es-
tipuladas por el usufructuario. De esta manera se evitardn discor-
dancias de criterio y se dejara al juzgador mas libertad para formar
su propia conviccién.

Es UN CONTRATO EN DANO DE TERCERO

Toca ahora plantear el tema de la naturaleza juridica del con-
trato de arrendamiento otorgado por el usufructuario en condi-
ciones notoriamente gravosas para la propiedad.

Uno de los pilares fundamentales de la organizaciéon actual
del derecho privado consiste en que nadie puede disponer fuera
del ambito de su esfera juridica. Si al sujeto le falta la legitima-
cién necesaria para un determinado comportamiento respecto de
una cosa o un derecho, su actuacion respecto de los mismos es
irrelevante.

El poder de disposicién funciona como un presupuesto inexcu-
sable para que un negocio juridico tenga relevancia, y es una
consecuencia natural de la pertenencia del patnmomo al sujeto
del negocio juridico, esto es, de la coincidencia de la cualidad de
titular del patrimonio en el sujeto del negocio (41).

Ahora bien, la esfera de la competencia de todo usufructuario,
y, por lo tanto, el ambito de sus poderes dispositivos, estd deli-
mitado por el principio salva rerum substantia. Toda actividad dis-
positiva que rebase este confin y suponga una alteracion de la
forma o la sustancia de la cosa en los términos antes indicados,
no debe tener relevancia juridica; el ordenamiento debe reaccio-
nar declarando su carencia de virtualidad frente al propietario.

La imposicién de un gravamen por el usufructuario sobre la
propiedad de la cosa usufructuada, consistente en menoscabar

. in§;41;7 CARIOTA-FERRARA : [ negozi sul ‘Palrimom'o altrui, Padova, 1936, pi-
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la forma o sustancia de la misma, a través de un contrato de arren-
damiento, constituye una actividad dispositiva no amparada por
el derecho. Pero para comprender el modo de ser de la accion
impugnatoria establecida al efecto por 11 Ley de Arrendamientos,
es conveniente pararse un instante a considerar la calificacion que
merece el contrato cuyas condiciones son notoriamente gravosas
para la propiedad.

Se trata de un contrato en dafio de tercero. Los contratos, en

principio, so6lo producen efecto entre las partes contratantes y
sus herederos. Pero, en ocasiones, su ambito de influencia se am-
plia, bien porque establecen una ventaja en favor de un tercero,
hien porque le perjudican. El contrato concertado entre el usu-
fructuario arrendador y el arrendatario en las condiciones indica-
das. perjudica al propietario. Este no ha sido parte en el contra-
to y, sin embargo, ve desmerécer su propiedad por la imposicion
de"una carga.
TOUsrTMany se detiene expresamente a considerar los efectos
resultantes, para el patrimonio propio, de los negocios juridicos
otorgados por los terceros (42). Igualmente la hace HAYMANN (43).
Ambos consideran que el titular puede siempre oponerse a esas
extralimitaciones lesivas. Y, efectivamente, puede afirmarse que el
usufructuario se ha extralimitado de su esfera de competencia y al
rebasar los limites marcados por el principio salva rerum substan-
tic ha invadido facultades propias de un tercero—el propietario—
que no ha intervenido en el contrato de arrendamiento.

Esta invasién del patrimonio de un tercero, actual o futura,
provocada mediante un contrato, hace que ese contrato deba es-
timarse otorgado en perjuicio de ese tercero (44).

CarroTa-FERRARA, al referirse al arrendamiento de cosa ajena,
dice que se trata de un negocio valido entre las partes, pero que
carece de relevancia frente al propietario (45). Y en punto a la
accién procedente en todos estos supuestos, sostiene que el me-
dio adecuado para defenderse el tercero frente al contrato que
invade su patrimonio es la accién de accertamento. Esta accion
tiende a obtener la declaracién de que el contrato de referencia
es, para el tercero, res inter alios acta y, por lo tanto, improdu:-
tiva de efectos (46).

Pero en el caso que nos ocupa debe tenerse en cuenta que el
arrendamiento en cuestidn no estaba enteramente fuera de las

(42) O=rrTManx: Allgmeiner Teil, 1927, pigs. 669 y ss.

(43) HavMasw: Zwwendung aus fremde Vermdgen, Jherings Jahrbacher
77, 1927, pags. 188 y ss. . o

(44) Swarra: Contraiti a damno di terzi, «Rivista Diritto Commercialis,
1903, I, pag. 4s5.

(45) CARIOTA-SERRARA: ob. cit.,, pag. 405.

(46) CARIOTA-FERRARA: ob. cit., pag. 152. Vid FERRARA SANTAMARIA: [ con-
tratti a danno dei terzi, Napoles, 1939, pags. 66 y ss.
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atribuciones del arrendador. .o que no podia pactar eran sdlo las
condiciones notoriamente onerosas, las cuales, por suponer una
extralimitacion respecto del limite institucional impuesto por el
salva rerum substantia, implican un acto dispositivo para el que
esta legitimado silo el propietario.

SU RESOLUCLON

La Ley de Arrendamientos, en el numero 12 del articulo 114,
concibe la accidén que regula como un supuesto de resolucion
del contrato. Esta terminologia, sobre la base de la existencia de
condicionesenotoriamente gravosas, aparece llena de congruencias.
Pero esa primera impresion de perfeccion técnica se esfuma un
poco cuando se considera que la razon dltima del precepto, como
se probd al principio, no radica en la defensa del propietario fren-
te. a un contrato en que haya falta de equivalencia entre las contra-
prestaciones, y que deba revocarse por excesiva onerosidad, sino
en el ejercicio por el arrendador usufructuario de poderes que no
le competen por estar reservados al propietario.

{Lon el concepto de resolucion empleado se indica, sin pretender
apurar en la terminologia su verdadera condicién juridica, una cau-
sa de rompimiento del vinculo arrendaticio que puede pomer en
accion el propietario al consolidarse el usufructo con la nuda pro-
piedad. Como ha puesto de relieve GINOT LLOBATERAS (47), no debe
creerse que el articulo de la Ley relativo a las causas de reso-
lucidén del arrendamiento encierre en todos los casos que con-
templa verdaderos casos de resolucion.

Se echa de menos, en el niimero 1z del articulo 114, el juego
de una condicién resolutoria, siquiera entendida en el sentido mas
amplio, expresa o ticita que encaje nuestro supuesto en una
verdadera resolucién. Las condiciones notoriamente gravosas no se
citan por la Ley en el sentido juridico estricto de elementos acce-
sorios del negocio juridico, sino como empresion econémica del
contenido de las clausulas contractuales, las cuales, al ser noto-
riamente gravosas, implican la constitucion de un gravamen. Ese
gravamen impuesto por quien no contaba con el poder disposi-
tivo requerido al efecto es, en definitiva, la causa petendi, el fun-
damento de la accién del propietario.

Como se ve, no estamos muy lejos de la accion de «accerta-
mento» de que habla Cariora-FERRARA, Se trata de un gravamen
impuesto a la propiedad por medio de un contrato otorgado por
otras personas. Se comprende que el propietario puede impugnar

(47) Gixor Lioeateras: ob. v lug. cit., pigs 1202 ¥ ss.
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esa extralimitacion llevada a cabo a su costa, invadiendo su esfera
de poder. En el fondo, la pretensiéon del propietario va dirigida
a poner en evidencia, ante el organismo jurisdiccional, la extrali-
mitacion operada y el alcance del perjuicio que mediante ella se
le irroga. Por eso se le exige que pruebe el caracter gravoso de
las condiciones pactadas para el arrendamiento por el usufructua-
rio. Se va, pues, hacia una declaracion de que el usufructuario se
ha extralimitado al arrendar invadiendo atribuciones tipicas del
derecho de propiedad. Por eso, la resolucion de que se trata se
encuentra bastante proxima a las acciones dirigidas a obtener la
declaracion de irrelevancia de los contratos otorgados en dafio de
tercero, a las acciones declarativas de la ineficacia de los nego-
cios referentes al patrimonio ajeno.

Acaso se podra estimar, en virtud del principio de conserva-
cién del contrato, que lo procedente era mantener vivo el arrenda-
miento en la medida en que no supusiera invasion del derecho aje-
no, modificindolo en lo restante. Pero se da la circunstancia de
que los elementos del contrato a través de los cuales se ha cau-
sado la extralimitacién, y que habria que modificar, son datos,
como el destino de la cosa, la cuantia de la renta, etc., esenciales
del arrendamiento. Por lo cual, en buena téenica juridica, procede
dar por finalizada la vida del contrato, esto es, ordenar su re-
solucidén.

Estimo 1util en este punto insistir acerca del entronque de la
institucién gue comentamos con la doctrina sentada en el articu-
lo 1.548 del Codigo civil. Este preceptc dispone que, a falta
de poder especial, el marido en cuanto a los bienes de su mujer,
el padre y tutor respecto a los del hijo o menor, y el adminis-
trador de bienes no podrin dar en arrendamiento las cosas por
término que exceda de seis afios. Ese «no podran evoca la idea
de falta de poder dispositivo en el arrendador respecto del otorga-
miento de unos contratos que, por sus peculiares circunstancias, se
consideran equivalentes a la imposicién de un gravamen. Grava-
men para cuyo establecimiento hace falta un poder especial por ser
insuficientes las facultades de mera administracion. Es sabido que
el Cédigo civil considera el arrendamiento ordinario como acto
de mera administracién. En cambio, estima que el arrendamien-
to inscribible en el Registro de la Propiedad es un gravamen y,
por lo mismo, su otorgamiento rebasa las facultades del simple
administrador.

Esta idea conduce a trazar, por analogia, una linea divisoria
entre los arrendamientos que punede concertar el usufructuario
con pleno amparo de la Ley de Arrendamientos, en el sentido
de ser favorecidos con el sistema general de prorroga forzosa es-
tablecido en el articulo 57, y aquellos otros que al concluir el
usufructo podran ser objeto de impugnacion. Mereceran sin mas
la plena proteccién legal los arrendamientos cuyo otorgamiento,

13
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por su contenido, suponga un acto de mera administracion y,
por lo mismo, podria ser concertados por un apoderado dotado de
facultades, concebidas en términos generales. En cambio, si el con-
tenido del contrato considerado objetivamente implica la necesi-
dad un apoderamiento especial, se tendra un arrendamiento po-
siblemente incluido en el apartado 12 del articulo 114.

De esta suerte, la distincion entre materias que exigen un po-
der especial, frente a las que soOlo reclaman un apoderamiento
general para administrar, puede servir de criterio complementa-
rio del principio salva rerum substantia. Este implica un limite es-
tricto y preciso. Aquél sirve para prestar una orientacién apro-
ximada. Ambos reunidos pueden arrojar luz abundante y didfana
acerca de cuales sean los arrendamientos que puede concertar el
usufructuario con probahilidades de pervivencia aun después de
concluido el usufructo.

TIEMPO DE EJERCICO DE LA ACCION Y SUS EFECTOS

Otro aspecto interesante de la accidn resolutoria del arrenda-
miento notoriamente gravoso para la propiedad concertado por
el usufructuario, es el relativo al tiempo en que puede ser ejer-
citada.

La Ley, de manera expresa, refiere la resoluciéon a los casos
de extincion del usufructo. Pero se puede plantear la duda de si
acaso se podra interponer por el propietario antes de finalizar este
derecho. Mi opinién es que, dados los términos literales del pre-
cepto y el caracter excepcional de la medida, esa accidén no se
puede interponer con éxito antes de concluido el usufructo.

En realidad se daran, evidentemente, supuestos en que la im-
posicién del gravamen por medio del arrendamiento resulte pa-
tente y notoria con anterioridad a la circunstancia indicada. Apa-
recera bien a las claras que las clausulas del contrato otorgado
por el usufructuario vulneran el principio salva rerum substan-
tia por implicar un cambio de forma, esto es, de destino, o un me-
noscabo de su sustancia, de su valor. Si el usufructuario autoriza
al arrendatario para realizar obras de considerable importancia,
que modifiquen la configuracién del inmueble usufructuario. o le
faculta para ilevar a cabo alteraciones objetivas y esenciales en
el destino de la cosa, o que supongan una pérdida irreparable,
parece evidente que el propietario podra adoptar las mas elemen-
tales medidas defensivas de su propiedad. En todos esos supues-
tos en que el aguardar a la conclusién del usufructo equivale a
tolerar la perpetracion del dafic y a hacerlo irreparable, el anticipo
de la accidn resolutoria estudiada parece justificado y razonable.
La inminencia de ese dafio injusto no puede ser neutralizada con
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la garantia de que al finalizar el usufructo se podrd dar por ter-
minado el contrato de arrendamiento. ;No seria justo, en estos
casos, ejercitar con éxito la accidéh resolutoria prevista en la cau-
sa 12 del articulo 114 de la Ley, aun cuando falte bastante tiem-
po para finalizar el usufructo?

A mi modo de ver, no es posible anticipar este remedio. La Ley
al crearlo lo sittia en una sazén determinada, por lo que su tras-
lado a otros momentos previos supone una ampliacion sin base
en el texto legal.

Eso no quiere decir que aquellos convenios lesivos para la pro-
piedad deban mantenerse impunes. Lo fnico que se afirma es la
improcedencia de’la medida concreta que le Ley adscribe a los
supuestos de finalizacidn del usufructo. Sin duda el propietario
podra defenderse por los restantes medios que el ordenamiento
pone a su alcance. Desde la invocacion del articulo 520 del Codigo
civil, relativo a los supuestos en que el usufructuario abusare de
la cosa infiriendo considerable perjuicio al propietario (para los
cuales se establece que éste podra pedir que se le entregue la
cosa, obligindose a pagar anualmente al usufructuario el produc-
to liquido de la misma después de deducir los gastos y el premio
que se le asignare por su administracidén), hasta los remedios diri-
gidos a proteger la integridad del dominio, pasando por las ac-
ciones fundadas en el abuso del derecho, existe una rica gama
de medios y acciones defensivos de la propiedad contra los per-
juicios que cause el usufructuario o el tercero con quien éste
contraté. Estos son los medios que deberd emplear, a su elec-
cidn, el propietario en los casos referidos. No, en cambio, la reso-
lucion del arrendamiento al amparo del precepto comentado de
la nueva Ley de Arrendamientos, pues, reservada para otra sazém,
no podra progresar. Ello no obsta a que su ejercicio se prepare
adecuadamente y con anterioridad.

Por otra parte, conviene saber si esa resolucién se debe in-
tentar dentro de un determinado plazo a contar desde la fecha
de extincion de usufructo, o si el propietario puede intentarla
en cualquier tlempo posterior a esa circunstancia.

Con relaciéon al sisterna vigente antes de la nueva Ley, el
Tribunal Supremo habia estimado que fenecido el usufructo la
resolucion es improcedente si el propietario de alguna manera,
expresa o tcita, consintié en el contrats (¢8). En rigor, una cosa
es que el propietario consienta ticitamente en un nuevo contrato
yue viéne a sustituir al anterior vigente entre el nudo propieta-
rio, y otra, muy distinta, que se renuncic ticitamente a ejercer la
accién resolutoria contra el mismo contrato. Pues es de advertir
que, en virtud de lo dispuesto en el articulo 57 de la Ley, ya no

(48) Sentencia de ¢ de julio de 1g53: sE! hecho reconocide en la Sentencia
impugnada de que las actoras, después del fallecimiento de su causante, -usu-
fructuario y arrendador, continmaron percibiendo la renta pactada durante mae
de seis afios, sin constancia de reservas ni de reclamacion alguna, es clara-
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se producen los efectos sefialados en el articulo 480 del Cddigo
civil, sino que el arrendamiento subsiste en si mismo, o en virtud
de la prorroga legal al caducar el usufructo correspondiente al
arrendador. Pero, salvadas estas diferencias, no parece en verdad
equitativo mantener indefinidamente incierta una situacion caren-
te de firmeza, como lo scria la del arrendamiento amenazado de
la resolucién invocable por el propietario.

Por eso parece logico que la facultad resolutoria seflalada en
el ntimero 12 del articulo 114 deba ejercitarse dentro de un tiem-

po prudencial.

Segiin el articulo 25 de la lLey, la cesion de vigencia realizada
por el inguilino a titulo gratuito u oneroso dara accidén al arren-
dador que ni expresa ni tacitamente la hubiera consentido para
resolver el contrato de inquilinato, pero esta accion caducard a
los dos afios de ocupada la vivienda por el cesionario. Quiza este
plazo pudiera servir, por analogia para marcar el tiempo dentro
del cual pueda ejercitar su accién el propietario en quien se con-
solida el usufructo caducado. Pero no puede darse como seguro.
Otra solucién pudiera ser, visto el entronque de nuestro supuesto
con el articulo 1.548 del Codigo civil, acudir al plazo de cuatro afios
marcados por el 1.301 del mismo cuerpo legal.

En la disposicién tramsitoria C) de la nueva Ley se encuentra
un plazo de seis meses aplicado a la caducidad de la accidon reso-
dutoria, procedente coutra el arrendatario que subarrendd sin au-
torizacidn, en ocasion de entrar en vigor la Ley de Arrendamien-
tos de 31 de diciembre de 1946. Ese plazo, con frecuencia ha sido
invocado, por analogia, a otros casos, pero no creo que en la ac-
pualidad deba aplicarse a nuestro supuesto. Para ello me fundo en
que se trata de una disposicién de indole transitoria y, por lo mismo,
1o se debe acudir a ella si en las normas ordinarias se encuentra
un dato atilizable. Y, sobre todo, en la circunstancia de que la
nueva Ley, al adoptar en el articulo 25 el plazo de dos afios para
el indicado supuesto, ha venido a derogar el de seis meses que
para el mismo caso establecia la Ley anterior en su articulo 3f.
Ademais, seis meses es poco tiempo para poder delatar, e impug-
nar, la notoria onerosidad del arrendamiento otorgado por el usu-
fructuario. :

mente expresiva de una declaracion de voluntad ticita, pero inequivoca, de
que prestaron su asentimiento a una nueva relacion arrendaticia, en la que
ellags se constituyeron en arrendadoras como duefias en plenc dominio de la
finca arrendada, y es expresiva también de que renunciaron al ejercicio del de-
recho que pudiera derivar de la aplicacion del articulo 480 del Codigo civil...
conforme al articulo 4.° del mismo texto legal, ¥, en consecuencia, si ya no
se esti en presencia de un conirato de arrendamiento hecho por el usufruc-
tuario, sino en la de un nuevo vinculo juridico creado en concepto de titulares
del pleno dominio por Yas desmandantes, es notoria la procedencia de aplicar
al caso controverido la prorroga forzosa del asrendamiento, prevista en el ar-
ticulo 70 de la citada Ley especial...» ’
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Los efectos del ejercicio triunfante de la resolucion estudiada
consisten simplemente en poner fin al contrato concertado por
el usufructuario. Pero muy bien puede ocurrir que-las condicio-
nes notoriamente gravosas hayan provocado perjuicios al propie-
tario. Ni que decir tienen que deberan serle indemnizados. L.os
articulos 497 y 498 del Codigo civil disponen que el usufructua-
rio deberi cuidar las cosas dadas en usufructo como un buen
padre de familia, y si enajenare o diere en arrendamiento su dere-
cho de usufructo serd responsable del menoscabo que sufran las
cosas usufructuadas por culpa o negligencia de la persond que
le sustituya.

De estos articulos y de los demas concordantes resulta clara
la obligacion de responder de todos los dafios causados. la cosa
debe ser devuelta al propietario sin detrimento alguno en su sus-
tancia, ni motacién en la forma. Sila reposicion material al esta-
do de cosas primitivo fuera imposible, los dafios y perjuicios de-
beran cubrir el id gsod interest. Obsérvese, ademas, que tratan-
dose de un contrato otorgado en dafioc de tercero, como indica
Lonrdi (48 bis), procede exigir indemnizacién aun en el caso de no
haber obrado el usufructuario con dolo ni con animo de perjudicar
al nudo propietario.

En punto al ejercicio de la accidn, se puede plantear la cuestion
de si serd o no aplicable a supuestos distintos del previsto en la
causa 12.» del articulo 114, pero coincidentes con él en algiin as-
pecto. Concretamente la doctrina habla de los arrendamientos con-
certados por el comprador con pacto de retro (49) y los conveni-
dos por el fiduciario sujeto a una sustitucion fideicomisaria a fa-
vor de un tercero.

El comprador que adquiere una finca con pacto de retroven-
derla al primitivo vendedor no se encuentra, a mi juicio, en uma
posicion juridica similar al usufructuario. Baste pensar en gque
es un efectivo titular .dominical. Su dominio estara sujeto a la
condicion resolutoria de que el vendedor ejercite el retracto, pero
no puede dudarse de que es un duefio. Es un duefic que adqui-
rié en virtud de una sucesién traslativa como es la compraventa.
kn cambio, el usufructuario no es duefio, sino titular de un de-
recho real desgajado del dominio; el usufructuario adquiere no
en virtud de sucesion traslativa, sino de una derivacion lateral a
titulo constitutivo, constitutivo de un derecho nuevo sobre la
base de otro preexistente (50). Por esta razén no es posible

{48 bis) Lowrpi: Contratto o domno di terzi e danno recato da un tercero
ad un conirsemte, «Rivista Diritto Commerciales, 1947. pigs. 486 y ss.

(49) Garcia Rovo: Tratedo de Arrendaméentos Urbanos, citado., 11, pa-
gina 16.

(50) RUGGIERO MaROI: [Institugioni di Diritto Privato, Milano, 1955, I,

pag. 8.
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asimilar la posicion del usufructuario a la del comprador con
pacto de retro.

Respecto del usufructuario, antes de la reforma, regia, como
se dijo, el principio Resoluto jure dantis resolvitur jus conces-
sum, y los arrendamientos concertados por ¢l se considera-
ban excluidos del sistema de prorrogas legales establecido en
el articulo 70 de la ley de 1946. Entiendo, por el contrario, que
los arrendamientos concertados por el comprador con pacto de
retro durante la vigencia de su dominio resoluble, estaban ya an-
tes de la nueva Ley, plenamente sujetos a lo dispuesto en dicho
articulo 70 que abarcaba los cambios de titular arrendador, y, por
consiguiente, a la prorroga legal establecida en el mismo. En la
compraventa con pacto de retro y en la retroventa hay cambio
de titular, esto es, suicesion traslativa, a diferencia de lo ocurrido
2n €l supuesto del usufructo, donde mas que sustitucion de titular
dominical hay un titular eventual del disfrute de la cosa de carac-
ter derivativo y temporal.

Por tanto, en esta materia de compraventa con pacto de retro,
el articulo 57 de la nueva Ley nada ha mnovado. Pero ocurre pre-
guntar si serd aqoi aplicable la causa de la resolucion 12 del ar-
ticulo 114. Mi opinién es que no. Sencillamente porque la posicion
de un nudo propietario en quien se consolida el pleno dominio por
extincién del usufructo, es distinta de la de quien recupera el pleno
dominic que antes tuvo. En este caso se estd ante eslabones dis-
tintos de una cadena. En el otro no se sale del mismo eslabdn, se
camina por un saliente soldado temporalmente a él, pero luego se
trunca. En la retroventa se vive una etapa nueva de la historia
del dominio; en el usufructo no hay cambio de etapa histérica,
sino un pasaje episédico de la misma etapa.

Ello no quiere decir que el vendedor que retrae esté inerme
ante los arrendamientos lesivos, posiblemente concertados por
el comprador durante su dominio resoluble. El articulo 1.520
establece en su favor las garantias anteriormente aludidas.
Garcisa Rovo entiende que las leyes de arrendamiento han
dejado inoperante la doctrina de este precepto (50 bis). Mi opi-
nién es la contraria. Dicho autor funda su afirmacién en las mis-
mas razones por las que consideraba aplicable el sistema de pro-
rrogas forzosas, antes de la nueva Ley, a los arrendamientos
concertados por el usufructuario; cree que el indicado articulo
1.520 no es aplicable en virtud del mismo razonamiento por el que
excluia la vigencia del 480 del Cédigo civil en los arrendamien-
tos urbanos. Pero ya se ha visto cémo el Tribunal Supremo adop-
t6 el criterio opuesto. Por otra parte, la existencia actual de la
regla 12 del nuevo articulo 114 puede servir para deshacer la duda,

(50 bis) Garcia Rovo: ob. cit., II, pag. 16.
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por analogia, en favor de la vigencia de las medidas defensivas del
retrayente establecidas en el articulo 1.520 del Codigo civil.

En cuanto a los contratos concertados por el fiduciario sujeto
a sustitucion fideicomisaria, la corriente general es asimilarlos al
régimen del usufructo.

Se podria alegar que esos contratos antes de la vigencia de
la nueva Ley no estaban sujetos al sistema de prorrogas forzosas
y que caducaban al revertir los bienes en el fideicomisario (51),
que la nueva Ley no ha hecho revocacion expresa de esa doctri-
na y que, por lo mismo, no estin sujetos al nuevo articulo 57. Y no
siéndoles aplicable la regla general, no habria lugar tampoco para
ellos en la excepcidn a la misma del nimero 12 del articulo 114. Con
todo, creo que la solucion que progresara serd la contraria y que
se tenderd, también en este punto, a identificar el fideicomiso con
el usufructo (51 bis).

APRECIACION CRITICA

Haré, para terminar, unas breves consideraciones criticas.
Breves porque no es mi intencién valorar la innovacién implanta-
da. El lector habrd formado ya su propia opinién. Solo se me
ocurre insinuar la conveniencia de haber adoptado un criterio mas
amplio en punto a la estimacion del caracter notoriamente gra-
voso del arrendamiento.

La Ley habla de condiciones pactadas por el usufructuario
anterior que fueron notoriamente gravosas para la propiedad.
Si en lugar de ese fueron se hubiera adoptado una expresiéon com-
prensiva de no sélo de la gravosidad originaria, sino también de
ta dimanante de circunstancias ulteriores como, por ejempio,

~(31) Sentencia T. S. 19 mayo 1952: «Doctrina. Ciertamente no cabe asi-
milar en absoluto las facultades del fiduciario a las del usufructuario, porgue
como dijo la sentencia de 26 de febrero de 1919, ¥ lo recomoce la doctrina
cientifica, el usufructo y la sustitucion fideicomisaria condicional son institucio-
nes juridicas distintas por su respectiva naturaleza, por su origen y por su
fiinalidad ; pero esto no obstante, es indudable que en cuanto al modo de dis-
frute existe gran semejanza entre una y otra institucién, en cuanto ambas estin
presididas por la nota comin de quedar sujetas a condicion resolutoria por
vencimiento del término de constitucion o por fallecimiento de! usufructuario
en todo caso, o por el del fiduciario instituido con la condicién de «si sine li-
beris decceserit», que no deja descendencia, y por este evento han de hacer
transito los bienes fideicomitidos al fideicomisario llamado a la sustitucién, y
como es de esencia en sustituciéon fideicomisaria la obligacion de conservar y
retransmitir los bienes en la forma en que se han recibido del causante, es
aplicable al fideicomiso. por analogia, la norma del articulo 480 del Codigo
civil, en el sentido de que el fiduciario, como titular «ad tempus» de su derecho.
puede dar en arrendamiento !os bienes en que ha sido instituido, pero el
arriendo termina a' cumplirse la condicion resolutoria del fallecimiento &in
descendencia.»

(51 bisy Vid.. en punto a identificacién del fideicomiso con el usufructo a
efectos de contratar arriendos, GIORGIANNI: Coniribuio alla teoria dei diritii
di godimento su cose olirui. Milano. 1940, pig. 95.
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resulten u otra equivalente, el precepto hubiera sido mucho mas
eficaz en orden al mantenimiento de la equidad contractual.

{Lomo se ha visto, el limite a los actos lesivos establecido en
el precepto comentado es de caricter objetivo. Creo que hubiera
sido conveniente, ademas, una apelacién a algun criterio subjeti-
vo, como la buena fe. Fn este sentido, el articulo 1.520 del Co-
digo civil es mas perfecto que la regla 12 del articulo 114, pues
junto al elemento objetivo—costumbre del lugar—emplea el sub-
jetivo de la buena fe. Por otra parte, la necesidad de aguardar al
fin del usufructo para intentar la resolucién, comstituye una li-
mitacion importante, sobre todo por existir posibles gravamenes
tornados irreparables en la époea del ejercicie de la accion.

En resumen, que, desde el punto de vista de la técnica legisla-
tiva, hubiera sido conveniente dotar a la figura examinada de una
mayor elasticidad a fin de hacerla servir a mayor numero de su-
puestos. De esta forma se hubiera contribuido a asegurar el equi-
librio contractual y a templar el rigor de la regla general con-
tenida en el innovador articulo g7. No obstante, aunque el por-
tillo abierto a la prorroga del arrendamiento en los supues-
tos de extincién del wusufructuario es estrecho, la implanta-
cion de la medida resolutoria examinada merece alabanza, pues
viene a recordar la presencia del propietario en el desarrollo
ulterior del contrato, y a prestar una base para futuras interpre-
taciones restrictivas de la norma que ha venido a derogar el prin-
cipio Resoluto jure dantis resolvitur jus concessum.

Una técnica juridica gue desconozca la presencia del propie-
tario en la relacién contractual y sus legitimas expectativas, ha-
ria el juego, advierte RIPERT (52). a las tendencias del capitalis-
mo favorables a las inversiones en valores y titulos mobiliarios
con preferencia sobre las inmobiliarias que originan cuantiosos
gastos de conservacién, aparte las molestias inherentes a su ex-
plotacioén. ’

St a las ventajas y natural comodidad de la posicién del ac-
cionista o, en general, del titular de valores se contrapone el
desfavor legal del arrendador en la relacién de aprovechamiento
de los inmuebles, se comprende el desprestigio de las inversio-
nes inmobiliarias. Aparece asi claro el efecto perjudicial provo-
cado por la reglamentacion legal del inquilinato de espaldas a los
intereses justos del propietario.

En la teoria de los principios informadores de la legislacion
de alquileres se barajan, como contrapuestos. los principios de
libertad y de seguridad. BERTRAND DE JOUVENEL (53). al buscar la
armonia entre esas ideas, acude a un pactum subjectionis, en que
l6s sabditos renuncian a sus derechos individuales para recibir

(52) RupErT: Aspecst juridigues du copitalisme moderne, Paris. 1951, pa-
gina 146.

(53) BErTRAND DE JOUVENEL: Du Powvoir: Historie naturelle de sa crois-
samce. Genéve, 1947, pags. 425 v 426. -
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del Estado los de seguridad social. Pero la realidad delata la in-
suficiencia de ese pacto, porque ¢l Estado no puede satisfacer
todas las scguridades reclamadas por los sabditos ni ¢stos pue-
den transmitirle todos sus derechos. llay que contar con la ini-
ciativa privada y canalizarla~en la medida de lo posible, hacia los
fines sociales. l.a esfera del interés, informada por decisivos ele-
mentos psicologicos, no puede transmitirse en virtud de acuer-
dos contractuales, phies es inseparable del sujeto titular. Y. al
permanecer unida al individuo, intervendra como motor o causa
impulsiva determinante de los negocios juridicos por ¢l otorga-
dos sobre su propio patrimonio.

Una politica juridica orientada a la construccion de los edi-
ficios reclamados por las necesidade sociales, jamas lograra sus
objetivos si-no aprovecha la colaboracion particular, dado que
el Estado ni puede ni debe asumir por si solo esa carga. Pero la
colaboracién particular no serd prestada alli donde sus intereses
no sean-atendidos. Olvidar esa premisa supondria desconocer la
vida juridica, sustentar el sisterna en el vacio y renunciar «a prio-
ri» a la resoluciéon del problema.






