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INTRODUCCION

Es usval la afirmacién de que las modernas leyes de arren-
damientos urbanos han venido a sustituir el régimen de libertad
contractual y autonomia de la voluntad que el Cédigo Civil per-
mitia para la reglamentacién de esta institucién o figura juridica,
por un regimen de .derecho necesario; que se ha sustituido el
arrendamiento urbano a la voluntad de las partes contratantes y
se ha establecido para él una regulacién de caracter imperativo,
fundada en una politica de proteccién social, que se. impone a la
voluntad de los particulares; que la legislacion especial de arren-
damientos urbanos tiene el caracter de derecho necesario y por
eso en ella se proclamé el principio de que sus disposiciones no
podrian ser derogadas por la voluntad de los particulares, care-
ciendo de eficacia aquellos pactos que las partes convinieran en
los contratos en oposicion a las disposiciones legales,

La afirmacién del cardcter imperativo de las normas que re-
gulan los arrendamientos urbanos es, como decimos, communis
opinio en la doctrina y en la jurisprudencia actuales. Lo sorpren-
dente de esta comiin opinién es que se acepta con cardcter axio-
matico, porque —asi parece al menos— no necesita de razona-
miento alguno, hasta el punto de constituir una originalidad cual-
quier pretensién de impugnarla. Y, sin embargo, esta ausencia
del fundamento légico hace necesaria una revisidn del problema
replanteindolo desde su raiz. Porque es lo cierto que existen en
la Ley indicios que, a lo menos, hacen dudar de la autenticidad
del principio rigido de imperatividad de las normas reguladoras
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del arrendamiento urbano, y, lo que es mas curioso, sintomas de
que nnestras leyes de arrendamientos urbanos van evolucionando
de una mayor a una menor imperatividad. .

El articulo 13 del Decreto de 29 de diciembre de 1931 y el ar-
ticulo 11 del Decreto de 2 de enero de 1936 —al 1gua1 que ante-
riormente el articulo 10 del Decreto de 21 de junio de 1920—
disponian que no producirian efecto los pactos que se establecie-
sen en los contratos en oposicion a lo en ellos preceptuado, con lo
tual se did lugar a una imperatividad de tipo maximo: los pac-
tos privados en oposicidon a las normas de la ley eran ineficaces.

Parece que esta imperatividad de grado maximo se dulcifica
un poco con la lLey de 31 de diciembre de 1946*—aun reconocien-
do la desigualdad de extensién y contenido entre ambos ordena-
mientos—, cuando dicha Ley se limité a declarar irrenunciable el
beneficio de prérroga en toda clase de arrendamientos, asi como
los demas beneficios concedidos a los arrendamientos y subarren-
datarios de viviendas, pero admitié la posibilidad de renuncia
por parte de los arrendadores, y de los arrendatarios de locales de
negocio a los beneficios distintos de la prorroga.

Este juego de la renunciabilidad de los beneficios atenta el
rigor de las leyes anteriores y hace que algunas voces cautelosas
no hablen ya de un derecho necesario de arrendamientos urba-
nos, sino de un «derecho predominantemente imperativor,  de
un derecho donde domina la imperatividad, pero donde no esti
excluida la autonomia.

La nueva Ley de 22 de diciembre de 1955 ha seguido, en ge-
neral, en este punto la linea marcada por la de 1946, pero am-
pliando en cterto modo el 4mbito de la antonomia de la voluntad,
puies admite la renuncia de beneficios para las viviendas suntua-
rias —antes prohibida-—, que quedan de esta manera equiparadas
en esta materia a los locales de negocio.

El dogma de la imperatividad absoluta de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, sostenido por la inercia de convicciones crea-
das bajo la vigencia de los Decretos de 1931 y 1936, se encuentra
hoy en una cierta situaciéon de crisis que hace necesaria su revi-
sion. ¢ Hasta ddnde llega, en el momento actual, la imperativi-
dad de las normas en materia de arrendamientos urbanos y hasta
donde llega o puede llegar el dominio de la voluntad individual?
iComo se condicionan y se influyen reciprocamente ? ; Cules
son sus relaciones y sus puntos de colision?

Para resolver el problema de un modo riguroso es menester
plantear, primero. el problema de la reciproca relacién entre auto-
nomia y derecho necesario en el plano de la teoria gemneral del de-
recho porque sdlo alcanzando claridad en aquella esfera nos encon-
traremos en condiciones de conocer el alcance y el significado de!
articulo 6 de la Ley de Arrendamientos Lrbanos
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"1. AUTONOMIA PRIVADA Y DERECHO NECESARIO.

Para poner un poco de claridad en el complejo prohlema: plan-
teado se hace necesario penetrar previamcntc ‘aunque sea de una
manera lireve y esquematica;, en la cuestion general.del deslinde
entre la autonomia individual y el derecho’ objetivo, cuestién. que
es una de las mas graves y cruciales de todo et derecho privado
y de la cual la interpretacion del articulo 6 de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos no es sino un caso de singular aplicacion,
bien caracterizado por los peculiares matices que a esta. leglsla-
cién impone la finalidad politica y social que persigue. .

Lo primero, par tanto, que hay que preguntarse, en rigor,.es
<bmo. se relaciona }a autonomia privada con las normas del de-
recho objetivo y cuales son las consecuencias y efectos de:esta
relacién. Para ello - habrd que saber, antes de nada, 'en- que comn-
siste 1a autonomia privada y conocer después la manera como’ se
encuadra dentro del orden juridico total.

1. Lo autonomia privada.

Sabemos, por de pronto, que autonomia, en un sentido original,
sxgmﬁca tanto como autorregulacién o autorreglamentacwn Au-
tonomiia quiere decir poder de dictarse ley a si mismo, poder de
gobernarse a si mismo.

Ahora bien, este sentido genérico del concepto de autonomia
adquiere una s1gmﬁcac1on especifica cuando se refiere a la auto-
nomia del .individuo, a. la autonomia privada. La autenomia pri-
vada es un poder que el orden juridico confiere al individuo .para
gobernar sus propios intereses, Asi se ha dicho que la autonomia
es una potestad de autorregulacwn de intereses y relaciones pro-
pias desplegada por el mismo titular de ellas. Trasladando este
<concepto al campo del derecho podria hablarse de un poder de go-
bierno de la propia esfera juridica. Pero, como quiera que 13.es-
fera juridica del individuo, de.la persona, se compone, en-su mna-
yor parte, al menos, de relaciones juridicas, que son el cauce o la
forma juridica de realizacién de los intereses, la autonomia: pri-
vada puede también definirse como el poder que el individuo tie-
ne de reglamentar y ordenar las relacxones jur1d1cas ‘en las que es
0 ha de ser parte, _ o

De este esbozo o esquema de definicion podemos dedn(:lr,_en
principio, algunos de los caracteres de la autonomia privada:

La autonomia privada se nos ofrece, en primer -lugar, como
una forma de poder juridico. Como tal poder juridico significa
la existencia del reconocimiento de um:ambito-de actuacion.- Pero
no se trata sunplemente de reconocer- un ambito de libre actua-
£ién, sino ‘de algo .més.. No es por esto la autonomia privada lo
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mismo que la libertad individual. Reconocer libertad significa per-
mitir hacer, dar al individuo una esfera de actuacién. Reconocer-
le autonomia es algo més: es reconocerle soberania para gober-
nar la esfera juridica propia. Existe autonomia cuando el indivi-
duo no sdlo es libre, sino que es ademas soberano para dictar ley
en su esfera juridica, La libertad encierra tan solo un poder hacer
(ambito de lo licito), pero sin que el derecho reconozca por ello
valor juridico a tales actos. Iin la autonomia hay, ademés, un
poder de gobierno sobre la esfera juridica. Es decir, el acto ade-
més de libre es eficaz, vinculante y preceptivo.

Ademéas de distinguirse la autonomia de la libertad, se distin-
gue del derecho subjetivo. Es el derecho subjetivo un poder con-
creto reconocido al individuo sobre una parcela de la realidad
para la realizacién de un fin vital. La autonomia es un poder de
tipo general. No se da sobre un hien concreto ni para la realiza-
cién de un determinado fin. La autonomia contempla como ob-
jeto toda la esfera juridica persofial y como fin toda la vida ju-
ridica del individuo. No puede hablarse por ello de la existencia
de un derecho subjetivo de celebrar un contrato o de hacer tes-
tamento. Pero el poder celebrar un contrato o el poder hacer tes-
tamento son manifestaciones de la autonomia del individuo.

La autonomia es, ademis, un poder del individuo, un poder
de la persona. El sujeto del poder de autonomia es la persona,
como realidad eminente, Conviene en este punto observar que
cuando se habla, como es usual entre nosotros, de autonomia de
la voluntad, no deja de incurrirse en algfin equivoco, Porque el
sujeto de la autonomia no es la voluntad, sino el individuo, la
persona, como realidad anitaria. La autonomia no se ejercita que-
riendo "—funcién de la voluntad—, sino estableciendo, disponien-
do, gobernando. La voluntad, el querer, es un requisito induda-
ble del acto de autonomia que ha de ser siempre libre y volun-
tario. Pero para ejercitar la autonomia es preciso algo mis que
querer. El ejercicio de la autonomia -—establecimiento de una
reglamentacion para los propios intereses— exige la funcion de la
voluntad —querer— y la funcién de las demas potencias del in-
dividuo.

Por otra parte, el ser la autonomia privada un poder de la
persona la distingne netamente de la autonomia que el orden juri-
dico o e} politico puedan reconocer a los grupos sociales en cuan-
to tales. La autonomia de los grupos sociales —frente al poder
del Estado— es algo gque queda fuera del derecho privado, para
cuyo estudio mo tiéne, por lo general; interés.

La autonomia es, por Gltimo, un poder de ordenacion de la
esfera privada del individuo, entendiendo por tal el conjunio de
derechos, facultades, titularidades, relaciones, etc., que el indi-
viduo ostenite o que se le hayan atribuido. Mo se quiere decir
con ello que ¢l poder de autonomia del individuo sobre su esfera
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juridica sea total y absoluto. Ixisten porciones de dicha esfera
para las cuales el derecho excluye la autonomia como poder orde-
nador. Se habla por ello de derechos, situaciones, relaciones, etc.,
indisponibles. Pero esto no quita para que el ohjeto del poder de
autonomia sea la esfera juridica de la persona,

Nos tenemos que preguntar ahora cudl sea el contenido de
este poder de autonomia definido en el apartado anterior, cual
sea la forma en que puede operar.

Se ha dicho, en este punto, que la autonomia en general pue-
de ser reconocida por el orden juridico estatal en dos distintas y
diversas funciones: una, como fuente de normas juridicas des-
tinadas a formar parte del mismo orden juridico que las recono-
ce; y otra, como presupuesto y fuente generadora de relaciones
juridicas ya disciplinadas, en abstracto y en general, por las nor-
mas del orden juridico. Hay, pues, una autonomia creadora de
normas juridicas y una autonomia creadora de relaciones juridi-
cas. De estas dos funciones que, en general, pueden reconocerse
a la autonomia, parece que la autonomia privada sdlo en la se-
gunda funcién puede realizarse. No cabe reconocer a la autono-
mia privada como fuente de normas juridicas, si por norma juri-
dica entendemos el mandato con eficacia social organizadora, el
mandato de significado social primarjo, El poder individual care-
ce de aptitud para crear normas de derecho. Puede, sin embargo,
manifestarse como poder de creacién, meodificacién o extincién de
las relaciones juridicas y como poder de reglamentacién de las
situaciones creadas, modificadas o extinguidas.

El gobierno individual de las relaciones juridicas-en que el in-
dividuo toma parte, se desarrolla en un doble sentido. Tiene la
autonomia un doble sentido, como dos vertientes, que el ana-
lisis debe separar: a) la autonomia es un poder de constitucidn
de relaciones juridicas; b) la autonomia es, ademdas, un poder
de reglamentacion del contenido de las relaciones juridicas.

La autonomia privada se nos presenta, en primer lugar, como
un poder de constitucion de relaciones juridicas. Los actos priva-
dos pueden afectar de modo radical a la existencia de las relacio-
nes. En este sentido los actos de autonomia ~—negocios juridicos—
tienen siempre eficacia constitutiva. Son siempre actos de crea-
cién, de modificacién o de extincién de relaciones juridicas,

Este aspecto, esta funcidén de la autonomia privada, estd ex-
presamente recogido en nuestro derecho positivo. Las obligacio-
nes —dice el articulo 108¢ del Cédigo civil— nacen de los contra-
t0s. Y nacen de los contratos por regla general, ya que las que
nacen de la ley no se presumen (art. 1090).

La primera funcién de la autonomia es, pues, la funcion de
constitucion de relaciones juridicas, la cual, a efectos de nuestro
estudio, no tiene gran importancia. ] :

Pero tiene la autonomia privada una segunda funciéon no me-
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nos importante que la anteriormente mdicada: el poder de re-
glamentacion del contenido de las relaciones juridicas. Al mismo
tiempo que c¢rea las relaciones, el individuo puede determinar su
contenido, estableciendo el haz de deberes y derechos que han de
formar parte de ellas. Kl acto de autonomia privada, ademas de
crear, de modificar o de extinguir la relacion, contiene el precepto
—la regla donde se formulan los deberes y derechos-- que ha de
ser observado por las partes en el desarrolio de la misma.

lista eficacia preceptiva indudable de la autonomia privada
ha hecho que algunos autores la consideren como fuente del de-
recho objetivo, es decir, como poder con eficacia de creacion de
normas juridicas. Esta d1recc1on tiene hondas raices en la historia
del derecho. Ya en el derecho romano se colocan los pacta a la
misma altura y en el mismo plano que las leyes o las costumbres
y se da al acto de autonomia privada el grafico calificativo de lex
private. Esta direccidén tiene modernamente fuerte aceptacion. Y
asi se afirma que entre la norma creada por el legislador por la
autoridad administrativa o por las partes de un negocio juridico,
hay iina simple diferencia de grado.

La observacién sélo parcialmente es cierta. Es cierto que tan-
to el legislador al dictar una ley como las partés al celebrar un
contrato. establecen una regla de conducta obligatoria, un pre
cepto. Pero la diferencia entre los preceptos de uno y otro tipo ho
solo es de grado en una escala jerdrquica. Es una diferencia sus-
tancial, Lg dlferenua estriba en que los preceptos del pnmer tipo
~—leyes, costumbres, etc.— tienen una eficacia primaria de orga-
nizacién social mientras que los preceptos del segundo tipo —los
preeeptos privados, los negocios juridicos— carecen de agquel sig-
nificado, limitindose a servir de reglas de conducta en las relacio-
nes entre particulares, lo que les priva de la categoria de normas
juridicas. Pero no puede negarse que todo acto de autonomia con-
tiene un precepto, una regla.

La funciéon reglamentadora de la autonomia privada se halla
también reconocida en nuestro derecho positivo. El articulo 1091
del Coédigo civil contiene el principio de eficacia preceptiva de los
actos de autonomia. I.as obligaciones que nacen de los contratos
tienen fuerza de ley entre las partes contratantes y deben cumplir-
se al tenor de los mismos. No es que nuestro Codigo civil equi-
pare el contrato a la ley (lex contractus, lex privata). El contra-
to v la ley son cosas evidentemente distintas. Lo que hace es otor-
gar el contrato «fuerza de.ley», es decir, fuerza de precepto de
imperativo cumplimiento para las partes. Por otra parte, el po-
der reglamentador de la autonomia privada se halla reconocido
en el articulo 1.255. Los contratantes pueden establecer Tos pactos,
clausnlas y condiciones que tengan por canveniente siempre que no
sean contrarios a las leyes, a la moral ni al ¢rden piblico. Con Ia
expresion «pactos. cldusulas v condiciones» se refiere el articulo
1.255 del Codigo civil a las.poreiones del.contrato. Todo contrato,
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todo negocio )ur1d1co, se 10s ofrece como una ordenacion —mas o
menos comple_]a segtin los casos— de una relacién juridica o'de
un conjunto de relaciones juridicas. Esta ordenacién u ordena-
miento, en gue el negocio consiste, se compone de una serie de
d1sp051c1ones, entendiendo por dlsposmon la expresion de una re-
gla. Y es a estas disposiciones contractuales a lo que el articu-
lo 1.255 llama .pactos, clausulas y condiciones,

Las partes pueden, conforme al articulo citado, estableccr las
disposiciones que tengan por conveniente, dentro de los limites
que’ el propio articulo establece y que mas adelante examina-
remos. ) )

De la mano de estas ideas nos hallamos ya en condiciones de
determinar el sentido y significado que la autopomia privada tie-
ne dentro del orden juridico total, significado y sentido cuya. de-
terminacion parece absolutamente imprescindible ‘para encuadrar
perfectamente el tema que.nos ocupa.

El sentido de la autonomia es doble: de una parte se p_re—
senta como una realidad basica, fundamental dentro del orden ju-
ridico; puede hablarse en este aspecto de un significado institu-
cional de la autonomia privada; de otra parte, la autonomia pri-
vada juega un destacado papel en la mecanica de la aplicacién del
derecho . objetwo razén por la cual debe también atenderse al
significado técnico, al sentido que dentro de la técnica juridicd
posee la autonomia privada. -

Puede parecer una simpleza decir que desde un punto de v1sta
institucional la autpnomia privada reviste el caridcter de. pringi-
pio general del derecho. Pero se ha hablado tanto del principio
de autonomia, de su consabida crisis.en los tiempos modernos ¥
de su sustitucién por un principio de autoridad, que conviene re-
marcar el caricter de principio general de 'nuestro derecho .que
la antonomia privada tiene. I.a autonomia privada es un principio
general del derecho porque es una. de las ideas -fundamentales
que inspira toda la organlzacmn de nuestro derecho privado. Este
caracter de principio juridico, uninimemente aceptado, ha plas-
mado en una pluralidad de reglas y aforxqmos No parece nece-
sario. insistir sobre ello. - :

. Le: que si parece preciso es puntualizar de alguna manera la
naturaleza y el puesto que el principic de autonomia privada tie-
ne dentro de los principios generales del derecho. Con gran agu-
deza se han distinguido, en nuestra doctrina, tres tipos de prin-
cipios generales del derecho: los prmctpxos del derecho natural,
los . prmc1p}os tradicionales y los prmc1plos de caracter pohtlco
Pues bien, siempre que se habla del prmc1p10 de autonomia’ pri-
vada se quiere ver en él un principio caracteristico del orden po-
litico liberal. Es frecuente, por ello, la afirmacién de que el’ prin-
cipio._ de- autonomia de la voluntad ‘es un principio de signo mdx-
vidualista y liberal que debe ser sustituido por un prmmplo inter-
vencmmsta mas conformé con las concepciones sociales que hoy
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imperan. No se va a negar que el principio de autonomia alcan-
z6 extraordinario vigor dentro de las direcciones politicas de ma-
tiz liberal. Como es también cierto que, de una parte, la correc-
cion de las exageraciones a que condujo su imperio bajo el reina-
do de tas ideas liberales y, de otra, la misma enemiga contra ¢s-
tas, son las causas del aumento de las restricciones que la auto-
nomia ha sufrido en la ¢poca moderna. [.o que si’ debe negarse,
de modo rotundo, es, que el principio de autonomia privada sea
un puro principio politico y mis que sea un principio liberal, El
liberalismo acogi6 el principio y, por asi decirlo, lo liberalizé.
Esto, y el ser uno de los mas graves puntos de friccion de todas
las tendenmas sociales, por estar situado en la entrafia de la lucha
individno-sociedad, ha hecho que sdlo quiera verse en 4l un prin-
cipio politico. Pero es mucho més. Sin discutir su valor politico,
hay que anteponer, porque son jerarquicamente anteriores, los
caracteres de principio natural y de principio tradicional, El prin-
cipio de autonomia privada es un principio del derecho natural, por-
que el respeto a la persona y su reconocimiento como ser de fines,
exigen la vigilancia de aquel principio, dentro del cual {inicamente
puede el hombre realizarse plenamente. La supresidn de la auto-
nomia privada cotio priucipio general del derecho lievaria consi-
go la total anulacién de la persona y su conversién en instrumen-
to de la comunidad.

El principio de autonomia de la persona es, ademas, un prin-
cipto tradicional del derecho espafiol, que ha reconocido y defen-
dido siempre el valor sobrenatural del individuo vy la necesidad de
la proteccion de la realizacion de sus fines,

El hecho de que el principio de antonomia privada no sea sus-
tancialmente un principio politico, aunque se haya querido hacer
de ¢l bandera de tendencias politicas, hace que esté por encima de
cualquier mudanza brusca y que se nos ofrezca con un caricter
de permanencia, e incluso de perennidad muy superior a la de
los demas principios que tienen aquel caracter.

El significado técnico deriva de su sentido institucional, de ser
un principio general del derecho. Debe, por ello, reconocerse, de
acuerdo con el articulo 6.° del Cédigo civil, la existencia de una
norma que deberd ser aplicada a falta de ley v en defecto de cos-
tumbre. Cuando nada digna ni la costumbre ni la ley, debera
aphiearse el principio general de que las personas pueden crear
librémente relaciones juridicas de todas clases y establecer libre-
mente también el régimen de estas relaciones. '

Ademias de norma, el principio general debe funcionar como
criterio inspirador de toda labor interpretativa, precisamente por
ser tal principio, es decir, idea informadora de todo el ordena-
miento juridico. Quiere ello decir que todas las normas juridicas
deberan interpretarse en la forma que resulte mis conforme al
principio general de que se trata. Aquellas normas que represen-
ten una excepcion al principio de autonomia—normas prohibi-
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vas, normas limitadoras—, deberan intirpretarse de manera res-
trictiva, precisamente porque en nuestro derecho positivo el prin-
cipio de autonomia es la regla general. Este cardcter de regla
general parece sobre manera importante. No puede hablarse, ro-
tundamente, de excepcionalidad de todas las normas no confor-
mes con el principio de autonomia, pero si, al menos, de una pre-
suncion e excepcionalidad.

Este sentido técnico del principio de autonomia privada tiene
una gran importancia a efectos de todo el razonamiento poste-
rior. La autonomia privada es, dentro del Derecho privado, la re-
gla general, hecho éste que debe ser rigurosamente tenido en
cuenta a la hora de examinar cada una de las instituciones que lo
componen, una de las cuales es, sin duda, el arrendamiento ur-
bano.

Pero la autonomia privada no es, ni ha sido nunca, un princi-
pio de caracter absoluto, Otorgar caricter absoluto a la autono-
mia privada seria reconocer el imperio sin limites del arbitrio in-
dividual, lo que politicamente habria de traducirse en la anarquia.

El problema de la autonomia privada es un problema de limi-
tes. La naturaleza del hombre y el respeto a la persona exigen
el reconocimiento de la autonomia. Kl orden social precisa que
esta antonomia no sea absoluta, sino limitada. La cuestion radi-
ca, por ello, en el sefialamiento de los limites, de tal manera que
no sean aguéllos tan amplios que otorguen al individuo una h-
bertad desmesurada con-la consiguiente perturbacién del orden,
ni tan angostos que lleguen a suprimir la propia autonomia. Es
una cuestion de equilibrio dependiente de la prudencia de la poli-
tica gobernante,

Y :cudles son los limites de la autonomia privada? El articulo
1.255 del Codigo civil, ya examinado, sefiala tres: la Ley, la mo-
ral y el orden piablico. Los contratantes—dice—pueden estable-
cer los pactos, clausulas y condiciones que tengan por convenien-
te, siempre que no sean contrarios a la ley, a la moral, ni al orden
piublico. En sentido contrario, los particulares no pueden esta-
blecer en sus negocios clausulas contrarias a la ley, clausulas con-
trarias a la moral, ni clausulas contrarias al orden publico.

Lo primero que se observa es la falta de fijeza absoluta de los
limites de la autonomia. Excepto el limite moral, que tiene una
mayor precisién, son siempre lineas fluctuantes. Porque. lo mis-
mo el concepto de orden piblico gue la extensién de la ley en
materias de derecho privado, son variables que estin en funcién
de la idea politica vigente. Determinar cuindo una materia es de
orden piublico y, por tanto, excluida del Ambito de la autonomia
privada, no puede hacerse nunca a priori. Dependera en cada caso
de la idea politica vigente en el momento .De la misma manera,
Ia mayor o menor extensién de la ley. en relacion con la autono-
mia, estard también en funcién de la idea politica del legislador.
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Pero esta natural fluctuacidon de los limites de la autonomia
privada no nos exime de realizar su andlisis con alguna extensidn,
ni de darles la fijeza que tedricamente sea posible atribuirles.

El limite moral de la autonomia impide, en primer lugar, el
negocio inmoral. lLa inmoralidad del negocio afecta a la causa
del mismo y lo hace ineficaz, Asi dice el articulo 1.275 del Codigo
civil gue los contratos con causa ilicita no producen efecto algu-
no, siendo ilicita la causa cuando se oponga a la moral. Del mis-
mo ‘modo prohibe el parrafo tercero del articulo 1.271 que puedan
ser objeto de contrato los servicios contrarios a las buenas cos-
tumbres. Pero aun no chocando el negocio, en su causa o en su
obijeto, con aquel limite, tampoco pueden establecerse dentro de
¢l pactos, cladusulas o condiciones contrarias a la moral, El efecto
serd en uno y otro caso distinto, pues mientras el negocio con
causa o con objeto inmoral es absolutamente nulo, la inmorali-
dad de la clausula afecta, en principio, anicamente a ella, por lo
que debera dar lugar a la nulidad parcial del negocio, es decir,
unicamente a la nulidad de la clausula. -

“‘El ‘concepto de «orden publicon es quizd uno de los mas difi-
ciles e imprecisos de los empleados por nuestro Cédigo civil. Ade-
méAs de mencionarse la idea del orden ptblico en el articulo 1.2553,.
varias veces citado, hay  otros dos textos importantes donde el
mismo concepto vuelve a aparecer. Es uno de ellos el parrafo se-.
gundo del articulo 4.°, donde se establece que «los derechos con-
cedidos por las leyes son renunciables a no ser esta renuncia
contra el interés o el orden publico o -en perjuicio de terceron.
Es el otro el parrafo tercero del articulo 11, que dispone que las
leyes que tienen por objeto el orden plblico y las buenas cos-
tumbres no quedaran sin efecto por leyes o sentencias dictadas,
ni por disposiciones o convenciones acordadas en pais extranjero.

Ahora bien; §qué quiere decir nuestro Cédigo civil cuando se
refiere a la idea de orden ptiblico? Se hi observade que la nocién
del orden publico es mas ficil de intuir que de definir por tra-
tarse de un concepto vago, aunque fundamental.

Se ha querido poner en comexion el orden puablico con las le-
ves imperativas, concepto éste a que nos referimos mas tarde.
Y asi se han identificado las ideas de «leyes que tienen por objeto
el orden piiblico» y leyes imperativas. Sin embargo, esta tesis,
que permitiria sin duda deslindar ficilmente el concepto de orden
publico, no parece exacta ni en nuestro derecho positivo, ni con-
templado el problema desde el punto de vista general. No es exac-
ta en nuestro derecho positivo, porque éste ha sefialado la ley o
el orden publico como lmites distintos de la autonomia. Prohibe
los pactos contrarios a 1a ley y los pactos contrarios al orden pi-
blico (cfr. art. 1.255). E identificar orden publico y ley impera-
tiva seria reducir aquellos dos limites a uno solo, Io cual no pa-
rece licito dados los términos en que se expresa nuestro Codigo
civil. ’ '
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Pero es que tampoco desde un punto de vista conceptual es
posible la identiticacion. Utilizando, por ahora, una idea apro-
ximada de orden pullico, resulta que puede existir una ley im-
perativa sin que afecte para nada al orden publico y, viceversa,
pueden encontrarse actos contrarios al orden publico sin que exis-
ta una norma imperativa (ue expresamente los prohiba a los re-
chace. Es una norma imperativa, por ejemplo, la que establece
la redimibilidad de los censos. El censatario, dice el articulo 1.008,
podra redimir el censo a su voluntad aunque se pacte lo contra-
rio. Y, sin embargo, aun siendo la norma expresamente impera-
tiva, no parece gue la redimibilidad de los .censos sea cuestion de
orden puhlico. Sin embargo, e¢s obvio gque un pacto que versase,
por ejemplo, sobre el modo de ejerc:er o sobre los efectos de la
patria potestad, seria contrario al orden ptuiblico aun no existien-
do una norma imperativa que lo prohibiera.

No pueden, pues, confundirse orden publico y ley 1mperat1va
Pero, stendo esto asi, ;démnde estd la caracteristica esencial del
orden publico? Con bastante aproximacién se ha querido fijar - la
idea de orden piblico asemejandola a la de interés ptiblico. Efec-
tivamente, el orden publico supone siempre el interés publico.
Nuestro COdl‘TO civil, en algtn momento, los une. El interés o el
orden pubhco, dice el articulo 4.°. Sin embargo, es la idea de or-
den ptblico una idea mucho mas completa que la de interés pi-
blico. Orden publico se contrapone en fealidad a orden privado.
Hay cuestiones, materias, instituciones juridicas que afectan al
orden piblico. Otras, por el contrario, ajenas a él. ¢ Cuando una
materia, una institucién afecta al orden piiblico? Cuando esti tan
infimamente enraizada en los principios fundamentales de la or-
ganizacién de la comunidad que su régimen juridico no puede ser
modificado por los particulares. Es este enlace intimo del régimen
de una institucién con los principios fundamentales de la organi-
zacién politica lo que define el orden puablico. Un ejemplo clasico
denfro del derecho privado nos lo ofrece el complejo de relacio-
nes familiares o las cuestiones referentes a la condicién y estado
de las personas. Precisamente por aguella razén quedan exclui-
das del Ambito de la autonomia privada, No cabe pacto sobre eilas,
aunque no existan normas imperativas. Son materias indisponi-
bles. No funciona en ellas la autonomia privada.

Una enumeracion de las materias de orden publico dentro del
derecho privado no puede hacerse. El orden publico es fluctuante
e impreciso por su misma estrecha relacién con los principios de
la organizacién politica. Habra de ser en cada caso la prudencia
del que aplique el derecho objetivo quien lo vaya sefialando.

Pero el limite mas importante de la autonomia privada, a los
efectos de este estudio, es el limite legal. ; Como limita la ley el
funcionamiento de la autonoma privada? Vamos a verlo segui-
damente. .

La auntonomia privada tenia, dlpmos -un doble contenido:
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como poder de constitucion de relaciones juridicas de todas cla-
ses ; como poder de determinacidn del contenido de las relaciones
juridicas. l.a limitacién se produce tambidn en un doble sentido.

La ley puede limitar este poder de constitucion de relaciones
juridicas de dos maneras:

1. Prohibiendo la constitucion de determinadas relaciones, o,
lo que es lo mismo, prohibiendo la realizacién de determinados
negocios juridicos. Un ejemplo de negocio prohibido legalmente
nos lo puede dar el articulo 1.054 del Codigo civil, segiin el cual
queda suprimido para lo sucesivo el contrato de subenfiteusis, o
el articulo 1.339, conforme al cual serd nula toda donacidn eutre
los conyuges durante el matrimonio. La ley limita el poder de
constitucién de relaciones impidiendo la celebracion de determi.
nados negocios.

2. Pero el poder auténomo de constitucién puede verse tam
bién limitado, cuando la ley lo que hace no es prohibir o impedir
la celebraciéon de negocios, sino imponer coactivamente determi-
nadas relaciones juridicas a los individuos. Nos hallamos en fa!
caso ante los actos de constitucién forzosa de relaciones, también
ltamados contratos forzosos.

Puede también la ley limitar el poder de determinacion del con-
tenido de las relaciones que la autonomia privada crea. Nos ha-
llamos, ahora, en presencia de relaciones libremente creadas, es
decir, de negocios permitidos—no prohibidos—y libres—no forzo-
sos—. Pues bien ; en ellos la restriccion puede también ser doble:

1. Puede la ley prohibir que a las relaciones licitas que la au-
tonomia cree se les dé un determinado contenido. Nos hallamos
asi en presencia de pactos, cliusulas o condiciones prohibidas por
fa ley. Un ejemplo del pacto prohibido puede ser el pacto comi-
sorio en la prenda, hipoteca o anticresis. conforme a los articulos
1.85¢ y 1.884 del Cddigo civil, o el pacto que excluya a uno o mas
socios de toda parte en las ganancias o en las pérdidas (art. 1.691).

2. Pero ademas del contenido prohibido, puede haber—se-
gunda limitacién—un contenido impuesto por la ley. Las relacio-
nes se crean voluntariamente, pero lo que la voluntad crea es un
esquema determinado imperativamente por la ley. En estos casos
de determinacidn coactiva del contenido de una relacion, la norma
constituye la fuente directa de la reglamentaciéon de la misma.

z. Awutonomia x derecho objetivo,

Esta limitacion de la autonomia, altimamente aludida, la limi-
tacion legal del poder de determinacién del contenido de las rela-
ciones juridicas, por ser la gue mds directamente afecta al pro-
blema de los arrendamientos urbanos, es la gue debe ser objeto
preferente de nuestra atencién. Ello nos obliga a entrar a exami-
nar con detalle el problema de la relacion existente entre la au-
tonomia en cuanto poder reglamentador de situaciones juridicas
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y la ley o, mas ampliamente, el derecho objetivo, en cuanto ¢ste
supone también una reglamentacion de aquellas realidades.

La afirmacion hecha anteriormente nos da idea de hasta qu¢
punto existe una relacion entre la autonomia y las normas juri-
dicas.

[.a norma es un mandato con cficacia general de organiza-
cion, Tiene por ello la norma una funcion de reglamentacién de
la realidad social que acota y a la cual se refiere. Por su parte, el
reconocimiento de la autonomia privada supone la concesion al
particular de un poder de reglamentacion de situaciones juridicas,
dentro de ciertos limites. Esto quiere decir que una cierta y deter-
minada relacion juridica puede hallarse regulada, al menos, por
dos preceptos distintos: un precepto de tipo general (la norma
juridica); otro de tipo especial (el acto de autonomia). Si pensa-
mos, por ejemplo, en una determinada compraventa, ésta puede
estar regulada por las norma del Coédigo civil o del Codigo de
Comercio, que sefialan unos determinados derechos y deberes al
comprador y al vendedor; y puede estar al mismo tiempo regu-
lada por los pactos entre comprador y vendedor que se han se-
fialado a si mismos (autonomia) unos ciertos derechos y deberes.
La autonomia, como poder de reglamentacién de situaciones ju-
ridicas, entra de esta manera en colisién con el derecho objetivo.
Como en todo caso de colision, se hace preciso establecer una je-
rarquia de valores. Cuando concurren a reglamentar la misma
situacion una norma juridica y un acto de autonomia, ;qué debe
prevalecer? ;Cual de los dos tiene rango preferente?

El problema del orden de prelacion entre el acto de autonomia
privada y la norma de derecho es un problema arduo y delicado.
No cabe, no se debe, en esta materia, sentar reglas generales ni
afirmaciones rotundas. Es, por otra parte, un problema que no
puede resolverse @ priori, ni recibir una solucién total. Dada una
cierta colisién entre un acto de autonomia y una norma juridica
sobre la reglamentacién de una cierta situacién, cabe: r1.° Conce-
der la primacia a la norma juridica de tal manera que frente a
ella el acto de autonomia pierda valor y eficacia, solucién que en
pura logica abonaria el rango preeminente que la norma tiene y
de gue el acto privado carece en el mundo del derecho. 2° A la
inversa, puede concederse la preeminencia al acto de autonomia,
funcionando solo en segundo lugar la norma, solucion a la que
se llegaria si se admitiera que la mejor regulacion de los intere-
ses privados es la establecida por los propios interesados que han
valorado no sélo la finilidad concretamente perseguida, sino to-
das las circunstancias que rodean el caso concreto, en tanto que
la norma—general y abstracta, por naturaleza—so6lo ha podido
contemplar el interés y las circunstancias tipicas segin la especie
de Ia relacion. ‘

Pero el ordenamijento juridico no sienta reglas generales ni es-
tablece una solucién aprioristica. Sigue mas bien una linea inter-

7



1162 Luis Diez-Picazo Ponce de Ledn

media. Hay casos en que otorga preferencia al acto de autono-
mia y casos en que concede la primacia a la norma juridica. De
aqui procede y aqui tiene su fundamento la conocida clasificacion
de las normas en imperativas y dispositivas,

la distincion de las normas en imperativas y dispositivas es no
solo conocida, sino también bastante clara desde un punto de
vista conceptual, aunque al formularla se hays dado lugar a al-
gunas imprecisiones.

Se ha dicho que son normas imperativas aquellas que se sobre-
ponen a la voluntad individual, de tal manera que ¢sta no puede
derogarlas, en tanto que las normas dispositivas son expresamen-
te derogables por la voluntad individual. s obvio que la voluntad
individual carece de vigor para derogar las normas juridicas de
cualquier especie que sean, entendiendo el concepto de deroga-
cidn en el sentido que tiene dentro de la técenica juridica ; pero aun
entendiéndolo en un sentido amplio y vulgar como falta de vigen-
cia para un caso concreto, la afirmacién es imprecisa, porque la
norma no pierde vigencia, ni aun para el caso coucreto por obra
de la voluntad individfial; la norma sigue teniendo vigencia, sin
gue el acto privado la afecte en este sentido.

De la misma manera es inexacto caracterizar la distincidén exa-
minada por la modificabilidad o inmeodificabilidad de las normas,
diciendo que son normas imperativas aquellas que no pueden mo-
dificarse por actos privados, y dispositivas, las que pueden alte-
rarse o variarse, porque no esti en el poder de los particulares el
alterar o variar las normas juridicas. La norma permanece inco-
lume, sin modificacién, antes y después del acto privado. La nor-
ma sélo puede ser modificada por obra del poder que la cred.

Por ello es inexacto enraizar la clasificacion de las normas en
imperativas y dispositivas atendiendo a su eficacia, porque tam-
poco el poder individual influye en la eficacia de las normas, ni
cabe pensar en normas de mayor eficacia o de eficacia distinta de
la de otras normas.

Ia clasificacion de las normas en imperativas y dispositivas
solo puede rectamente contemplarse desde el punto de vista de
sus relaciones con la autonomia privada. L.a norma es dispositiva
cuando el ordenamiento juridico permite que se anteponga a ella
el precepto creado por la autonomia privada. Es imperativa, por
el contrario, cuando el ordenamiento juridico le concede un ran-
go jerarquico superior, No se trata, por tanto, de una cuestién
de mayor o menor eficacia u obligatoriedad de las normas, ni de
su modificabilidad o derogabilidad por actos privados, sino de un
sencillo problema de jerarquia. El ordenamiento juridico estable-
ce ‘que unas normas son prevalentes ante los actos privados y que
otras no. El orden de prelacion es, pues: 1.° Norma imperativa.
2.2 Precepto privado. 3.° Norma dispositiva.

Nuestro derecho positivo no alude expresamente a esta distin-
¢ién, pero no faltan pruebas de que, no sélo la ha conocido, sino
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que incluso se ha servido de ella. Ocurre asi en todos aquellos
casos en que de manera expresa declara preferente el acto priva-
do. Un ejemplo, entre otros muchos, puede encontrarse en el
articulo 1.455 del Codigo civil, donde se establece que los gastos
de otorgamiento de escritura de venta sean de cuenta del vende-
dor y los de primera copia y los deméas posteriores a la venta de
cuenta del comprador, salvo pacto en contrario. Pero, ademis,
las dos posibles funciones de la norma estidn aludidas en los ar-
ticulos 1.255 y 1.258 del Codigo civil. El articulo 1.255, que ya
conocemos, dispone que los contratantes pueden establecer los
pactos, clausulas y condiciones siempre que no sean contrarios a
las leyes. La inadmisibilidad del pacto contrario a la ley coloca. a
¢sta en un rango jerarquico superior (norma imperativa). Pero
el articulo 1.258 dice que los contratos obligan, no sélo al cum-
plimiento de lo expresamente pactado, sino también a todas las
consecuencias que segln su naturaleza sean conformes a la buena
fe, al uso y a la ley. En el articulo 1.238 el orden se ha invertido.
Obligan no sélo al cumplimiento de lo pactado expresamente, sino
tambicn a las consecuencias que segun su naturaleza sean con-
formes a la ley. Lo «expresamente pactado» tiene el articulo 1.258
un rango superior a la ley que determina las consecuencias na-
turales del contrato, es decir, primero el pacto y después la ley
\norma dispositiva). .
Reciben el nombre de normas dispositivas aguellas normas ju-
ridicas que permiten la anteposicién de los actos de autonomia
privada. Lo caracteristico de las normas de derecho dispositivo
es el mayor juego que dejan a la autonomia de la voluntad. Como
antes hemos dicho, la caracteristica peculiar de la norma dispo-
sitiva es que el acto de autonomia funcioha con preferencia a ella.
De aqui se ha deducido que el derecho dispositivo tiene una
funcién de derecho supletorio, en cuanto sirve para llenar los cla-
ros y lagunas de los negocios privados. Sin embargo, esta suple-
toriedad o subsidiariedad de las normas sélo en muy restringido
sentido puede admitirse. No es que el derecho dispositivo entre
en funciones sélo cuando falta la disposicion negocial, caso en el
que seria derecho supletorio. El derecho dispositivo, como parte
del derecho objetivo al que pertenece, tiene por si, en primer
grado, fuerza de expansion suficiente para regular la realidad ju-
ridica_; lo finico que ocurre es que en determinados casos el or-
den juridico permite la anteposicién de otre precepto. No se trata,
pues, de un derecho de segundo grado o de un derecho supleto-
rio, sino de un derecho normal o comiin que en determinados ca-
sos, cuando hay un precepto expreso de autonomia, queda pospues-
to en su aplicacién. No es un derecho cuya tinica funcion sea llenar
los claros o lagunas de la autonomia, sino, al revés, un derecho
que funciona como regla general, excepto en el caso de existen-
cia de un precepto expreso o ticito de autonomia. Lo que ocurre
es que este precepto de autonomia, cuando existe, se antepone
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a la norma, es de preferente aplicacion. Por esto no puede hablar-
se tampoco de normas derogables a voluntad, de normas modi-
ficables, de normas sin obligatoriedad o de normas con eficacia
disminuida. l.a norma dispositiva es una norma inderogable ¢ in-
modificable por la voluntad privada y una norma plenamente
obligatoria y plenamente eficaz, que por la especial organizacion
o estructura del orden juridico admite la anteposicion del precep-
to emanado del acto privado, que serd, en el caso para que haya
sido dictado, de aplicacion preferente.

Por esto no es cierto que el derecho dispositivo tenga como fina-
lidad y como contenido la voluntad presunta de las partes de la re-
lacidon regulada. Reducir el derecho dispositivo a la simple enun-
ciacion de una voluntad presunta es desnaturalizarlo. En reali-
dad, la teoria de la voluntad presunta para explicar el
significado del derecho dispositivo tiene su fundamento en aque-
Ha concepcion que asimila el derecho privado a la voluntad de
los particulares. Pero el derecho privado no es el derecho de la
voluntad privada—expresa o tacitamente formulada—, sino Ia re-
glamentacion de las relaciones privadas objetwamen’ce mas acor-
de con el derecho natural, y con la idea de justicia persegui-
da. Por esta razén, la norma no presume cudl serd la nor-
mal voluntad de las partes de la regulada, sino que estable-
ce objetivamente una reglamentacién, Ja mds adecuada con el fin
tipico del negocio. Cuando en el articulo 1.455 del Cédigo civil
va citado se distribuyen los gastos de otorgamiento de escritura
de venta entre comprador y vendedor, salvo pacto en contrario,
no se estd presumiendo la voluntad probable de vendedores y
compradores, sino que se estd resolviendo un problema en la for-
ma que el legislador considera mas adecuada, méas conforme al
fin perseguido por el negocio. Es posible que para hacerlo haya
tenido en cuenta la normal manera de desenvolverse las rela-
ciones de aquel tipo, pero aunque asi lo hubiere hecho no puede
reducirse su obra a una pura presuncion de voluntad, desde el mo-
mento en que es sancionada como norma juridica. Como tal nor-
ma juridica establece la regulacion mas adecuada con la funcién
economicosocial de la relacidon, prescindiendo de las posibles vo-
tuntades de las partes. Lo que ocurre es que, como hemos dicho,
el ordenamiento juridico permite la anteposicién del precepto
de autonomia.

Frente al derecho dispositivo se suele contraponer el derecho
necesario, derecho imperativo o ius cogens.

Puede Hamarse derecho necesario a aquel conjunto de nor-
mas juridicas de eficacia preferente en la regulacién de la rela-
cidn )undxca de tal manera que exc! uyen o impiden la vigencia y
efectividad de los preceptos de autonomia privada. Las partes no
pueden establecer un régimen distinto del sefialado por lds nor-
mas de derecho necesario. La norma imperativa es asi lo que

antes denominamos limite legal de la autonomia.
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Se ha querido encontrar el fundamento de las normas impe-
rativas en la mejor garantia de la voluntad individual. Del mis-
mo modo que el fundamento del derecho dispositivo se quiso en-
contrar en la voluntad presunta, el derecho imperativo se busca
en la garantia y proteccion de la voluntad. No se comprenden las
limitaciones a la voluntad pI‘IVddd. si no es con obhjeto de prote-
ger y garantizar el libre ejercicio de la propia voluntad. Pero
esta direccion que quiere encontrar toda la sustaucia del derecho
privado en la voluntad individual no es exacta. Aun pltsLllldlLll—
do de las normas que regulan materias de orden pubhw en in-
tima razon con los prmcxplos fundamentales de organizacion de
la comunidad, por cuya razén tales materias no admiten otra re-
gulacién que la que se adeciie a dichos principios, exigiendo de
este modo la imperatividad, dentro de las materias dev orden pu-
ramente privado la imperatividad puede ser precisa por diversas
razones ajenas todas ellas a una mejor garantia de la voluntad.

El problema grave mno comnsiste en discernir Lonceptualmente
entre normas imperativas y normas dispositivas. La dificultad gra-
ve surge cuando en presencia de una norma concreta es preci-
so dilucidar si tiene cardcter imperativo o dispositivo. La diluci-
dacién del caricter imperativo o dispositivo de una norma es una
de las tareas de interpretacién mas delicadas que en la aplicacion
del derecho pueden presentarse y necesaria en todo caso para
lograr una perfecta valoracion del precepto interpretado. Para
averiguarlo serd preciso poner en juego todo el material inter-
pretativo: unas veces bastard ld pura interpretacion gramatical:
otras serd preciso analizar 16gica y sistematicamente el precepto ;
otras, en {in, se necesitari captar su intima ratio para establecer
su alcance. - '

Fs, como deciamos, tarea delicada y grave. No pueden en
ella darse reglas generales. No obstante, es menester hacer en
torno a este punto alguna investigacién comenzando por los su-
puestos mas simples.

El supuesto mas sencillo de resolver es aquel en que del pro-
pio precepto se deduce claramente su caracter. Puede ocurrir, y
en efecto ocurre muchas veces, que la propia ley afirma la prio-
ridad del acto privado, en cuyo caso la norma es sin duda dispo-
sitiva, o. por el contrario, la imposibilidad de que la autonomia
se Te anteponga, siendo entonces de caracter imperativo

1.2 T.a expresién «salvo pacto en contrario» v otras anilogas.
Formulaciéon terminante del caracter dispositivo de una norma es
la expresion «salvo pacto en contrarion y todas las que con ella
guardan analogia, incesantemente repetidas a lo largo de los mas
importantes ordenamientos legales de nuestro derecho privado.
Entre ellas pueden citarse las expresiones «a falta de contraton,
«si otra cosa no se hubiese pactado», «a falta de pacto expreson,
wen defecto de pacto especialy y tantas otras.

2.° La expresion «sin admitir pacto en contrario» y otras anmi-
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logas. De la misma manera, del tenor de la propia norma puede
resultar su cardcter imperativo. Para ello es preciso que expre-
samente excluya la propia norma la posible anteposicion del pre-
cepto de autonomia privada. Hay también pluralidad de ejem.
plos en nuestro derecho positivo, si bien menos frecuentes quc
los de las expresiones indicadoras de la naturaleza dispositiva.
Tal ocurre cuando la propia norma establece que no admite pac-
to en contrario o que sus disposiciones regirdn, aunque se pacte
lo contrario. De la misma manera indican el caricter imperativo
de la norma aquellas expresiones que especificamente establecen
la nulidad, la invalidez o la ineficacia del pacto en contrario.

El problema grave surge cuando la norma nada dice, ni de
su texto se puede deducir acerca de su cardcter imperativo o dis-
positivo. Y es aqui cuando la determinacién de aquel caracter
exige la delicada operacion de interpretacién a que antes hacia-
mos referencia. Cuando en el texto de la disposicion legal o en
la formulacién de la norma no hay base suficiente para decidir
sobre su caracter imperativo o dispositivo, ja qué medios es ne-
cesario acudir para averiguarlo?

Un primer camino que puede seguirse es el de investigar el
contenido peculiar de la’ norma poniéndolo sobre todo en cone-
xién con el momento funcional del negocio o de la relacion que
trate de regular. La relacidén juridica serd el supuesto de hecho
de la norma. Pero la norma podri regularla desde diversos pun-
tos de vista: ordenando los requisitos o presupuestos de su pro-
duccibn o constitucidén; estableciendo su peculiar contenido de
derechos y deberes; determinando sus efectos.

El contenido peculiar de la norma influye de manera decisiva,
de conformidad con el momento negocial de que se trate, en su
naturaleza dispositiva o imperativa.

Asi podemos afirmar que las normas que establecen los requi-
sitos o presupuestos de un negocio juridico son de caricter im-
perativo. Ello es 16gico, puesto que si los requisitos o presupues-
tos son aquellas condiciones previas exigidas por el orden juridico
para atribuir eficacia a un negocio, obvio resulta que no- pueden
ser fijados por el negocio mismo, ni alterados por él.

Son en este sentido de cardcter imperative las normas que
establecenn los requisitos subjetivos de los negocios juridicos y,
entre ellas, particularmente las que hacen referencia a la capa-
cidad de los sujetos del acto o a su incapacidad, las que esta-
blecen la legitimaciéon para realizarlo y las que contienen prohi-
biciones de que determinadas personas realicen ciertos negocios ju-
ridicos.

Son igualmente imperativas las normas reguladoras de los re-
quisitos objetivos del negocio. Las partes no pueden disponer
nada acerca de los requisitos de posibilidad, idoneidad, licitud,
etcétera, del objeto del negocio.

Imperativas son también las normas que regulan lo relativo
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a la causa del negocio, asi como todo lo que se refiere a los re-
quisitos causales—existencia y licitud de la causa-—. Es obvio que
tampoco en esta materia podran los particulares establecer dis-
posiciones contrarias a lo preceptuado en la ley. A

I.as normas que exigen requisitos formales para la celebra-
¢ién de un negocio son también de cardcter imperativo, siem-
pre que la forma opere respecto del negocio como requisito cons-
titutivo.

Son, por tltimo, imperativas en este terreno de los requisi-
tos del negocio, las normas referentes a los requisitos estructu-
rales del mismo y, en particular, los que establecen las condicio-
nes gue han de reunir la voluntad—ausencia de vicios del consen-
timiento—y su manifestacion para que el negocto alcance eficacia.

lLa norma puede, en segundo lugar, contemplar el contenido
del negocio o de la relacién juridica. El contenido de la relacion
juridica estd compuesto por el comjunto de derechos, faculta-
des, deberes, obligaciones, de que las partes de la relacion son
titulares. El contenido del negocio se halla formado por la for-
mulacién de estos mismos derechos y deberes.

i Qué caracter tienen las normas reguladoras del contenido
de un negocio o relacién? Se ha dicho en este punto que las par-
‘tes no pueden disponer del contenido esencial del negocio, pero
si del contenido natural o accidental del mismo. Esta afirmacion
sélo parcialmente es exacta. Se denomina contenido esencial a
aquel conjunto de derechos y deberes consustancial al tipo de
negocio que las partes quieren celebrar, de tal manera que sin
&l e negocio como tal no cabe. En un contrato de compra-
venta, por ejemplo, el deber de entrega de la cosa y el deber
de pago del precio son contenido esencial. El deber de sanea-
miento o el deber de pago de intereses por precio aplazado no lo
es. Segiin esto, ;es cierto que las partes de una compraventa no
pueden disponer del contenido esencial? Las partes pueden dis-
pomner de todo el contenido del negocio, lo mismo del esencial que
del accidental: lo finico que ocurre es que si modifican el con-
tenido esencial. el negocio no corresponde al tipo propuesto. Fn
el ejemplo citado, las partes podrian excluir el deber de pago del
precio, pero entonces el negocio no seria compraventa, sino do-
nacion, o sustituir el deber de pago del precio por el deber de
entrega de otra cosa, en cuyo caso el negocio seria de permuta.
Disponer sobre el contenido esencial equivale a determinar el
tipo de negocio que las partes celebran.

Por todas estas razones no puede afirmarse, como regla ge-
neral, que las normas referentes al contenido del negocio sean
de caracter imperativo, como antes hicimos con las que regla-
mentaban los requisitos.

Quedan por examinar las normas que determinan los efectos
del negocio. Las partes, se ha dicho, no pueden disponer de los
efectos del negocio en cuanto que éstos se producen por virtud de
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la ley que los conecta o vincula a una determinada declaracion de
voluntad, lo cual es indudablemente cierto. Conviene, sin embar-
go, hacer alguna observacién, distinguiendo entre la eficacia
normal del negocio y .su eficacia anormal,

T.a eficacia normal de un negocio se reduce a la constitucion,
modificacion o extincion de una relacién juridica y, en conse-
cuencia, al ejercicio de los derechos y cumplimiento de los dele-
res que forman su contenido, Por ello, si bien es cierto que las
partes no pueden disponer directamente de los efectos del nego-
cio porque ¢éstos los da la ley a un determinado contenido de vo-
luntad, no es menos cierto gue por ser los efectos consecuencia
del contenido que se haya dado al negocio, las partes pueden
indirectamente, al determinar el contenido, disponer de los
efectos. ‘

El problema se simplifica en lo que se refiere a la eficacia
anormal. Las partes no pueden crear un régimen especial para
la nulidad, rescisidén o resolucidn de su negocio, cuyas reglas son
imperativas. Del mismo modo 16 son las que regulan las conse-
cuencias del inejercicio de los derechos o del incumplimiento de
las obligaciones y de la responsabilidad que acarrea.

Imperativas son, finalmente, las normas determinadoras de la
eficacia del negocio para terceras personas, respecto de las cua-
les el acto de autonomia carece de virtualidad, por lo mismo que
carecen de la condicidn de partes.

Cuando tampoco por la materia peculiar sobre que versa la
norma sea posible averiguar si su caricter es imperativo o dispo-
sitivo, como ultima regla debe acudirse a la presuncion de de-
recho dispositivo. L.a presuncién de derecho dispositivo es una
consecuencia del principio de autonomia de la voluntad recono-
cido y sancionado por nuestro derecho positivo. Efectivamente,
si admitimos como regla general el poder de los particulares cs
ordenar y reglamentar sus propias relaciones juridicas, ello nos
lleva a reconocer que las normas de derecho positivo son, por
regla general, de caracter dispositivo. i

Hay que advertir, sin embargo, que la presuncion de derecho
dispositivo no debe funcionar: 1.° Cuando la materia que la nor-
ma regule afecte al orden piblico. 2.° Cnando la norma sea ex-
presamente imperativa. 3.° Cuando el contenido peculiar de Ia
rorma—normas sobre los requisitos y efectos del negocio—exija
la imperatividad.

Después de examinar las relaciones existentes entre el dere-
cho necesario v el derecho dispositivo debemos examinar la que
existe entre la autonomia v cada uno de los tipos de normas ju-
ridicas.

il problema de la relacién entre autonomia y derecho dispo-
sitivo no ofrece dificultad. Cuando exista colisién entre una nor-
ma de derecho dispositivo y una disposicion de autonomia,
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esta ultima debe ser aplicada con preferencia. De hecho ello ex-
cluird la aplicacién de la norma dispositiva al caso concreto
Cuando la autonomia privada ha marcado el 1égimen juridico A«
unx relacidn, la norma dispositiva tiene una funcidon supletotia
Regula los puntos, claros o lagunas que el acto de autonomin
haya dejado. Pero este dltimo serd siempre de aplicacion pre-
ferente.

La colision entre una disposicion de autonomia y una norma
de derecho necesario se resuelve siempre, al contrario de lo que
ocurre en el caso anterior, en la aplicacion preferente de la nor-
ma juridica.

Ahora bien, una disposicion de autonomia puede hallarse res-
pecto de la norma juridica en muy diversas posturas, Pueden, en
primer lugar, una y otra coincidir tanto en su supuesto de hecho
como en e] mandato o sancion. Pueden, en segundo lugar, co-
incidir en el supuesto de hecho, pero discrepar en la ordenacion
que establecen. Pueden, por ultimo, no coincidir en el supuesto
de aplicacion. En el primer caso cabe hablar de una disposicion
secundum legem. En el segundo caso hay una disposicion conira
legen. En el altimo, una disposicion praeter legem. ;Cual es la
eficacia de cada una de ellas frente a la norma imperativa?

Si la disposicién negocial se ajusté completamente a la norma
juridica (disposicidon secundum legem) no puede decirse que seua
ineficaz, pero tampoco puede hablarse sin mas de eficacia. .o mas
que puede decirse de una disposicion de autonomia conforme a
una ley imperativa es que es innecesaria. l.o ordenado se cumpli-
r4 no por haberlo dispuesto las partes, sino por haberse prescri-
to por la ley:

Ia disposicion de autonomia es contra legem, deciamos, cuan-
do regula un supuesto de hecho idéntico al de una norma impe-
rativa, pero de manera distinta y en contradicciéon con lo estable-
cido para ella por la norma. Es el verdadero caso de colision en-
tre la disposicion negocial y la ley, colisién. que dado el ca-
racter imperativo de la norma, debe resolverse en favor de dsta,
que encontrara aplicacién preferente. La preferencia de la nor-
ma imperativa provoca la ineficacia de la disposicién de autono-
mia. Ahora bien, ;cudl es la clase de ineficacia que la contradic-
ci6n con la ley produce en la disposicion negocial? La doctrina
suele hablar de una nulidad absoluta, producida ipso fure, insub-
sanable, extremos éstos sobre los que no dehe plantearse cues-
tion. El problema surge, por el contrario. al preguntarse si la
nulidad afecta a todo el negocio juridico o solamente a la dispo-
sicidn contraria a la ley: si se trata de nulidad total o de nulidad
parcial. Un examen atento de los preceptos de nuestro derecho
positivo donde esta cuestion se plantea, parece conducirnos a la
conclusién de que, por regla general, la nulidad afecta solamente
al pacto, a la clausula, a la disposicién contraria a la ley. La dis-
posicion es nula y se tiene por no puesta. En su lugar funciona
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lu norma de derecho imperativo. Debe, sin embargo, estimarse
gue la nulidad de una clausula o de un pacto acarrea la nulidad
de todo el negocio cuando aquella clausula o aquel pacto se refe-
rian a alguno de los elementos esenciales del mismo—objeto,
causa, contenido esencial—, De donde resulta que la nulidad par-
cial (nulidad de la clausula) es la regla, y la nulidad total (nu-
lidad del negocio) la excepcion,

La disposicion praeter legem contempla un supuesto de hecho
diferente del de la norma imperativa. l.a discrepancia del su-
puesto de hecho hace que no pueda en tal caso hablarse de una
auténtica colision entre la norma y la disposicién de autonomia,
siempre que sea posible la aplicacién conjunta de ambas. Quie-
re esto decir que la existencia de un régimen de caracter impe-
rativo para la regulacion de un situacion juridica no impide el
establecimiento de disposiciones de autonomia para loé supuestos
no previstos especialmente por lgs normas, siempre que sea po-
sible la aplicaciéon conjunta y que la disposicién negocial no
sea una manera de burlar la norma de derecho. La aplicabilidad
conjunta deberd, pues, medirse no solo valorando los supuestos
de hecho de una y otra, sino también la ordenacion que para
ellos establecen. Pero concurriendo esta posibilidad de aplicacién
conjunta no hay inconveniente para la validez y vigencia de la
disposicion.

JI. EL aARTicULO 6.° DE LA I.EY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS

Es tradicion que los comentaristas de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos bhusquen la solucién del problema en estas lineas
planteado —la relacién en que se encuentran en ella la autono-
mia privada y el derecho necesario— a través del articulo 6.° donde
se regula la renunciabilidad e irrenunciabilidad de los beneficios
que la ley concede. A ello habria que oponer que el articulo 6.°
no parece dictado para resolver la cuestidén que nos ocupa, sino
para regular la «naturaleza de los derechos que concede esta ley»
que es el titulo o ribrica del capitulo segundo. Pero, aun siendo
cosas distintas la naturaleza de los derechos y la relacién entre
autonomia y derecho necesario, parece cierto que el sentido de
la ley respecto a esta ultima cuestién viene dado por el juego
de la renuncia de beneficios.

La primera pregunta que surge en este punto es qué entiende
la ley por renuncia de beneficios. Y, para resolverla, como cues-
tiébn previa, es necesaria la determinacion de lo que la' ley en-
tiende por beneficio.

La Ley de Arrendamientos Urbanos emplea con frecuencia el
t&mino «beneficion (cfr. arts. 7, 58, 6o, 76, etc.). La idea de be-
neficio no es una idea de la técmica juridica, sino un concepto
peculiar de la legislacion de arrendamientos. ; Pero-qué es «be-
neficion en el sentido legal?
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Una primera direccion doctrinal, aun sin plantearse de una ma-
nera clara el problema, ha propendido a identificar «beneficion con
derecho subjetivo. Procede ello de la reaccién casi instintiva de
ligar al término renuncia que la ley emplea—tal vez sin dema-
siado rigor——el concepto de derecho, pues éste es el tnico objeto
tedricamentc posible de la renuncia, Se renuncian efectivamente
los derechos cuya titularidad se posee. Renuncia de beneficios pa-
rece ser por ello sinonimo de renuncia de derechos. Abonaria esta
interpretacion la antes citada ribrica del capitulo segundo donde
se habla de «naturaleza de derechos». Si la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos fuera una ley de técnica escrupulosa, el argumento
gramatical podria tener alguna fuerza. Pero no se trata de una
ley brillante por su depurada técnica. (Puede admitirse la equi-
valencia entre beneficio y derecho subjetivo? No parece proba-
ble. se ha dicho. El sentido de proteccidon social que impregna la
lev hace que el ambito de renunciabilidad e irrenunciabilidad no
pueda entenderse reducido a los derechos subjetivos cuya titula-
ridad reconoce a las partes, sino que debe extenderse a todas las
situaciones de favor en que las coloque, revistan aquéllas la na-
turaleza de derechos subjetivos o no.

De aqui procede una segunda direccién doctrinal que, plan-
teandose ya abiertamente la cuestion, tiende a ampliar el con-
cepto de «beneficion. El concepto de beneficio es a estos fines
—se dice—mas amplio que el de derecho subjetivo o el de facul-
tad juridica, comprendiendo todas las ventajas juridicas que a fa-
vor del inquilino y subarrendatario derivan de los preceptos de
la Ley de Arrendamientos Urbanos desde el derecho subjetivo
en sentido técnico hasta los simples efectos reflejos de las nor-
mas excepcionales. _ :

Esta direccion amplia, si bien mis exacta que la anterior, tam-
poco esta exenta de dificultades. Conceptuar los «beneficios» de
que la ley habla, como todas las situaciones que proporcionan a
cualquiera de las partes una ventaja juridica, haria que la renun-
cia, de que la ley habla también, sélo fuera posible cuando dicha
situacién se hubiera producido y no en el momento de celebrar
el contrato, al cual parece contemplar con mayor atencion el ar-
ticulo 6.° de la Leyv de Arrendamientos Urbanos, porque en este
momento no ostenta todavia ninguna de las partes ninguna titula-
'ridad. No cabe. efectivamente. que en el momento de celebrar
el contrato renuncien—en el estricto sentido de la palabra—a nin-
gtn derecho subjetivo, a ninguna facultad, porque la parte no
tiene derechos ni facultades. Tampoco habria lugar a la renun-
cia del efecto reflejo favorable de una norma cuando este efecto
no se ha producido todavia.

s cierto que «beneficion en el sentido de la ley es toda ven-
taja juridica, todo favorecimiento del interés de una de las par-
tes, pero no tanto concretado en una determinada situacion juridi-
ca—derecho subjetivo, facultad. etc.—, cuanto contemplado como
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contenido de la relacion arrendaticia, con independencia de ague-
flu concrecion, El «beneficion del arrendador o del arrendatario lo
es antes de su concrecidn, Hay, por ellos, beneficios en el mo-
mento de celebrar el contrato, como ‘os hay despues, aun an-
tes de haber surgido el derecho o la facultad. Benelicio parcce,
segn esto, el contenido previsto por ia ley para la relacion ju-
vidica de arrendamicnto en cuanto que ¢sta es favoralle para
cualquiera de las partes.

Abhora bien; st admitimos ¢ste coneepto de «beneficiosn, ocurre
que renuncia de beneficios y renuncia de dercchos no sou la misma
cosa, Por renuncia de derechos se enticunde aquel acto en virtud
del cnal una persona abandona o hace dejacion de los derechos de
que es titular. En la renuncia la titularidad de un derecho se extin-
gue por obra de su propio titular. Pues hien, el presupuesto natu-
ral y 16gico de esta renuncia es la existencia en el sujeto renunciante
de la titularidad de derecho que quiera renunciarse. Este es el signi-
ficado técnico juridico del concepto de renuncia; el significado
en que con mayor frecuencia se encuentra este término en nues-
tras leyes. Sin embargo, en el lenguaje juridico, suele hablarse de
reauncia en otros sentidos distintos de aquel primero. Quiere esto
decir que el término renuncia dentro de la ciencia del Derecho es
equivoco.

El primer significado—el técnico—lo conocemos ya. Renuncia
es el acto por el que una persona voluntariamente abandona la
titularidad de un derecho subjetivo. Se habla asi de renuncia de
derechos en sentido general (art. 4.° del Coédigo civil), de renuncia
del derecho de alimentos {art. 151), de renuncia del condominio
(art. 395), de renuncia del usufructo (art. 513), de renuncia del de-
recho de servidumbre (art. 544), de renuncia de la prescripcion (ar-
ticulo 1.933).

En un segundo sentido se habla de «renuncia» para designar
el acto de extincion por voluntad unilateral de un contrato o de
una relacién juridica. En este sentido utilizan el término renuncia
los articulos 1.705—rtenuncia del contrato de sociedad—, 1.732
—renuncia del mandato—y gro—renuncia del albaceazgo—.
En estos preceptos la renuncia es un acto semejante al de resci-
sidn unilateral, revocacion, etc.

En un tercer sentido renuncia aparece comwo falta de acepta-’
cion. sobre todo referida a los actos de liberalidad (renuncia del
legado, art. 880; renuncia de la herencia, art. 1.000).

Hay, por ultimo, un cuarto sentido de la palabra renuncia que,
aunque impropio, se encuentra en estrecha conexién con el pri-
mero que es, como dijimos, el Ginico adecuado y técnico. Técnica-
mente renuncia es el acto de abandono de un derecho subjetivo
cuya titularidad se posee. Ahora bien, en sentido impropio se con-
sidera renuncia aquel acto por virtud del cual no se abandona el
derecho cuya titularidad se ostenta, sino que se rechaza o se im-
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pide la entrada en el patrimonio del sujeto de un derecho que sin
esta declaracién de voluntad ingresaria normalmente, l.a diferen-
cia entre una y otra especie de renuncia es clara. lL.a primera pre-
supone la titularidad plena y perfecta del derecho renunciado. l.a
segunda, por el contrario, precisa que la titularidad de! derecho no
se haya todavia atribuido al sujeto, pero que la atribucién se
producird normalmente si el sujeto no manifiesta su voluntad en
contrario. l.a renuncia tipica es posterior al acto de nacimiento
del derecho subjetivo. La renuncia impropia es anterior: lo que
hace es impedir que nazca. La renuncia propia supone una manifes-
tacion de voluntad contraria a la continuacion de la titularidad del
derecho que se posee. lia renuncia impropia es una mamifestacion
de voluntad contraria a llegar a ostentar la titularidad de ta] de-
recho.

De aqui se deduce que sélo la renuncia propia es verdadera re-
nuncia, porque es la tnica donde existe un objeto cierto que pue-
de ser renunciado—un derecho subjetivo cuya titularidad se po-
see~—. Cuando el derecho subjetivo se contermpla no como unidad
cierta del patrimonio del renunciante, sino como mera posibili-
dad, no puede, en rigor, hablarse de renuncia. Lo que hay en tal
caso es un acto de autonomid, un acto de determinacién del con-
tenido de la relacién juridica, acto de determinacién cuya caracte-
ristica esencial consiste en la exclusiéon de un derecho que por
formar parte del contenido tipico de la relamon—por estar pre-
visto en una norma dispositiva—existiria si las partes no lo exclu-
yeran expresamente. Por esto la renuncia impropia no es tal re-
nuncia, sino un acto de autonomia, una clausula, una disposicion
de determinacién del contenido, excluyente de un derecho estable-
cido por una norma dispositiva.

Y parece que cuando la Ley de Arrendamientos Urbanos en su
articulo 6.° habla de «renuncia de heneficios» no se esta refiriendo
a la renuncia de derechos—a la renuncia estricta—, sino a estos
actos de exclusion del contenido normal establecido en la ley. He
aqui por qué el problema de la renuncia de beneficios se enlaza
intima y directamente con el problema de la autonomia.

Si la renuncia de beneficios no contempla las titularidades de
las partes como realmente existentes en su patrimonio, sino como
posibilidades, como contenido tipico del negocio que se celebra,
lo que se estd regulando con el nombre de renuncia de beneficios
no es la renuncia de derechos arrendaticios, sino el ambito de la
autonomia privada en materia de arrendamientos urbanos, en cuan-
to las partes puederi excluir del contenido de 1a relacién arrenda-
ticia las situaciones de beneficio previstas por la ley. El articulo
6° de la Ley de Arrendamientos Urbanos no regula—no prohi-
be—Ja renuncia de derechos—como situaciones concretas de po-
der—; lo que regula y limita es la posibilidad de excluir, eén uso
de la autonomia pnvada determinados aspectos del contemdo de
Ia relacién arrendaticia.
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De aqui que la renuncia de derechos no tenga en la ley de
Arrendamientos Urbanos obstaculo alguno y que los derechos
cuya titularidad ostente cualquiera de las partes puedan ser li-
bremente renunciados sin otros limites que los generales del ar-
ticulo 4.* del Codigo civil. L.o que no podran hacer arrendador y
arrendatario mis que dentro de los limite legales serd excluir del
contenido de su relacion arrendaticia aquellas situaciones de he-
neficio y tutela del interés de cualquiera de cllos, de ventaja, en
una palabra. Renuncia de heneficios es, por ello, mis renuncia—o
exclusion—del régimen legal en cuanto beneficioso, que auntén-
tica renuncia de derechos.

Tocamos de esta manera una de las cuestiones mas impor-
tantes del régimen de la renuncia de beneficios, como es la dis-
tincion, advertida e indicada por casi todos los comentaristas de
la Ley, entre renuncia anticipada y renuncia posterior, Con sor-
prendente unanimidad se afirma que lo que la ley prohibe es la
renuncia anticipada, pero no la renuncia posterior al ingreso del
del derecho o titularidad en el patrimonio juridico de la parte re-
nunciante, [sta doctrina es exacta, aunque sus fundamentos 1o
sean correctos. Y no lo son porque, como se deduce de la expo-
sicion anterior, la llamada renuncia anticipada, la renuncia que
se hace en el momento de celebrarse el contrato, no es una autén-
tica renuncia, sino un pacto o disposicion en virtud del cual se
excluye una situaciéon de beneficios prevista por la norma como
contenido de la relacion. La distincion entre renuncia anticipada
y renuncia posterior coincide con la que antes habiamos estable-
cido entre renuncia de beneficios y renuncia de derechos. La Ley
no impide la renuncia de derechos, sino los pactos de exclusidn
del contenido beneficioso de la relacion arrendaticia. La renuncia
de los derechos subjetivos poseidos en virtud de la relacién arren-
daticia es posible dentro de los limites generales.

Por esto no parecen convicentes aquellas opiniones que dedu-
cen del artculo 6.° de la Ley de Arrendamientos Urbanos el con-
dicionamiento de toda renuncia, sea anticipada o sea posterior.
Porque entre ambas hay una diferencia radical. Pero la diferencia
entre ambos tipos de renuncia no es puramente conceptual. Hay
también gran diferencia entre la razdén que impediria uno y otro
tipo de renuncia. La prohibicién de la que se tlama renuncia anti-
cipada, renuncia en el momento de celebrarse el contrato, tiene
como fundamento la necesidad indeclinable de dotar al contrato
de un contenido inderogable. L.as partes de la relacidon se ha-
llan en el momento de contratar en franca desigualdad. Si se ad-
mitiera la plena libertad de fijacion de contenido se impondrian
las condiciones con menoscabo del interés del arrendatario. Pero
una vez dotada la relacién de su indeclinable contenido y en pose-
sion las partes de sus derechos y facultades, nada debe impedir
la posibilidad de la renuncia, como acto libre y unilateral de
dejacion de un derecho ya adquirido. No se-diga que la admisi-
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bilidad de la renuncia posterior—de la renuncia proplamente di-
cha—supondria la concesién de un facil medio de burlar la pri-
mera prohibicion. Una vez dotado el arrendatario de la situacion
de Deneficio que la ley establece como contenido indeclinable
del coutrato, ha perdido su situacion de inferioridad frente al
arrendador, por lo cual su renuncia no sera forzada, ya que lo
protege su propia titularidad. Y si lo que (uiere decirse es que
¢l consentimiento del arrendador podria darse condicionado, no
ya a una renuncia previa—que la ley prohibe—, sino a una renun-
cia posterior, tal condicionamiento resultaria en todo caso ine-
ticaz porque, una de dos, o nos hallariamos ante una renuncia sélo
simuladamente posterior o nos hallariamos ante un promesa de
renuncia, hipotesis ambas desprovistas de eficacia. Hay que con-
cluir, por cllo, que la auténtica renuncia de derechos, no puede
ser razonablemente impedida. El tnico limite de la renuncia de
los derechos adquiridos en virtud de un contrato de arrendamien-
to, como de toda renuncia, es el orden publico y el perjuicio de
tercero.

El primero, desde luego, no funciona en el caso actual, por-
gue, aungue otra cosa se haya repetido, el arrendamiento urbano
no es materia de orden ptblico. La afirmacion del caracter de
orden ptiblico de las leyes reguladoras de los arrendamientos ur-
banos suele hacerse con una ligereza sorprendente. Y es insoste-
nible. No puede desde ningiin punto de vista asegurarse que en
la regulacién de los arrendamientos urbanos estén implicados los
principios fundamentales de la organizacion de la comunidad—ca-
racteristica definidora del orden piblico—, como pueden estarlo en
la organizacién del matrimonio y de la familia, del estado de la
persona o de la sucesién por causa de muerte. No hay materia de
orden plblico en los arrendamientos urbanos. Hay, eso si, un
principio de proteccion social que domina toda la legislacion es-
pecial, de cuyo principio deriva la imperatividad o necesariedad
de muchas de sus normas. Parece muy importante puntualizarlo.
Las limitaciones de la autonomia de la voluntad que puedan exis-
tir en materia de arrendamientos urbanos no proceden de ser ma-
teria de orden publico, sino simplemente de la ley. Por ello tam-
poco puede hablarse de limite a la renunciabilidad de derechos.
Los derechos emanados de un contrato de arrendamiento no son
irrenunciables por razon de orden publico. No hay paralelismo en-
tre la imposibilidad de renunciar, por ejemplo, a la autoridad ma-
rital o a la patria potestad v la pretendida irrenunciabilidad de
los derechos arrendaticios.

De todo ello se deduce, como deciamos, que lo que prohibe o
limita la ley no es la renuncia de los derechos derivados de la
relacién arrendaticia, sino, por asi decirlo, la renuncia al régifhén
arrendaticio legal, es decir, al contenido legal de la relacidft de
arrerdamiento. Si la renuncia de que 1a ley habla fuera autéfifica
renuncia de derechos, exigiria por definicion la dejacion un
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derecho que desupareceria as] del contenido de la relacién, pero
cuando lo-que se renuncia es alguno de los Deneficios que la ley
concede, To que realmente se estd haciendo es sustituir el régimen
legal por un régimen distinto, el comin en altimo término.

Este liecho de que la llamada renuncia de heneficios implique
realmente el establecimiento de un régimen arrendaticio distinto
del de la ley especial, nos lleva a tratar de lo que se ha dado en
Hamar renuncia ticita. listo es, al celebrar el contrato de arren-
damiento pueden las partes establecer, de una manera clara y
terminante, que renuncian a tales o cuales beneficios de los que
la ley les concede. la renuncia de beneficios seria, en tal caso,
expresa. Pero pueden, sin aludir para nada a la renuncia de hene-
ficios, establecer o estipular un régimen distinto del legal. Se ha
hablado en tales casos de una renuncia tacita. El caracter tacito
de la renuncia es perfectamente dudoso, Si la ley no exige una
determinada forma para la renuncia de beneficios, bastard en
cualquier caso una declaracion que inequivocamente indique el pro-
posito de las partes. Y en este sentido tan inequivoca es la men-
¢idon terminante de renuncia de beneficios, como el estableci-
miento, sin mas, de un régimen distinto del legal. Se quiere de-
cir con ello que en este ultimo caso—establecimiento de un régi-
men distinto del legal—no hay nna renuncia ticita, sino expresa.
Si las partes estipulan que la renta pactada no podra ser modifica-
da sino en virtud de nuevo pacto, estan renunciando al beneficio
de revision de renta que pudiera corresponder al arrendador, en
forma tan expresa como si textualmente lo declararan asi. En
realidad solo es tacito aquello que a falta de declaracién debe in-
ducirse de la conducta de las partes. De aqui que la Hamada’re-
nuncia tacita no tenga en rigor nunca este caratter, pues existe
siempre en ella una declaracion de las partes. Ahora bien, en un
limitado sentido y en contraposicién a la renuncia de beneficios
textualmente declarada, puede llamarse renuncia tacita a aque-
lla que resulta de una declaracion de las partes que exija como an-
tecedente logico esta misma renuncia, aunque no se halle literal-
mente formulada. Este tipo de renuncia tacita, que es al que la
doctrina. se refiere cuando utiliza aquel calificativo, tiene, a nues-
tro juicio, plena validez, desde el momento en que la ley no pre-
ceptiua formalidad ninguna para la renuncia de beneficios, ni exi-
ge formula de ninguna especie. Quiere ello decir que, cuando
las partes establecen en algiin punto de su relaciéon arrendaticia
una regulacion distinta de la establedida por la ley, aunque tex:
tualmente no 1a declaren, estin renunciando a los beneficios que
en aquel punto la ley les otorgaba, y_que la renuncia en tal forma
realizada produce los mismos efectos que cuando se expresa de
manera literal.

Nos resta, por ultimo, examinar el problema que plantea la
distincion, " también alguna vez aludida, entre renuncia parcial v
renuncia total a los beneficios concedidos por 1a ley, segiin que se
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renuncien solo alguno o algunos de los que la ley otorga o se re-
nuncien en su integridad. La licitud de la renuncia parcial es asun-
to que no puede ponerse en tela de juicio. l.a cuestion grave surge
en tono a la renuncia total. ; Puede renunciarse en <u integridad
los beneficios concedidos por la ley? El abandono total de la re-
glamentaciéon parece, en principio, pugnar no sélo con la natu-
raleza y caricter de la ley, sino incluso con su misma finalidad.
Ahora bien, si los beneficios legales se otorgan en consideracion
a un interés que la ley de alguna manera pretende tutelar, no
hav. ni debe haber, dificultad alguna para rechazar la tutela que
e} titular de aquel interés voluntariamente anteponga a la de la
ley. La regulaciéon de los interesados, aun abarcando la integri-
dad del contenido de la relacion juridica, tiene asi preferencia so-
bre la regulacién legal por virtud del principio de autonomia. Con
ello Nlegamos, por de pronto, a una conclusién: que la renuncia
total de beneficios, cuando las partes establecen una regulacion
distinta para toda la materia, es irreprochable. Pero qué va-
lidez tendria una renuncia total de beneficios sin el estableci-
miento del régimen de autonomia? Se trataria de un caso de re-
misién a la legislacién comin—normalmente la del Coédigo ci-
vil—, a cuya eficacia habria que poner mmuchos reparos. Porque
es lo cierto que si las partes pueden renunciar in fotx a los bene-
ficios que la ley les otorga y pueden igualmente establecer en
aquella materia un régimen dlferente, lo que no pueden hacer .es
someterse de manera global a un régimen preexistente distinto
del de la Ley de Arrendamientos Urbanos —el del Cédigo civil
o el de una ley extranjera, por ejemplo—. Ello supondria supri-
mir el caricter de derecho dispositivo que la Ley de_Arrendamien-
tos Urbanos tiene en los puntos en que admite la renuncia de be-
neficios. Y este cardcter de derecho dispositivo no puede ser des-
conocido por las partes. L.a norma di»positixa no tiene vigencia
solo cuando las partes no han quer1do otro régimen, sino cuando
las partes no han implantado otro régimen. las partes pueden
establecer una regulacion distinta de la de la Le) de Arrenda-
mientos Urbanos: lo que no pueden hacer es, sin establecer esta
regulacién distinta, limitarse a declarar que no qmeren la regu-
lacion de la Ley de Arrendamientos Urbanos, sino otra dife-
rente a la que se remiten; razones éstas que inducen a rechazar
la validez de las clausulas de sumision global a un régimen dis-
tinto de la Ley de Arrendamientos Urbanos,

Resumiendo de alguna manera las -ideas anteriormente ex-
puestas podemos llegar a la conclusion de que en todos aquéllos
puntos en que la Ley de Arréndamientos Urbanos admite la re-
nuncia de beneficios, tiene caracter de derecho dispositive y no
de derecho necesario v que, por tanto, en ellos tiene plena vigen-
cid y aplicacion el principio de autonomia privada. Pero, ;quiere
decir, también, por el contrario, que cuando la ley declara.irre-
nunciables los beneficios que otorga. se convierte por este simple
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hecho en derecho necesario y cierra completamente el paso a la
autonomia privada?® La irrenunciabilidad de beneficios es efec-
tivamente en la Ley de Arrendamientos Urbanos un limite de la
autonomia. las partes no pueden desconocer, ni suprimir, aque-
llos beneficios que la ley declare irrenunciables. [a ley sefiala un
régimen que considera beneficioso para la parte a quien intenta
proteger. Impide que tal réginmen pueda ser sustituido por otro
que desconozca o merme aquellos beuneficios, pera no prohibe
el régimen que los amplie, Mas claramente, con la irrenunciabi-
lidad de beneficios choca el «régimen menos beneficioson, pero de
amguna manera el «régimen mds beneficioson. Por donde tampo-
co la Ley de Arrendamientos Urbanos en las materias de bene-
fictos irreaunciables constituye derecho absolutamente imperativo.
También aqui puede la autonomia jugar algin papel y funcionar
de alguna manera, mas reducida tal vez e improbable si se quie-
re, pero no por ello discutible desde un punto de vista teérico. Son
raulas y sin valor ni efecto alguno, dice la l.ey (art. 6, 1), las es-
tipulaciones que contradigan los beneficios irrenunciables, pero
en ningun caso pueden serlo las estipulaciones que, lejos de con-
tradecir los beneficios legales, tengan (omo finalidad- el estable-
cimiento de un régimen mas beneficioso.

Por dltimo, debe concederse también validez y eficacia a las
que antes llamamos estipulaciones o pactos practer legem, es de-
cir, a aquellas disposciones de autonomia que, sin rozar para nada
los preceptos legales de tipo imperativo, establecen reglas espe-
ciales en materias que la ley no se ha cuidado de ordenar, como
pueden serlo las que tengan por objeto la imposicién de deberes
de tipo especial, etc. Cuando tales disposiciomes no choquen con
las normas imperativas, ni directa, ni indirectamente, deben ser
plenamente eficaces y debe concedérseles por ello plena sancion
juridica. Ocurre, sin embargo, que la plena sancion juridica de un
precepto contractual exige la concesién a la parte de una facul-
tad de resolucion del vinculo siempre que la parte contraria in-
cumpla lo pactado, lo auténomamente dispuesto, porque esta es
la tnica manera—aparte de la accion para exigir el cumplimien-
to—de dar efectividad a un pacto. Por ello, 1la efectividad plena
de las disposiciones de autonomia, legalmente admitidas en mate-
ria de arrendamientos urbanos, exigiria la revisién de la doctrina
jursprudencial de la exhaustividad de las causas de resolucion
del articulo 149—hoy articulo 114—de la Ley de Arrendamientos
Urbanos. Dicha docirina, sin demasiada justificacién, lo tnico
que hace es, so pretexto de yma finalidad de proteccion social del
arrendatario, dejar sin sancién el incumplimiento de deberes licita
y validamente asumidos por él. La armonia con los principos ge-
nerales del derecho exige {art. 1124 del Codigo civil) que el in-
cumplimiento de cualquier obligacién licita y validamente asu-
mida, pueda dar lugar a la resolucién de la relacion contractual.
Lo gue habra que preguntarse, en cada caso, es si la obligacion
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pudo licitamente pactarse (problema de licitud del pacto), pero
no privarle sin mas de su sancion natural y de su natural efectivi-
dad, que es el resultado a que se llega a través de la conocida doc-
trina de la exhaustividad de las cansas de resolucién tan reitera-
da y tenazmente mantenida por la jurisprudencia de nuestro
Tribunal Sneremo.

2. los regimenes del articulo G.

Queda de estd manera claramente expuesto cual es, a nuestro
juicio, la relacion existente, en términos generales, entre auto-
nomia privada y derecho necesario en la actual legislacion de
arrendamientos urbanos, sin que nos reste, para final, otra cosa
que aplicar aquellas conclusiones de tipo general a cada uno de
los regimenes concretos previstos en el articulo 6 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos.

a) El régimen normal de arrendamiento de viviendas.— Sus
lineas generales estdn establecidas en los apartados 1) y 3) del ci-
tado articulo 6. L.os beneficios otorgados a inquilinos de vivien-
das son irrenunciables. Los beneficios conferidos al arrendador
de la vivienda son renunciables. En consecuencia, tratindose del
régimen normal de viviendas la autonomia funciona del modo si-
guiente :

1.” En aquellos puntos del contenide de la relacion arrenda-
ticia que hagan referencia a los beneficios del arrendador (por
ejemplo, causas de excepcion a la prorroga, salvo en los requisi-
tos impuestos en interés del arrendatario; elevacién de renta;
etcétera), la disposicién de autonomia tiene preferencia completa
sobre la norma legal que queda reducida por ello a la cualidad de
norma de derecho dispositivo.

2." En aquellos puntos del contenido de la relacidn arrenda-
ticia que hagan referencia a los beneficios del arrendatario, la au-
tonomia sélo podra funcionar para establecer un régimen que sea
para el inquilino mds beneficioso que el régimen legal. La norma
tiene asi un cardcter mixto—semiimprativo y semidispositivo— :
es decir, imperativa, en cuanto que es preferente a la disposicion
privada menos beneficiosa ‘que la contradiga o desconozca, cuya
nulidad importa (art. 6, ap. 1) : y dispositiva, en cuanto cede paso
a la disposicién de autonomia mas beneficiosa que la propia nor-
ma legal.

3." En los puntos del contenido de la relacién arrendaticia
que ni directa, ni indirectamente rocen los beneficios del arren-
datario, la autonomia privada tiene, a nuestro juicio, campo li-
bre de actuacidon y los pactos de tal manera establecidos deben
considerarse plenamente vahdos y eficaces.

b) El régimen de viviendas llamadas suntuarias y de locales
de negocio.—Tratindose de las viviendas lamadas suntuarias
(vid. art. 6, ap. 2) v de locales de negocio, la renunciabilidad ad-
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quiere caracter de regla general, lo mismo por lo que se refiere a
los beneficios del arrendador que a los del arrendatario. El he-
cho de que la renunciabilidad de los beneficios sea aqui regla ge-
neral hace que la autonomia funcione también como principio
general, Como consecuencia que, también por lo general, todo el
regimen legal arrendaticio de locales de negocio y el de las vi-
viendas llamadas suntuarias es un régimen de derfcho disposi-
tivo.

Kl tnico limite claro que en esta materia parece tener la au-
tonomia privada es el beneficio de prorroga del contrato, de ca-
racter irrenusiciable (art. 0, apartados 2) y 3). Ahora bien, los
contornos de esta irrenunciabilidad del beneficio de prdrroga no
aparecen ya tan claramente definidos. No ofrece duda que sera
ineficaz cualquier estipulacién que directamente tienda a impedir
el beneficio del articulo 57 (por ejemplo, prohibiéndolo expresa-
mente), como lo serd igualmente la que tienda a impedirlo por via
indirecta como, v. gr., haciendo mas gravosas las condiciones
~—caso de una renta progresiva hasta cifra muy elevada, etc.—.

Lo que ya no aparece tan claro es si la irrenunciabilidad del
beneficic de prorroga, acarrea la de los beneficios en conexién
con €l o no. Mas claramente, si la irrenunciabilidad de la pro-
rroga comporta la irrenunciabilidad de-los beneficios de sucesién
del arrendatario fallecido, asi como los de nuwmerus clausus y
formalismo de las causas de excepcién a la prorroga.

El primero de dichos problemas-—si la irrenunciabilidad de la
prorroga entrafia la del beneficio de sucesién del arrendatario
fallecido—es sobremanera dificil. La solucién negativa tendria un
fuerte apoyo de légica y de técnica juridica: que, en rigor, la
facultad de prorrogar el contrato y la facultad de suceder al
arrendatario fallecido son figuras conceptualmente distintas. La
solucién positiva parece, sin embargo, més acorde con el espiritu
de la ley y con la finalidad por ella perseguida que se concreta en
considerar prorroga-—y, por ende, beneficio de prérroga—todo el
tiempo de duracion legalmente previsto de la relacion arrendati-
cia por encima del contractualmente establecido.

La segunda cuestion—numerus clausus de las causas de ex-
cepcion a la prorroga—tiene solucién mas facil, pues efectiva-
mente cualquier estipulacion privada dirigida a establecer una po-
sibilidad de excepcién distinta de las previstas en el articulo 62,
seria contraria a la regla de la irrenunciabilidad del beneficio de
prorroga.

Queda con ello resuelto también el tercer problema relativo
a la modificabilidad o inmodificabilidad del régimen legal—re-
quisitos, formalidades, etc.—de ejercicio de las causas de excep-
cion. Podra ser modificado siempre que su modificacion sea favo-
rable para el arredatario y mas gravosa para el arrendador. No
podra serlo, en caso contrario.
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Es de advertir, por ultimo, que, a nuestro juicio, las conse-
cuencias citadas del principio de irrenunciabilidad de la prorroga
deben ser aplicadas solamente a los posibles pactos que se cele-
bren entre arrendador y arrendatario, antes de ser este gltimo ti-
tular de la facultad de prorroga. Una vez que el arrendatario sea
ya titular de dicha facultad—es decir, heneficiado o favorecido
ya—, ninguna razon hay para privar de eficacia a los pactos que
sobre ¢l particular pueda concertar con el arrendador.

¢) Ll régimen de los subarriendos.—E!l régimen de los sub-
arriendos d¢ vivienda es idéntico al de arrendamiento de vivien-
das no suntuarias, La ley declara irrenunciables los beneficios def
subarrendatario de vivienda (art. 6, ap. 1). Ninguna referencia
hace a los posibles beneficios del subarrendador (por ejemplo,
elevacion de renta, art. 13, ap. 1) que deben entenderse renuncia-
bles aplicando por analogia el régimen del arrendamiento.

El régimen del subarriendo de locales de negocio parece, final-
mente, dispositivo en su integridad, ya que la ley declara renun-
ciables todos los beneficios del subarrendatario (art. 6, ap. 3)
disposicion aplicable al subarrendador por razones idénticas a las
antes mencionadas. .

3. Las normas ajenas al contenido de la relacion arrendaticia.

Debe advertirse, y ello parece natural, que todo cuanto queda
expuesto acerca de la imperatividad o dispositividad de los pre-
ceptos de la Ley de Arrendamientos Urbanos y ambito de la au-
tonomia privada en relacién con la misma, no puede predicarse
de aquellas de sus normas que son extrafias a la determinacién
del contenido de la relacion arrendaticia y que revisten, por su
objeto, una diferente naturaleza. Ocurre asi con las normas del
capitulo primero que versan acerca del ambito de aplicacién de la
ley y de las clases y caracteristicas de los contratos que regula,
con las del capitulo segundo sobre la natiiraleza de los derechos
que la lev concede, y con las del capitulo duodécimo sobre juris-
diccion, competencia, procedimiento y recursos, las cuales tienen,
por su naturaleza, caracter imperativo.






