JURISPRUDENCIA

I. SENTENCIAS COMENTADAS

Arrendamiento de local de negocio posterior a la hipoteca
{Comentarie a la Sentencia del T. S. de 4 de mayo de 1961) (%)

Por MANUEL AMOROS GUARDIOLA
Registrador de la Propiedad

RESUMEN D LOS TECHOS

El 1 de enero de 1947 don J. . P. v el padre de don R. G. C. celebra-
ron un contrato de hipoteca sobre una finca propiedad de este Gltimo en
garantia de un crédito a favor del primero, obligindose el deudor en la
escritura de bipoteca a no celbrar contratos de arrendamientos inscribibles
o en que se anticipara mayor cantidad que la correspondiente a un tri-
mestre,

El@ 1 de enero de 1950 donn R, G. C. tomé en arrendamiento a su padre
-—entonces propietario de la finca— un local de unegocio, descrito en el
correspondiente conirato como «naves, planta baja v porche, admeros 2§
¥ 29 de la calle de la Concepcidn, sita en Campo de Criptana», para ins.
ralar en él sus negocios de vinos y maderas. Bl precio del arrendamiento
era de el de 7.800 pesetas anuales v el plazo pactado el de dos anualida-
des, transcurrido el cual, se prorrogd de comiin acuerdo por diez afios mas
con el mismo precio, suscribiéndose una segunda cldusula adicional, en
la que se especificaba con mayor detalle el objeto del arrendamiento.

En virtud del procedimiento ejecutivo del articulo 131 L. H., tramita.
do ante el Juzgado de Primera Instancia ndmero 3, de Madrid, fué adju-
dicada a don J. G. P. la finca ¢n ptiblica subasta, en garantia del crédito
que ostentaba sobre la misma. Dicho acreedor adjudicatario tomé pose-
sion dde la finca el 22 de julio de 1933, continuando el arrendatario en el
uso y goce de los locales arrendados.

Don 1. G. P. inicid ante ol Juzdgado de Primera Instancia de Alcdrar
de San Juan el procedimiento del art. 41 L. H. contra el padre del arren-
datario. El 5 de noviembre de 19535 se dictd en e<e procedimiento auto or-
denando poner en posesion efectiva de la finca a don J. G. P. y aperci-
biendo de lanzamiento al padre del arrendatario, don R, G. C. Y ¢l 26 de
noviembre del mismo afio se dictd providencia ordenando al padre de don
R. G. C. que desalojara la finca en ¢l plazo de quince dias, apercibiéndole
de lanzamiento en caso contrario. El 3 de enero de 1956 se constituyd en
Ja finca la Comisidn el Juzgado para practicar ¢l lanzamicato, v habiendo
sido mostrado por el Procurador del demandado el contrato de arrenda-
miento que amparaba la posesién v disfrute de los locales de negocio, se
suspendié la diligencia «por lo avanzado de la horan. Si bien el dfa 4 de
enero dicté ¢l Juez providencia en la que se acordé no haber lugar a unir
al pracedimicnto el contrato presentado v que se procediera al lanzamiento,

(") Véase su recension en este ANUARIO, DAgS. 1o44 ¥ rohir,
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Y el dfa 10 del mismo mes comparecié ante el Juzgado el Procurador de
don R. G. C., v para evitar el perjuicio de lanzar a la via puablica los
numerosos Utiles v enseres existentes, hizo entrega al Procurador Jde don
J. G, P. de las llaves del local, si bien reservindose todas las acclones co-
rrespondientes.

El 31 de enero se presenté ante el mismo Juzgado por el arrendatario
demanda de interdicto de recobrar la posesién, que terminé por sentencia
declarando no haber lugar al interdicto, sentencia pendiente de recurso de
apelacién ante la Audiencia de Albacete,

El 26 de agosto de 1957, antes de resolverse la apelacion interdictal,
don R. G. C. formuléd demanda ante ¢l Juzgado de Primera Instancia
de Alcdzar de San Juan contra don J. G. P. pidiendo que se declarara: a),
la vigencia del contrato de arrendamicnto de lucal de negocio a favor de
don R. G, {.; h) la subrogacién legal de don J. G. P. en los derechos y
obligaciones del anterior arrendador; ¢) la restitucién al demandado de los
locales arrendados en las mismas condiciones en que los ocupd, con entre-
ga de maguinaria, Giiles. enseres v oexistencias e indemnizacion de dafios
v perjuicios.

Tramitada la demanda segén las normas de la L.E.C. y las comple-
mentarias de la 1. A, U., el Juez de Primera Instancia de Alcdzar de San
Juan dietd sentencla absolviendo a los demandados v condenando en costas
al demandante. ’

Apelada la scantencia, la Sala de lo Civil de Ia Audiencia Territorial de
Albacute confirmé el fallo de Primera Instancia, sin expresa imposicion
de costas.

Contra ella, sc Inferpuso recurso de injusticia notoric ante ¢l Tribunal
supremo, fundado en los siguientes motivos :

1. Infraccidn, por interpretacién errdnea, del articulo 151 L. A, U. En
cuanto que la subrogacién subjetiva del adjudicatario en los derechos y
obligaciones de] arrendador, que se estima como la principal pretension de
la demanda y determinante de la posterior vigencia del arrendamiento, se
funda en la propia Ley especial arrendaticia, frente al criterio tradicional
del articulo 1.571 C. c. En consecuencia, es procedente para la reclamacién
el trdmite procesal de la Ley especial arrendaticia, aunque junto con clla
se mezclen cuestiones de {ndole civil general.

2.° Infraccién, por violacién y falta de aplicacién, del artfculs g7
L.A.U., que impone la subsistencia de la relacién arrendaticia, a pesar
de los posibles cambios en la titularidad de la propiedad de la finca, v sin
necesidad de inscripcién en el Registiro,

El Tribunal Supremo, en Sentencia de 4 de mayo del presente afio, no
ha lugar al recurso, con basc en la siguiente doctrina :

CONSIDERANDO 2.°: Que igualmente tiene esencial valor en la presente
resolucién que en la demanda origen de estos autos se pide en primer
término se declare la vigencia v cfectividad d¢l contrato de arrendamiento,
y que ¢l nuevo propietario queda subrogado en los derechos y obligaciones
del arrendador ¥, por consecuencia, ha de respetar la prorroga arrendati-
cia, debiendo restituirse al actor en la posesién del local, a 1o que se opone
la inadecuacion del trdmite especial por no ser de aplicacion la Ley espe-
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cial, tesis acogida por la sentencia recurrida, con base en ol articulo clento
cineuenta y uno, que dispone que cuande o accién. aungue propia de la
velacidn arrendaticia urbana, no se fundamente en dercchos reconocidos en
esta Lev, ¢l litigio se sustanciard conforme a lo dispucsts en las Leves
procesales comunes.

CoNSIDERANDO 3.%: Que bazta la exposicidn de anteredentes v evuacia-
cidén del tema litigioso para comprender la improcedencia dut presune -
cursy, porque en ol fondo lo que se pretende es la dejacidn sin efecto de
la pusesion otorgada por acuerdo judicial en ol tramiie especial que esta-
blece <l artfculo cuarenta v uno de la Lev Hipotecaria, que fué dictado
cn garantia v aseguramiento del derecho inseripto, donde s establecer
dos Fases, una <de pura ofecucidn v ootra de cognicién para defensa de los
interesss lesionados, v la resolucién que recalga en este irdamiie no pro-
duce excepeidn de cosa juzgada, siendo susceptible de reproducir la misma
cuestion en el juicio declarativo, normas de aplicacién por analngia al caso
en debate, porque munque la providencia contra la gue va la demanda
origen de estos autos no recavd en trdmite formal de contradiccion v s{ a
virtud de una oposicién e iuvocacion de un derecho perjudicado, que es el
mismo aqui discutido, por razén de similitud se ha de aplicar igual norma
para declarar con cardcter definitivo lo que alli se concedid en estado pro-
visional, o sea, que of trdmite correspondiente es el juicio declarativo.

ConsmEraNDO 4.°: Que veafirma la tesls desestimatoria del recurso el
que Ia Ley especial, a cuyo amparo se interpone la demanda, se limita a
regular las relaciones arrendaticins referidas a viviendas y locales de ne-
gocio con das excepciones que establece, v en vl presente case s pide la
posesién derivada de un contrato de arrendamiento frente a la otorgada
como consecuéncia de una inscripeién registral, es decir, que se conivapo-
nen dos derechos de indole v ovigen distinto, lo que implica complejidad
en el debate, que hace inidéneo el process suwmario en que este litigio se
ha desenvuelto, para ventilarse en otro mas amplio, apto para dilucidar
los iversos temas que el pleito plantea.

(COMENTARIO

Dos son las cuestiones que fundamentalmente se plantean en el prece-
dente caso litigioso: De una parte, si puede pedirse v, en su caso, decla-
rarse la eficacia del arvendamiento urbano frente al acreedor hipotecario
anterior, adjudicatario de la finca y titular registral, a través del proceso
establecido en la L. A. U, Cuestidn de cardcter procedimental e instrumen-
tal. De otra, dando po~ resuelta la primera, si en definitiva debe subsistir
la titularidad del arrendatario especialmente protegido cuando el acrcedor
hipotecario anterior va a la ejecucidn ¥ se enajena judicialmente la finca,
Cuestién de fondo, en contacto con el Derecho civil, el hipotecario y el
especial de A. U. Consideremos por separade ambos problemas,

I.—El proceso arrendaticio,

Kl artfeulo 151 L. AU, expresamente apuntado como infringido en
lox motivos del vecursa, establece que «cuando la aceién, aunque propia
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de la relacidn arrendaticia urbana, no se fundamente en derechos recono-
cidos en esta Ley, el litigio sc sustanciard conforme a lo dispuesto en las
teyes procesales comunes». Vienc asi este precepto a acotar objetivamente
¢} 4mbite de aplicacién del proceso especial arrendaticio (1). Sélo podran
sustanclarse a fravés do esic procedimiento las acciones que se funden en
derechos reconocidos por la I.A.U. La especialidad del proceso viene
condicionada por la singularidad del derecho material en que se funda la
pretension (2).

A su vez, las alegaciones del recurrente contenidas en el motivo pri-
mero del recurso coincidian en sefialar como peticidén principal del pleito
o declaracién de la subrogacion del acrcedor adjudicatario en la posicion
juridica ¢l hipowecante arrendador. Y partiendo de esa previa subroga-
260 se deducta luego la subsistencia del arrendamiento como consecuencia
necesaria, Pero sea. cualquicra la prelacion 1dgica de esa subsistencia le.
dal —sin perjuicio de reconocer no sélo la eficacia de la voluntad del de-
mandante parn determinar el contenido de la demanda, sino también su
correcto desarrollo cronologico—, lo cierto es que se justificaba la peticién
womo hasada en el derecho de subsistencia que la L. A. U. concede al
arrendatario ; v aun admitiendo 1a posible concurrencia de normas civiles
» hipotecarias en la base de la pretension deducida, consideraba el recu-
rrente aplicable el proceso «e la legislacion especial, con apovo doctrinal v
furisprudencial, EI T. S. se opone a esta argumentacion, afirma simple-
smente la inadecuacién del proceso arrendaticio «por no ser de aplicacidn la
f.ey especialn v trata de justificar esta postura diciendo que en el pleito
se contraponen dos derechos de indole v origen distinto, lo que implica
vomplejidad en ¢l debate que hace iniddéneo el proceso sumario en que este
litigio se ha desenvuelto, para ventilarse en otro més amplio, apto para
dilucidar los diversos temas que el pleito plantean.

En el caso que nos ocupa confluyen normas de naturaleza civli, arren-
daticia e hipotecaria. Precisamente es en esta colision de normas de dis-
tinta naturaleza donde nace su mavor nudo de problemas, como luego
veremos. Ahora nos interesa considerar sélo una de las cuestiones de ahf
derivadas: el posible sometimiento a la Iegislacién arrendaticia del su-
puesto de hecho, v las consccuencias procesales derivadas de esa sumisidn.
T afirmacion del T. S. de no ser de aplicacién la Ley especial de arrenda-
mientos, parece a primera vista sorprendente. La indudable existencia de
un contrato de arrendamiento urbano de local de negocio parece postular
su sujecidon a los especiales preceptos que regulan esta peculiar realidad
econdémico-social, salvo excepeién legal en contra. Y no se diga que tal
inaplicabilidad se esgrime como argumento de mero cardcter procesal a
efectos de determinar el juego de uno u otro proceso; porque, una de

(1) Usamos esta expresién en singular para sigoificar los distintos caminos procesales
sque en dicha Tey se recogen. Sabids es que no se trata de unmo sino de varios procedimien-
tos. Cfr. Guase, Derecho Procesal Civil, Madrid. 1956, pigs. 1152 ¥ 1184-55. Pero para no
entrar en stuhdistinciones, se habla aqui de proceso arrendaticio como sindnimo de peculia-
ridades procesales contenidas en la Y. A, U, fremte al proceso normal de la 1. B, C.

2y Cfr. la caracterizacion objetiva que dJde cstos procesos hace Guase, loc. cit, pagi-
ua 1182,

14
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dos, o Ia relacidn juridica confemplada debe regularse por los priceptos
de la Lev especial —cn confluencia, naturalmente, con lag oras disposi-
clones aplicablus, Ahl estd el problema— con todas sus consecusncins nor-

mativas, o hay que predicar su exclusion, justificindola previamente.

i parn fundasaeniar tal

o viniea ras
exciusion es la de la complejidad de Lo pretensién. Se habla de colisién de
derechos de indole v origen distinto, lo gau implica complejidad eu el
fondo del asunto no resolubls por un nmwre proceso sumario. Detengdmos
nos unt momento on esta argumentacion. Los derechos en coaflicto son
indudablemente ¢! del arrendaiario a la subsistencia del vineuly arrendati-
eio v el del acreedor rematante a su extincion. Kb primero, sacido de la

LQue encoNTamos noma Sy

proteccion que al arrendaiario concede la legislacicn espucial, concreta-
mente ol art. 37 L. U.p ol segunde, derivado de Ia T B, quoe sigue
el eriterio de la extineidn de las cargas posteriores a la hipoteca que va a
fa ejecucion, considerando subsistentes tnicmmente las anteriores (efr. ar-
ticulo 131, reglas 8 v ry.® v oart, 133, 2., as como Jo dicho s abajo).
Derechos de distinta naturaleza, como nacidos de dos drdenes normativos
diversos, uno de eflos de marcado cardeter singular v excepcional, Ahora
bien, sbasta esa distinta naturaleza de derechos en pugna para excluir la
aplicacion del proceso sumatio arrendaticio y exigir en todo caso un juicio
declarativo ordinario? ¢No podri el arrendatario, titular de un derecho
reconocido en la Loy especial, utilizar para su defensa los triumites que
esa Lev establece?

La postura del ‘L. 5. no parece del todu convincents, al menos en la
letra del repetido artfculo ciento cincuenta v uno I. A, U. Excluye éste
solamente las acciones que no se funden en derechos reconocidos por esa
Ley. Luego toda accion para hacer valer facultades que la ley especial re-
conozea debe tener cabida en sus procedimientos. Y aquf parcce claro que
¢l derecho del arrendatario a ser mantenido en su arrendamiento, aun des-
pués de la ejecucion hipotecaria y de la liberacion de cargas que implica
el remate —si es que existe tal derecho, cuestidn que ahora no se pre-
juzga, v que serd aludida luego al tratar cl problema de fondo— sdlo pue-
de derivar del criterio de prorroga forzosa establecido en ¢l art, 57 LoA UL,
no e la .11, (vor precepios aludidos) ni del C. c. (art. 1.571 en ¢~
tra) (3).

La contraposicién de los derechos de indole y origen distintos o, me-
jor diriamos nosuirus, la valoracion de la pugna entre dos normas de dis.
tinto alcance hace a nuestro T. S. reconducir a un juicio plenario la re-
solucién del caso, Late bajo esta afirmacion la preccupacion por el pro-
blema de fondo —la subsistencia del arrendamiento a la hipoteca—, que
aquf no se aborda pero se Intuye. También es clerto que la importancia
de Ia solucion que se dé v «l posible perjuicio de intereses jurfdico-
privados bien consistentes parccen aconsejar un marco procesal mds ame
plio y de mavores garantias. Pero tan restrictiva aplicacion del artfeulo 151
I.. A, U. lo harfa eficaz solamente en los casos en que el titular del arren-

() Coman dice Guase: S6lo Ia invocaciin de Ia legislacion especial en materia de A, T,
resulte o no fundada, determina la aplicacion del proceso especial (Ine. cit., pds. rrzd).
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damicento cnirara en ltigiosa rolacidn con ol primitive arrendador o con
otros titulires de facultades derivadas del arrendamiento, no cuando la
colision se produjera frenie a una sitvacién juridice-real doiada de singa-
lar proteccidn en ¢l dmbito oivil e hipotecario. Tal reduceidn no parece fact
de encajur en o lutra —quizt excesiva, por lo demds— del artfeulo 1510
Adeny:

« el concepro de pretension compleja no parcee suficioate U~
ro, aungus pucda resuliay realisia. N1 os facll deternvdnar o frior! hasta
donde un debate puode resuliar «simiplen, ni el criterio cuantitativo de la
complejidad debe sustituir aqui al cualitativo del fundamento legal de la
titularidad discutida,

Hsto sin tener en cuenta que la oblgada remision al julcie plenario
——mayor tiempe v mayver gasto— puede dificultar la proteccién de la si-
inacion arrendaticia, tan endrgica en la lev actual, tante mds cuanto gue
la sumariedad del proceso especial es la simplemente incidental, siendo
suceptible la via procesal de dos instancias v de un auténtico recurso de
casacion coma es el de injusticia notoria (Clr, art, 126, 131-1% v 135 Lo AL UL

En fin, In posible improcedencia del proceso arrendaticio para tramitar
¢l caso propuesto se apova en la Sentencia en uaa consideracion tangen-
cial, bien que conexa. Como el acreedor rematante, hov recuwrrido, obtuvo
la posesion de la finea adjudicada en virtud del procedimiento del articu-
lo g1 L. IL., entiemnde ruestro Alio Tribunal que no se puede dejar sin efec-
to la posesién judicialmente oforgada on virtud de dicho procedimiento,
sino a través del juicio declarativo correspondicnte ; por ser un procedi-
miento de aseguramiento del derecho inscrito, con doble fase de ejecucion
v cognicion, sin que su resolucion produzea excepeion de cosa juzgada (4).
De donde deduce ia insuficiencia del procedimiento contenido en la 1., A, U,
para enervar la eficacia del procedimiento regisiral. Sea cualquiera la tesis
que se sustente sobre I naturaleza de tan discutido procedimiento (5), su
estructura de proceso sumario —limitacion en los medios de defensa del de-
mandado ; en el desarrollo del proceso de contradiceidn : incidental; y en
la eficacia de In sentencia que no produce cosa juzgada— parece aconscjar
que la remision al juicio declaraiivo se haga al juicio plenario, ¥ no a otro
juicio de cognicién sumario, Si bien es cierto que juicio ejecutivo se opone
a declarativo o de cognicin, v deniro de éste tienen cabida tanto el de-
clarativo ordinario como los sumarios, la referencia del artfculo 41 L. H.
parece apuntar al declarativo ordinario. Ln tal sentido, se procederia el
uso del proceso incidental arrendaticio v serfa correcta la doctrina jurispru-
dencial que comentamos.

Fente a cllo, deben tenerse en cuenta las coasideraciones antes apun-
tadas v que no puede privarse al arrendatiario del procedimirnio especial-
mente previsto por la Ley para la defensa de su privilegianda posicion, so-
bre todo euando. se tiata del simple reconocimiento judicial de su derecho

(1) “La sentencia dictada en el precedimiento a (ue se refiere este artiowle no produ-
cird excepeiin de cosa jurgnda, quedando a salve ¢l derecho de lag partes para yromover
el juicio declarative sobre la misma cuestion®. (Art, 431 T. T0, phArrafo Gltimo.)

(8) A favor de su configuracidn como proeeso de ejecucion, vid, Guase, lie, cit., pa-
gina 1116 y siguientes. Un restmen de las teorins subre st naturaleza puede verse en
Roca, Derecho Hipotecario, Barcelima, 1034, tomo T, pig. 321 ¥y siguientes.
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de prorroga forzosa contra terceros ; que negarle tal posibilidad, como haes
el T.S., puude originar una indefensién o una mas dificil proteccion pio-
cesal de su situacion jurfdica, mds alld de lo que en su funcitn tuitiva
quise la L. AUl v oen fin que, presciadiendo de que ol adjundicatario
acudiera o no a provedimienios de aseguramiento de su situacién regis-
wal (6}, ol arrendatario pretendia dnicamente la declaracién judiciul -
- subsistencia del  arvendamienio, subsistencia basada en un singular pre-
cepto de lu legislacion arrendaticia, ¥ parcee idgicu concederle ol uso
d:1 proceso que tal Iy establece, Podrd ser clerto que la eficacin del pro-
cedimiento ded artfeulo 30 LI no puede desviriuarse mds que 2 travds
e un declarativo plenario; pero ollo s en casos ordinarios, no cuando,
cemo s ool presente, se frata de una iitularidad arrendadicla especialm n-

18

fe protegida por 1o lev v dowda de peculiares medios do definsa.

Lo harta agul dicho pretende sélo puntualizar ol aleagee de la defen-
<t provesal gue 1o Lo AL UL establece en favor del arrendatario, mamizando
In argumentacion del T80 va vistae Niose drata de disminuir 1 eficacia
del procedimiewto ejeeniivo registral del artfeulo e LU, ni de defondir
L pliralidid de procesos especiales, cn contra de la actual fendencia, que
compartimos, de ir hacin una unificacion de cuninos en nuestra Jegisto-
cidn procesal, va escestvameate compleja. Pero, misnivas no se dero-
due, T Lo ACUL exige surespeto, bica gue a veces no csbanos de acter-
fdo com sys normas.

Lh--La subsistencia del arvendamiento poslerior a la
hipoteca ejecutante.

Kl segundo problema que plantea el caso que nos ocupa, a nuesiro
juicio mucho mas importante gues ] primero, es el de detarminar <t of
arrendamiento de local de negocio debe subsistir aun despuds de que
sea enajenada en pihlica  subasta la finca como  consecuencia  de  la
ciccucidn lastada por un acreedor hipotecario anterior. El segundo mo-
fivo del recurso de injusticia notoria planteaba esta cuestion al estimar
infringido «l articulo g7 I.. A, U. que, en opinién del recurrente, ampara-
ba la subsistencia de su situacion arrendaticia. DPero, como hemos visto,
el T8, ne hua legada a pronunciarse sobre este problema de fondo por
consilerar g era improcedente el tramite procesal del recurso de Injus.
ticin notoria para resolverlo, reconduciendo al juicio declarative ordinaric
para discutir tal cuestién., Y os ldstima que este defecto meramente pro-
cesal ——por lo demdas, bien discutible en su aplicacion, como bemos {ri-

(6} Dejemos ahora de lado el problema de si fremte a la pretension defensiva el titu-
lar registral, demandante en el pruceso del art. 47 v hasade en la eficacin legitimadora del
Registro, no polrd ol arrendatariv oponer su derechss de tal, que o necesita de la publicidad
registral para su elicacin, sine gue arranca directamente de 1o ley que lo establece, v dese
plivgn sa virtualidad “ex lege”, come lmitacion del domindo, adn frente a terceros; elly
incide sobre ¢l problema sustantvo de I subsistencia del arrendamiento al margen del Re-
gistro, a que luego se alude.
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tado de apuniar en el apartado anterior— haya impedido la decisior
de nuestro mas Alto Tribunal sobre esta importante cuestidon, relativa
mente ayuna de doctrina jurisprudencial.

1. Il probrema genérico de la subsistencia de los arrendamientos pro-
tegidos posteriores a la hipoteca ejecutanie es relaifvaments reciente.
Su existencia viene condicionada por la proveccidn de las modernas leyes
reguladoras de los arrendamientos rusticos y urbanos. Aquf, sin embar-
go, va a ser Hmitado a través de una triple reduccién conceptual @ Nos
referimos al arrendamienio urbano, y al regulado por su especilica legiz-
lacién protectora. Quedan asi fuera de nuestra actual atencién todo ol
amplio campo de los arrendamientos misticos y el mds limitade de los
arrendamientos urbanos sometidos al . ¢, excluidos de Ia Ley de 33
de abril de 1956 (7). La subdistincion, dentro de los arrendamientos urba-
nos, entre viviendas y locales de negocio, no altera en principio la solu-
cién buscada, como luego veremos, Por otra parte, consideramos sélo los
arrendamientos cronolégicamente posteriores a la fecha de la hipoteca,
puesto que los anteriores no se ven alectados por la ejecucion hipotecu-
ria. Tales delimitaciones vienen impuestas no solo por la conexién con
el caso planteado sino tambidn v sobre todo por la necesaria brovedad
de estas notas (8).

2, Frente al criterio tradicional de la L, E. C. (vid, arts, 1.516 ¥ 1.51%),
la L. H. de 1900 vino a establecer ln norma, mds acorde con la exigencias
de la realidad préctica, de subsistencia e las cargas ¥ gravimenvs ante-
riores o precedentes a la hipoteca del acrecdor ¢jecutante, ampliando la
vigencia de tal norma en todo caso de venta forzosa en procedimiento cje-
cutivo judicial (g). (Cfr. art. 131, reglas 8.4, 13.2, 160.% ¥ 172 y art, 133, parra-
fo 2.0 L. H. actual). Solo las cargas o gravdmenes anteriores —y las si-
multineas. Vid. art. 224 R. H.— subsisten ; las cargas posteriores se ex-
tinguen.

En relacién con la eficacia de esta importante norma de subsistencia
importa hacer una doble precisidon, Primera: ;La regla de extineidn de car-

(7) El problema, aunque vigente, puede plantearse con menos virulencia en el plano
del A. R. Cfr. arts. 0-4, 24-4 v 27-1 Regl. A. R. de z9 de abril de 1959, asi como la Sen-
tencia 3 febrero 1945 (ver Comentario de Frorez pe Quifones en R, D. P, 1943, pagi-
nas 329 v siguientes) vy lo dicho por Roca en Suplemento al D. ¥L., Barccloma, 1960, pa-
gina 1350.

(8) EI tema no ha sido desarrollado por la deetrina con excesiva amplitud, Recordemos
entre la bibliografia mas importante:

Nawr: Ex-errendamientos, A. D. C., IV-I1L, pigs. 933-936.

Roca Sasrri: Derecho Hipotecurin, Bosch, Barcelona, 1954, tomo TV, pig. 8789,

Givor TropatErAs: Lae Hipoteca vy los arvendamientos posterioves w si cuitstitucidin,
A, Do O, VIV, pldg. 13167 vy siguientes,

Aloro Tebrsma: Lo relacién entve el arvendamicnto n la hipoteca. Dictamen en A, D. C.,
IXAV, pdg. 1325 v siguientes.

Gixor: FI wrrendamiento otorgude por ol usufructuario, A, D. C., TIXIV, pdy. 1233

CAsTAN v Carvriino: Trasado prdetico de d, 17, Tnstit, Rdit. Rens, Madrid, 10357,
tomo IT, pig. 38.

Roea Sasrru: Suplemento ol D, I, Duosch, Barna., 1960, temo IV, plgs. 15510671,

() “... serd aplicable... tambidn a aquellos otris (casos) en que se cjercite caalquier
accion real o perscmal que produzea la venta de Dbienes inmuebles”.
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gas posteriores alude sdlo a la hipoteca v al embargo —diitularidades de
realizacién de valor en funciones de garantia— o se extiende a todos los
derechos reales inscribiblesy Esta ditima parcce ser la opinidn mds co-
rrecta, 11 arifculo 2235 R. H. hace referencia también o las whsmembra-
ciones del dominio, derechos condicionales u otros que, por su rango, de-
ban declararse extinguidosn, ;Cudles son esos otros derechos que deben
declararse extinguidos? l.a razon de la extincidn debu cncontrarse en el
rango mismo, o sea todas las titularidades registralus de rango posterior
a la hipoteca ejecutante. Y on este sentido se pronuncia la doctrina més
autorizada (ro). Por tanto iambién el arrendamiento, al menos en la me-
dida en que pucda estimarse carga o afcecion de la finca susceptible de
proteccién registral. :

Segunda : La L. H. (ver art. 131, regla 17.%, v 235 R. H.) expresamen-
te ordena la cancelacién de todas las inscripciones v anotaciones poste-
riores a la hipoteca que va u la ejecucién. Ahora bien, como en virtud
de la legitimacién registral, la cancelacion es solo punto de partida para
presumir la extincion del derecho cancelado, pero no implica la extineién
misma (cfr. art. 97 L.IL), la norma del procedimiento ejecutivo hipote-
cario alude sdlo a la cancelacion formal en el Registro o exige la extin-
cién sustantiva de los derechos posteriores, que pueden vivir civilmente al
margen de la inscripcién? Je un lado, la letra del articulo 225 R. H. ex-
presamente se refiere a los derechos que deban declararse extinguidos. De
otro, la misma razoén practica que justifica la norma de subsistencia pos-
tula « sensu contrarion la necesidad de no subsistencia o extincién, En
fin, si partimos —con la tesis que nos parece mas acertada— de que el
deudor hipotecante es titular de un dominio resoluble condicionado en
su existencia y efectos por el posible incumplimiento, la ejecucién hipote-
caria derivada de esc incumplimiento habrd de provocar la extineion de
los gravdmenes no preferentes, por venir condicionada su sucrte a la de
la hipoteca precedente. Bllo por la propia funcién de garantfa que estd
en la base de la institucidn hipotecaria. La L. H. habla de cancelacién por
contemplar ¢l problema en el plano regisiral. Ademéas, mal podria hablarse
de eficacia de un derecho o afeccién real, desprovisto de publicidad re-
gistral, limitado si acaso inter paries, cabalmenie cuando la finca gra-
vada ha de pasar a manos de un tercero en virtud de la venta judicial
En resumen, la norma de subsistencia de las cargas anteriorcs comprende
toda clase de afecciones reales e impone la extincidon de las posteriores.

3. Al poner en relacién la norma de la L. H. transerita con el arrén-
damiento de local de negocio, la primera pregunta que surge os la de si
-este tipo de arrendamicnto debu considerarse o no como cargs a los efec-
tos de su virtualidad frente a la hipoteca aaterior. fillo nos lleva de la
mano al problema, mucho mas ardun, de la configuracién institucional
del arrendamiento urbuno regulado en In Loy espuecial,

Sobre la naturaleza del arrendamiento wrbano ¥ de su especial legis-
lacién normativa se han sustentado no pocas opinfones (11). Se habla de

(o) Vid, Roea, lee. cit., tomo LV, piy. 8oz, in fine, 866 v Syi-8yo,
Crr)  Vid. entre ofros, Casidy y Cacvineo: Tratedn prdaciice de 1. UL, vol, 1, pé-
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un derecho singular, imperativo y de tendencia social; que el derecho
arrendaticio urbano es un derecho necesario; que hace transito hacia for-
mas enfitéuticas ; que participa de los caractercs de los derechos reales;
que el contenido del derecho, voluniario en su origen, viene predetermi-
nado por la ley, etc., etc. No vamos a entrar ahora en el fondo de tan
diffcil problema, dada la brevedad de esta modesta nota. Baste con re-
vordar, a los efectos que aqui nos interesan, que si desde un punto de
vista econémico el arrendamiento de un local de negocio pucde repercu-
fir en el valor en cambio de cse local, por cuanto la estabilidad de la si-
tuacion del arrendatario v consigniente falta de libre disposicitn del lo-
cal supondrd normalmente un menor precio de venta, desde un punto de
vista juridico la afeccién derivada de la titularidad arrendaticia y de su
legal subsistencia no puede reflejarse en una mera relacion jurfdica credi-
ticia, sino que entrafia un auténtico gravamen de la cosa arrendada. A
pesar de las causas legales de terminacién del arriendo —precisamente por
su cardcter limitativo— v de los casos taxativos de posible excepcitn a
la prérroga, la norma general es aqui la de prérroga obligatoria, irrenuncia-
bilidad originaria, aunque parcial, de los derechos vy derecho necesario o
no modificable por la autonomfa de la voluntad ; todo ello en funcién de
la ratio legal de otorgar una especial proteccién al arrendatario. Bl arren.
damiento urbano, en su actual regulacién de favor, entraila una carga para
la titularidad del propictario arrendador, que puede traducirse en un gra-
vamen o disminucién econémica del precio de venta del local

Sin llegar a plantearnos ¢l problema de la estructura y eficacia de la
posicién arrendaticia (12), v aun partiendo de la crisis actual de la dis-
tineién entre derechos reales v de crédito (13), parece claro que la cuali-
dad de] arrendatario, protegido con el beneficio irrenunciable de 1a prd-
rroga forzosa (art. 6 L. A.U.) aun frente a terceros adquirentes o suceso-
res en la posicién juridica del arrendador (art. 57 L.A.U.), estd mas cer-
ca del concepto tradicional del derecho real. Si, en definitiva, la divisién
ahora criticada descansa, tanto o mas que en la estructura de las titulari-
dades, en su virtualidad frente a terccros, o, mejor adn, frente a terceros
adquirentes de la cosa gravada (14), la mayor eficacia del arrendamiento
gina 73 ¥ siguientes, v el Dictamen de Moro, en A. D. C., YX-IV, pag. 1330 ¥ siguientes.

A favor de su coufiguracion come derecho real, ver Varrer: Hipoteca del derecho arrem-
daticio, Eiditor., “Rev. de D. Privado”, Madrid, 1951, pdg. 20 y siguientes.

(1z) Ello exigiria ademfs la matizacion entre los distintos tipos de arrendamiento, de
entre los sometidos a la ley especial: vivienda o local de negocio; viviendas suntuarias o
1o, con mobiliario o sin él, etc.; en orden a precisar el aleance de cada situacidn, lo que
excede con mucho de nuestro ohjeto.

(13) Véase. pur todes, el trabajo de Farren: Derechos reules y de crédito. en “Revis
to de Dereche Notarial”, ném. 23 (0. 95-256), 24 (p. 139-266), 25-36 (p. 153-362) ¥ 37
(p. 171-341), ¥ la Cunferencian de¢ VALLET: Detevminacién de los derechos susceptibles de
transceniencia vegistral, publicada en “R. Cr. D, 1.7, nhmlero extra conmemor. primer
Centenario, ¥. M., 1861, Madrid, 1961, p. 164 ¥ sipuientes. )

(14) El derecho persomal es también juridicamente eficaz frente a terceros o el trafi-
en juridico en gencral, que no puele desconocer la cxistencian de un vineulo preconstituide
v amparado por ¢l derechn; Ia diferencin reside en que ln cofieacia del derecho real se da
tambicn frente o un tercero especialmente cualificadn, el tercer adquirente que entra en
relucion oo T cosa ¢ viene oblgads a respetar los derechos constitiidos sobre ella con an-
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protegido y su necesaria subsistencia frente ai tercer adguirente de ia fin-
ca, en contraste con <l arrendamiento tradicional sometido al articuln 1.5%1
del Codigo civil, nos reconduce a cse oiro grupo de titularidades mis el
caces que se inclufan entre los derechos reales.

Y atn més. La eficacia del derecho real frente al tercer adquirente qus
inscribe su adquisicién estaba condicionada por su previa inscripeién en ol
Registro. El mecanismo de la publicidad regisiral venia asl a dotar de se-
guridad al trdfico legitimando las facultades del titular registral e impo-
niendo al tercero que inscribe s6lo los derechos inscritos con anterioridad.
Pero cua el arrcadamiento urbano esto no sucede. La titularidad del arren-
datario subsiste frente a terceros adquirentes sin necesidad de inscripeidn.
No es que el arrendamiento no sca inscribible, es que no necesiia ser ins-
crito (15). El arrendamienio sigue vigente incluso frente a un ifercero qus
sucede al arrendador en todos sus derechos y obligaciones, sin necesidad
de inscripcion. La ley dota de un plus de eficacia o publicidad logal a uns
situacién juridica mormalmente necesitada de proteccién registral. Ll com-
prador que inscribe su derecho puede venir oblignde a soporiar un arren-
damiento anterior de que no tenfa noticia (16). Los moldes tradicionales
de la publicidad del Registro se rompen ante la mayor proteccion del inte-
rés arrendaticio. Ll arrendamiento protegido gosza asi de una publicidad
ex lege; afecta al tercero aéin sin inscripeitn, como ocurre con las servi-
dumbres legales de utilidad ptblica o con las limitaciones legales del do-
minio (arts. 26-1.%, 37-3.° L. H. v 5-3.2 R.H.). En este sentido y con ex-
presién més gréfica que exacta se podria decir que ¢l arrendamiento ur-
bano do la ley especial es no sélo derecho real, sino algo mds, dado que es
oponible a terceros aun sin inscripeién {r7)

Recapitulando, el arrendamiento de local de negocio constituye un de-
recho especial por su contenido y efectos, susceptible —aunque no nece-
sitado— de inscripcién registral, que actda como una carga o gravamen
subre la finca que recae. Sometido a la ejecucion hipotecaria derivada de
una hipoteca de fecha anterior, el arrendamiento deberd extinguirse. Lllo,
tanto por el esfuerzo cxtintivo de la regla de subsistencia de las cargas

terioridad, lo que no ocurre en la oponibilidad fremte a terceros del vinculy meramente
obligacional. Dichio sea esto como linca de trazo gruese, sin matices, y con todas las re-
servas que imponen las dudas de la actual dogmética.

(15) Buen argumento en favor de la conveniencia de su inscripcién es el art. 13 R, H.,
reformado Por D. 17 marzo 1959, que somete a publicidad registral el derecho de retormn
arrendaticio, si bien la nueva regulacién no deja de plantear importantes problemas,

€16) Dejemos de lada la improbabilidad de este suptesto, derivada no sok. e la apa-
riencia pesesuria del arrendamiento, sino tambidn de la norma contenida en ol art. 133
L. A. U. que exige la previa notificacién al arrendatariv ¢ la declaracién, en su caso, e
no estar arrendado para que pueda inscribirse la tramsmision del piso.

(17) Como dice T.éruz Jacorsts, *por esa razén ha perdido fmportancia o Ji=tinei’n
entre arrendamientos inscribibles y no inscribibles. T.a virulencia de los precepios de la lo-
sislaciin especial es tan intensa que dota al wrrendatario de uwnos medies defensivos tan
fuertes o mAs que los derivados de la inseripeitn registral. Efectivamente wsas defensus,
por partir directamente de I ley, gozan de uoa cficacia “erga ommes” superior a la que el
Registro puede proporcionar? (Bl ervendumicnto netoriamente  graveso concerteda por el
wusufructaario. A, D. C., TX-IV, p. 1241).
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anteriores, va vista, como por el argumentn de fondo de ser oste dominio
del hipotecante sujeto a la posible resolucidn derivada de Ia hipoteca, re-
solucién que afectarda a las desmembriwiones posteriures de la finca ¥, por
tanto, también al arrendamiento (18). Tal es la selucion a que parece con-
ducirnos ¢l pure juego dv las normus que regulan los efectos de la cjecu-
cion hipotecaria,

4. Frente a esto, ol artfeulo 37 L. A U, viene a alirmar categdrica-
mente la necesidad de prorroga obligatoria, tanto para ol arrendador como
para un tercero que suceda a éste en todos sus derechos ¥ obligaciones. Se
consagra asi la subsistencia del arrendamiento ex lege, incluso f{rente al
tercer adquirente de la finca, Y es precisamente en el choque entre ambas
normas: la hipotecaria, que predica la extincidn du cargas posteriores, ¥
la arrendaticia, que Inpune la subsistencia del arreadamicnto, donde se
plantea el problema de cual debe prevalecer ¥ cudl serd, on definitiva, la
suerte del arrendamiento en un case como ¢l que nos ocupa (19

Uno de los propdsitos del legisladue, ol disciplinar los arrendamientos,
fué cabalmente ¢l de dotar de estabilidad a la relacidon arrendaticia, me-
diante un sistema de prérrogas obligatowias para el arrendador que per-
mitieran 2l arrendatario continuar en ol goce de la vivienda o Jocal ocu-
pado. Ello inotivado por el problem:a general de escasez de viviendas y
para evitar al inquilino el desalojo por simple voluntad del arrendador (zo).
La prorroga forzosa y la renta legal, junto con la limitacion de causag
extintivas v la necesariedad de sus normas, son alguno de los instrumen-
tos mas endrgicos en esta politica di- estabilidad del arrendatario. El ar-
tieulo 37, a que chora nos estamos refiriendo, refleja la consagracion de
esa preocupacion «de estabilidad en la actual ley.

181 4mbito objotivo de aplicacién de este precepto —parrafo primero del
articulo 3o—, supuesta la existencia Jv un contrato de arrendamiento so-
metido a la Ley especial, viene acotado por un triple condicionamiento :
1), la voluntad del arrendatario, ya que para ¢l la aplicacion de la pro-
rroga es, naturaliente, potestativa; 2), ausencia de causa legal de ex-
cepcion a la prorroga; 3), identidad de arrendador o sucesidn en su po-
sicién juridica.—En relacién con este tercer requisito, la vigencia del arren-
damiento legalmente prorrogade frente al primitivo arrendador no plantea

(18) Entre un propietaric en la plenitud «le su derecho y un propietario que lo ha hi-
potecado existe, en caso de transmision del derccho, una difercncia fundamental: que la
transmisién realizada por este @ltimo no puede tener nunca la misma densidad juridica
que la realizada por un propietario normal, porque entre un caso ¥y otro se interpone el de-
recho de hipoteca, cuyus cfectos no puede eliminar en absoluto el propietario hipotecante al
vealizar la transmisién (Gixor: La hipoteca 3 los arvendamienios posterioves a su consti-
tucion, A, D, £, VIIIIV, p. 1184).

(19) .\unque ¢l arrendandento de viviendas v ol de local de megocio encuadran reali-
dades =ociales de diversa indole v la ley protege con distinta encrgia ambos tipos contrae-
tuales, »in embargo, a los efectos que aqui interesan, no vamos a congiderar por separads
ambas supuestos, toda vez que la efiencia de In purma del art. 5y los alarea a los dos, ¥
ol de la prorroga, o diferenein e otvos beneficion legules, es también irrenunciable en los
laeales e negocio.

(20) Vid. Cesdrco Rovric
fos o, 17, YR Gral, de D%, julice

vz AcutnLira y Josd Prrn Rawvy: Le priveoge forzose de
sto 1R, p, Ao ¥ osige.
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mayores problamas, fuern de los derivados de. la propia provroga: si, wn
cainbiv, Ia consideracion de los efectos de la subsistencia frente al causa-
habienie o sucesor del arrendador. En realidad, como ha seiialado la
docirina {21), bajo la letra «del artivulo 37 s¢ recogen dos cuestiones dis-
fintas : la provroga del arrendamiento despuds del vencimiento del plazo
y su subsistencia a pesar de la sucesion de un tercero en los derechos v
obligaciones del arrendador. La prorroge se da frente al arrendador
terminar «l plazo pactado; la subsistencia frente al tercer adquirente dul
focal arrendado, scg cualquiera la fecha de su adquisicion. la presunia
resolucion del contrato —en ol Derecho civil comdn— jugarfa en un caso
por vencimiento del plazo v en otro por iransmision de la propiedad. Agui
interesa aludir ahora al segundo ¥ mas problunatico de dichos supuestos:
Ia sucusion de un fercero en los derechos y obligaciones del arrendador.

Partimos del concepto genédrico y clisico de sucesion como cambio me-
ramente subjetivo en una relacion juridica. Tl fendmeno viene caracteri-
zado por una necesaria identidad objetiva de la relacion simultdnea con la
variacion del sujeto (22).

Por virtud de esta figura, una persona entra en ¢l puesto gue otra tenfa
en una rclacion juridiea, sin que ésta se extinga. Pero, como indica el
profesor Burr (23), al lado de este concepto amplio de sucesion podenios
distinguir otro més estricto o téenico, que exige que la posicién juridica
del sucesor esté ligada a la del predecesor por un nexo derivativo. O la
sucesion se produce en todo caso de sustitucion personal no extintiva o se
subordina la apreciacion del fenémeno sucesorio a la eoxistencia de un
vincnlo immediato y directo entre los dos titulares, Entendemos que el pre-
cepto comentado se refiere al primero de dichos conceptos, sucesion en
sentido amplio, mas bien que al segundo; y ello tanto porque la ley no
distingue, v no parece Hcito limitar su eficacia en materia tan imperativa,
cuanto porque, como dice Lackuz Berpejo, «lo importante para que hava
sucesién no es un acto de disposicién del precedente titular (que no existe
en la sucesiGn abintestato), ni menos ¢l cjercicio del derecho mismo me-
diante transferencia voluntaria, sino la identidad del derccho sea cual sea
la forma de derivacién» (24). En este sentido podrfamos decir que la idea
de transmisi6n contempla el desplazamiento juridico mds bien desde su
causa, desde el transmitente, mediante el ejercicio de las facultades dis-
positivas ; mientras que la sucesién alude més bien a los efectos, al ad-
quirente, con independencia de la titularidad anterior.

La distincién apuntada adquiere un nuevo relieve al poncr en relacion el
supuesto el articulo 37 con la ejecucién hipotecaria. Cuando el que sucede
al arrendador es un comprador que adquiere la finca mediante una venta

(z1) Ver Casrdx v Cauvinio: Tvatade Prdctico..., tomo I1. p. 217-8,

(22) Duamos por resuclty el problema de la posibilidad de que subsista wna misma re
Tacion con distinto titular (movacién modificativa por cambio de sujeto sin efectos extinti.
vos). Frente a &sto  ver, enire otros, Ciwswrurr: Temrde General del Derecho, Rdit,
“Rey, D. Privadu”, Mudrid, 1955, p. 240-2. Ver también la refutacién de Lacruz Berprjo,
an Derecho dv Swucesiones, Parte Generul, Bhreria Boeseh, Barcelona, 1961, 1. 80

() Teoria genepdd del wmegecio furidico, Kdit., “Ree. de D, Privada”, Madrid, p. 2¢.

{24 Derecho de Sugesiones, citado, pdg. 13,
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voluntaria v privada, el juego de la subsistuncia arrendaticia parcce indu-
dable. Kl problema surge cuando el adquirente del local lo es a través de
1a ejecucién judicial. ;Puede estimarse comprindido dentro del articulo 57
el supuesio de venta judicial o forzosa en que desemboca la ejecucién de
la hipoteca? iIe ahi ol problema. Su solucién dependerd, en definitiva, de
la postura que se¢ adopte a! precisar la naturaleza de la ventn judicial y
de la sucesién arrendaticia.

Sobre la naturaleza del acto judicial de adjudicacién con gue termina
el procedimiento de ejecucién hipotecaria —nos estamos refiriendo ahora
al procedimiento judicial sumario. Vid. art. r3r, regla 17.°— se han man-
tenido diversas teorfas (25). Se trata para algunos, con apoyo en la letra
de Ia propia T..TE.C., de un negocio juridico de iipo contractual, de una
auténtica venta (FLOREz DE QuifoNEs); para otros, del cjerciclo de wun
derecho de prenda que tienc el acreedor sobre el patrimonio del deudor
(Rom ik, Roceo); o de la expropiacién de la facaliad de disposicidn que
normalmente corresponde al duciio de los bienes v que aqui es actuada
en nombre del Poder pablico mediante la intervencién del Juez (CHIOVENDA,
CaraMaxprer); o de un acto estatal o transmisién forzosa, distinto de la
venta por la falta del consentimiento del tifular (SarTa, PuciiaTIi) ; o se
quiere ver un acto realizado por el érgano ejecutivo en representacién  del
deudor, a través de una amplisima concepcién del fendmeno representati-
vo {CARNELUTTI).

La diferencia tltima entre venta voluntaria v adjudicacién judicial pa-
rece estar en la ausencia de consentimiento del propietario en ¢l acto judi-
cial. El duefio de la finca —deudor hipotecante primitivo o tercer posedor
que adquiere con la carga de la hipoteca— podrd estar de acuerdo con
que la transmisién se realice: pero no es necesario que preste su consen-
timiento, toda vez que basta el acto judicial en que se aprueba ¢l remate
y la adjudicacién. Fllo para mayor eficacia de la garantia, en funcidn de
1a cual vive la hipoteca. Esta ausencia de consentimiente se traduce cau-
salmente en que el juez actda movide por una pretensién o instancia pro-
cesal de ejecucién ; subjetivamente, en que no interviene el duefio sino el
4rgano judicial: v formalmente, en que la adjudicacién se exterioriza no
en un contrato privado, sino a través de un auto judicial.

Pero si la diferencia entre ambos actos es grande en su estructura, re-
sulta menor en sus efectos. [l adquirente, en la subasta judicial, se colo-
ca en el lugar del anterior duefio, si bien queda la finca libre de la hipo-
teca ejecutante v de las cargas posteriores. Fucra de esta variacién, en
cuanto a la extincién de cargas posteriores v de algunos otros extremos
derivados de la propia estructura del contrato, que aqui no se dan igual-
mente —vicios del consentimiento; plazos para el cjercicio del retracto;
eviccion v saneamiento, ete,.—, ol adjudicatario sucede econdémicamente al
propietario anterior en la titularidad y disfruie de la finca subastada. Fi
acto adquisitivo tendrd su origen aqui en ln aceidn del aereedor o Ta actua-

(z2) Ver un resumen de estas teorias en Guase: La efecucisn procesal en le L. H.,
Boseh, Barcelona, 19871, p. 163-167 ¥ en el trabaje de Gazor: La Ripateca v los arvenda-
mientos posteriores o su constitucidn, loe eit., p.o targ-rand,
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cicm del drgano publicu, no en el conscntimiento «del dueno actual; pero €
rematante vendrd a asumir la titularidad de la finca hipotecada, 1in cuan-
to a su eficacia, la adjudicacion judicial produce cfectos parcialment : coin-
cidentes con los de In venta coniractual. Obsérvese. ademds, qu- =i osia
similitud parece posibls en cuanto al procedimienio judicial sumario, Io
serd atn més en el procedimiento ejecutivo ondinario en Jque la enajena-
cidn s¢ hace por cscritura publica (art. z1.314 LI G a no ser que se
haga al acrecdor uno licitador (art. 224 R.IL), v en el procudimients ex-
trajudicial {art. 234, 1.7 v 235, 10 ROH.).

Alghn autor, subruvando ln distinta naturaleza de la venta voluntari y
la furzosa v acogiendo, sobre todo, la nucion d. sucesién en su sentido mds
limitado, ha queride excluir la adjudicaciin judicial de Ia sucesion en Ia
posicion del arrendador que contemply w1 arvifenio 57 {20), Para admitir
la wueesion jurfdica e exige, ademds de dntidad objetiva v novacion sub-

jetiva, un neso que ligue a los dos sujetos. Como en la venta forzosa ni
qe «da una absoluta identidad objetiva en la titularidad del adjudicataric.
ni existe ese neso vineulanie entre ¢jecuiado v adjudicatario, que agui se
sustituve por o intervencion del jues, el rematante —se concluyz—- no es
sucesor slel arrendador, a ofectos del arifeulo 37 T UL Tal argumenta-
cion no parece convincente: a), porque se estima que No es necesario ese
vineulo o neso entre sucesor v osucedido, sine que basta la mera subsis-
tencia de la relacion con otro titular, de acuerdo con lo dicho mds arriba
¥ la opinién de Lacruz Berpsjo; b), porque si bien el adjudicatariv no se
subroga en la total posicién jurfdica del ejecutado, dado que la ~jecucion
precipita la extincidn de las cargas posterivres, sin embargo, sucnle al
cjeeutado en la titularidad jurfdica ¥ ccondmica de! dominio de la finca ;
&), porque la L. A. U. impone la subsistencia aunque se suceda al arrven-
dador en todos sus dercchos y obligaciones, expresion expansiva, no limi-
tativa. Parcce lOgico pensar que si la sucesion se produce no en todos
los dercchos v obligaciones del arrendador, sino al menos cn uno sole de
esos dercchos, cual s ¢l de dominio —sucesion en Iy relacidn juridiea
dominical—, con doble motivo habrd de jugar la solucién legal; d), por-
que la L. A U. -«de no muy precisa téenica terminoldgica—, al recoger
en su articulo 57 % idea de sucesion, probablemente no lo hizo matizin-
dola en su mds cstricto sentido jurfdico, sino en o} mas habitual ¥ popular
de que venga un tercero a colocarse en el lugar del arrendador ; ), en fin,
porque la solucién contraria podria representar un fraunde al precepto del
artfeulo 57, que parece imponur imperativamente, en beneficio dvl arren-
datario, la subsistencia dul arrendamiento en todo caso, aunque cambie la
persona del arrendador, a no ser que puedan esgrimirse una de las ex-
cepeiones legales a la prorroga.

Estimamos, por tanto, que la adjudicacion forzosa derivada de la eje-
cucion hipotecaria cae dentro del dmbito de aplicacion del artfeulo g7
T.. A. U. A favor de la extincion del arrendamicnto milita la norma gene-
ral hipotecarin de subsistencia v cargas preferentes ¥ ol argumento juri-

260 V. Ginow: L hipotecw » los arvendumicntos postevipres w su constitueiin, pagh
gina 121518,



Jurisprudencia 1027

<lico, di no pequefio valor, de los limites intrinscecos de toda sucesién tras-
s

fadva: no se puede disponer de mds de lo que se tiene; el deudor hipo-
et no puede desvirtuar por un acto posterior la eficacia de la garan-
Ha; ol dominio ddl arrendador ostd sometido a la condicion resolutoria
Il impago de la deuda, que arrastrard en su caso la resolucion del arren-
damiento posterior. Todavia podria encontrar la tesis extintiva un cierto
apove Logal en el parrafo segunde de dicho artfculo 35 gue, onosu actual
vedaceivn, permite In extineidn del arrendamiento concertado por o usu-
fructusario a la exiineion del usufructo, =i bien sdlo cuando las condicio-
aes del conirato fueran notoriamente gravosas para In propiedad (27). Pero
o distinta posicidn juridien del usufruciuario v del hipotecante hace in-
apheubls caalquier intento de analogia s el primero es diular de un de-
vecho Jdo disfrute sometido a plazo extintive, normalmente la duracion de
T ovids Jol usufructuario 1 ol segundo, propictario resoluble, cuye dominio
viene inciertamente condiclonado por ¢l incamplimicnio postierior ; tiula-
rida? temporalimente Hmitada v osituacion juridica de peadencia, respec-
tvamenta, con divessn estructura v ofectos. Tambidn podria invocarse
womeo argumento en este seutido ol actual texto del parrafo 2,0 del articu-
0 215 R.HL, en caso de arrendamiento fraudulento o con renta inferjor
i la debida. Pero, como enseguida veremos, tal norma sélo puede jugar
como remaedio subsidiario, pucs ni autoriza la extineidn del arredamiento
ni pudria un precepto reglamentario ir en contra de 1o establecido por
una ey,

Por el contrario, no olvidemos que impone Ia solucidn cxtintiva la
reeta interpretacion del articulo 54, Interprefar, es, ante todo, determinar
Ia norma aplicable al caso para después averiguar su contenido norma-
dvo; fa busqueda de In norma pucde hacerse més alld de la ley, pero
stn olvidar nunca la autoridad del texto legal (28). La funcidon supletoria
del derceho comin frente a los dercechos cspeciales (vid., art. 16 C. c¢.)
il actia en defecto de regulacién conereta. Entendemos que no existe
siqui faguna legal v que la transmision derivada de la ejecucion forzosa
hipotecaria estd inclufda en la ratio legis del articuto 57 L. AU, Y adn
admitienndo que no fuera asf, la remisidn que ¢l articulo 8 1. A, U. hace
+ la unalogia legal, impondrfa en su caso igual solucién, antes de on-
frar «-n juego la norma gencral de extineién.

La norma contenida en el tantas veces repetido artfculo 57 se nos
aparece asi dotada de la mayor coficacia. T.a subsistencia arrendaticia ac-
mia frente a todos y ex Jege. Se trata de un beneficio legal e irrenuncin-
ble concedido al arrendatario; sdlo podrd ser renunciado por el propio
inguilino después de entrar en juego la prorroga o la sucesién traslativa
{remuncia de derecho ya adguiride), no al celebrarse cl arrendamiento
{renuncia de ley imperativa). Se hace repercutir sobre ¢l tercer adqui-
wente un contrato de arrendamiento anterior en el que no ha tenido

tz2ys Uon ello ha venido a darse expresa solucitn legal al vicjo problema de In posible
sutineiin del A, U, concertado con el usufructuario del local arrendado.

(a8 Vid, ¥, pr Castro: Derecho Civil de Espaiie, I. E. P., Madrid, 1o4y; tomo I,
»[t(’r.:«’,’. 439-60,
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parie. ia publicldad de la tltulwridad wrendaticla como insuuments de
discurre por un triple couce:

prodeceion ;1uni‘e o teret

la posesoria. derivada ds la mera ocupacién fl<ica del local arreadwlo
la regisiral cuando se acude a Ia ioscripeidn tabular i v la logal, que sc
dotando de la smdxina eficacia o la posicion

o lti'd irenes,

superpone a las otras dos,
del inquilino. Selo w ravds de una de las causas legolos de wxorpeidn a
la prérrega o de rosolucion del contrato podrd éste declararse extinguido.
Por esce decfamos antes, con clerias reservas, que el arrendamienio ur-
bano puede Hegar a jugar como una limitacion legal del dominio, aunque
no o osea en sentido esiricto. Partiendo del criterio legal parece preferi-
ble esta solucldn que propugna la subsistencia del arrendamionto mien-
tras no se demuestre que fue concertado con simulacidn, ifravde o abuse
del derecho, que la someion contraria. La presuncion del derecho no debe
estar en favor de la actividad ilfcita v alirmar Io confrario eyuivalklria
a gravar al arrendatario con la prueba de su perjuicio o de Ia actitud
maliciosa del arrendador, en conira de la {inalidad protectora de Ia ley.
Tal parece ser la conclusion a4 que nos conduce la LA U v que exe
cepciona las normas generales de cjecucion hipotecaria e heneficio del
inquilino.

5. Poro s admitimos, de acuerdo con lo dicho hasia aqui, que el
arrendamiento de local de negocio —v, en gdeneral, ol A, U, protegido—
no se extingue por la enajenacion judicial de Ia finea arrendada, elle
planten una no pequefia dificultad prdctica. Como el arrendamiento sub-
sistente enfrafa un gravamen «e la finca de fuerte eniidad juridica y
diffeil extincidn, tal carga puede traducirse en un menor valor ¢n came-
bio del local, dado gue sl adquirente ni pucde ocuparlo ni disponer de
él libremente. A la hora de su venta, «l precio de un piso arrendado
serit lOgicamente menor que ¢l de ese mismo local vacio. La subsisten-
cia del arrendamiento puede implicar una inferior postura en Il subasta
o un retraimiento de lcitadores. Si, como consecuencia de la disminu-
cion del precio ofrecido, llega a adjudicarse la finca en un valor inferior
a la cuantfa de la deuda garantizada, s= producird la paradoja de que,
a pesar de la ejecucién, el acreedor no lega a cobrar el total erédito
garantizado. Y esto, ne por deterioro foriuito, sino por una actuacién
voluntaria v formalmente juridica del arrendador, en combinacién con
una especial coyuntura del mercado de capitales. TLa consecuencia es.
clara: la legislacion arrendaticin ha venido a dejar sin efecto la tradi-
cional eficacia de la garantia hipoteecaria v puede repercutir sobre la
vida toda del crédito territorial. Cierto qu~ la posible injusticla oxistird
solo cuando no se encuentren licitadores o cuando el valer de la finca
arrendada disminuva tanto gque no Uegue a cubrir «l tmporte de la deuda.
La necesidad de agotar la tercera subasta para obiener la  adjudicacion
por un tipo inferior al de reduccidn legal v la realidad practica de que
el acrcedor sblo aceptard en garantia una finca cuvo valor cxeeda —y
normalmente duplique— de la deuda, pueden servir de remedio inme-
diato a aquella devaluacién, Ello dependerd, en definitiva, del mwrcado
de los locales habitables, de su necesidad y de su rentabilidad. Los ex-
trafios sdlo acudirdn a la subasta cuando el precio del piso o local, avm



Jurisprudencia - 1029

desputs de arvendods, les convenga, Poero, en todo caso, basia la posi-
bilidad e ¢ue guichre la garantfa hipotecaria para que la inseguridad
erediticia se produzea; ¥ para gue el problema de la subsisicocia del
arvendamicnio posierior a la hipoteen se vlaniee con una virulencis
sospevhada. Yoo no se train de s dobe continuar el
ués de la venta judicial derivada de una hipoteca
anterior —problema que desde un punto de vista téenico-iuridico, v en
solacién con la legalidad vigente, se ha tratado de resolver més arri-
ba—, sino de cémo evitar la injustiein resuliante de que un acreedor
hipotecario no pueda cobrar porque la finea ‘que se le hipotecd en ga-
rantfa de su derecho bava sido después arrendada, Si esto es nsf, solo
con que tal riesgo se produzen, el corddito territorial ¥ ln hwportante
funcidn social que con ¢l se obtiene, pueden venir abajo. Eatonces o
ol acreedor —normalmente condicionante del contrato de préstamo— im-
pone la prohibicivn absoluta de todo arrendamiento posterior, o la hipo-
teca puede llegar a ser sustitufda por otras formas, mds o menos indi
rectas, de garantia, Una vez mds, el Derecho v la Lconomia se influyven
raciprocamente, como que son distintos planos de proyeceidn de una misma

avomdmico-social

vealidad humana: la vida social.

Pues bien, supuesta la posible injusticia que para el acreedor resulta
Je esa norma de subsistencia arrendaticia, se Impone averiguar cudles son
s remedios o soluciones con que pueda ser evitada, Veamos alguno de
nstos remedios.

a) Tl pacto de no acrendar por el que se obliga cl hipotccante frente
a1 acreedor. ¢Ls lcito este pacto? En principio, sf (art. 1.255 C. c.), toda
vez que el contrato de arrendamicnto es todavia voluntario en su origen
—.gon la sola excepcién contenida en la disposicién transitoria 2.2, apar-
tado a) L.A.U.—, pero los efectos de tal prohibicidn convencional sdlo
se producen infer partes, no frenle a terceros, por lo que su eficacia
resulta bien limitada. Ni dicho pacto tendra acceso al Registro (argu-
mento art. to7-3.¢ L. H.) ni obligard al tercer adquirienfe. Avn estipu-
iando que ¢l arrendamiento posterior produce el vencimiento anticipado
de la obligacién asegurada, bastdard con que el hipotecante venda la
finca v el comprador luego la arriende, para incidir de nuevo en el
peligro que se trata de evitar. EI acreedor, para resultar garantizado,
habrd de proponer al hipotecante que consienta no sdlo que el contrato
de arrendamiento produzca el vencimiento de la deuda —pacto que a
pesar de su eficacia puramente civil inter partes, no hipotecaria o real,
al determinar la extincién de la deuda provoca de rechazo la cnergia
vjecutiva de la hipoteca— sino también que dicho vencimiento se consi-
derard igualmente producide en caso de venta de la finca hipotecada. Y
prescindiendo de la mayor o menor licitud de estas convenciones, real-
mente abusivas en beneficio del acreedor, la garantfa discurrirfa aqui a
través de un cauce tan indirecto que no parece aconscjable y eficaz, al
menos en todos los casos.

#) Cuando el préstamo hipotecario se concierta sobre €l solar para
dificar una vivienda o local de negocio que va a ocupar el prestatario,
Ia persona o entidad acreedora pucde exigir al hipotecante el compro-
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misu de no arrendar el nuevo edificio sin su consentimiento, con lo cual
queda mds salvaguardada la eficacie Je Ia hipoteca (2¢). Pero, en defi-
nitiva, los efectos de tal pacto anejo al préstamo modal no exceden de
la relacién inter partes, siendo inoponible frenie a tereeros, por lo que
nus encoptrames on Wi caso semejante al anterior.

¢y La necesidad ¢ conscrvar intacio ¢ valor de la finea hiporceada
durante o primery fase de vineulacidn el valor en cambio anterior a
su realizacion procesd!, se ha fradueido jurfdicamente en la llamada tradi-
clopalmaente gaccion de devasweldnw, que facult al aereedor para solicitar
medidas de aseguramicnio ante el ricsgo de ver disminuida su garantia.
Tal wecién se encuentra hoy regulada en los artfculos 1157 1. H. v 210
R.H. Ya o texto de la L. H. habla de un fundado temor de que la
hipoteca seq insuficiente, en consideracidn al cual la posible subsisicncia
del arrendwnivato posterior podrfa hacer aplicable ol preeepto, Pero ha
sido £l nueve texto del pdrrafo 2.9 del articulo 216 R.HL, reformado
por Decreto de 17 de marzo de 1u30, ol que ha venido a abordar mds
directimente ¢l problema, al considerar al arrendamicato como  causa
det deterloro cuando se haga ern ocasion o circunstancias reveladoras de
que la finalidad primordial def arriendo es causar dicha disminuciéon do
valorn, Para que entre en juego la aceidn de devastacidn cs preciso un
deterioro o disminucion del valor dde In finen; tal deterioro puede ser do
cardeter fisico o jurfdico (30). Pues bien, ¢ nueve texfo reglamentario
muesira por vez primera o criterio legal de que pueda estimarse  al
arrendamiento como  incompatible con 1o seguridad de la hipoteca anterior.
Y no solo esto, sino que se opresunye furis tolum tal proposito devahia-
dor ecuando la capitalizacion de la renta pactada al seis por ciento no
cubra 1 importe de la responsabilidad asegurada, Se reconoce asf ex-
presamente dos nuevas causas de aplicacion de la aceidn de devasta-
i6n : ol arriendo con intencién de disminuir el valor o ¢l simplemen-
te concertado con renta inferior a la ncrmal. Animo fraudulento en un
caso, v presuncidn legal de fraude en otro; pero ambos con iguales
efectose Cuando esto ocurra, ¢l juez puede no sédlo ordenar la ampliacién
de hipoteca a otros biencs del deudor, sino incluse declarar vencido el
crédito, Como apuntdbamos antes, la ampliacién del 4mbito objetive de
la accién de devastacion no parece argumento legal suficiente para fun-
damentar la extincidn del arrendamiento (31). DPor ofra parte, se exige
o arrendamiento fraudulento o presuncién de tal a través de renta mini-
ma. El mero hecho de arrendar la finca hipotecada —que, como vimos,
pucde poner en peligro la hipoteca— no parcce bastante por sf solo para
justificar este remedio, pero en todo caso puede resultar un enérgico
correctivo del perjuicio derivado de la subsistencia arrendaticia, ya sea

(290 Vedse el plenateamiento de este supuesto en el Dictamen de Moro Lepusma, ya
citado, pdg. 1345,

(atd Bu contra Roca, loc. cit., tumo 1V, p. 76 due, con oriterio vestrictivo, sélo ad-
wite el deteriorio resultante de una aceidn fisicn o curpiren,

(213 Porgue ni ¢l precepto reglimentarin, por s jerarquia, pucde ir contra la norma
legal de snbsistencia, ni 1y establece expresamente el nwevo texto del art., 219, ni puelde
emstdernrse Ineluida on "enabpier ofrn meditn gre oetime procedente™ el juez.
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e

¢ través del vencimiento anticipade de la obligacion v consiguiente eje-
cycion procesal, yva, en fin, si dicha cnajenacion judicial rGsulta perju-
dicadss prr la inamovilidad del cereadatario, mediante Ja ampliacion de
Gipotecn, winute Jde ta prosion merul gque sobre el duefio de la finca hi-
poteeada pusden ejercer estos recursos. La trascendencia de la nueva rea-
Hirel meeial ha sido recogida eon la reformu il Reglamenio, aunque sea
ihdamente,

dy :Cabe estimar abuso del derecho en la conducta del hipotecants
yue arrivmds luego la finea? Porque si se estima asf, la calificacion de
tui eomiuetn como abusiva podria servir dv cauce eficaz para impug-

il

aar «1 arrendamiento.

D los wes vequisitos que I jurisprudencia exige para admitie
existenein «de abuso de derecho {32): uso de un derecho objetiva o ex-
rernamente legal ; dafio a un interds no protegido por una especifica
preveogativa juridica; inmoralidad o antisocialidad del dafo, vamos a
sonsiderar solu los dos dltimos, toda vez que, en principio, el duefio
de la finca hipoiccada puede cederly en arrendamiento libremente  en
ejercicio e ~u derecho de dominio. Que el arrendamiento concertado
por ¢l hiputecante produce un dafio - —o pucde producirlo-— al interés
del acreedor hipotecario de conservar indemne su garantia, es eviden-
t, Aunque no se admitiera en los casos de daio potencial —lo cual
es problemdtico porque el riesgo derivado de ese daflo ya es de por
si un perjuicio--, al menos cuando tal dafio fuera real y el acreedor
no Ilegara o cobrar todo, podria pedir In nulidad del arrendamiento abu-
sivo. Mdas todavia, jcabe pensar que +l interés del acreedor perjudicado
no se halla protegido expresamente? Estimamos que si. El acrcedor ob-
rene su defensa a través de las normas de la .. H. ya vistas, pero
frenie @ ellas o por encima de ellas, ol precepto especial de la Lo AT
I impone la continuidad arrendaticia. Frente al arrendatario protegido,
« titular de la hipoteca no tiene mds proteccidn que la derivada de la
aveidn <de devastacién en la forma lmitada ya aludida (33). Puede ha-
blarse, por tanto, de una no proteccién o de falta de proteccién sufi-
ciente e la posicion del acreedor hipotecario.

En cuanto al tercer requisito, la inmoralidad o antisocialidad del daiio
puede manifestarse en forma subjetiva (intencién de perjudicar) u obje-
tvu texeeso o anormalidad en el cjereicio del derecho). En el caso que
nos ocupa, la actuacién determinante del perjuicio puede ser de dos clases:
o birn s arrienda con Animo de defraudar al acreedor cuando cjecute su
hipoteca o el arriendo se hace sin tener en cuenta estas previsiones, sim-
plemente para asegurarse la percepeion de la gota convenida. Frauds

(320 e, S, T, 8. 14 febrero 1044, 24 febrero ¥ 22 septiembre rgsg. Vid, también el
teabajo oo Faivex Mawrisuz: [ abuso del devecho, “Rev, de D. Not.”, enero-marzo, 1960,
nfitn, 25, PAZ. 245 ¥ siguientes.

(32 Dejemos de lado el problema de si en una valoracién legal de ambos intereses.
Gebe prevalecer el del arrendatario urhano sobre el del acreelor garantizado, o vicevers:,
preblema de politien juridien al que se apunta més abajo, Lo que ghora interesa  simple
mente cs Iz pesicion del titalar hipotecario fremte al arrendatario posterior ¥ su posible
iwelefension,

15
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intencional o mero perjuicio objetivo. La matizacién del motive —lentre
del reducido 4mbite en que los motivos pueden ser valorados por el De-
recho ¥ de la dificultad de su prucba— tiene imiportancia para hacer apli-
cable o no la accidén de devastacién, v la tiene tumbién en relncién con el
abuso del derecho. En efecto, solo el fraude intencional o subjetivo desata
la energia del artfculo 219 R. H. Pues bien, ignal ocurre aqui. Sélo cuan-
do se demuestre que el arrendador actué con la intencién de perjudicar
al acrcedor, podrd ol arrendamiento ser impugnado como abusivo. En
cambio, la posible valoracién objetiva del perjuicio derivado tan solo del
hecho del arrendamiento posterior, no parece suficiente para legitimar
la invocacién de abuso del derecho. A pesar del formal reconocimiento
que de este principio limitativo se hace en el artfeulo ¢ L. A U. El duefto
que arrienda simplemente sin ulterior propésite fraudulento no parece
que ejerciiv su derccho en forma anormal, inmoral o antisocial, i en
contra de los fines para los que tal titularidad le fué concedida por el
ordenamiento ; el resultado podra ser antisocial, si asf se estima; pero, en
principio, su actitud es lcita. La alegacion de un dafle puramente obje~
tivo no s fAcil de encajar en el abuso del derecho, al menos en un caso
como €l presente y dada la orientacién de nuestro Tribunal Supremo.
Pero <1, ea nuestro juicio, sélo ¢l fraude intencional podrd servir de base
al abuso del derecho, tal voluntad fraudulenta podrd apreciarse mds fa-
cilmente en los casos de renta inferior a la normal u otros indicios pare-
cidos —confréntese la amplitud del supuesto de hecho del actual artfcu-
lo 21g2.° R, H.—,

En fin, atn admitida la posible concurrencia de abuso del derecho,
esta. valoracidén sdélo podrd oponerse al hipotecante-arrendador no al arren-
datario, tercero contratante de buena fe que arrienda fiado en la aparente
legitimacién del arrendador y desconociendo ¢l antmus fraudandi, Ello
nos reconduce al importante problema de la eficacia frente u terceros del
abuso del derecho, en que ahora no podemos entrar (34). Ln todo caso,
esta consideracién restringirA no poco la eficacia del abuso del derecho
como recurso «lefensivo del acreedor.

e) No es facil descubrir en el arrendamiento estudiado la existencia
de un contrato hecho en fraude a la ley y, por tanto, nule. Ni la validez
del ariendo supone aquf la violaciéon de una ley (35) ni la L. A, U. en que
s¢ ampara el inquilino tiene otra finalidad que la de su proteccion (36).
Sélo cuando el arrendamiento se celebre con la exclusiva finalidad de
perjudicar al acrecdor cstaremos en camino de descubrir un posible frau-.
de a la ley con sus consecuencias represivas. Vale aqui lo dicho antes,
al tratar del abuso del derecho, en cuanto a la distincidn entre fraude

(34) Cfr. S. T. S. 24 febrero 19359.

35) La I. I podri quedar ineficaz frente a la norma imperativa de la L. A, U,
—plano de la jerarquia de normas—, pero no resulta necesariamente violada porque el
arrendamiento se celebre -—plano de la elicacia “praeter legem”—-,

(36) Vid. requisitos del fraude en . »pr Castro: Derecho civil citado, I, pag. 546-48.
Como apunta el profesor De Castro, cuando el acto presuntamente fraudulento encuentra
efectiva proteceidn enm la morma a que se acoge, no hay fraude sino choque o concurrencia
de leyes, a resolver segiin su respectiva jerarquia, que es cabalmente lo que agui ocurre,



Jurisprudencio 1033

intencional y perjuicio objetivo. Sdlo el primero parece susceptible de
impugnacién. .

f} Igualmente cuando se pruchbe que el contrato de arrendamiento
constituye un negocio simulido, por carecer de realidad econdmico-juri-
dica y pretender sdlo la disminucion de la garantia, podrd atacarse me-
diante la accidn de simulacién., En definitiva, a través de distintos proce-
dimientos, €l ambito de lo ilcito juridico parece ser el mismo. El arrenda-
micnto de local de negacio concertade por el propietario después de la hipo-
teca, simplemente y sin otro propédsito fraudulento, no parcce pueda que-
dar extinguido cuando la finca se adjudique al rematante en la subasta
judicial, al menos dentro de las loeves actuales, dejando a salvo en todo
caso las excepciones vistas.

La solucién apuntada, nacida de la glosa de un precepto de la L. A. U.
frente a la norma hipotecaria general, creemos que es la unica defendi-
ble en hase a la legalidad vigente. Pero no nos convence en su funda-
mentacién Gltima ni parece del todo justa. Imponer al acreedor hipote-
cario en todo caso la subsistencia del arrendamiento posterior, con la
consiguiente devaluacidn del jvmueble v reduccidn dv la garantfa, parece
excesivo v particularmente periurbador para la vida del erédito territorial.
Pero la L. A. U., mientras no se¢ derogue, no puede ser desconocidy en
toda su cficacia; el respeto a su jerarquia normativa —norma de primer
rango, aunque impregnada de jus singulare— no puede quedar a mer-
ced de una interpretacién més o menos generosa. Tal parcce ser el crite-
rio legal de lege lata. Sin embargo, de lege ferenda, con vistas a un pré-
ximo retoque en la legislacion arrendaticia, podrfa proponcrse una mo-
dificacion en ¢l texto legal en el sentido de declarar extinguido el arren-
damiento urbano posterior a la hipoteca cuando el acreedor fuera a la
venta judicial, a no ser que ¢l impago v la ejecucién se hicieran en frau-
de del arrendatario. Tal reforma vendrfa apoyada. en el orden técnico-
jutidico, por ¢l mecanism.: del fendmeno traslativo: los titulares de dere-
chos posteriores derivados vienen condicionados por la cxistencia del de-
recho anterior. Y en ¢l orden ceondmico-social, por la necesidad de no
privar al acreedor hipotecario de su garantia, en atencién a cuya estabi-
lidad es posible buena parte del movimiento crediticio actual.

Se dird que el interds el arvendatusio w ocupar su vivienda o local
de trabajo debe prevalecer sobre ol del acrcedor a cobrar su erédito me-
diante la realizacion de la garantin., En definitiva, el problema de poli-
tica jurfdica estd en valorar ambos inicreses seguil criterios de justicia
¥ on otorgarles la proteceidn adecuada. Pero tal valoracién no puede ha-
cerse de un modo simplista, Si es importanie dotar Jde estabilidad al in-
quilino v evitar la especulacién de locales arrendados en momento de
escasez de habitaciones, {nmbidn o os fomentar ¢l erédito territorial, como
uno de los medios mds cficaces de promoecidn econdmico-social. No o olvi-
demos tamporo en gué anedida los préstamos hipotecarios ban  servido
para la construceidn de viviendas, v cdmo el arrendamiento urbano pro-
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tegido es un medio, pero =0lo uno v no el mds eficaz, para luchar conira
la escascz Je Jocales Al lado del arrendamiento, estan las nuwedidas de
acceso a la propiedad de las viviendas, préstamos u fondo perdido, boni-
ficaciones parg la construccion, exoncioaes tributasias, e, medidas {o-
das «oflas que por incidir sobre ol dominio mismo de la vivienda, resul-
tan o largo plazo mas eficaces.

En fin, st 2 estimara ian endrgica la necesidad de proteger al arren-
datario, aun a costa de los intereses del deudor y del adjudicataric, con
fa quiebra consiguiente de la seguridad hipotecaria, podria pensarse en la
convenieneia de erear una Instifucion oficial de erédito, en mayor o me-
nor conesion con ol Ministerio de la Vivienda, gue enjugara a través de
subvenciones o indemnizaciones a fondo perdido, ¥ con eriterio polfiico,
ese déficit de garanifa.

Sin embargo, no creemos yue haga falta legar a tal estremo. La
simpls modificacion de la LA UL, con una norma espresa mlativa a
a hipoteca, cuomo aparecid en la Gltima reforma para el arrendamiento
concertado pur ¢l usufructuario, ¥ en la medida en que tal modificacion
se estimara prudente, podria basiar para evitar lu posible injusticia apuniada.



