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Como punto de partida, hay que plantear la cuestién de si es
el arrendamiento un derecho transmisible o, si por el contrario,
es de los que se extinguén por la muerte del titular.

El Derecho romano admitié la sucesién en los derechos del
arrendatario. Con todo, en algin texto se acoge esta sucesién con
cierta reserva. Asi, sentencia Labeén que el heredero del colono
posee por el sefior, sin ser en realidad colono: «Heredem coloni,
quamvis colonus non est, nihilominus domino possidere existi-
mo»n (D. 19, 2, 60). Pero, frente a esta exirafia idea, leemos en
las Instituciones (pdrr. 6, «de locationen): «Mortuo conductor in-
tra tempora conductione, heres eius eodem lure conductionem suc-
cedit.» Y en una constitucién de Gordiano. se establece que si el
arrendamiento es perpetuo se transmite a los herederos, y si es
temporal, también incumbe al heredero la carga del contrato du-
rante €l tiempo de la locacién (1).

Es decir, que pactado el arrendamiento por un nimero deter-
minado de afios, la muerte del titular no permite al arrendador
expulsar a los herederos de aquél, ni es causa suficiente para que
dichos herederos pretendan desconocer las obligaciones inherentes
al arrendamiento concertado por su causante. Sélo al cumplirse el
término de aquel contrato podrin los herederos—como hubiera
podido su causante—dar por terminada la relacién (2), quedando
en pie, por supuesto, la posibilidad de que ésta se prorrogue por
el mecanismo de la «relocatio tacitan.

(1) «Viam veritatis ignoras, in conductionibus non succedere heredis con-
ductoris existimans, quum sive perpetua conductio est, ectiam ad heredes
transmitatur, sive temporalis, intra tempora locationis heredi qucque onus
contractus incumbats. (El Emperador Gordiano a Pomponio, C. 4,65,10.)

(2) En este sentido, vid. C. 4,6511: «Invitos conductcres seu hesredes
corum post tempcera locationis impleta non esse retinendos, saepe rescriptum
ests. El texto, al reconocer que los arrendatarios y sus herederos no pueden
8€r retenidcs contra su volntad una vez cumplido el tiempo de la locacidn,
presupone que la muerte del arrendatario no ha extingu'do el contrato, sino
qure ha traspasado a sus herederos los derechos y obligaciones que como arren-
datario le correspondian.
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El proyecto de Cdédigo civil de 1851 disponia en su articu-
lo 1.500: «No se acaba el arrendamiento por muerte de ninguno
de los contratantes.» Tal precepto no pasé, sin embargo, al Cé-
digo civil, pero la generalidad de la doctrina entendié6 que no
era el arrendamiento una relacién juridica de las que se extinguen
por la muerte del titular, funddndose para ello en la declaracién
general contenida en el articulo 1.112, segln el cual «todos los
derechos adquiridos en virtud de una obligacién son transmisi-
bles con sujecién a las leyes, si no se hubiese pactado lo contra-
rion, y en el precepto del articulo 1.257, expresivo de que «los
confratos sélo producen efecto entre las partes que los otorgan y
sus herederos; salvo, en cuanto a éstos, €l caso en que los derechos
y obligaciones que proceden del contrato no sean transmisibles, o
por su naturaleza, o por pacto, o por disposicién de la ley».

El mismo criterio habia inspirado .a la legislacién francesa y
a la italiana de 1865, si bien en una y otra el legislador habia
sido més terminante que en la mnuestra, estableciendo expresa-
mente la transmisibilidad «mortis causa» de la relacién arrenda-
ticia. «El contrato de arrendamiento no se resuelve por la muerte
del arrendador ni por la del arrendatarion, disponifa el articu-
lo 1.596 del Cédigo italiano (3), copia exacta del 1.742 del Code
Napoleon. Y los tratadistas de uno y otro pais coincidian en con-
siderar estos preceptos como aplicacién respectiva de la regla ge-
neral contenida en los articulos 1.122 del Cédigo francés y 1.127
del italiano (también idénticos entre si), segin los cuales ha de en-
tenderse que cada uno de los contratantes estipula para si y para
sus herederos o causahabientes, a no ser que se exprese lo contra-
rio o resulte asi de la naturaleza del contrato.

Ruggiero, al estudiar e} arrendamiento, sefiala que no es esen-
cial al contrato el que el arrendatario use personalmente la “cosa.
Prueba de la impersonalidad del goce—dice después—es que la
muerte de una de las partes no es causa de resolucién del contra-
to; la finalidad del contrato no se pierde, aunque el titular del
goce wuera (4).

Asi, pues, la muerte de las partes transmite sus derechos y obli-
gaciones a los herederos. El contrato pasa activa v pasivamente a
los herederos del arrendador o del arrendatario y continda en
ellos por todo el tiempo que todavia deba transcurrir hasta cum-
plirse el término de su duracidn.

-

(3) E! nuevo Codigo italiano no ha reproducido la norma det art. 1.596
del antiguo, segiun Visco, porque se ha pensado que no era necesario deciclo,
dado que tratindose de una relacion de naturaleza patrimonial, las obl gacio-
nes y los derechos se transmiten a lcs herederos (Visco, Le case in locazione
nel Liritio vigente, 4.* ed., Milano, 1953, pag. 372). (Vid. tawbién M. D’am=-
Lio-E. Finzi, Codice Cnnie. Commeniario. Libro delle Obbligazioni, Firenze,

1947; vol. LI, parte I, pigs. 331-332).
(4) Rucciero, Instituciones de Derecho Civil, trad. esp., t. II, vol. 1.0,

pags. 366 y 372.
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Hay, sin embargo, algunas excepciones a esta regla general,
La doctrina cita las siguientes:

@) Que expresamente se haya pactado lo contrario.

6) Que el arrendador no fuese propietario, sino usufructuario,
en cuyo caso su muerte extinguiria e] arrendamiento. Esta excep-
cibén estd expresamente reconocida en nuestro Cédigo al establecer
en su articulo 480 que todos los contratos que como tal celebre el
usufructuario se resolverdn al fin del usufructo, si bien el arren-
damiento de fincas rdsticas se considerard subsistente durante el
afio agricola.

¢) DPothier seflala que se extinguird el contrato de arrenda-
miento a la muerte del arrendador si se hizo por todo el tiempo
que fuera de su gusto; y lo mismo, al fallecimiento del arrendata-
rlo si se hubiera hecho por el tiempo que éste quisiera continuar en
el arrendamiento (5). Idea que ya habia admitido el Derecho Ro-
mano {(6).

d) Que hayan influido en la celebracién del contrato las cir-
cunstancias especiales de las personas. En cuyo caso nos encontra-
mos con un arrendamiento concertado «intuitu personae» (7).

e) Que los sucesores no puedan cumplir las obligaciones pro-
pias del contrato tal como fueron pactadas (8).

Suele decirse que el Derecho alemén ha adoptado un criterio
completamente opuesto sobre esta materia. Pero esto sdlo en parte
es cierto. Para el arrendamiento de uso {«Mieten), en caso de fa-
Hecimiento del arrendatario el B. G. B. concede, tanto a los he-
rederos de éste como al arrendador, la facultad de denunciar el
contrato {pardgr. 569). Lo que equivale ciertamente a negar la
csucesién en el contrato, pues para que ésta se produzca hari fal-
ta que ambas partes (arrendador y herederos del arrendatario) es-
tén de acuerdo en que asi sea; de lo contrario cualquiera de ellas
podrd excluirla sin mds que ejercitar la facultad de denuncia que
legalmente se le reconoce. Por el contrario, para el arrendamiento
de uso y disfrute («Pacht») dispone el Cédigo alemdn que, en
caso de fallecimiento del arrendatario, pueden denunciar el con-
trato sus herederos, pero no el arrendador (pardgr. 596) (9). Con
lo que queda al arbitrio de dichos herederos el que tenga o no lu-
gar la sucesién en el arrendamiento, o, lo que viene a ser lo mis-
mo, se produce una sucesién a la que el llamado puede renunciar.

(5) Portmter, Troité du contrar de louwsge (Oewvres, t. 1V), 2.8 ed., Paris,
1861, pag. 112. Y afiade: «Pero en uno y otro caso yo creo que el arrenda-
tario o sus herederos deben acabar el afio comenzado.»

() «Locatio precariive rugatio ita facta, quoad is qui eam locasset de-
dissetve, vellet, morte eius qui locavit, tolliturs. (D. 19,2,4).

. 7) Fumini, Il comtrato di locazione di cose, 2% ed., Milano, 1910, vol. II,
Pags. 727-728; Aseiro, Ireiiaio della locasione, 2+ ed., Napoli-Torino, 191519,
vol. I, pag. 764 es.

(8) Fumini, ob. y loc. cits.

(9) Vid. Enneccervs, I'ratado... (Dertcho de Obligaciones, vol. 2.9, pé-
gmas 148 ss., 210 ss.)
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Volviendo a las legislaciones del grupo latino, en las que he
mos visto reconocido el principio de la sucesién en el arrenda-
miento, interesa poner de manifiesto un curioso detalle. Hoy en-
tendemos que las normas que reconocen a los herederos del arren-
datario el derecho a seguir ocupando la vivienda, o a continuar
explotando las tierras que aquél hubiera recibido en arriendo, se
han dictado precisamente con el designio de proteger y favore-
cer a esos mismos herederos. Sin embargo, la doctrina anterior
a las legislaciones especiales partia muchas veces del punto de vis-
ta contrario al enjuiciar estos supuestos de sucesién, Asi, Baudry-
Lacantinerie, a propdsito del articulo 1.742 del Cédigo francés,
obsserva que la regla contenida en él (subsistencia del arrendamien-
to a la muerte de las partes) se justifica mas facilmente cuando se
trata de la muerte del arrendador que en el caso de fallecimiento
del arrendatario. Es raro, a juicio de este autor, que los herede-
ros del arrendatario tengan la competencia necesaria para condu-
cir acertadamente la cosa arrendada, que ejerzan la misma profe-
sidn que su causante arrendatario de un negocio, o que deseen ha-
bitar la vivienda alquilada. Por otra parte, el arrendatario, al
concluir el arriendo sélo ha tenido en cuenta sus propias necesi-
dades y su comodidad personal y no ha querido gravar a sus pro-
pios herederos con la carga del arrendamiento (10). Sin embargo,
el arrendador ha querido recabar de su propiedad un rédito dura-
dero y no debe quedar expuesto a los inconvenientes de la extin-
cién subita e imprevista del arrendamiento. Sin duda, por esta
razén—concluia el citado autor—. el articulo 1.742 ha querido
aplicar la disposicién del 1.122, segtin la cual las obligaciones y
los derechos de las partes se transmiten a sus herederos (11).

También Ruggiero sefiala que el rigor del principio estable-
cido en €l articulo 1.506 del Cédigo italiano puede determinar
graves consecuencias; «tanto en el arrendamiento de la casa ha-
bitacién como en el de los campos, puede la muerte del arrendata-
rio cabeza de familia hacer excesivamente onerosa para los huér-
fanos la prosecucién del arrendamiento, v si bien en la practica
tales arriendos se resuelven por voluntad del arrendador, precisan
las oportunas providencias legislativas que se inspiren en la equita-
tiva conciliacién de los opuestos intereses de ambas partes» (12)

Entre nosotros, Castdan hace notar que el sistema resulta injus-
to en muchas ocasiones, y de ahi que las legislaciones mas moder-
nas, como el Cédigo alemidn y el suizo, hayan atenuado sus rigo-
res, permitiendo a los herederos del inquilino denunciar el con-

bl

(r0) Esta expresion («!la carga del arrendamientos) resulta hoy chocante
referidda a los herederos del arrendatario. También Gorbiaxo, en el texto que
transcribimos en la nota 1, habla del «onus contractuss.

(11) Baupry-Lacastiserie. Del contrato di locazione (trad. ital. con nctas
de Bamassy), vol. I, n. 1.262.

(12} RUGGIERO, ob. y vol. cits., pag. 372.
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trato en ciertas ocasiones (13). (Sin embargo, al referirse inmedia.
tamente después a la legislacién de Arrendamientos Rusticos, se-
fiala que ha tenido que modificarse el sistema de prérroga legal a
voluntad del arrendatario «para no otorgar a los herederos un be-
neficio que, en muchos casos, seria excesivo».) Todavia en las 1l-
timas ediciones del Tratado de Planiol se dice que en el arrenda-
miento de locales destinados a vivienda deberia reconocerse una
facultad de resolucién a los herederos del arrendatario, facultad
que la Ley no reconoce, pero que la prictica ha introducido en
un gran numero de arrendamientos (14). Y los comentaristas del
nuevo 'Cédigo Civil italiano sefialan que al obligar a los herederos
del inquilino a continuar haciendo frente al arrendamiento urba-
no, puede suceder que con ello se les impongan obligaciones des-
proporcionadas a sus posibilidades, y de ahi la facultad que se les
reconoce para denunciar el contrato en ciertos supuestos (I15).

Es indudable que, en la actualidad, el tono social de las le-
gislaciones especiales de arrendamientos se ha concretado en una
mayor proteccién a los arrendatarios. Las normas que regulan la
sucesién en los arrendamientos se interpretan como un beneficio
concedido al arrendatario, porque, ciertamente, en la mayoria o
en la, casi totalidad de los casos los herederos de éste desean con-
tinuar ocupando la vivienda o local, o cultivando las tierras arren-
dadas, y no sélo lo desean, sino que lo necesitan por suponerles
lo contrario gravisimo perjuicio. Sin embargo, pese a estas ten-
dencias y pese a tales puntos de vista, creemos que no hay que
olvidar que lo que, en definitiva, se plantea aqui es el problema
de la sucesidn en un contrato, que, por lo tanto, interesa y afecta
a ambas partes. La sucesién en los derechos y en las obligaciones
del arrendatario puede representar también un interés del arren-
dador y podemos imaginar casos en los que sea éste quien haga
valer las normas en cuestién frente a los herederos de aquél.

Pasemos ahora a estudiar la regulacién que de la sucesién en
los derechos y obligaciones del arrendatario se contiene en nues-
tra legislacién especial vigente.

Dicha legislacién especial diversifica los supuestos de arren-
damiento de inmuebles, de modo que se forman con ellos cuatro
categorias, cada una con sus propias normas. Dentro de los arren-
dlamientos rusticos se distinguen los que pudiéramos llamar «nor-
males» {regidos por la Ley de 15 de marzo de 1935) de los «espe-
cialmente protegidos» (amparados por la Ley de 23 de julio de
1042). Dentro de los arrendamientos de fincas urbanas, la Ley
de 31 de diciembre de 1946 distingue entre el arrendamiento de vi-

(13) Castin: Derecho Civil espanol..., 7.» ed. Madrid, 1953, t. IV, pigi-
nas 267-268.

(14) Praxior: Trawté élémentaire de Droit Ciwvil, 3.* ed., Paris, 1949, vol. II
pag. 815 '

(15) Asi se expresan D’Amerro v Finzi a propésitc del articulo 1.614 dei
Codigo italiano de 1942 (ob. cit., pag. 318).
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viendas o inquilinato y el de locales de negocio. Pues bien, por
lo que se refiere a la sucesién en el arrendamierto se han dictado
para cada uno de estos supuestos reglas, no ya distintas, sino, al
menos aparentemente, dispares y contradictorias.

Arrendamientos risticos «normales».——«Por fallecimiento del
arrendatario se extingue €] arrendamiento, salve el caso en que los
herederos sean el cényuge, parientes en cualquier grado de la linea
directa o hasta el segundo grado de la colateral, los cuales podrdn
optar por la rescisién del contrato o su continuacién con todos los
derechos y obligaciones que, emanados del arrendamiento, corres-
pondian a su causante» (art. 18 de la Ley de 1935).

Arrendamientos risticos wespecialmente protegidos». — «lLos
derechos conferidos en esta Ley a los arrendatarios cultivadores
directos y personales de fincas sujetas a arrendamiento con ren-
ta regulada por una cantidad de trigo que no exceda de 40 quinta-
les métricos, no se extinguirdn por el fallecimiento de aquéllos y
se entenderdn transmitidos, en tal caso, al familiar cooperador del
causante en el cultivo de la finca que éste hubiese designado en
su testamento. Si no se hubiese hecho esa designacién, los fami-
liares cooperadores, en el plazo de dos meses, a contar desde el
fallecimiento del arrendatario, elegirdn por mayorfa entre ellos
al que haya de figurar como titular del arriendo. Cuando dichos
arrendatarios no procediesen en el plazo fijado a hacer esa elec-
cién, deberd el arrendador designar entre todos los familiares
cooperadores al sucesor del arrendatario en los derechos deriva-
dos del contrato de arriendo» (art. 4, pérrafo tercero, de la Ley

de 1942).

Arrendamientos urbanos.—a) Viviendas—«Si durante la vi-
gencia de un contrato de inquilinato falleciere el inquilino, su cén-
yuge, si convivia con él, y sus parientes hasta el tercer grado por
consangumldad o aflmdad que habitaren en la vivienda con un
afio de anteriortdad al 6bito, podrdn continuar ocupdndola sin ne-
cesidad de celebrar nuevo contrato, quedando subsistente el otor-
gado a favor del titular fallecido» (art. 71 de la Ley de 1046).

Arrendgmientos urbamos.—b) Locales de negocio.—«Por el
mero hecho de la muerte del arrendatario del local de negocio, ocu-
rrido bajo la vigencia del contrato, podrd advenir arrendatario el
heredero; y a falta de éste o de su deseo de continuar el arren-
damiento, el socio, aun en el supuesto de una sociedad civil»
(art. 73 de la misma Ley).

Aunque se trata de normas bien conocidas, hemos preferido
reproducirlas, pese a su extensién, para mejor poner de mani-
fiesto la diversidad de criterio que 'las anima. Como puede verse,
los términos son distintos en cada caso: «Por fallecimiento del
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arrendatario se exfingue el arrendamiento...» {Ley de 1935). «Los
derechos conferidos en esta Ley a los arrendatarios... no se extin-

guirdn por el fallecimiento de aquéllos...» (Ley de 1942). «... po-
drin continuar ocupdndola...» (Ley de 1946, art. 71). «... podrd
advenir arrendalario el heredero...» (Idem, art. 73).

Y todavia habrd que afiadir a estos cuatro supuestos una dlti-
ma categoria: la de los arrendamientos de cosas regidos por el
Cédigo civil, tales como los arrendamientos de muebles y aun los
de inmuebles expresamente excluidos del régimen de la legisla-
cién especial (viviendas «de temporadan», industrias o negocios
arrendados juntamente con un local). Para estos supuestos serd de
aplicacién el régimen que implicitamente establecia el Cédigo y
que antes de producirse la legislacién especial se aplicaba a todos
los arrendamientos; es decir, no se extinguird la relacién arren-
daticia a la muerte del titular arrendatario, por aplicacién de los
articulos 1.112 y 1.257 ya citados, con las excepciones que al prin-
cipio hemos sefialado.

i No hay posibilidad de reducir a unidad la diversidad que se
manifiesta en las normas que hemos transcrito? Creemos que si.
Pese a que algunas de ellas sean de expresién incierta y aun ne-
gativa, no vacilamos en formular desde este momento un princi-
pio unitario:le muerie del arrendatario no extingue el comirato
de arreadamiento.

Esta afirmacién requiere algunas aclaraciones, teniendo en
cuenta las citadas normas que sobre el particular se contienen en
la legislacién especial. Parece conveniente considerar separada-
mente cada uno de los supuestos aludidos, y asi lo haremos, aun-
que limitdndonos, de momento, a estudiar la sucesién en los arren-
damientos urbanos. Por de pronto hemos de advertir que la re-
gla general de la transmisién «mortis causa»n de los derechos del
arrendatario queda modificada (pero no derogada) por €l tono so-
cial de las legislaciones especiales.

Arrendamientos urbanos.—a) Viviendas.—Al principio de este
trabajo hemos hecho una breve referencia al Derecho Comparado
{Francia, Italia, Alemania) al sefialar como regla general la trans-
misibilidad del arrendamiento. Referencia limitada a las normas
contenidas en las Codificaciones, que ahora hemos de completar,
porque también ern aquellos paises, como en el nuestro, ha resul-
tado insuficiente la regulacién contenida en los Cédigos y ha sido
preciso dictar normas especiales a tono con la gravedad de los
problemas que surgen en nuestros dias en torno a la relacién arren-
daticia.

En Alemania {16), el paragrafo 569 del B. G. B. (vid. supra)

(36) Me ha sido de gran utilidad la ayunda de mi amigo y compafiero Carlos
Melon Infante, que tiene sobre ¢l Derecho alemin tan profundos conocimien
tos como puntual informacidén.
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sigue siendo la norma fundamental. Pero se han dictado reglas
complementarias que introducen importantes limitaciones en el de
recho del arrendador a denunciar el contrato en caso de muerte
del arrendatario, inspiradas en el deseo de proteger a los miem-
bros de la familia de éste. L.a l.ey de Proteccién al Arrendatario
(de uso), en su redaccién de 15 de diciembre de 1942, dispone que
si muere el arrendatario, sus parientes {17) se subrogarin en sus
derechos y obligaciones siempre que en el momento de la muerte
formasen parte de su hogar doméstico. En tal caso no se admite
una denuncia del arrendador, conforme al pardgrafo 569 del Cé-
digo civil. Y no se toman en consideracién las determinaciones
en contra que pudieran haberse pactado en el contrato (pardgr. 19,
apartados I y I, de la Ley citada).

En Francia, la Ley de 1 de septiembre de 1948 (18) en caso
de muerte del inquilino {19) concede a los miembros de su fami-
lia o a las personas a su cargo el derecho a continuar el arrenda-
miento de la vivienda, siempre que hubieran vivido habitualmen-
te con él durante mds de seis meses (art. 3, parrafo primero). A
este derecho no se puede renunciar sino después de expirar el arren-
damiento (art. 16).

En Italia, la Ley de 23 de mayo de 1950 establece que en caso
de muerte del arrendatario de inmueble destinado a habitacién
la prérroga opera solamente en favor del cényuge, de los herede-
ros, de los parientes y de los afines del difunto que con él hubie-
ran convivido habitualmente (art. 1, pdrrafo cuarto) (20).

Volviendo al Derecho espariol, los términos en que se expresa
el articulo 71 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, antes trans-
crito (21), han dado lugar a diversas explicaciones doctrinales

(17) Hay que destacar la amplitud con que la Ley otorga el beneficio de
la sucesién. En general se reconoce este derecho a los «Familienangehorigens,
término equivalente a «parientes» en el mas amplio sentido, por lo que parece
que correspondera tanto a los comsanguinecs («Verwandtes) como 2 los afines
{(«Verschwagertes).

(18) «Ley para la modificacion y codificacion de la legislacion relativa a las
relaciones de arrendadores y arrendatarios u ocupantes de locales de habitacidn
o de usc profesionals, etc.

(19) Y lo mismo en el caso de abandono de domicilio por parte del titular
arrendatario.

(20) Todavia era mas amplia la formula en el Proyecto de esta Ley, pues
se pretendia hacer entrar también a la «cameriera» o la «gcvernante» que hu-
bieran vivido en la casa del difunto. Tal como ha quedado redactado el articulo
citado. éstas tendrin derecho a continuar en la vivienda solo en el caso de
haber sido instituidas herederas (vid. Visco, ob. cit., pag. 309).

(21) El articulo 71 tiene sus precedentes inmediatos en los antericres De-
cretos sobre alquileres que sorn antecedentes de la misma L. A. U. Tcdavia
pueden citarse, no obstante, precedentes mas remotos. Un auto acordado de
31 de julio de 1792 (Carlos IV), disponia: «Muerto ¢l inquilno. pueda conti-
guar en la misma habitacién su vinda; v si no la tuviese o nc quisiese, uno
de sus hijos en quien se conviniesen los demas: v no conformindose, el ma-
yor en edad.» (Novisima Recopilacion, Lib. X tit. 1o, ley 8).
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para justificar la forma en que regula la continuacién del con-
trato por determinados parientes del arrendatario,

Nada se resuelve diciendo, como lo hace Cerrillo, que la fa:
cultad sucesoria reconocida en los articulos 71 y siguientes de la
L. A. U. constituye un derecho «sui generis» (22). Expediente
cémodo, que si se generalizase nos dejaria privados de sistema,
condenando al jurista a estudiar una larga serie de derechos «su1
generisy,

El mismo autor sefiala que, contra la opinién general, que
configura esta institucién como un tipico derecho sucesorio, algu-
nas sentencias lo configuran mds que como verdadera sucesién
arrendaticia, como un caso de subrogacién o sustitucidn en el arren-
damiento (23). Creemos que en tales sentencias no hay sino un
juego de palabras sin mds trascendencia. Porque no hay que per-
der de vista que esa w«subrogaciénn o «sustituciénn se produce
precisamente por la muerte de una persona. ;En qué se diferen-
cia, pues, de la sucesion «mortis causa»? ¢ Habrd que pensar que
también cuando el heredero del vendedor asume los derechos y
obligaciones de su causante no hay sucesién sino una simple «sub-
rogacién» en el contrato de compraventa? (24).

Nart nos ofrece otra explicacién muy sugestlva pero, a nues-
tro juicio, inaceptable. Segiin este autor, la sucesién en el inqui-
linato se basa en que el legislador ve en la convivencia de los pa-
rientes con el inquilino una «comunidad familiar de disfruten.
La Ley admite que por la convivencia familiar con el arrendata-
rio se ha creado una «comunidad en el derechon. Y la desapari-
cién de un comunero produce el «acrecimiento» del derecho del
sobreviviente {25).

Inadmisible. Esa pretendida «comunidad en el derecho» no
tiene manifestacién alguna ni en vida del inquilino ni después de
su muerte. En vida del inquilino sélo su voluntad juega para con-
certar ¢l arrendamiento, para permanecer en él, para ejercer sus

(22) «En realidad se trata, en definitiva, de tipo de sucesion excepcicnal y
s generis entendida en el sentido amplio de cambio meramente subletivo en
una relacion de derecho con régimen privativo y de contenido analogo a la
vinculacion.” (F. CerriLro: La sucesion en el arrendamiento urbano en “Foro
Gallegos, 74, 1951, pags. 113 y s$s.)

(23) Estudia especialmente la sentencia de la Audiencia Territorial de Bar-
celona de 21 de abril de 1950. (Lce. cit. pags. 117-113).

‘También BELLON habla de «subrogacions al estudiar el articulo 71. (Régimen
legal de los Arremdomientos Urbanos, 2.8 ed. Madrid, 1949, pags. z10-212.)

(24) En obra muy reciente se vuelve a hablar de derecho swi generis, que
no constituye sucesion porque «la perscna favorecida por el articulo 71 no pue-
de disponer del derecho que se le concede ni inter Tvos ni mortis cousa» (FUEN.
TES-L.oJo, FUENTES, CORDOBA: Swma de Arremdomientos Urbamos, Maderid-Bar-
celona, 1953, pag. 166 y ss.). Segun este criterio, tampoco serian «sucesores» el
heredero fiduciaric en los casos de sustitucibn fideicomisaria, ni los que reciban
una cuota o bienes concretcs en usufructo, ni los favorec.dos con un legade
que Jes atribuya un derecho real de uso o de habitacion, y tantos otrcs.

(25) Nart: Ex-arrendamsentos, en (Anua'no de Derecho Civils, 1951, pa-

ginas 891 v ss. (Vid. pags. 936-938).
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derechos y para cumplir sus obligaciones. La comunidad se dard
exclusivamente a los efectos del Derecho de Familia y dentro de
ella existirdn las relaciones personales y patrimoniales propias del
estatuto familiar. Pero a tal forma de comunidad no se le pueden
aplicar las normas de la comunidad de bienes, que es, en defini-
tiva, una especie del género «cotitularidad». No podemos imagi-
nar que, en relacién con el arrendamiento de la vivienda, hayan de
tomarse decisiones por unanimidad o por mayoria entre las per-
sonas, ligadas por vinculos parentales, que habitan er ella. No hay
cotitularidad porque no hay mds titular que el arrendatario y éste
puede, si lo desea, abandonar la vivienda dando por terminada la
relacién arrendaticia, sin que ninguno de sus familiares tenga in-
tervencién en actos que, como éste, dependen de la libre voluntad
del inquilino.

Tampoco a su muerte puede producir efectos esa «comunidad
familiar de disfrute» de que se nos habla. Podrd haber una co-
munidad hereditaria entre sus herederos si estin llamados con-
juntamente a la sucesién. Pero no es de eso de lo que aqui se tra-
ta, sino de la comunidad en el disfrute {26) de la vivienda entre
los parientes del inquilino fallecido. Ni la desaparicién de éste
—que no es, como se pretende, un comunero—produce el «acre-
cimiento»n en favor de los sobrevivientes. Si hubiera comunidad, el
acrecimiento se producirfa en favor de todos los coparticipes. Y,
sin embargo, puede no ocurrir asi y la Ley ha salido al paso de
las posibles desavenencias entre los parientes del inquilino falle-
cido estableciendo en el articulo 72 un orden de prelacién (cén-
yuge, hijos, padres, nietos, etc.) {27).

También el comentarista Garcia Royo nos habla de comunidad.
Dice asi: «Aplicando analégicamente €l articulo 392 del Cédigo
civil, cabe afirmar que al fallecer el titular inquilino surge una co-
munidad juridica en la expectativa o derecho expectante para
suceder en el contrato, integrada por cuantas personas se crean
con aptitud al efecto, segin las normas del articulo 71; por cuya
razén, usando también analégicamente el articulo 398 del mismo
Cuerpo legal y el 4.° de la Ley de Arrendamientos risticos de
1942, dichos beneficiarios pueden decidir por mayoria simple quién
haya de suceder definitivamente en el inquilinato.» (28).

Esta construccién es sumamente artificial. Ya es bien poca cosa

26) La misma palabra «disfrute» es impropia. En el arrendamiento urbano
no hay disfrute porque no se tieme derecho a frutos, sino solamente al uso de
la vivienda. *

(27) Este articulo 72 es revolucionario desde el punto de vista del Derecho
Sucesorio. Trastorna el orden de la sucesion intestada lamando al cényuge
antes que a los hijos y a los padres antes que a Ics mietos. Y, si bien el articu-
lo 71 limita el circulo de sucesores abd inmiestaio (s6lo hasta el tercer grado)
amplia, por otra parte, la esfera de é&stos con el llamamiento a los parientes
por afinidad.

(#B) Garcisa Rovo: Iraiado de Arvendomiemtos Urbamos, Madrid, 1948,
vol. 11, primera parte. pag. 53.
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esa «comunidad juridica en la expectativan. Pero, ademds, no hay
razén para ese auerdo por mayoria que elija al sucesor en el inqui-
linato, por cuanto la Ley ha establecido un orden de prelacién. Su-
pongamos que en esa votacién el grupo mds numeroso de parientes
elige a persona distinta del cényuge; como la Ley, al establecer el
orden de prelacién, llama al conyuge en primer lugar, éste podra
hacer valer su derecho y dejar sin efecto el flamante acuerdo ma-
yoritario (2g). Y una vez convertido en titular del arrendamiento
nada le impedird despedir a los demds parientes (incluso a los
hijos mayores de edad) si la convivencia con ellos no le resulta
grata. ¢ En qué queda entonces la pretendida comunidad?

El mismo Garcia Royo, después de explicar el mecanismo de la
sucesién en los términos transcritos, sefiala que tanto el arrenda-
dor como cualquiera de los parientes beneficiarios que se considere
postergado podrd impugnar la designacién hecha por acuerdo de
la mayoria. Esto es cierto, pero lo que en realidad ocurre es que
ese acuerdo no tiene el menor interés ni sirve para nada; lo que
importa es que los llamados preferentemente quieran continuar, y si
asi lo quieren, tanto da que los demds les presten su voto de asenti-
miento como que se lo nieguen al unisono. En cualquier caso suce-
derd el beneficiario favorecido por la prelacién legal.

Pese a este mosaico de opiniones y teorias, lo cierto es que la
doctrina no acaba de desprenderse de la palabra sucesidn al es-
tudiar el articulo 71 de la Ley de Arrendamientos Urbanos. Y, en
verdad, de sucesién se trata, aunque sometida a un régimen es-
pecial distinto del sistema sucesorio consagrado en el Cédigo civil.
Con ello nos encontramos en presencia de dos ordenamientos su-
cesorios distinlos, pero no conlradictorios. La sucesién en el arren-
damiento de viviendas podrd apartarse de las reglas que gobiernan
la %erencia, pero no por ello dejard de constituir un supuesto de
sucesién. Importa mucho no confundir herencia y sucesién, y se-
parando estos conceptos se evitara el peligro de negar a una trans-
misi6n el cardcter «sucesorion por el sélo hecho de que no fun-
cione dentro del mecanismo «hereditario».

Estas ideas requieren alguna aclaracién. Decimos que la suce-
sién establecida en el articulo 71 de la Ley de Arrendamientos Ur-
banos se aparta del sistema que organiza la sucesién hereditaria
en el Cédigo civil. Dos circunstancias determinan en el precepto ci-
tado el llasnamiento al sucesor en el arrendamiento: de-una parte,
el parentesco con el inquilino fallecido ; de otra, la convivencia con
é. De ahi que el arrendamiento y la herencia puedan seguir dis-
tinto camino, porque si ésta se ha deferido por testamento a perso-

(29) La aplicacion «analogica» del articulo 398 no tiene razén de ser aqui.
Este articulo se refiere a lcs acuerdos relativos a la eadministracién y mejor
distrute de la cosa comims. En el supuesto de referencia no se trataria de un
eumple acto de administracién, sino que estaria en juego el wser o no ser» de
la pretendida comunidad puesto que del acuerdo dependeria nada menos que la
determinacion del titular del contrato de arrendamiento.
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nas en las que no concurran los dos requisitos previstos—por ejem-
plo, a extrafios, o a parientes que no vivieran en compafiia del tes-
tador—éstos seran herederos, pero no sucederdn en ei arrenda-
miento. Y si la herencia, a falta de testemento, se defiere segtn
las reglas de la sucesién intestada, tampoco los herederos legitimos
sucederdn en el arrendamiento si no unen u su condiciéon de pa-
rientes del inquilino fallecido la circunstancia de la convivencia con
él por el tiempo que en el artiulo 71 se sefiala.

Es indudable, pues, que si bien pueden coincidir en la misma
persona la condicién de heredero y el derecho a suceder en el contra-
to de arrendamiento, se trata, sin embargo, de dos sucesiones dis-
tintas. Ello ha hecho decir a Rodriguez Valcarce que «nos hallamos
ante una sucesién moriis cawusa singular, de tipo germdnico, ba-
sada en la teorfa de los patrimonios separados con masas diferen-
ciadas, rompiéndose el sistema romano, regla general en nuestro
ordenamiento, al prescindir de la contemplacién unitaria de la he-
rencia con su fraccionamiento en cuotas ideales» (30).

Esta explicacién nos parece }a mds acertada. Con todo, cree-
mos oportuno hacer dos observaciones. Por una parte, no resulta
incontestable el parestesco germdnico de la institucién, ni juega
aqui la teorfa de los patrimonios separados, pues lo que se separa
de la herencia no es otro patrimonio sino una concreta relacién
contractual transmisible, de la misma forma que ocurre en cual-
quier supuesto de sucesién a titulo singular. Y, por otra parte,
aunque se prescinda de la contemplacién unitaria de la herencia y
se produzca una desviacién de la regla general, no habrd aqui
sino una sucesidon particular «ex legen (31) mi seri, por lo demis,
éste el dnico caso en que por imperativo de la Ley se produce Ia
sucesién en una determinada relacidn juridica separada de la
masa patrimonial que constituye la herencia (32).

Admitido que se trata de un supuesto de sucesién, no debe
pensarse, sin embargo, que funcione como regla excepcional dero-
gando el principo general que habria de ser la extincién del arren-
damiento. Algunos autores asi lo entienden, considerando que si
bien el designio de la Ley es el de dar por terminada la relacién
al fallecimiento del inquilino, no obstante, por razones de pro-
teccién a la familia, se concede al cényuge y a determinados parien-

(30) F. R. VALCARCE: Swcesidn arrendaficia urboma, en «Revista de Dere-
cho Procesals, 111, 4, 1947, pag. 634.

(31) Kl misgro VALCARCE sehala que el art. 71 de Ia Ley de Arrendamientos
Urbanos representa una sucesion traslativa a titnlo mortis causa, singular y le-
gal para la que se requiere ademas de la relacion parental ctra basada en la
convivencia (ibid.).

32) La doctrina ha hablado a veces de «legados legaless, pero contra esta
fignra se han d'rigido merec.das criticas. Creemos, sin embargo, que nada hay
que objetar contra el concepto de esucesion particular er leges. En el Cédigo
Civil pueden encontrarse algunos casos de esta forma de sucesion (arts. 81z,
1.374, 1.470, 1.370 y 1.427; también puede tener esta ccnsideracion la cuota usu-
fructuaria del conyuge viudo).
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tes el derecho a continuar ocupando la vivienda, o lo que es lo
mismo, a suceder en cl contrato de arrendamiento.

A nuestro juicio, no es acertada esta interpretacién. Y, aunque
se llege—aparentemente—al mismo resultado, importa sefialar que
la fundamentacién es totalmente opuesta. Porque, en principio, el
arrendamiento no se extingue al morir el titular arrendatario (he-
mos tomado precisamente como punto de partida esta afirmacion).
Ahora bien, de ser asi, sin mds consideraciones, seria el heredero
quien deberia suceder en el arrendamiento. Y en este punto es
donde interviene e] matiz social y el criterio de proteccién al arren-
datario y a su familia, propios de la legislacién especial de arren-
damientos. Porque si el heredero no convivia con el inquilino di-
funto, ha de presumirse que tenia su propia habitacidn y que para
€l no existe el problema de la vivienda, que es precisamente el que
trata de resolver—o de paliar—la Ley. Existird, sin embargo, este
problema para los parientes que convivian con el inquilino fallecido
si es al heredero a quien se reconoce el beneficio de la sucesién.
De ahi el sentido del articulo 71, que sin negar la idea de la su-
cesién sefiala a quién corresponde el beneficio. No al heredero, si
no redne las circunstancias prescritas de grado de parentesco y
tiempo de convivencia, porque podria presumirse que su pretensién
de continuar ocupando la vivienda obedeciera a simple capricho
cuando no a posibles ansias de especulacién, sino a los parientes
en quienes concurran tales circunstancias, cuyo interés en conservar
la vivienda es el que resulta para el legislador verdaderamente dig-
no de proteccién. La razén del precepto es, como puede apreciarse,
més ocasional que juridica y, por lo mismo, no puede ser su-
ficiente para variar la esencia de la relacién arrendaticia (33).

Interesa todavia salir al paso de otra idea, nacida también de
la poco afortunada redaccién que se ha dado al articulo 71 de la
Ley de Arrendamientos urbanos. Algunos autores han sostenido
que al fallecimiento del titular arrendataric el cényuge o el pariente
que suceda en el arrendamiento no llega a adquirir la cualidad de
inquilino, sino que es un mero «confinuador» (34). Garcia Royo
se fija en la distinta terminologia empleada en los articulos 71 y

(33) Lo mismo podriamos decir de muchos preceptos de la Ley de Arren-
damientos Urbanos y ain de la Ley misma en su conjunto Esta Ley trata de
resolver un prcblema que no es, en rigor, juridico, sino eccnémico. Si una
combinacion favorable de crcunstancias (baratura de la construccién, aumento
de la rentabilidad, etc.) determinara un aumento de la edificacion, la Ley de
Arrendamientos Urbanos habria perdido su ratio legis. Por ello, no debe to-
marse esta legislacion—ocasional-—como base para imaginar cambios en la
natuwraleza de la relacién. Nos resistimos a admitir que la natwraleza juridica
del arrendamiento haya de estar en funcién de los precios del acero y del ce-
mento.

{(34) «...el pariente sustitutoc no pasa nunca a primer término en el ingmi-
hnato que continuta : sigue s.endo el fomiliar del inquilino fallecido... Asi lo com-
prende la Ley de Arrendam'entos Urbanos que solo llama inquilino al contra-
tante, mientras que a su sustituto le llama comtinuador (art. 71 y disposicion
transitcria 9.2) o bencficiario (art. 72)». (NART, loc. cit., pags. 937-038.)
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73 (regulador éste tltimo de la sucesién «mortis causa» en el arren-
damiento del local de negocio) y entiende que el beneficio otor-
gado por los articulos 71 y 72 solamente autoriza a continuar
ocupando la vivienda sin necesidad de celebrar nuevo contrato
por subsistir el del titular fallecido; de maners es que estos pa-
rientes no advienen a ser inquilinos, sino simples continuadores del
contrato, que sélo ostentan un derecho personal y temporal de tipo
arrendaticio. A mayor abundamiento se fija este autor en la dis-
posicidn transitoria novena de la misma Ley de Arrendamientos
Urbanos, en la que el legislador elude denominar al sucesor «mortis
causa» inquilino o titular del inquilinato, pues le designa como
«familiar del inquilino fallecido que hubiere continuado el con-
trato» {35).

; Cémo admitir esta extrafia idea? Cierto que en el articulo 71
se dice simplemente que el cényuge y los parientes «podrdn con-
tinuar ocupandola» (la vivienda). Pero no hay que perder de vista
que el mismo articulo afiade a continuacién: «sin necesidad de
celebrar nuevo contrato, quedando subsistente el otorgado a favor
del titular fallecidon. Pues bien, si admitiéramos que el sucesor no
es inquilino, habriamos de entender que existe una relacién de
arrendamiento en la que hay arrendador, pero en la que no hay
arrendatario. ;¢ Qué nueva explicacién habrd que urdir para justi-
ficar tan andmala figura?

Garcia Royo entiende que quedando subsistente el contrato
otorgado a favor del titular fallecido, lo que ocurre es que «per-
vive su personalidad a todos los efectos derivados de su conducta
anterior al fallecimiento». Pero, afortunadamente, va hace tiempo
que ha quedado desterrada del Derecho de Sucesiones esa absur-
da ficcién de la pervivencia de la personalidad del difunto, idea
que los textos romanos emplearon sin mds alcance que el de una
imagen gréfica y que resulta demasiado fantasmagorica para ba-
cerla valer con pretensiones de justificacién juridica.

Creemos, pues, que no hay modo de negar al «continuador» su
condicién de inquilino (36). Y no significa argumento en contrario
—como se ha pretendido—el que esta sucesién en el inquilinato
sélo pueda producirse una vez, es decir, cuando fallezca el titu-
lar del contrato (37). Precisamente en esto ha querido ver Garcia

(35) Garcia Rovo: Ob. cit., pags. 32-33, 46, 49, 62, etc.

(36) Expresamente lo ha reconocido asi el Tribunal Supremo ¢n la senten-
cia de 30 de septiembre de 1950. Segin esta sentencia uno de los casos previs
tos en el art. 72 es «el de que los beneficiarios quisieran ccupar conjuntamente
Ia vivienda, 2n el que todos han de emtenderse subrogados en ls cualidad de
imguiinos, y asi ha de entenderse cuando de hecho sigan ocupandola...s, etc.

(37) La disposicion transitoria 9.» de la Ley de Arrendamientos Urbanos
permitia de modo circunstancial la ampliacién del beueficic sucesorio, estable-
ciendo que «hasta que el Gcbierno, por entender mejorado el problema de la
vivienda, disponga Jlo contrario, el beneficio establecido en los articulos 71 y
72 seri también aplicable a los parientes dentro del tercer grado, por consan-
guwnidad, del familiar del inquilino fallecido que hubiere continuado el ccn-
trator». De ¢ste modo se reconocia, aunque transitoriamente, la posibilidad de
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Royo una de las diferencias principales efitre el régimen sucesorio
que a Ley de Arrendamientos Urbanos establece para el inquilina-
to y para el arrendamiento de locales de negocio; el sucesor en el
arrendamiento de local de negocio es verdadero arrendatario, se-
gn el articulo 73, y, por lo tanto, a su muerte volverd a actuar la
norma sucesoria que dicho articulo establece (38); -por el contra-
rio, el sucesor en el arrendamiento de vivienda es mero «conti-
nuador», no llega a adquirir la cualidad de inquilino, por lo que
su muerte no puede dar lugar a que se produzca la sucesién en
los mismos términos en que se produjera a su favor al fallecimien-
to del primer titular {salvo la ampliacién circunstancial estableci-
da por la disposicién transitoria novena, hoy derogada como ya
hemos indicado) (3g)

Pero esto no significa sino el respeto a otra de las notas esen-

ciales del arrendamiento: la de su temporalidad. Lo contraric
equivaldria a encadenar la vivienda dentro de una vinculacién
perpetua tan reprobada por la naturaleza de la relacién arrendati
cia como condenada por las normas del Derecho sucesorio.
" Hay que conciliar la transmisibilidad de la relacién arrenda.
ticia con el requisito de la temporalidad. Por tanto, la duracién
méxima del contrato habrd de ser toda la vida del inquilino y
toda la del que le suceda en el arrendamiento.

Que la Ley de Arrendamientos Urbanos haya incurrido en im-
precisiones terminolégicas es cosa que quizd pueda disculparse en
razén de la urgencia con que fué elaborada y de la minuciosidad
reglamentista con que se quiso hacer frente al acuciante problema
que la motivd. Pero que de ello surja la necesidad de retorcer y
deformar principios e instituciones para darle sentido y justifica-
cién a la Ley, es inadmisible. Ni la doctrina ni la jurisprudencia
deben caer en ese vicio, porque hacerlo asi equivaldria a pervertic
la sagrada misién que al jurista, como mtérprete del Derecho, le

cotresponde.

b) Locales de negocio.—La sucesién en el arrendamiento de
locales de negocio viene establecida en la Ley de Arrendamientos
Urbanos con criterio distinto al que ha inspirado la regulacién de
la sucesion en el contrato de inquilinato. Para esta dltima, como
hemos visto, el llamamiento al sucesor en el arrendamiento de
vivienda se hace en funcién de las circunstancias de parentesco y

una nueva transmisiéon mordis cowse en favor de los .parientes del «continua-
dors. Pero esta ampliacion ha quedado sin efecto a partir del Decreto de 6 de
marzo de 1953, cuyo articulo 5.2 dispone: «El beneficio establecido en los ar-
ticulos 71 y 72 de la Ley de Arrendamientos Urbanos no sera aplicable, en lo
sucesivo a los parientes, dentro del tercer grado por comsanguinidad, del fa-
miliar del inquilino fallecido que hubiere continuado el contrato, sin perjuicio
del derecho adquirido por el actual ocupante, al amparo de la disposicion tran-
sitoria novena.

(38) Mais adelante hemos de ver si efectivamente puede admititee esta i
tarpretacion del articulo 73.

{39) Viud. Garcia Rovo, ob. c¢it., pags. 32 y 62.
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convivencia con el titular fallecido. En cambio, la sucesién en el
arrendamiento de local de negocio, tal como la establece el ar-
ticulo 73 de la Ley, sin atender a dichas circunstancias, presenta
también un matiz especial a causa del doble llamamiento que en
él se hace al heredero y al socio.

Creemos que en este doble llamaxmento est4 la clave del sentido
de este precepto. Y parece conveniente, para entender el mecanismo
de esta sucesion, razonar s‘“paradamente el contenido y alcance del
articulo 73, segin los dos criterios con los que, a nuestro juicio,
puede interprefarse esta norma.

Primer criterio.—ILa sucesién en el arrendamiento de local de
negocio se defiere al «heredero» (véase art. 73) y, por tanto, estd
en principio regida por las normas generales en materia de su-
cesién «mortis causa» (40).

Desarrollando esta idea, hay que entender que aqui no se se-
paran herencia y sucesién en el arrendamiento, porque es preci-
samente el heredero quien tiene derecho a continuar en el arrien-
do. En tal supuesto, la sucesién en el contrato de arrendamiento
no puede configurarse como sucesién singular, puesto que se re-
fiere a uno de tantos derechos que dentro del conjunto de bienes,
derechos y obligaciones que constituye la herencia (art. 659 del Cé-
digo civil) se transmiten al heredero, sucesor a titulo universal.

Por esta razén, tendrin aplicacién a este supuesto las normas
que en el Cédigo civil regulan la sucesién hereditaria y asi, por
aplicacién del articulo 9ggo de dicho Cuerpo legal, segun el cual
la aceptacién o la repudiacién de la herencia no podrd hacerse en
parte, habrd que concluir que no cabe que el heredero acepte la
herencia y renuncie al derecho a suceder en el arrendamiento de lo-
cal de negocio, o viceversa. Otra cosa sucederia en el arrendamien-
to de vivienda, porque conforme a las normas ya examinadas, di-
cha sucesién, por ser a titulo singular, es semejante al legado y el
legatario si es al mismo tiempo heredero puede renunciar la he-
rencia y aceptar el legado o renundiar éste y aceptar aquélla (ar-
ticulo 8go C. c.), regla que serd aplicable cuando concurran en una
misma persona la cualidad de heredero y la de beneficiarto del
derecho establecido en el articulo 71 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos. Pero en el caso de sucesién en el arrendamiento de local
de negocio, se reconoce el derecho al «herederon y, propiamente,
heredero es el llamado que acepta la herencia; si la repudia no
ser4 heredero y no podra por tanto, suceder en el arrendamiento
del local ; si la acepta serd heredero, y como la aceptacién no pue-
de ser parcial, sucederd también en la relacién arrendaticia.

(40) VAZQUEZ: Comentarios o lo Ley de Arrendamientos Urbanos, pag. 100
y s5. En parecidos términes se expresa BeLiON quien, a proposito del articnlo 73
dice: «Aqui va el local calificado de herencia... lo cual es bien explicable, por-
que mtegra el negocio, y éste es un bien o ccsa aniloga a las demas que 1a
muerté no extingue, y signe el derecho sucesorio» (ob. cit., pag. 215).
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Ahora bien, la mayor dificultad con que tropezamos al seguir
este razonamiento surge al tener que explicar la sucesién del so-
cio. Pues si no cabe que el heredero acepte la herencia y renuncie
a la sucesién en el arrendamiento, ;cémo explicar que el articu-
lo 73 llame en segundo lugar al socio para el caso de que el here-
dero no desee continuar el arrendamiento? Véazquez, saliendo al
paso de esta dificultad, entiende que cuando el heredero, sin re-
pudiar totalmente la herencia, renuncia a la sucesién en el arren-
damiento, lo que hace es ceder o traspasar al socio los derechos
arrendaticios adquiridos en virtud de la sucesién, si bien esta
cesién o traspaso estard excluida de las normas generales conte-
nidas en la seccién 2.* del capitulo IV de la Ley {41).

En consecuencia, habrd que concluir que pese a que el articu-
lo 73 llama al heredero y al socio a la continuacién en el arren-
damiento, cada uno de ellos advendri arrendatario por distinto
titulo. El primero, en virtud de verdadero y propio titulo suce-
sorio. El socio, en virtud de la cesién o traspaso que en su favor
realiza el heredero. En rigor, pues, sélo el heredero puede suceder
en el arrendamiento de local de negocio.

Segundo criterio—Ciertamente, y a diferencia de lo que ocu-
re en materia de arrendamiento de viviendas, la sucesién en el
arrendamiento de locales de negocio se defiere al «heredero», pero
la regulacién del supuesto ha sido hecha de tal manera que no pue-
de resolverse por simple aplicacién de las normas generales en ma-
teria de sucesién «mortis causa». Los comentaristas de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, después de estudiar las especialidades
propias de la sucesién en el inquilinato, consideran el articulo 73
como una «vuelta a la normalidad» del mecanismo sucesorio. Cree-
mos, no obstante, que tras la aparente traza inofensiva de este ar-
ticulo, también la Ley de Arrendamientos Urbanos ha sido revo-
lucionaria.

Porque si observamos la letra del articulo 73, lo que en él se
dice ¢s que «podra advenir arrendatario el heredero». Es decn,
que por la sola aceptacién de la herencia no habr4 de considerarse
operada la sucesién en el arrendamiento, sino que aceptada la he-
rencia y adquirida con ello plenamente la cualidad de heredero
podra éste optar entre la continuvacion en el arriendo del local de
negocio o la extincién del contrato. Dicho en otros términos, y
para mejor destacar la contraposicién entre este criterio y el que
hemos desarrollado antes, no es que dentro de los bienes, derechos
y obligaciones que integran la herencia, reciba el heredero los de-
rechos y obligaciones inherentes a la relacién arrendaticia ; lo que
recibe es el derecho a elegir entre suceder en el arrendamiento o
desentenderse de él.

Ficilmente se comprende que si admitimos este punto de par-

(41) Vizuez, ibid.
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tida, las consecuencias han de ser distintas a las que deduciamos
al razonar el primer criterio. Ya no podremos decir, como enton-
ces, que no cabe que el heredero acepte la herencia y renunrie al
derecho a suceder en el local, pues hemos partido precisamente de
la posibilidad de tal supuesto. Lo que, sin embargo, no podré ad-
mitirse es que repudiando la herencia pretenda suceder en el arren-
damiento, porque el articulo 73 llama a esta sucesién al heredero
y heredero, como ya -sefialdbamos, es sélo el llamado que acepta
la herencia.

Esta segunda interpretacién, que es la que estimamos mds ade-
cuada, puede parecer poco fundada si se piensa que su Gnica base
es el sentido gramatical que imprime al precepto la palabra «po-
dréd» {«...podrd advenir arrendatario el heredero...»). Pero, sin
embargo, se apreciard su mayor consistencia al aplicarla a la su-
cesién del socio. En efecto, seglin el criterio que venimos desarro-
llando, partiendo de la base de que lo que se reconoce al heredero
es la facultad de optar entre suceder en el arrendamiento o re-
nunciar a él, ya no puede extrafiarnos que el articulo 73 diga que
«a falta de su deseo de continuar el arrendamiento» pueda adve-
nir arrendatario el socio. La idea de Vizquez, al explicar la su-
cesién del socio como una cesidén o traspaso operada en su favor
por el heredero, es sugestiva, pero a nuestro juicio, inexacta. En
primer lugar porque introduce un supuesto de traspaso para el que,
como ¢l mismo advierte, no rigen las normas que en la Ley de
Arrendamientos Urbanos regulan el traspaso de locales de negocio.
Ademds, porque de esta forma hay que buscar distinto fundamen-
to para la sucesién del heredero y para la del socio, pues como
sefialdbamos, sélo la sucesién del primero seria sucesién «mortis
causa». Y, por otra parte, ni siquiera la sucesién del socio tendria
siempre el mismo fundamento, pues el pretendido traspaso podria
invocarse como explicacién cuando el heredero no deseara conti-
nuar el arrendamiento, pero en modo alguno en el caso—también
previsto en el articulo 73—de que el llamamiento al socio se hi-
ciera «a falta de heredero» {42).

Asi pues, lo que hay en el articulo 73 es un llamamiento alter-
nativo o, mejor dicho, un llamamiento subsidiario al socio para el

(42) Caso este ualtimo que algunos comentaristas califican de absurdo e
imposible. El heredero—se dice—no puede faltar; siempre existita heredero
porque si mo hay testamento, o si el instituido heredero no quiere o no puede
aceptar, se llamari a los parientes que acreditan derecho a la sucesion intes-
tada y en defecto de éstos, o en caso de renuncia de todos ellos, heredara el
tstado. (Vid™ en este sentido, BELLON, ob. cit., pag. 215; CEERILLO, ob. ¥y
loc. cits., pag. 135; CONDOMINES: Asrenmdamienip de trmuebles urbanos, Ma-
deid s. d., pag. 132; FERNANDEZ VivANCOs: La sucesion sortis cousa en mo-
teria de arremdsmientos, en «Revista General de Derechos, 86, 1951, pag. 584;
Garcia Rovo, ob. cit., pag. 66; VAzQUEZ cree que la expresion ea falta de
herederc» significas «a falta de heredero testamentarios, ob. cit., pig. 101.)

Creemos, no obstante, que es posible que falte el heredero; basta pensar
en cl supuesto de distribucion de toda una herencia en legados, previsto en el
articulo 891 del Cadigo civil.
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cago de que o] JlJamamiento hecho al heredero no llegue a tener efec-
tividad. De esta forma, tanto el herederp como el socio cuando
continvan la relacidn arrendaticia lo hacen en virtud de verdadero
y propio derecho de sucesidn «mortis causan. Y ésta es la gran
innovacidén introducida por este precepto: el haber ampliado el
circulo de las personas con derecho a suceder, dando entrada al
socio, con lo que sin detogar ninguna de las reglas que en el Codi-
go civil organizan la sucesién «mortis causan queda reconocida
una nueva forma de sucesién que en moda alguno podria haberse
admitido por la sola aplicacién de dichas reglas. :

Quizsé el defecto principal que pueda sefialarse en este articu-
Jo 73 sea el no haber destacado que lo importante es que quien su-
ceda en el arrendamiento-—heredero o spcio—contintie la actividad
a que estaba destinade ei local. Eate requisito fué, en cambio, te-
nido en cuenta en el Decreto de 29 de diciembre de 1931, cuyo
articule 3.° estableciz el beneficic de la sucesién en el arrenda-
miento de local de negocio (entonces se ilamaba «establecimiento
mercantiln) en favor del «socio o heredergs que continuasen el ne-
gocio». Y recientemente ha sido atendido también en la Ley italia-
na sobre Arrendamientos Urbanos de 23 de mayo de 1950, cuyeo
articule 1.°, parrafo 4.°, dice textualmente: «Si se tratase de in-
mueble destinado a use distinto de la habitacién, la prérroga ope-
ra a favor de aquellos que, por sucesidn o por precedente rela-
cién (43) resultante de acto de fecha cierta anterior a la apertura
de la sycesién, cantinden lg acttvddad de] difunton (44).

Volviendo al articule 73, areemos que pregisamente el no poder
desarrollar esta actividad serd lo que en gran parte de los casos dé
lugar a la renuncia del heredero y al comsigwmente llamamiento al
socie (45). Per de pronta, cuando suceda el Estado nos encontra-

{43) Conatra Ia opinion de algunos comentaristas, Visco sehala que la fease
sprecedente relacions (precedemic sipperio) se refiere no « una cesidn del ne-
gocio que confiera ¢] derecho a continugrio después de la muerte del arrenda-
tarjo, sing precisamente a la celacién de naturaleza asociativa (ob. cit., pagl-
nas 314-315). Los llamados son, pues, como en nuestro Derecho, el heredero
—o, mejor dicho, el swcesorn—v ¢l socio. :

(44) Ea Alemgania, la Ley de Proteceign al Arrendatario (redacgién de. 15
de diciembre de 1942) dispone, para Ias relaciones de arvendamiento de use gue
se refieran a locales de negocio, que el arrendador o puedeedenunciar el coh:
trato a lg muerte del amwendatario, si ¢ heredero de éste prosigme ¢! negocio
(pacagr. 19, apdrtado 1I1). También en Francia, el articulc 5 de la Ley de 1 de
septiembre de 1948, después de scfialar Ias personas que tienen derecho a con-
timuay ¢l arrepdamiento de la vivienda, establece que tal derecho no se aplcari
cyando se trate de locales destinados a uso exclusivamente profesional, a me-
nos que alguna de las personas sefialadds en el pirrafo anterior continie cjer-
crendo en ellos la profesion a la cual estobam ofectados dichos locales (art. 5, pa
mafo segundo). )

(45) Femmerpo cita el ejemplo de los herederos del farmacéutico fallecido
que no podrin sustituir a su causante en cl arrendamiento de lpcal de ncgocib
# no estan en posesion del correspondiente titulo facultativo. Justifica este
autor la pmision del art, 73 sefialando que forzosamente han quedado excluidos
de 1a Ley algunos supuestos excesivamente casmisticos. ¥, a mayor abunda-
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remos con esta situacién. Por ello, hubiera sido quizéd s ‘propic
bacer el llamamiento al socio, no sélo para el caso de que faltara
el heredero o de que no deseara continuar el arrendamiento, sino
también para cuando, aun desedndolo, no pudiera el heredero
suceder en el arrendamiento por la imposibilidad de dedicarse al
mnismo negocio atendido por su causante en el Iocal arrendado.

La importancia que concedemos al requisito de continuacién
de la actividad del causante—de hecho juega come requisito, aun-
que no Jo haya establecido de modo expreso la Ley—mnos da la
clave para ampliar el 4mbito de la norma sucesoria establecida en
el articulo 73, entendiendo que pueden suceder en el arrendamien-
to de local de negocio no sélo el heredero, sino también el legatario.
En rigor, si partiéramos de una interpretacién estricta del articu-
lo 73, habriamos de excluir al legatafio, puesto que el llamamiento
s¢ -hace expresamente al-heredero. Pero pensemos que €l causante
ha podido disponer del negocio a titulo singular; en tal supuesto,
el legatario favorecido por esta disposicién continuard desarro-
lando la actividad de su causante, y cuesta admitir que pueda
sucederle en el negocio y no tenga derecho alguno a continuar en
el local. En principio, pues, los legatarios no acreditan derecho a
suceder en el arrendamiento de local de negocio, pero de esta re-
gla hay que exceptuar a aquellos favorecidos por _un legado cuyo
objeto “sea précisamente ¢l negocio en cuestién. La continuacién
de la actividad del causanté prevalece entonces sobre la cualidad
de sucesor a titulo singular y permite apiicarle la norma dada en
pnnmpxo para el sucesor a titulo universal (40).

Nos interesa también salir al paso de otra mterpretaaén equri-
voca que se ha querido dar a la norma contenida en el articulo 73.
Garcia Royo entiende qie cuandé en dicho precepto se reconoce la
sucesidn en favor del «herederon quiere referirse el legislador tanto
al heredero testamentario como al legitimo, pero advierte que «no
han de considerarse hefederos legitimos' todes los admitidos en de-
recho comin, sino exclusivamente fos indicados por los precedentes
articulos: 71y 72, toda vez que ¢n ellos acredita el legislador
(al igual que lo hace en otros preceptos) su propésito de estimar
fiiexdstente €l vinculo familiar en cuanto sobrepase de determinado
grado, y esta. geiteracién de principio’ obliga a aplicarlo en aque-

miento—afiade—si la familia no puede céjercer Iz industria de] inquiline cdn-
sante, tampoco puede serle reconccido el derecho que se confiére en este ar-
ticalos. (Ferreigo : El arvendamiento de la propiedad wrboma, 2.2 ed., pag. mo)

_{46) Entre los autores que han tratado esta cuestidn es,. a muestro juicio,
FrmninDrz VIVANCOS quien con mis acierto y claridad se expresa: «Si cl tite
lar designé +n su testamento—dice—sn sucesor en el negocio, lo serd asmnsmo
del arriendo en que aquél esté establecido, y si no hizo tal designacién sera
sucesar en el armrendamiento aquel a quien en la particion se le ad]udxque el
negocio’ establecido en el jocal arrendado; es decir, que el negecio Heva con-
Sigo- el arrendamiento del lotal y en este sentido ha de interpretarse la palabra
shetederos ignal a degatarios. Lo que Bo es posible es que el causante gombre
un heredero para’ cl negocio .y otro como titu'ar del arrendamiento del loar:
{Ob. ¥y loc/ ¢its., pig. 582)
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Hos casos que; como- el presente, carece de normacién legal e
cuanto al grado de parentesco computable, pues asi se deduce del
articulo 13 y de las Sentenmas acogedoras de la mterpretaaén ana-
1bgican (47).

Pero ;cémo extender por analogia a los locales de negocio lo
que se dispone para las viviendas, en materia como la sucesién
en el arrendamiento, que de modo tan’ diverso ha sido regulada
para cada una de las dos formas de loeacién? En los articulos 71
y 72 se prescinde de la designacién hecha por el causante en testa-
mento ; se reqmeren conjuntamente las cxrcunbtanmas de parentes-
co y convivencia ; se reconoce derecho a la sucesién a los parientes
por afinidad; e incluso (én el articulo 72) se altera el orden de
suceder en la sucesidén intestada, dando preferencia al cényuge so-
bre los hijos y a los padres sobre los nietos y estableciendo reglas
espemalmmas para resolver los casos de igualdad. Nada de esto

se dispone respecto a la sucesién en el arrendamiento de local de
mgoczo en el articulo 73. ¢ Habrd que aplicar también por analo-
gia todas estas particularidades? ;Por qué la analogia ha de uti-
lizarse solamente por lo que se refiere a la limitacién del parentes-
co hasta el tercer grado? ; Qué ocurrird con el cényuge que, segin
el Cédigo, sucede en defecto de los sobrinos, que son parientes
de tercer grado? Creemos que sblo con estos interrogantes queda
demostrada la inexactitud de la interpretacién que se pretende. El
articulo 73 llama en primer lugar al heredero ; .si hay testamento,
cabe la posibilidad—admitida por Garcia Royo—de que tal here-
dero sea un extrafio a la familia del testador; y en defecto de tes-
tamento o en cualquier otro supuesto de los que dan lugar a la
apertura de la sucesién intestada, no parece que haya razén para
negar al pariente llamado a suceder por la Ley lo que se reconoce a!
extrafio llamado por testamento, ni fundamento para mutilar de
esta forma los efectos de la delacién legitima.

Por dltimo, hemos de referirnos nuevamente a la cuestibn dc
la duracién del arrendamiento. Al tratar del arrendamiento de vi-
viendas sefialibamos que la circunstancia de que sélo se admitie-
ra la posibilidad de una transmisién «mortis causan (cs decir, que
sélo a la muerte del primitivo titular del contrato entraria en juego
la-‘norma svcesoria del articulo 7¥, sin que hubiera lugar a nueva
sucesién_al fallecimiento del continuador) no valia como arguinen?
to. para. negar al coftinuador su cualidad de inquilino. Ahora he-
mos de alirmar que tampooo el que en el articulo 73 se reconozca
expresamente al continuador la cualidad de arrendatario dcl local
de negocio es razén suficiente para entender que esta sucesién pue-
da funcionar indefinidamente, repitiéndose e mecanismo cada
vez que se produzea el fallecimiento de los sucesivos continuadores.

* Las razones que habriamos de exponer €n apoyo de esta. afn'

-(47) Garcla Rovo: ob. cit., pag. 67. TamhenCnmm en ob. yloc aﬂ-
, PAg. 135.
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macion estan claramente formmuladas en la sentencia del Tribunat
Supremo de 25 de noviembre de 1g50, por lo que nos limitaremos
a reproducir la doctrina extraida de sus «considerandosy.

Dice el Tribunal Supreino en csta sentencia que «el articu-
lo 73 de la Ley de Arrendamientos Urbanos solamente beneficia,
con el derecho que otorga al heredero, tanto testamentario comeo
abintestato, del primitivo arrendatario..., pues no es posible con-
siderar a dicho precepto como creador de una especie de vincula-
cién o sucesién indefinida que otorgue tal derecho a los herederos
del heredero del primitivo contratante», Se sefiala, ademas, que ni
siquiera por lo que se refiere al arrendamiento de viviendas, en el
que el principio de la prérroga obligatoria obedece todavia a exi-
gencias mdas imperiosas que las nacidas de la proteccién del patri-
monio comercial como mdis entroncadas con el derecho a la vida,
se admite la prérroga indefinida, «por lo que resultaria contradic-
torio que lo que sélo a titulo excepcional y en virtud de disposi-
cién expresa de la Ley se concede al continuador del inquilinato
tratindose de arrendamiento de viviendas (hoy ni siquiera a titulo
excepcional, pues aqui se alude a la disposicién transitoria nove-
na, ya derogada) se otorgara de un modo normal y genérico al con-
tinuador del arrendamiento de local de negocion (48).

Repetimos, pues, a propdsito de la duracién del contrato de
arrendamiento de locales de negocio, lo que dijimos al tratar del
arrendamiento de viviendas: la duracién mdxima del contrato no
podra exceder de toda la vida del arrendatario méds toda la del
que le suceda en el arrendamiento (49).

48) En ¢l mismo sentido ‘se manifiesta la Audieneia Territorial de Madrid
en sentencia de 21 de febrero de 1952 .

(49) Deliberadamente, porgue desbordaria la materia que nos hemos pro-
puesto estudiar en este trabaje, dejamos de tratar “ctras muchas cuestiones re-
lacionadas con 1z sucesién en los arrendamientos urbanos. Cuestiones tales como
las que surgen al interpretar el requisito de la convivencia establecido en el
articnlo 71%de la Ley de¢ Arrendamientps Urhanos; problemas que plantea el
articulo 72 al establecer el orden de preferencia, especialmente por lo que se
refiere a la concurreneia de parientes consanguineos con afines; reglas espe-
cialee para resolver los casos de igmaldad; cunestion sobre si debe considerarse
incluido el parentesco de adopcion; por lo que se refiere al articulo 73, la suce-
sion del socio se complica cuando existan, no unc solo, sino varios socios; la
referencia a la scciedad civil parece innecesaria, pues no podri producirse el
supntesto de muertc del armrendatario cuando se trate de wma sociedad mescan-
til; y tantas otras cuestiones,



