La situacién actual del inquilinato

Con estas notas pretendemos llamar la atencién sobre los proble-
mas del inquilinato, desde hace algliin tiempo olvidados por las revis-
tas profesionales (1) y analizar las mas notables desviaciones que con
respecto a la locacion clasica del Cddigo civil presenta el arrendamiento
regulado por el Decreto de 29 de diciembre de 1931 y disnosiciones
posteriores, adelantando que las encontramos plenamente justificadas
por las circunstancias y en modo alguno merecen nuestra censura cn
principio, ya que los principales reparos que pueden oponerse nacen
del desarrollo concreto del régimen de ¢xcepcidon y del peligre de que
¢ste lleguc a ser considerado como susceptible de ser mantenido inde-
fintdamente y en circunstancias normales.

El problema de la vivienda, ya conocido en otros tiempos (2). al
rebrotar en la actualidad con una violencia extraordinaria, ha moti-

(1) No conocemos en las revistas ningin articulo o comentario posterior a 1 de
abril de 1939, v los anteriores son ¢scasos. '

(2) La cnsis de los alquileres en Roma did lugar a un decreto de Julio César
estableciendo una moratona de un aho para el pago de las rentas, y origind censuras
de Cicerdon en cuanto a los abusos de los inquilinos. y sitiras de Juvenal contra los
propietarios. En la Edad Media se presenta en los grandes mercados, en los centros de
estudio. en Jos santwarios de fama y en las capitales del cristiamismo. Nuestro arzobispo
de Toledo aparece en los archhvos de Avignon como una de las aitas personalidades
que protestaron contra Ja escandalosa subida de rentas que sigmié a la instalacién del
Papado en aquella ciudad. Como sancidén se empled la excomunién y como medida inter-
vencionista, comisiones de tasadores de casas. Jerdnimo Gonzilez. Arrendanmuentos
urbanos Madnd, 1926, pag 2 “E! establecimicento de la Corte en Madrid did lugar
8 una legislacién excepcional sobre arrendamientos, de la que dan testimonio las leyes
del tirule XIV, libro IIl. de 1la Novisima, y entre ellas, mis principalmente la 24...
E! Auto Acordado del Supremo Consejo de 31 de julio de 1792 (ley 8 del tit. X,
libro X, de la Novisima) remedid muchos abusos.” Benito Gutiérrez: Codigos....
.Madnd, 1877, IV, pigs. 439 y sigs.
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vado abundantes previsiones del legislador integrantes de un “derecho

excepcional” (3), que, seguin Enneccerus, cercena profundamente las

normas del arrendamiento y de la propiedad (4), y afadimos por

nuestra parte, subvierte conceptos fundamentales de derecho privado.

Insistimos en que dicha evolucidon juridica .en abstracto persigue un

fin. de indudable equidad y merece toda simpatia. Y nos interesa sub-

rayar algunos aspectos de la misma en cuanto a: 1) ¢l concepto de

contrato y su gencracion. I1) la temporalidad que caracteriza al arren- -
damiento clasico. ITI) la situacidn de las partes; y IV) las conside-
raciones gencrales que de tal examen deban derivarse. )

I)  EL CONCEPTO DE CONTRATO Y SU GENERACION, REFERIDOS AL
INQUILINATO EXCEPCIONAL (5)

A. La funcidn de la voluntad cn la formacidén del contrato ha
sido, en la doctrina tradicional v en los ordenamientos positivos por
ella inspirados, poderosa y casi exclusiva. Como la realizacidon de
dicha voluntad constituye la razén de ser del negocio juridico (6).
aquél descansa sobre los principios siguientes: 1.%, no existe sin el
consentimiento (7) que se manifiesta por el concurso de la' oferta y
la aceptacion sobre su objeto y causa (8); 2.°, este consentimiznto
determina libérrimamente el contenido del negocio dentro de los “li--
mites legales” (9), que se consideran cxcepciones de policia, y 3.°, una
vez perfecto el contrato. aparecc como ley superior e independiente de
la voluntad de las partes (10). norma contractual a la que se somete
el Juez en las posibles derivaciones contenciosas y.ante la que se de-

(3 Algin Juez muniapal ha sostenido que las disposiciones sobre inquilinato
no son “excepcionales , olvidindose del sentido técnico de esta calificacidn (jus singu-
lare) y suponiénlole un contenido peyorativo que no tiene.

(4) Tratado de Derecho Cruil. 11, 2,7126 a, pig 143.

(5) Desde ahora. y por simplificacién terminoldgica, lamamos “inquilinato excep-
cronal” al regulada por el decrete de 29 de diciembre de 1931 5 disposiciones con-
cordantes. '

(6) Ennccerus. obra air. . 2 136, pag. 53

(7) Art. 1.261 del Cédigo aivil.

(8) Art. 1.262 del Cédigo civil.

(9) La voluntad contractual dice Bonelli, es scberana de sus propios intereses:
mientras no atente al orden piblico. las leyes 16gicas o la sustancia de las instituciones
juridicas. Doctrina recogida en nuestro articulo 1.255.

(10) Articulos 1.091, 1.256, 1 258 v 1.278 del Cédigo <ivil.

¥
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trene ¢l Legislador °n tanto en cuanto le interesa la seguridad juri-
dica (11). .

B. Pues bien, el inquilinato regulado por las disposiciones ex-
cepcionales ofrece estas particularidades correlativas: en cuanto a lo
primero, se prorroga obligatoriamente para los arrendadores y a vo-
luntad de los inquilinos (12). Si se considera la naturaleza de esta
prorroga, tratase del contrato primitivo que contintia (tesis del Su-
premo en las prorrogas de arrendamicntos rusticos) o de uno nuevo
que sin solucidn de continuidad sigue al anterior (tesis de ‘analo'gia

con la tacita reconduccion), es evidente que en ambos casos el con-

trato nuevo o la continuacién del originario se dan sin ¢l consenti-
micento de los arrendadores, a los que sc imponen por una simple
declaracidn dz voluntad de los arrendatarios, apoyada en la ley (13):
y vistos a la luz d2 los prismas clasicos, merecen llamarsc “contratos
forzados” (14), sin que esto sea una “contradictio in términis”, como
pretende Jerénimo Gonzalez, sino “in substantia”. Es mas, i)uede
resultar impuesto ¢l mismo contrato originario: el Gobierno civil de
Sevilla dicté una importante orden (15) que ticne este sentido de
construccidon de los arrendadores, lo que recuerda normas de nuestro
Dercecho histérico (16) y del extranjero (17). Respecto a lo segundo.
mas que “limites legales” de policia hay un sistema de preceptos coac-

(11) En su concepto se contienen, al menos, tres puntos de vista independientes
a saber: el primero, la garantia de la previsibilidad de las consecuencias juridicas:
segundo, la creacidn de una clara situacidn juridica entre las partes: tercero, la exclu-
s16n de toda arbitrariedad judicial, asi como de toda apariencia de arbitrariedad. Herr-
farhdt: Revolucidn y Ciencia del Derecho, Madrid. 1932, pags. 42 y sigs.

(12) Articulo 1.” del decreto de 29 de diciembre de 1931,

(13) Esta declaracidn de voluntad. que no puede ser recepticia, se exterioriza de
crdinario por “actos concluyentes” y da idea de que el derecho concedido al inquilino
¢s del tipo de los de modificacidén

(14) Pactos que celebran los 1nteresados bajo la inmediata presion de la ley. Jerd-
nimo Gonzalez: Ob. <it. ¢n la nota 2.

(15) Publicada en la Prensa local ¢l 11 de julio del ano 1942, dispuso que los
propietarios han de dar cuenta del desalquilo de locales (art. 1.") y explicar si no los
realgquilaran en quince dias, las razones que justifiquen su conducta (art. 3.°), incu-
rriendo en sanciones en su <caso {arts. 4." y 5.°).

(16) El auto acordado del Consejo Supremo de 31 de julio de 1792. inserto ¢n
la Novisima, dicc en su regla 6.*. “No puedan los duefios y administradores tener sin
uso y cerradas las casas. y los Jueces los obliguen a que las arrienden en precios justos”.

(17) Segiin 1a ley alemana de escasez de viviendas de 26 de julio de 1923, articu-
lo 4.°, la autoridad puede obligar al titular del derccho de disposiciéon a que, dentro
de un plazo prudencial, concluya un arrendamiento, o concluirlo ella, en caso de rcsi's-
tencia. Disposiciones semejantes se encuentran ¢n el Derecho francés y en la legislacion
italiana, ° ’
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tivos que determinan ¢l contenido minimo del negocio de una manera
inderogable y casi institucional. Sobre lo tercero, el contrato se encuen-
tra desde el primer momento al alcance de la autoridad judicial, que
siempre puede modificar la renta y durantz la vigencia del art. 2.¢ de
la-Ley de 7 de mayo de 1942 ha podido modificar también las demas
clausulas contractuales.

C. Estas desviaciones ni merecen asombro ni son, cn principio,
censurables. [ as robustecen las novisimas orientaciones doctrinales que
ponen en crisis la autonomia de la voluntad (18). niegan seriamente
la soberana contractual (19) de acu®rdo con la creciente publicitacidn
dei derecho privado (20) y somerzn el mismo concepio de contrato,
como categoria juridica, a una revisidon (21) muy distinta de aquella
que por consideraciones meramente técnicas, casi de taxononiia, pre-
tendieron imponer hace algun t}'empos los autores alemanes.

D Del contrato forzado que sxaminamos sélo 1nteresa extraer
ahora esta consecuencia que literalmente copiamos del insignc hipote-
carista antes citado: “la persona a quien se ha impuesto una relacién
juridica podra alegar su falta de hbertad para, cludir una przstacidn
excesiva, o evitar un sacrificio de su patrimonio, o atenuar una res-

ponsabilidad” (22).

(18) En la positidn del Derecho europeo en cuanto a la autonomia de la voluntad
o libertad contractual, cabe distinguir tres epocas. primera, predominio aparentemente
absoluto del contrato libre; segunda. ¢poca de las himitaciones de la hbertad contrac-
rual merced a Ja <risis intervencionista del principio. tercera, época actual de la trans-
formacién social del concepto del contrato y de la Iibertad contractual, mediante una
incorporacidn funcional del contrato al ordenamiento total con el resultado de un
contrato dirigido. Asi habla con respecto al Derecho aleman. y nosotros hemos genc-
ralizado por estimar que hay raz6n para ello Wolfgan Siebert en “Contrato y libertad
de contratacion”, Revista de Derecho Privado, julio-agosto 1942,

(18) l.a exageracidon del principio de soberania contraciual, como la de todo prin-.
cipio, puede conducirsa abstracciones. Juan Castrillo "La guerra y los contratos™, en
Revista de Derecho Privado, abnl 1940 : “Hasta ahora. y con la supersticién que reinaba
en torno a Ja ley v la equiparacidén analdgica del contrato——otra figura preeminente en
¢l ordenamiento juridico del pasado siglo—." Nicolis Pérez Serrano, “El amparo
judicial spara la revision de_los contratos”, en Estudios Juridicos, julio de 1941.

(20) Vid. las conferencias de Pérez Serrano sobre "la reforma del Derecho privado
cn Alemania, en la REVISTA CRITICA DE DERECHO INMOBILIARIO. y el articulo de
Navas Muller “En torno a la ley de 17 de mayo de 1940", en Reuista de Derecho
Privado, '

(21) Vid la referencia que de la obra de Freisler Las categorias juridicas y su
modificacidn por medio de nuestra renovacién juridica hace la Rewista de Derecho Pri-
vado, abril 1942, y las conferencias de Pérez Serrano antes citadas.

(22) Ob. cit. en la nota 2.
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I LA TFMPORALIDAD CARACTERISTICA DE LA LOCACION, REFE-
. RID/\ AL l\‘QUILI‘\I/\IO P\CEPCIONAL

A Convienen en que la temporahdad constituye uno de los carac-
reres_indeclinables del arrendamiento: 1) la doctrina de los auto-
res (23); 2) nuestro Cédigo en sus arts. 1.543 y 1.565 (24), 3) el
Tribunal Supremo que. aplicandolos, bha precisado que lo prohibido
cn dichos preceptos no ¢s la indeterminacién propiamente dicha del
plazo. sino la locacion perpetua, .porque “la circunstancia de perpe-
tuidad no sc¢ aviene ni conforma con las condiciones intrinsecas del
contrato de arrendamiento, significando, como significa. un obstaculo
legalmente insuperable para que el propietario pueda recobrar en nin-
gin tiempo la posesion y el aprovechamiento directo de la cosa ce-
dida” (25).

B. El Deccreto de 29 de diciembre de 1931, y demas disposicio-
nes, reconocen implicitamente esta caracteristica, pero su aplicacion
conduce pricticamente a su desconocimiento. En efecto, el arrenda-
miento de excepcion resulta en cierto modo perpetuo a causa de: 1, las
prérrogas indefinidas del contrato (26): 2 ¢, ja extensidn de ecste bene-
ficto a los individuos de la familia que habitaran con el arrendata-
rio al tiempo del fallecimiento de éstz (27); 3.°, una aplicacidn judi-
aal restrictiva de los preceptos de recobro de la finca (28); 4.0, la ley
de 23 de julio que ha refrendado =1 criterio de los jueces.

C Lo expuesto ¢n el parrafo anterior es importante porque en
las relaciones juridicas que tienen tracto, ¢l factor tiempo no.éds una
circunstancia accidental. Lo demuestran multiples aplicaciones que se-
ria largo exponer. dice Ramén Maria Roca, y por ahora nos basta
como cjemplo el art 1.655 del Cddigo civil, por ¢l cual un mismo
‘contrato puede constituir un arrendamicnto o una enfiteusis, segun se
pacte por tiempo determinado o indefinido.

Un 1nquilinato perpztuc no sern propiamente arrendamiento. El

(23) Vid. Ruggiero: Instituciones, Madnd. 1931, t. T, pags. 461 y sigs. Valver-
de: Trafado. Valladolid, 1937, «. II1. pag. 460. '

(24) “Por tiempo determinado”, el primero. “Concluye ¢! dia prefijado”. el segundo,

(25) Sentencia de 11 de febrcro de 1908 Viéase mtegra y también la de 15 de
octubre de 1924. . .

(26) Articuto 1.° . cee e s

(27)  Articulo 3.7 L . .
(28) Arnculo 5.7



~

.

LA SITUACION ACTUAL DEL INQUILINATO 245
Cédigo y la Junsprudencia ya hin confirmado’ esta apreciacion, Ia
Doctrina esta de acuerdo por completo en aceptarla.

Para Gregorio Lopez ¢l arrendamiento de por vida cquivalia en el
derecho histérico espanol a 1a concesidn del dominio util de la cosa (29).
Las locaciones perpetuas admitidas en el Imperio romano y practica-
das en Francia hasta. 1a Revolucién mostraban.una tendencia inven-
able a transformar ¢l arrendatario en copropietario y descomponer
la propiedad en los dos dominios, dice Valverde, porque cuando -l
arrendamiento, se hace a perpetuidad es mas bien una ahenacién (30).
lo que me parece claro. Roca reconoce que es la sustancia del censo la
que se pretende incorporar al insrituto arrendaticio y que el arrenda-
miento a largo plazo implica una indudable limitacién al dominio de

-la finca arrendada, citando la sentencia de 25 de marzo de 1925, que
declaré que un contrato por mas de cincuenta anos cntrafiaba desmem-
bracién del dominio (31); Fldérez de Quinones, en su reciente y docu-
mentado trabajo sobre arrendamientos rusticos (32), sostienc que el
término .en el  contrato “estd intimamente ligado a la intangibilidad
del derecho de propiedad”.

No ¢s dudoso. por lo tanto,. quc las prorrogas mdaﬁmdas desnatu-
ralizan el contrato. 1 3

D. FPues ni aun por ¢so son censurables. Mientras las ciccunstan-

clas las exijan y abora las justifican mas que nunca. son la piedra

angular del arco levantado para defender los derechos de los arren-
datarios. Pero con su mantenimiento y defensa no es incompatible.
ni las conrradice, esta idea: para que el-inquilinato no pese como una
verdadera carga sobre la cosa arrendada hay que permutirle adaptarse

a los cambios que sufra la situacién social y ccondémica en vista de la

que las partes contrataron, organizando un ,sistema flexible de revi-

sién de rentas para una y ofra parte, normn/vcrdaderamenre jusra en

relaciones juridicas de largo tracto” (33).

(29) "~ "Transit enim utile dominium ex tal{ conductione ad longu. tempus... et-
orohibitum alienare. si locat ad longum tempus, incidic 1in poenam prohibitionis”.
Glosa 7.% a la ley XIX. titule VIII de la Dartida 5°, Los Cédigos. espanoles, concor-
dados y anotados, Madrid, 1872, . 1. pig. 657.

(30) Ob. «t. en la nota 23, .

(31) Institucrones de Derecho hipotecario Barcelona, 1941, t. I. pigs. 386 v
stgulentcs. . °

(32) 'Notas sobre la ordenacion de¢ los arrendamientos rusticos”, en Reuista de
Derecho Privado, octubte 1942.

(33) La legislacién excepcional no olvida esta idea. pero no ia dcsarrolla con toda
la amplitid y equidad que son necesarias.
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.

IIT) 1A SITUACION DE LAS PARTES. REFERIDA AL INQUILINATO
EXCEPCIONAL

A. La situacidén de las partes en la locacidén del Cdédigo civil .cs la
que corresponde al contenido tradicional de la misma y no la esboza-
mos siquiera. por mdis que conocida.

B. En cambio, en la relacidon arrendaticia excépcional las partes
s¢ nos presentan en una posicidon confusa que, en algunos aspoctos.
recuerda lejanamente ciertos rasgos de la enfiteusis. El inquilino no
deja de ser arrendatario, pero no acepta la inestabilidad propia de!
derecho arrendaticio ni su construccion de derecho simplemente rela-
tivo y en cuanto ostenta un derecho absoluto, siquiera no sea toda-
via un derecho real, y pretende su transmisidn inter vivos (34) viene
a conducirse conro st fuera enfiteuta, liberado de las obligaciones que
son contrapartida. de tal condicién juridica.

Los propietarios, de su lado, no pueden recobrar (segin la expre-
sion del Tribunal Supremo antes citada) el uso o aprovechamiento
directo de la cosa cedida sino en los casos taxativamente determinados.
y esta dificultad de recobrar el disfrute directo supone casi una verda-
dera carga sobre la finca (35), a la que quita facilidad de negociacidn.
Por el hecho de concluir un contrato obligatorio, tenido de perso-
nalidad, han concedido a sus arrendatarios, sin. proponérsclo. una
situacién tan privilegiada que ha merecido las mas acres censuras de
Valverde, el mas caracterizado representante de la secializacién del de-

recho en nuestra patria y muy poco sospechoso de individualismo, por
lo tanto (36).

IV) CONSIDERACIONES GENERALES

A. EIl inquilinato o-arrendamiento de uso, tal como estd regu-
lado, resulta una figura jurdica andmala y dificil de encuadrar on =l
marco acostumbrado de las instituciones Recuerda caracteres de la

(34) A pesar de que nuestro Derccho no admite la cesidn de contrato, por ser
contrario a la sucesion particular en las deudas ha surgido, sobre todo’en las grandes
ciudades. una tendencia cuya pujanza descubren los anuncios de la Prensa. dingida
al traspaso de los arrendamicntos. absolutamente contraria a la ley.

(35) Vid. nota 3!

(36) Véanse las durisimas censuras que sc consignan en las paginas 585 y siguien-
tes del Tratado citado en la nota 23
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enfiteusis v presentd la incertidumbre propia de toda soluc1on inter-
media.

Por lo que interesa examinar: 1) ;se dirige ¢l inquilinato de un
modo decidido e irremediable hacia las formas enfitéuticas?; 2) ;se
justificaria que definitivamente se transformase en censo?. 3) jes de-
seablz que tal cosa suceda?

1) Es dificil contestar con probabilidad de acierto a la pregunta
por falta de la necesaria perspectiva historica, pero es nécesario aven-
turar una respuesta. Aunque la “prisa dz nuestro tiempo” ‘se proyecte
en el campo juridico con notables resultados (3/) no se puede olvi-

e U PO,
aarfl o a que los cambics de la ¢

b) que la evolucidn juridica detf‘rmmante dcl traspaso de
dad a los enfiteutas fué cosa de siglos; ¢} que las actuales leycs de ex-
cepcidn sobre el inquilinato son relativamente modernas, de hace vein-
tiocho anos, y los ejemplos que ofrecz la historia tienen marcado ca-
racter esporadico; d) que dicha legislacién, en el presente, no se ha
mostrado ni uniforme ni duradera, pues e¢n todos los paises la desna-
turalizacién del inquilinato se proclamdé medida circunstancial y en
todos—menos cn Espaita—se volvié al régimen de la locacién clasica
en cuanto las circunstancias lo permitieron (38). Hay fundamento
razonable por lo dicho para.afirmar que no hay una verdadera con-
viceidn Juridica colectiva en pro de una transformacidn irrevocable del
instituto arrendaticio urbano, y que, a pesar de las opiniones en con-
trario. el inquilinato no marcha irremediablemente a convertirse en
un derecho real limitativo del dominio. si bien hoy funcione 2n algu-
nos aspectos como si lo fuera.

2) No se justificaria. por otra parte, su transformacién ¢n censo,
pues no se dan en ¢l las razones que motivaron el traspaso de pro-

{37) Vid. ias interesanies conferencias que dié De Buen en ei verano de 1934 en
Santander.

(38) IL.a exposicidon de motivos del decreto de 29 de diciembre de 1931 no pudo
menos de omitir—porque es de suponer que, sus redactores no desconocian el cambio
que estaba operandose—que desde antes de su fecha los paises europeos afectados por
¢l problema de¢ la habitatién que se inicid on la guerra y se agravd al terminar ésta.
volvian gradualmente. y con las necesanas cautelas, al régimen de derecho comun.
Al parecer, en dichos paises se da como indiscutible que ¢l inquilinato excepcional ha
de ser transitorio, y si se mantiene por tiempo indefinido, atenta contra el bien coman -
y lesiona los mismos interses de los inquilinos. Es de suponer que, la actumal guerra
habri determinado un renacmiento del régimen de excepcidon. lo que ¢n nada desvirtaa
estas, afirmaciones, pues de nuevo se han producido estados de hecho que lo hacen abso-
lutamente 1ndispensable.
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piedad -a los enfiteutas (39) y sobre todo los inquilinos pueden ser’
protegidos con c¢ficacia sin necesidad de convertirlos e¢n propietarios,
ya que tal cosa excederia notablemente del fin perseguido y. significa-
ria no la resolucidon cquitativa de un problema, sino su eliminacién
por climinacion de uno de sus términos. ILas normas de derecho per-
miten la lesidn dec intereses humanos en el conflicto diario de la‘vida
social tan solo en la medida indispensable para la realizacion de aque-
Hos otros que se declaran juridicamente tutelados, pues, por razones
de ~justicia y economia funcional de Ila convivencia; procuran la satis-
faccidn de los protegidos con ¢l minimo quebranto de los que no se
tutelan. Estos principios se¢ oponcn a que cristalicen los actuales ras-
gos enfitéuticos del inquilinato, que Unicamente pueden defenderse en
cuanto los exigen las circunstancias y teniendo presente que: a) su
permanencia produce el efecto indirecto, pero importante, de agravar
¢l problema de la habitacién cuyo remedio se buscat b) que el reme-
dio eficaz del mismo consiste en una adecuada politica de la cdifica-
c1on que-termine con la escasez de cuartos habitables (40).

3) No e¢s deseable tampoco que el inquilinato quede cnfitéutico
para siempre, por estas razones: a) supondria la cxpropiacién de los
duenos actuales y b) haria desaparecer toda clase de iniciativa privada
cn el campo de la edificacién.

B. Hemos visto que no esta ¢l inquilinato irresistiblemente atrai-
do por las formas censales y que no es justo ni descable que las imite
en una configuracién ordinaria. Pero como contrato excepcional, for-
zado (41) y de tracto indefinido (42) produce ciertos efectos anaio-
gos a los de la enfiteusis.

- C. Dichas anomalias de contenido, en cuanto justificadas por la
situacion’ presente, pueden aceptarse, ya que resuelven, aunque tan solo
de momento, ¢l grave problema de la habitacion.

(39) La tierra objeto de la relacidn enfitéutica po recibié ningdn valor por causa
de los concedentes y si por razén de los concesionarios que se encargaban de conver-
tirla en culuvada y cultivable. prestando un servicio excepcional a {a repoblacién vy
cultura de Europa. La diferencia de valor humano v social que elio supuso entre cen-
sualistas y enfiteutas motivé que ¢l dominio pasara de los primeros a los segundos
segiin una evoluciédn que sintetiza acertadamente Aguado Merino en su Legslacion
Notarial, Madrid, 1933, pags. 186 y sigs.

(40) Nuestro Caudillo, con clara visidn del problema, promueve por todos los me-
dios, v cn cuanto lo permiten las circunstancias de la postguerra, la ¢dificacion, Vid la
mentisima. legislacién creadora del Instituto Nacional de la Vivienda, Obra Sindical del
Hogar, y la 1gualmente merntisima actividad que desariollan estas instituciones

(41 Apartado I de este trabajo T

(42) Apartado Il del presente articulo. s
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Merecen, -sin embargo, rectificacion: -en el futuro, la- prolongacion
indefinida del sistema, que es un arma de dobte filo (43). En el pre-
sente, el desarrollo prictico del régimen de excepcidn a través del DDe-
creto fundamental, disposiciones concordantes y aplicacién judicial que.
ha conducido-a una situacidon de-desigualdad entre las partes. '

D. Este tltimo defecto se corregiria con tener en cuenta.y reall-
zar ampliamente, tanto ¢n la norma como en su realizacidn :judicial,
dos ideas_ya apuntadas en este trabajo:

a) Si la fuerza vinculante de un contrato voluntariaments cele-
brado, en los de largo tracto, sc entiende supedltada a la clausula “re-
bus” {44) o sus versiones modernas (45), la persona a quien se hava
impuesto un contrato con mayor razén podra pedir que se resuelva
si la continuacidn cn el vinculo la resulta excesivamente onerosa (46 )~

(43) Véanse los juicios de Valverde. ob. cit., y Castan, Notarias, 1941, IIl. sobre
fa retraccidn del capital en la edificacién por consecucncia del régimen restrictivo, vy,
sobre todo. consiltese la documentada conferencia que pronuncid en Madnd. 1933,

Ordéiiez Garcia sobre “Las fincas urbanas...”, en la que aparece una detallada rela-
a6n de las leyes enropeas de rtorno al régimen comun, sus fedmb/v los beneficiosos.
cfectos que produjeron. ‘

(44) “Contractus qui habent rractum skccesivum et dcpcndennam\de futuro rebus
sic stantibus intelligitur.” Nacida de los juristas del siglo X1V, olvidada por 1a Escuela
de Derecho Natural el Codigo napolednica y los que en ¢l se inspiraron, fué recogida
e ol B. G. B, en el Cddigo suize dé las obligaciones v en o) Cdadigo aivil de la
Rusia sovidiica Muy aplicada con,motivo de la primera guerra mundial, ahora. en
esta segunda, se tiende, mas que a destruir los contratos. resolviéndolos, a reformarlos.
adaptindolos a las circunstancias. Tal es el espiritu de 12 V. H. alemana. Hedemann
afirma que el * Codigo popular de Jos alemanes” icontendrd la clasula, y en el provecto
de Stoll para este ordenamrento sc acoge en téimin'os de gran amplitud. En nuestro Dere-
cho. entiende Vifias Mey que hay que juzgarla aplicable, v Roces ve en algunos articu-
los del Cédigo un eco de la misma. Después del Glonoso Alzamiento Nacional. ef Tri-
bunal Supremo (sentencias 14 dictembre 1940 v 17 mayo 1941). reconociendo que
no csta admitida hasta el presente como norma general y bien perfilada en ¢l Derecho
espafiol, afnade que ~pueden registrarse en el Codigo mismo vy en la legislacion del
nuevo Estado, con relacién a determinados casos, algunos atisbos y aplicaciones alsla-
das de ella. En sintesis la cnsis de los principios dc seguridad juridica y sobcrania
contracrual (justicia formal) ha snpueste e! auge couelativo de la cliusula rebus
(justicia material), bien entendido que no puede dcsearsc que ésta destruya por completo
a aquellos que representan un alto valor de cultura no precisado sino de correcuoms
aphicadas con toda cautela.

(45) La “presuposicion” de Winscheid, hoy abandonada. y 12 “base del negocio”,
de Oertmann, actualmente cn predicamento,

(46) En Alemania, la ley de 17 de febrero de 1928, no obstante ser nigurosisima.
en su pdrrafo 2.° concedia al arrendador un derecho de resolucidn por desaparicion de
la base de! negocio. Sobre las previsiones legislativas del tercer Reich y las motivadas
por Ia actual contienda. informan el articulo de Shaefer “La renovacion del derecho
privado aleman”, en Reuista de Derecho Privado, octubre 1941;: “El amparo judi-

ial..." ya citado, de Pérez Serrano. v ultimamente el articulo del subsecretario doctor
S hluqclberger “La ayuda judicial a los contratos en el nuevo Derecha germanico”.
en Informacidn Juridica, enero 1943,



250 LA SITUACION ACTUAL DEL INQUILINATO

b) Si sc estima que la gravedad de la crisis de los alquileres -exige
a todo trance el mantenimiento de los contratos y aconseja que no
Se expongan éstos a una resolucidn por “cambio de las circunstancias
basicas”, bastara tener presente quc en las relaciones juridicas de largo
tracto una revision articulada con amplitud es suficiente para resta-
blecer en cualquier caso el equilibrio de las-prestaciones y conformar-
las con la justicia. ‘

RAFAEL FLORES MICHEO,

R Registrador de la Propiedad
- - Notario,




