JURISPRUDENCIA

[ SENTENCIAS COMENTADAS

Embargo del derecho arrendaticio v vieisitudes del arrendamiento

(Sentencia. de 27 de enerc de 1960)

1. El pleito p sus antecedentes—El dia 1 de febrero de 1949, en autos
ejecutivos que seguia el acreedor sefior V. contra su deudor seflor B., fue-
ron embargados un establecimiento de Café-Bar que el deudor venia explo-
tando en la planta baja de determinada casa, ¥ un negocio de fonda, ¢ue
tenia en los pisos altos, con todos los muebles, enseres v efectos inherentes
a esos negocios, incluido el derecho de iraspaso del local, Dias mas larde,
surgieron nuevas ejecuciones, ¥ los mismos bienes fueron embargados por
ios sefiores L, v C, Seguido el primer juicio ejecutivo por todos sus trami-
tes, el dia 3 de mayo de 1949, fucron los hienes sacados a publica subasta ¥
sdjudicados al mejor postor, que pagd por eillos el precio del remate,

El anterior dia 29 Jde ahril se habia dictado sentencia, que quedd firme,
ent juicio de desahucio instado por falta de pago por las arrendadoras de
los locales, decretandose en la sentencia el lanzamiento del arrendatario.

Las propietarias de los locales iniciaron un juicio declarativo de mayor
cuantia contra el arrendatarvio, los tres acreedores ejecutantes y ol adju-
dicatario de los bienes subastados, suplicando se declarase que el deman-
dado sefior B. no ostentaba derecho alguno sobre el inmueble de las de-
mandantes, lo que impedia que se efectuara, judicial o extrajudicialmente,
la cesion de los locales por el sefior B. o en su nombre, por lo que debian
tenerse por excluidos de la subasta celebrada, cuva nulidad en cuanto a
este extremo se solicitaba,

Cowmparecido el adjudicatario contesté a la demanda v solicité se le
absolviera de la misma, por ser nula e ineficaz la sentencia de desahucio
_parg exciuir de la suvasta celebrada el derecho de traspaso de los locales
v se declarase que en la subasta se encontraba bien incluido el derecho de
traspaso de los locales citados, por haberse trabado el embargo con ante-
rioridad al juicio de desahucio, ¥y que, por tanto, la sentencia en él recaida
erg ineficaz y de efectos nulos con respecto a los embargantes v al posible
adjudicatario, declarando e¢xpresamente la ineficacia y nulidad del juicio
de deshaucio v de la sentencia en 6l recaida a dichos efectos. Pretensiones
rarecidas mantuvieron los acreedores ejecutantes. En cambio, el arrendata-
1i0 nn comparecié en el procedimiento gue se tramité con la rebeldia del
mismo.

El Juzgado de Primera Instancia estimé en todas su partes la demanda
¥ desestimé las reconvenciones formuladas por los demandados.

La Audiencia Territorial revocd M sentencia del Juzgado, desestimo la
demanda, ¥, estimando en parte la reconvenciém, declard: 1. Que estabs in.
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cluido en el embargo practicado el derecho de traspaso del mnegocio, te-
iiendo plena eficacia la sentencia de remate y la subasta, asi como 1la
aprobacion del remate a favor del adjudicatario; v 2.+ Que la sentencia
dictada en el juicio de deshaucio no afectaba a los derechos de los deman-
dados.

2. La Sentencia del Tribunal Supremo.—El Tribunal Supremo da lugar
al recurso, casg la senteicia recurrida y, en su lugar, dicta otra confirman-
do la que habia diclado el Juez de Primers Instancia.

Dice asi el Tribunal Supremo:

1. La enajenacién voluntaria o forzosa del valor econdmico que Supo-
ne todo establecimiento mercantil o industrial instalado en el local arren-
dado, conio bien incorporado al patrimonio del duefio del negocio, v que
con la denominacién, de iraspaso regula la I. A.U. de 31 de diciembre de
1946, aplicabie, no puede concebirse sin la vigencia del arrendamiento del
local en que él se asienite, ya que es la cesion del uso v disfrute de éste
lo que en esencia constituye el traspaso, que guedaria convertido en mera
entelequia-—en el sentido vulgar de la palabra— v sin posible efectividad
ni trascendencia juridica, si se admitiere realizado en fecha en la que,
vor haberse resuelte el arrendamiento, con el que es consustancial, se en-
contraba extinguido el uso v disfrute de los locales, como en el caso dis-
cutido acontece, sin que s esta estincién sea obstdculo la preexistencia
de un embargo anterior, mera traba de los derechos susceptibles de valora-
cién econfmica pertenecientes al patrimonio del embargado, sin mayor al-
cance que el de sustraerlos de su disposicién y sujetarlos al cumplimiento de
sus obligaciones, pero sin coartar, ni privar a terceros. como son los propie-
tarios de los locales arrendados, del ejercicio de los suyos, ni supeditarlos
a: cumplimiento de exfrafias y desconocidas obligaciones que para nada les
afectan, a cuyo resultado se llegaria, estabilizando una relacién arrenda-
ticla a prefexto de haberse embargado un posible derecho de iraspaso, im-
pidiendo la resolucion por falta de pago, con olvido v elusién de la esen-
clal obligacion impuesta a todo arremdatario.

2. Admitida por la Sala sentenciadors la eficacia de un traspaso,
verificado cuando se hallaba resuelto por sentencia firme el contrato de
arrendamiento, por conceder al embargo de aquel posible derecho un rango
del que carece, ya que la prioridad en el tiempo sélo puede conjugarse
cuando en la colision pervive el derecho, mas no cuando, como en el caso
ocurre, el que se dice embargado carece de realidad, por haberse extinguido
‘egitimamente el arrendamiento que su existencia requiere, es obvio por
consiguiente que, al no haberlo reconocido asi la sentencia de instancia,
ha infringido el articulo 149 de la L. A. U. citada, de cuya infraccién se acu-
sa. en el primer motivo del recurso, formulado al amparo del nimero pri-
wero del articulo 1.692 de la Ley Procesal, en cuanto estima la posibilidad
de traspasar, no obstante, la resolucién del arrendamiento, por sentencia
firme dictada en procedimiento de desahucio por falta de pago. por lo gue
debe ser estimado dicho motivo, sin que se precise examinar separadamen-
te los demds formulados, que reiteran, desde distinto punto de vista, el
tema traido a la casacion y que ha sido enjuiciado,
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COMENTARIO

Estamos frente a una decision jurisprudencial—esta gque contiene la
Sentencia de 27 de enero de 1960—que puede poseer una gran resonancia
oractica, en cuanto resuelve una aguda colision de intereses, sumamente
frecuente, casi diriamos tipica. El problema, que se ha debatido, podria
plantcarse asi: gqué repercusion tiene en la relacion arrendaticia el em-
targo realizado por los acreedores del arrendatario de un local de negocio?,
y, al revés: ¢qué repercusion producen en el derecho de los acreedores ein-
bargantes las vicisitudes de la relacidn arrendaticia? El tema, situado en la
confluencia de Gos notables intereses econémicos de nuestro trafico juridi-
co—crédito, estabiecimicnto mercantil—, merece alguna somera meditacion.
Hav. decimos, en el csso debatido una colision de intereses, que son per-
fectamenie legitimos en principio, v merecedores ambos de la proteccion
= de Ia tutela juridica. De una parte, el interds del propietario arrendador
gue se centra en poder dar por resuelto o por extinguido el arrendamiento
gue grava una parte de su propiedad, revalorizindola de este modo ¥ ha-
clendo pnsible la obteucion de un mayor rendimiento econdmico: de otra
parte, el interés de los acreedores del arrendatario que han embargado el
derecho arvendaticio sobre el local de negocio, que consiste en inantener
vivo este derecho, con el fin de poder realizarlo ¥ cobrar con lag sumas
chtenidas el importe de sus créditos.

¥l Tribunal Supremo ha resuelto el conflicto prefiriendo el interéds del
arrendader. i cmbargo no priva al arrendador de sus facultades para mo-
diticar ¢ extinguir el arrendamiento, ni limita en manera alguna el
ejercicio de esbas facultades. Por ello, si el arrendador, ejercitando estas
facultades, obtiene la extincién del arrendainiento, el embargo devienc
jneficas. Quiza pueda decirse que de esta manera se facilita el éxito de una
confabulacion entre arrendador v arrendaterio dirigida a burlar los derechos
de los acresdores embargantes, perc, aungue esto fuera asi, seria también
cierto que, al hacer prevalecer el interds de los acreedores, se haria posible
el éwito de una confakulacion de signo contrario del arrendatario con sus
acreedores, ciertos o simulades, dirigide a burlar los devechos del arrenda-
dor, Para senbar un principic orientador o uma regla general no pueda
atenderse exclusivaments al temor de un resultado patolégico. Una regla
debe aparccer en armonia con los principios generales del sistema, sin
perjuicio de establecer después la serie de medidas que sean necesarias
para la proteccién frente a las confabulaciones o fraudes.

El problema gque ests sentencia nos ofrece tiene una hondura mucho
maror de lo que un andlisis superficial puede sugerir, no sélo por encon-
f1arse en un agudc cruce de intereses, sino también por hallarse en un
punto—empargo del devecho arrendaticio—falto de una clara reglamentas
cion legal. Por ello, acaso convenga proceder en el comentario con un
cierto orden v algun detenimiento.

1. Embargabilidad del derecho arrendaticio—En la doclrina espafiola
¢l problema del embargo del derecho arrendaticio ha suscitado, en los
fltimos aflos, alguna polémica que ha sido ciertamente fructifera desde
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algun punto de vista (1), Los autores enfrentados con el problema. limitaron
su indagacion a la viabilidad de esta forma de embargo, a su posibilidad
dentro de nuestro actual sistema de derecho positivo: si es posible que sean
-embargados los derechos que el arrendatario ostenta sobre el local de nes
gocio. El probiema ha nacido de unas circunstancias econémicas y juridi»
<as muy especiales (la escasez de locales; la facultad, concedida por la le.
gislacion especial al arrendatario, de enajenar su derecho; el alto precic
-que han alcanzado en fraspasc los locales de negocio, ete.). De estas cir-
cunstancias nace el embargo del derecho arrendaticio. Si el arrendataric
puede obtener un valor patrimonial enajenando voluntariamente su de-
recho, no debe existir ningtn inconveniente para que sus acreedores perci-
ban el importe de sus crédibos mediante la enajenacion forzosa de este
-derechio, que, en definitiva, es un elemento de su patrimonio, sujeto como
todos a la responsabilidad universal ordenada por el articulo 1.911 del Co-
digo civil (2). Frente a ello se opusieron unicamente inconvenientes de tipo
<dogmatico: que el llamado «derecho de traspaso» no es un verdadero de-
recho subjetivo, sino una simple expectativa que, en cualquier €aso, corres-
ponderia privativamente al arrendatario, sin que nadie pueda obligarle a
ejercitarla (3). A ello se afiadié una dificultad de orden prictico: aunque
se subastase y adjudicase el derecho, no podria darse posesién al adjudi~
<catario, pues para lanzar al inquilino, que continiia poseyendo, no existe
«otra via que el ejercicio de desahucio, para el cual no estarian legitimados
ni el adjudicatario ni los acreedores (4),

Sin embargo. la mayor perte de la doctrina y la jurisprudencia se de-
©idié resueltamente por la viabilidad de este embargo, que las necesi.

(1) Ver Priero Castro, Embargo del derecho de traspaso, «Rev. Der.
Procesaly, 1949, pdgs. 203 y sigs., v De nuevo sobre el embargo del de-
recho de traspaso, en la misma Revista, 1950, pags. 74 y sigs. RopriGuez
SoraNo, El embargo del derecho de iraspaso, «Rev. Der, Proc.», 1049, PAg.
447y sigs.; FunecH, El embargo del derecho de traspaso de local de ne-
goeio, «Rev. Der. Proc.», 1949, pags. 661 y sigs.; Espuny Gomsz, Mds
sobre el embargo del devecho de traspaso, «Rev, Der, Proc.», 1950, pags.
475 y sigs. ; IeLesias CuBris, La embargabilidad del traspaso, «Informacion
Jurfdican, 1950, pags. 214 y sigs.; Luvyva SUdrrz, Kl embargo del der-cho
de traspaso, «Rev. de la R. Acad. de Jur.», 5, 1932, pags. 55 ¥y sigs.;
Pere Rarvy, Embargo y adjudicacién del derecho de arriendo de local de
negocio, «Rev. Gral, de Der.», 1953, pdg. 496; CARRERAS, Ll embargo de
‘bienes, Barcelona, 1937, pags, 86, 168, 169, 174 y sigs. También Caron
Rev, El llamado devecho de traspaso v su embargo, «Rev. Der. Notarialn,
12, 1956, pag. 295.

(2) Cir. Carreras, Ob. cit., pig. 168: «fil juez podrd realizar sobre
€l patrimonio del ejecutado todos los actos que: éste deberfa Ilevar a cabo
¥ de los que podrfa obtener medios de poner términe a un desequilibrio
patrimonial causado por un incumplimiento de su deber y, por tanto, si el
¢jecutor no halla olros bicnes que deba realizar antes o los realizados no
son suficientes, y el ejecutado es arrendatario de un local de negocio, no
hay duda de que ejercitando como sustituto ¢! Hamado derecho de traspaso
puede llevar a cabo éste a ttulo cneroso con plena eficacia y con el sub-
siguiente danzamiento del ejecutado vy cntrega al adjudicatario del local.»

(3) Privro Castro, Op, v Ioc, Gits., phgs. 203 v sigs., v paAgs. 74 v
sigs. ;. Levva Svirez, Loc. cib., pags. 55 v sigs.

(4) Rooriwurz Sorano, Op. v loc. cits., phys. 447.

. 23
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dades practicas reclamaban imperiosamente (5). Un bien patrimonial y
epajenabls puede ser embargado y subastado (6). La tinica difieultad, su-
perada en la practica, estriba en cumplir en la enajenacién forzosa las mis-
mas limitaciones a que la ley somete a la enajenacién voluntaria (notifi-
cacion al arrendador, ejercicio por éste de su facultad de recuperar los.
bienes, etec.) (7). Esta dirveccion triunfé definitivamente al redactarse la.
Ley de Arrendamientos Urbanos d2 28 de diciembre de 1955, que admite
en el articulo 22 la posibilidad de someber a ejecucién los derechos del
arrendatario sobre el local de negocio arrendado (8).

Continga subsistiendo una dificultad gue es en parte terminolégica y
en parte de-concepto. Se habla de embargo del «derecho de traspaso». Es.
cierto que la Ley de Arrendamientos Urbanos, cuya terminologia no ha
brillado nunca por su precisién; (8 bis), menciona en ocasiones este wdere-
cho de traspasoy» (cfr. arts. 5, 2; art. 30, etc), pero no es menos cierto:
que con ello no alude a un derecho subjetivo distinto del poder del arren-
datario sobre la cosa arrendada. El llamado «derecho de traspaso» es sim-
piemente la facultad de disponer del derecho arrendaticio o de enajenarlo: -
(facultad de traspasar) (9). Ahora bien, si el llamado «derecho de traspaso»
es una simple facultad del arrendatario, parece claro que no se podra em-
pargar ni ejecutar separadamente del derecho arrendaticio, al cual sirve
v con el cual se encuentra unido. Que el objeto del embargo es el derecho
arrendaticio, lo pone de manifiesto la propia Ley cuando sefiala que 1o

(5) Ver entre las Sentencias del Tribunal Supremo, especialmente las.
de 50 de diciembre de 195z v 18 de junio de 1953, Ver cstado de la juris-
prudencia sobre ¢l tema en CAPON Rey, Loc. cit.,, pags. 295 y sigs.

(6) Ya Fmxper vecordd que asi venia admitido en los articulos 88 y 8o
del Hstatuto de Recaudacidn.

(5) Cfr. especialmente la ya citada Sentencia de 18 de junio de 1953 :
«Exigida por €} artfould 43 la fijacion de un precio cierto por el traspaso
y toda vez que cn la via de apremio la certeza del precio no se determi-
na por la tasacién, sino por la mejor postura ofrecida en la subasta, para
cumplir dichos requicitos (los a) y b) deben cumplirse consignando lo ne-
cesario en los cdictos y escritura piblica otorgada por el traspaso) debe
notificarse at arrendador, por su derecho de tantco v retracto o de par-
ticipacién on el precio, la resotucién de sacar a publica subasta el traspaso
vy la mejor postura ofrecida en ella, con suspensién del remate para dar
lugar al ejercicio de uno y otro de tales derechos por el arrendador que,
verificada la subasta y sin haber cjercitado el arrendador su derecho de
tanteo, es obligado para cumplir los requisitos sefialados en las letras ey
y f), otorgar la escritura For ¢l arrendatario ¢ por ¢l juez de oficio y Ia
condiguiente notificacion al arvendador dentro de los ocho dias sigujentes.
al otorgamiento.»

(8) Ll artfeuto 33 de la L. A, U, dice que «en caso de ejecucion judi-
cial o administrativa, se notificard de oficio al arrendador la mejor postu-
ra ofrecida en la subasta o, en su caso, la cantidad por la que el ejecutante
pretende la adjudicacién, La aprobacién del remate o de la adjudicacion que-
dard en suspenso hasta que transcurra el plazo sefalado para el ejercicie
del devecho de tanteon,

(8 his) Clr. Prrsz Serravo, La LAU ante o gramdiica, en AN, Dir
Crv., 1956, pdg, 1oty vosigs,

(¢} Sobre ol tema, FerNdnprz pr Vieravicescto, La faculted de dis-
posicion, An, Drr. CIv., 1950, pigs. 1025 ¥ sigs.
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gue se entrega al rematante o adjudicatario son los locales (art., 33, 3.9
B adjudicatario se convierte en nuevo arrendatario de los locales.

A esta conclusion—embargo del derecho arrendaticio, y no embargo del
«derecho de traspasop—habia legado ya la doctrina anterior (10). Por
esto, no deja de ser sorprendente la confusién que se observa en la sen-
tencia conientada, donde se habla de «un valor econémico..., que con la
denominacion de traspaso regula la I. A.U.x» y donde se dice que «es la
cesién del uso y disfrute de este (del local), lo que en esencia constituye
el traspaso». La confusion no tenia trascendencia en orden a la decision
del iitigio, pero hubiera sido deseable una mayor precisién; traspaso no
son los derechos del arrendatario en cuanto susceptibles de valoracion eco-
némica—valor en venta del arrendamiento—, sino simplemente la facultad
de disponer del arrendamienio. Debe hablarse, pues, de embargo y ejecu-
ciénn del derecho arrendaticio. '

HI derecho arrendaticio sobre un local de negocic puede ser embargado
aisladamente o como elemento patrimonial de una empresa mercantil, al
ser trabada ésta, bien se configure tal embargo como embargo de la empre-
52 o como embargo del establecimiento mercantil, que, en definitiva, es 1o
aque sc habia hecho caso del pleito. De embargo y ejecucion sobre un
establecimiento mercantil, como unidad organica, tampoco habla nuestra
Ley de Procedimientos, lo que constituye una de sus mas graves lagunas en
materia de procedimientos de ejecucion, si bien no gquepa duda en la actua.
iidad sobre su viabilidad (11).

Ahora bien, una vez enfrentados con Ia figura del embargo del derecho
arrendaticio tendremos que estudiar antes que nada sus consecuencias.
Para la sentencia recurrida este embargo es «mera traba de los derechos
susceptibles de valoracion econémica, sin mayor alcance que el de sustraer-
ios de su disposicion y sujetarlos al cumplimiento de sus obligaciones». Del
parrafo tanscrito parece deducirse que las consecuencias del embargo del
derecho arrendaticio, como, en general, las de todo embargo, son funda-
nentalmente dos: la privacion del poder de disposicion por parte del ti-
tular del derecho embargado y la sujecién de los bienes al cumplimiento
de las obiigaciones.

¢ Queda el arrendatario privado de su poder de disposicién sobre el de-
recho arrendaticio en virtud del embargo? Esta consecuencia parece que
no puede sostenerse con caracier general en materia de embargo. La ena-
jenacion realizada por él deudor embargado es ilicita y el detdor asume una
especial responsabilidad, pero es, en principio, védlida: el derecho embar-
gado se transmite y el que contraté con el deudor lo adquiere (12). Asi
parece deducirse de la mecénica de las anotaciones preventivas, cuyo efec-
to sustancial es hacer pasar la cosa o el derecho embargado al adquirente

{10) Cfr. Pere Rarvy, Op. y loc. cits., pig. 497.

(11) Sobre ¢l tema, ver CarrERas, Op. cit., pdg. 156 y 503. Ha estu-
diado profundamente el tema adyacente de la pignorabilidad de la em-
presay del establecimiento mercantil, Varrnr e Govrisoro, Ilipoteca del
derecho arrendaticio, Madrid, rg951 y Pignus tabernae, en AN, Der. Civ.,
VI, 4, 1953, phag. 783.

(12) Ctr, Guase, Derecho procesal civil, Madrid, 1956, pdgs, 451 v sigs.

.
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con la carga del embargo (cir. art. 42, 2y 4, de la L, H) ¥ del hecho de
que el tinico medio habil para impugnar la transmision del bien embargas
do sea la rescisién por fraude de acreedores, gue, en este caso, goza de 1a
presuncién establecida en el articulo 1.297 del Cédigo civil.

Fl efecto primordial del embargo es la sujecién de los bienes al cumpli-
miento de las obligaciones. Se trata, en definitiva, de una concrecién de
ia responsabilidad por deudas que, en abstracto, recae sobre todo el patri-
monio. De sujecion se habla aqui en el mismo sentido en que este término
se emples en materia de derechos reales de garantia. El embargo supone
una ateccion real de los bienes a las resultas del procedimiento de ejecucion,
hasta el punto de que una parte importante de 1g, doctrina lo configura
como un derecho real de origen y naturaleza procesal (13). No es el mo-
mento de entrar en este problema, pero lo que estd, desde luego, fuera de
toda duda es el entronque y estrecho parentesco entre ambas figuras (pig-
nus judiciale), : )

Lo importante, sin embargo, en orden a nuestro tema, no es saber co6mo
funciona €l embargo en la relacion existente entre el acreedor embargante y
deudor embargado, sino saber cémo funciona en relacion con los terceros.
Del texto de la sentencia comentada parece deducirse que el embargo, en
cuanto «mera traban, no puede impedir, ni coartar a los terceros el ejer-
cicio de sus derechos. Sin embargo, nosotros sabemos ya que el adquirente
de un bien embargado, tercero frente al embargo, queda sometido a la
aceion rescisoria, sobre todo, si conocia aquella circunstancia; que, cuando
se embarga un derecho de crédito, el deudor del deudor embargado queda
obligado a hacer el pago en una determinada forma (art. 1.165, 1.196, 5.°
del C. ¢); que, finalmente, los terceros a quienes pertenece el bien em-
bargado, pueden oponerse al embargo, mediante la Hamada terceria de do-
minio (E. ¢ 1532 y sigs.); todo lo cual demuestra que el embargo pro~
yecta una determinada eficacia en relacién con los terceros, es decir, fuera
de las relaciones entre acreedor ejecutante y deudor ejecutado. Ha sido,
hasta el momento, insuficientemente estudiada toda esta probleméatica que
plantea el embargo de un derecho gue forma parte del contenido de una
relacion juridica vigente entre el deudor embargado y un tercero, insufi-
ciencia que cabria relacionar con el caracter borroso y desdibujado que
posee el embago de derechos, No es este el momento de adentrarse en tan
espinosa cuestion, pero si de contemplar someramente una de sus parti-
culares aplicaciones: el embargo de los derechos del arrendatario, que
forman parte de una relacion juridica que existe entre el embargado y un

(13) «No ¢s erréneo, en este sentido hablar del embargo como de un
verdadero derecho real. Ias dos caracter{sticas fundamentales de los de-
rechos reales : recaer inmediatamente sobre una cosa y poderse hacer valer
frente a todos se dam, indiscutiblemente, en ¢l embargo. El bien embar-
gado responde de las redultas del proceso de modo cierto, cualquiera que
sea sty poseedor, Ksto explica edmo se conceden por ¢l embargo ias dos fa-
cultndes esencia'es del derecho real @ el ius perseguendi, que autoriza a ha-
cerse con el bien, aungue su titular haya variado con posterioridad al embar-
go mi*mo, y ol ins priovilatis, Jue garantiza ol primer cmbargante en el
tempo la preferencia juridica en la satisfaceién de su derechon (Gruasre,
Op, cit., pig. 452).
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tercero, lo cual nos lleva al problema central de la sentencia comentada
que es, sustancialmente, la repercusién de las vicisitudes del arrendamiento
en el embargo del derecho arrendaticio.

1I1. Las vicisitudes del arrendamiento y su repercusion sobre el em~
bargo del derecho arrendaticio—Con arreglo a la sentencia comentada,
iz relacisn de arrendamiento no se «estabiliza», no queda paralizada o
inmovilizada por el hecho de haberse embargado los derechos del arren-
datario. I.a relacién de arrendamiento puede, durante la pendencia. del
embargo, quedar modificada o extinguida. Y esta modificacion o extincion
repercute en el embargo que queda, de esta manera también, modificado
p extinguido (14), Ocurre asi en virtud del fenémeno de conexién entre
ambas situaciones juridicas—arrendamiento y embargo—y de la subordi-
nacién de la segunda 2 la primera.

Ahora bien, convendria distinguir, dentro de estas vicisitudes modifica~
tivas o extintivas, aguellas que se producen por ejercicio unilateral de una
faculiad del arrendador o del arrendatario ¥ aquellas que se producen en
virtud de un negocio juridico celebrado entre ambos. Es claro—y tiene
razén en este sentido la sentencia comentada— que el embargo del dere-
cho del arrendatario no limita, coarta, ni priva al arrendador de sus
facultades de modificacién o de extincién del vinculo contractual (15), Es
dlaro tampién que el arrendataric no podrad ejercitar eficazmente de una
manera unilateral una facultad de modificaciéon o de extincién de su dere-
cho que resulte perjudicial para los acredores embargantes (16). L.os con-
venios modificativos o extintivos del arrendamiento, celebrados por el arren-
dador y el arrendatario, hay que estimarlos en principio validos, salvo si
en ellos ha existido fraude de acreedores, caso en el cual podran, por esta
causa, ser impugnados.

La sentencia recurrida parece, pues, correcta, en cuanto establece que
¢l embago del derecho del arrendatario no impide, por lo general, un Iibre
desarrollo de la relacién airendaticia. Sin embargo, esta doctrina, clara y
justa, tiene que ser, a nuestro juicio, equilibrada, concediendo o reconocien-
do al acreedor embargante una serie de medidas de proteccion tendentes
a conseguir la efectividad de su embargo. Es este un punto que no ha dilu-
cida la sentencia comentada v que no obstante convendri analizar, siguie-
ra sea Someramente.

TIL. Lo ejectividad del embargo y el poder del acreedor embarganie.—
;Cuales pueden ser estas medidas de proteccién de los derechos del acree-

(14) Carrras (Op. cil., pag. 169, nota) sefiala que «cabe que una vez
embargado ¢l derecho de arrendamiento y antes de llevarse a cabo € tras.
paso forzoso, desaparezca el bien objeto del embargo, por resolverse et con-
trato de arrendamiento o producirse un desahucio por falta de pago; pero
tampoco afecta al embargo, sino a la realizacién forzosa, que habrd deve-
nido imposible, como es imposible la venta en publica subasta de un bien
mueble embargado que haya sido destruide por un incendio o cuya pro-
pledad haya sido reconocida a un tercero en la correspondiente tercerfn de
dominion.

(15) Por cjemplo: acciones resolutorias, de clevacidn de rentas, etc

16) Cfr. art. 4.° del Cédigo civil como remuncia parcial o total de un
derecho en perjuicio de tercero, '
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dor emhargante frente a las modificaciones o extinciones que sufre la re-
lacion arrendatficia a virtud del ejercicio unilateral por el arrendador de
sus facultades o a virtud de convenios celebrados por arrendagor y arren-
dataria? .

1~ En el caso del pleito—ejercicio por el arrendador de su accion de
desahucio por falta de pago de renta—Ilos acreedores embargantes pudieron
enervar la accion, pagando las rentas debidas, pago este que puede hacer
en todo caso una persona distinta .del deudor (17), para lo cual existira
ahicamente la dificultad material de conocer la existencia del procedimien-
to de desahucio, pero no existe ninguna dificultad de tipo juridico,

2° Frente a las confabulaciones, actos 0 negocios realizados por - el
arrendatario, por si o en connivencia con el arrendador, en fraude y per-
juicio de los derechos de los acreedores, el tnico camino gue parece viable
es la accion de impugnacion por fraude (arbt. 1.291 y sigs. del C. c.).

3.0 Frente al ejercicio por el arrendador de acciones gue pongan en
peligro la integridad o la efectividad del derecho de los arrendatarios y
consiguientemente, también del derecho de los acreedores, no parece que
exista inconveniente en que éstos asuman la defensa de este derecho, me-
diante accién subrogatoria, siempre gue se den los presupuestos estableci-
dos en el articulo 1.111 del Codigo civil.

4,0 Si lo embargado ha sido la empresa o el establecimiento mercantil,
Ia mejor medida que los acreedores podran adoptar para defensa de su
derecho, seria obtener la administracién judicial del establecimiento, ejer-
ciendo de esta manera el mas riguroso control sobre todos los elementos
patrimoniales que lo forman (art., 1.450 de la L.E. C.).

5.0 En el apartado d)y del articulo 68 de la Ley de 16 de dicicmbre de
1944 se admite la posibilidad de tomar en el Registro de Hipoteca Mobilia-
ria anotfacién preventiva de los mandamientos judiciales de embargo sobre
bienes susceptibles de gravamen hipotecario, entre los cuales se encuenira el
derecho de arrendamiento sobre el local (art, 20). Sin embargo, esta ano-
tacién preventiva, aungue de la Ley no se deduzea claramente, parece con-
cebida, como, en general, toda la publicidad registral, como medida de
proteceion frente a los terceros adquirentes de los bienes, sin que afecte
por ello al arrendador de los locales.

La similitud entre el embargo (pignus judiciale) y la hipoteca podria
hacer pensar en unag aplicacién analégica de las normas de proteccién. del
acreedor hipotecario frente al arrendador, cuando el embargo o la hipoteca
han sido notificados a éste (arts. 30, 31, 32 de la I. H. M.). Sin embargo,
dicha aplicacién analdégica no parece viable, a menos que las medidas alli
establecidas respondan a los principios generales sobre proteccién del de-
vecho de crédito.

Luis Diuz-Picazo

(17) Cfr. art, 1.r58 del Codiga civil ; también art. 147 LAU, que admite
que ¢l pago do las reatas lo haga el demandado u wotra persona en su
nombre, aunque ohre sin su consfentimienton.



