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SERRA DOMINGUEZ, Manuel: «Normas de presuncién en el Cédigo ci-
vil y Ley de Arrendamientos urbanos». Ediciones Nauta, S. A., Barcelo-
na, 1963; 248 pags.

Sobre un tema escasamente estudiado por la doctrina, el autor ha cons-
truido una densa monografia, en busca de un concepto general de la pre-
suncidén. Después de unas breves referencias histéricas, nos define el Dr. Se-
rra Dominguez la presuncién como “aquella actividad intelectual probatoria
del juzgador, realizada en al fase de fijacion, por la cual afirma un hecho
distinto del afirmado por las partes instrumentales, a causa del nexo causal
0 ldgico existente entre ambas afirmaciones” (pag. 17); analiza seguidamente
cada uno de los elementos que integran la presuncién, destacando que el
elemento caracteristico de la misma es el enlace entre la afirmacién base y
la afirmacidn consecuencia, que se efectia mediante lo que la doctrina co-
noce con el nombre de “maximas de experiencia”. L.as mdximas de expe-
riencia tienen caracter extrajuridico; forman parte del clima gque rodea a
las instituciones juridicas y constituyen, por ello, un factor de comunicacion
entre la vida y el Derecho y la actividad judicial, que evidentemente no pue-
de, como a veces se ha pretendido, quedar reducida a actividad puramente
mecénica o automatica.

Examina el autor las distintas clases de presunciones, y rechazando, de
acuerdo con las generalidades de la doctrina, la existencia de las mal llama-
das presunciones iuris et de iure, distingue las presunciones legales de las
judiciales, afiadiendo a la definicion general transcrita los rasgos propios de
cada una de ellas. Esta distincién supone el reconocimiento de matices es-
pecificos, pero no una diferencia radical y esencial; por ello, es posible estu-
diar la naturaleza juridica de la presuncidén, abarcando aquellos problemas
y aspectos que tienen un valor general para toda clase de presunciones. El
autor sitia esta figura juridica dentro del Derecho procesal, pero sin redu-
cirla al ambito de la apreciacién de la prueba, ni estudiarla como simple
regla en torno a la carga de la misma. “Es preciso —dice Serra— otorgar al
instituto de la presuncién una sustantividad propia y considerarla como un
elemento inherente a todo género de pruebas, pero que sélo en algunas ad-
quieren plena efectividad” (pég. 61).

Elaborado asi el concepto de presuncion, el autor realiza un detallado y
agudo andlisis de los preceptos del Cddigo civil que establecen verdaderas
presunciones, separando previamente aquellos otros articulos en los que,
aunque otra cosa se afirme frecuentemente, no existen —a juicio de Serra
Dominguez— auténticas presunciones.

La investigacién se traslada después al ambito de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos —de la que hace una acerbs critica, que podemos resumir
en la acusacién del autor, de que “se trata de una institucién juridica total-
mente antisocial y antijuridica” (pag. 184); “Ley fundamentalmente injusta
y antisocial” (reitera en la pag. 195)— examinando las distintas presunciones
que contiene su articulado, asi como las formulaciones jurisprudenciales que
sobre algunas presunciones ha elaborado el Tribunal Supremo.

Se trata, ciertamente, de un trabajo importante y de sumo interés. A nues-
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tro juicio, m&as conseguido en su primera parte, es decir, en lo que se re-
fiere a la formulacion del concepto de presuncién y su aplicacién al ambito
del Cddigo civil. Por lo que afecta a la Ley de Arrendamientos Urbanos, de-
jando a un lado la radicalidad del juicic que en conjunto le merece (1), no
parecen exactos ciertos extremos: Asi su afirmacidon de que la institucidn
regulada por la Ley especial no es un arrendamiento, por faltar los elemen-
tos esenciales del mismo, tiempo determinado y precio cierto; tampoco su
observacién de que la distincién legal entre causas de resolucién del contra-
to de arrendamiento y excepciones a la prorroga del mismo “carece de to-
da relevancia doctrinal y practica” (pg. 182) (2); iguslmente, con ciertas re-

(1) Ademis de los rotundos juicios del conjunto de la Ley, antes citados, pueden indi-
carge estos otros, no menos radicales y apasionados: Ley “nefasta”, “absurda e injusta”,
“injusta, inadecuada e imperfecta” (todos en wuna sola pigina, la 182); Ley de “caracter
excepcional” (pig. 178) “y, por consiguiente, odiosa” (pig. 187). Para el autor, “a la con-
gelacién de la renta ha seguido inmediatamente la crisis de la industria de la construccién”
(p4g. 181), lugar comiin generalizado en numerosos autores, y que olvida, en primer lugar,
que la escasez de viviendas es muy anterior a la promulgacién de las dos dltimas leyes es-
peciales; en segundo lugar, que es un fendémeno universal (que, también universalmente, ha
dado lugar a medidas legislativas sensiblemente anilogas) y de causas complejisimas, que
se sienten ya, sin remontarnos méis alld de nuestro siglo, en el R. D. de 21 de junio de 1g920.
A Ia antigua escasez de viviendas hay que afiadir las destrucciones ocasionadas por la gue-
rra, el incremento de poblacidn, I1a enorme movilidad social hacia las grandes ciudades y, en
general, de los pueblos hacia las capitales de provincia, la revolucién industrial por la que
Espafia estd pasando, con la consigniente inversién de materiales y capitales en actividades
miés lucrativas que la construccién de viviendas no suntuarias; sin que pueda olvidarse, por
otra parte, €l importante ritmo de construcci6bn existente y la activa aportacién de la ini-
ciativa privada protegida. (Asi, de las aproximadamente 120.000 viviendas construidas en
1960, el 72,5 por 100 corresponden a promotores de caricter particular. El Plan nacional
de la vivienda, wvg61-vgy6, advierte los dos peligros que cercan al ritmo de la construccién:
“Su reduccién levaria a una paralizacién de la industria de la construccién, con el consi-
guiente désempleo de mano de obra y falta de rentabilidad del capital en aquélla invertido.
Su excesiva aceleracidén podria originar un fenémeno inflacionista que dejase sin efecto los
resultados obtenidos con el Plan de Estabilizacién”, “B. 0. del M. de la Vivienda”, 31 de
julio de 1062, niim. 57). Hay que tener en cuenta la totalidad de los factores concurrentes
—pues el legislador no puede escoger la realidad social mas apetecible para legislar— v,
a la luz de ellos, examinar los principios fundamentales de la proteccién =2l inquilino, dis-
pensada por la ley especial arrendaticia, y pensar en las consecuencias sociales que el régi-
men ultraliberal del (Cédigo civil ~—ultraliberal, pues recuérdese su art. 1.571— habria pro-
ducido; de este modo, podra hacerse una critica mas serena de la Ley, que distinguiera el
fondo de la forma. Asi lo hizo, con objetividad y agudeza. Alfonso de Cossfo, quien, refi-
riéndose a la anterior L.A.U., criticé implacablemente sus defectos, lo que no le impidié afir-
mar que “los inconvenientes y defectos de esa Ley obedecen, no tanto a la inconsistencia de
(sus) principios, como a la forma en que técnicamente han sido aplicados y desenvueltos”.
Destaca el ilustre catedratico de Derecho civil que nos encontramos en presencia, no de un
Derecho excepcional, sino especial, y que un examen detenido de sus principios inspiradores
“nos demuestran que no son por completo ajenos a la conciencia juridica popular, sino gue
con el transcurso del tiempo se han ido infiltrando en ella, hasta el extremo de ser unéni-
memente admitidos como justos y necesariamente impuestos por las circunstancias. Nadie
pretenderia seriamente que se volviese al sistema de libre contratacién y temporalidad del
arrendamiento y nadie concibe hoy dia la propiedad como dominio absoluto carente de limi-
tes sociales”. (A. pr Cossfo: Legislacidn y jurisprudencia de arrendamienios urbanos. Con-
ferencia pronunciada dentro del “Curso de conferencias sobre el tema general de Arrenda-
mientos Urbanos”, en el I. N. E. ], marzomayo, 1954; las citas corresponden a las pagi-
nas 1 y 3, respectivamente.)

(2) No vamos, naturalmente, a entrar ahora en la cuestién de si la figura juridica re-
gulada por la L.A.U. es un arrendamiento o no. (Sin propésito exhaustivo, pueden consul-
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servas han de acogerse algunos de los extractos jurisprudenciales que alega
como muestras de presunciones judiciales, por ser demasiado esguemé&ticos

tarse los trabajos de OcAvAr AvLrON: Exposicién sistemdtica de la nueve Ley de inguilinato,
en “R. G. L. J.”, 1047; MoreNo Mocuoif: Naturaleza fjuridica de derecho del arremdatario,
en “R. G. L. J.”, 1948: Lacasa: El actual arrcndamiento urbano ges conirato? Algunas ob-
servaciones para su calificacién juridica, en “R. G. D.”, Valencia, 1948; Nart: Ex arren-
damientos, en “A, D. C.”, 1951, pigs. 891 y sigs.; NoGUERA: De la enfiteusis a la enfiteusis,
en “Anales de la A. M. del Notariado”, V, Madrid, 1950, especialmente pags. 441 y sigs.;
ATTARD: En forno a la cléusula “rebus sic stantibus”. El abuso de derecho en la mucva ley
de  Arrendamientos Urbanos, Sep. de “Propiedad y (Construccién”, Valencia, 1956; pégi-
na 65). Parece, en cualquier caso, que el juicio sobre la justicia o injusticia de la Ley ha-
bra de buscarse con independencia de su calificacién conceptual, y que ésta misma se efectia
de manera aprioristica, si la regulacién concreta e histérica que ofrece el Cédigo civil se
eleva a la categoria de normas abstractas e intemporales, configuradoras de la institucion.
Por otra parte, respecto a la argumentacién que Serra Dominguez emplea cabe decir:

I. Por lo que se refiere al precid cierto, para el autor no existe en la regulacién de la
L AU, en cuanto que fijandonos sélo en la Ley vigente: a) Se da en ella una relativa
libertad en la fijacién del precio, pero supeditada a que no sea impugnada dentro del plazo
por el nuevo ocupante de la finca (art. ¢6). En cambio, la elevacién del precio queda fuera
de la autonomia contractual (arts. 98 v 99)”. “b) En todo caso —sigue diciendo Serra—, el
precio no puede estimarse cierto en cuanto es suceptible de variacién imperativa por el Go-
bierno” (pag. 183). Frente a esta opinién puede objetarse: 1.°) Es facil advertir que se
produce una confusién entre precio cierfo y precio libremente pactado y sin limites. Precio
cierto es el precio conocido, precisado, determinado; es un gquamium medido. “Existe precio
.cierto —dice la S. 16 de mayo de rggyp— cuando se pacta una cantidad fija esencial, aun-
que pueda afiadirse otra accidental variable”. Aunque la renta viniera fijada imperativa-
mente por el legislador, no puede decirse que no existe, por ello, precio cierto. z.°) Tampoco
puede aceptarse los términos generales con los que Serra Dominguez habla de la “relativa
libertad” para fijar el precio. La realidad es la siguiente: 1’) Locales de megocio: Libertad
para estipular la renta (art. g7). 2') Viviendas: Libertad para determinar la renta contractual,
con la sola excepcién de que, si se trata de viviendas que ya hubieren estado ocupadas antes
.de la nueva L. A. U., tenga éxito la facultad que al inquilino se le concede, dentro de los
tres meses siguientes a la celebracién del nuevo contrato, para instar la revisién de la renta
ante la Junta de Estimacién, si la nueva renta se estimara abusiva, para lo cual se tendréin
-en consideracién “cuantos factores puedan conducir a la determinacién de la remta justa”
(articulo ¢6). Se trata, pues, de una excepcién, de alcance limitado y loable por la finalidad
perseguida. Las limitaciones de la renta que provengan de leyes especiales son de otra indole,
en cuanto que responden al régimen al que el constructor se acogié libremente, y que entrafia
privilegios y deberes especiales. 3.°) Lejos de ser cierto que la elevacién de la renta quede
fuera de la autonomia contractual, sucede: 1) Los articulos ¢8 ¥y 99 L. A. U. sélo se
refieren, como evidencia su texto, a elevacién wunilateral por parte del arremdador; excep-
cién, de una parte, al articulo 1.449 C. c., aplicable al arrendamiento; constituyendo, por
otra parte, mis que elevaciones de la renta propiamente dicha, repercusiones, participa-
ciones o recargos por distintos conceptos. 2/) Ni los articulos ¢8 y ¢¢ ni ninguno otro prohi-
ben el aumento de renta, cuando sea consentido por ambas partes; doctrina aplicable tanto
al contrato celebrado antes de la entrada en vigor de la Ley vigente como al posterior a la
misma. Naturalmente, ha de tratarse de una auténtica elewacidén de la renta ya fijada en
el contrato y, por ello, posterior al momento de la celebracién del arrendamiento. (En el
mismo sentido, CastAN y CaLviLno: Trateda préctico de arrendamientos urbanos, Y,
Madrid, 1957; pigs. 100 y sig.) 4.°) La revisién de las rentas de los arrendamientos que
se encuentren en periodo de prérroga (art. 100) no puede tampoco hacer incierto el precio,
maxime cuando su finalidad es mantener la equivalencia de la renta pactada, a tenor de las
variaciones experimentadas en los indicés ponderados de vida.'

II. Tiempo determinado. Es claro que el mecanismo de la prérroga obligatoria para el
arrendador supone una innovacidn respecto del régimen del Cédigo civil. Aun entendiendo
la expresién “tiempo determinado” en el sentido de tiempo “fijade” o “concretado” (para
CasTAn y CanvicLo —ob. cit., 11, pag. 225— sblo significa que el arrendamiento ha de ser
temporal y no perpetuo), §supondrd esto que la institucién regulada en la L. A. U. no sea
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¥ aislados del contexto de la sentencia (3), ya que son sumamente raros los
€asos en que la presuncion de cesion, subarriendo o traspaso inconsentidos
se deciden por un simple hecho (4).

En resumen, con independencia de reparos como los sefialados, en su ma-
yor parte accesorios al tema medular de la monografia, es justo sefialar que
el profesor Serra Dominguez nos ofrece un trabajo concienzudamente elabo-
rado, en gran parte original, y de indudable utilidad doctrinal y practica asi
como interesante, de lege feremda, por razén de las sugerencias, interpreta-
ciéon y nueva redaccion que propone de buen numero de los articulos estudia-
«dos, tanto del Codigo civil como de la Iey de Arrendamientos Urbanos.

Justo J. GOMEZ YSABEL

un arrendamiento? Pensemos, sin embargo, que “parece lo mas verosimil que los arrenda-
mientos usbanos, tanto en Roma como en Bizancio, se hacian sin término fijo... Lo wnor-
mal era, pues, arrendar las casas por tiempo indeterminado, quedando libre cada una de
las partes para salirse del contrato cuando lo estimase conveniente” (Cossfo y Rusio:
Tratads de arrendamientos wrbanos, Madrid, 1949, pég. 40; puede verse en esta misma
obra la evolucién histérica sufrida y su regulacién en nuestro Derecho anterior al Cédigo
.civil, pags. 71 y sigs.); por otra parte, “que la prérroga sea indefinida no implica que la
duracién del inquilinato sea ilimitada. La Ley vigente, aunque extiende la duracién, con-
serva su temporalidad” (CasTAN y CarLviLLo: ob. cit., 1I, pag. 222). En todo caso, no
.puede aceptarse que la determinacién del plazo contractual carezca de toda relevancia doc-
trinal y practica, ni para el arrendatario ni para el arrendador. En efecto, dejando a un
lado que se haya prescindido en la préctica de fijar plazo alguno —como afirma Serra, y que
estadisticamente ignoramos— esto sélo significaria la entrada en juego del articulo 1.581 C. c.;
por lo demds, la distincién entre plazo y prérroga estd en la misma Ley especial y tiene
‘importancia: Ademis de que la prorroga no afecta a las estipulaciones accesorias (Cossfo
y Ruerro, ob. cit., pig. 402; CASTAN y Canviiro, ob. cit., II, pags. 219 y sigs.), existen
otras manifestaciones, tales como la revisién de la renta, que sélo afecta a los contratos
en periodo de prérroga (art. 100, 1), la referente a la indemnizacién en caso de que el
arrendatario abandone el local “antes del plazo estipulado” (art. 6), la distincién entre
.causas de resolucién y excepciones a la prérroga, en cuanto que éstas Gltimas sbélo pueden
.hacerse valer cuando el arrendamiento se encuentra en la fase de prérroga, pero no durante
el plazo pactado o, en su caso, determinado por el articulo r.58r C, c.

(3) Asi, en ¢l caso de la S. de 11 de mayo de 1957. La Sentencia no deduce el sub-
arriendo de la “existencia de un club o asociacién particular en un establecimiento pablico”
(pagina 193), simplemente, sino que se afirma en virtud de “mis que vehementes presun.
ciones” analizando las distintas pruebas y, especialmente, el contenido del requerimiento
notarial donde un ex director de la sociedad subarrendataria manifiesta la realidad de este
contrato, un acta notarial en la que de forma inequivoca se habla del subarriendo, los ejem-
plares de los periédicos en los que consta el domicilio social de la sociedad ocupante, la cer-
tificacién de la junta de conciliacién sindical, y otras.

(4) Expresiva es, al respecto, la significacién dada al cambio de la titularidad fiscal,
-«como Serra Dominguez termina reconociendo (pag. 198).
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