JURISPRUDENCIA

I. SENTENCIAS COMENTADAS

Repercusion de la extincion del usufructo en los arrendamientos
concertades por el usufructuario

(Comentarios a la Senteneia del Tribunal Supremo de 12 enero 1955)

JUAN VALLET DE GOYTISOLO
Notario de Madrid

E{ cambio de arrendador puede ofrecer las siguientes modalidades prin-
cipales:

a) El arrendador, propietario de Ia cosa arrendada, fallece y le suceden sus
herederos o algin legatario en el dominio de la cosa y en su posicién de arren-
dador.

hy El arrendador vende la cosa de su propiedad arrendada.

¢) El derecho del arrendador—usufructuario, fiduciario o con el dominio
condicionado—en 1a cosa arrendada se resuelve o extingue,

La legislacién no siempre ha resuelto con el mismo criterio, en estos tres
suptestos, cual es la repercusion de la extincion del derecho del arrendador
en la relacién arrendaticia.

a} En caso de transmisibn mortis causa de la cosa arrendada, estando
vigente el arrendamiento, continia éste entre el arrendataric y el heredero
adjudicatario de la cosa arrendada o el legatario de la misma.

Esta ha sido la solucidn clisica anterior al Codigo civil y 1a que resulta de
Ja doctrina del mismo, aplicable al heredero (art. 661) y al legatario (articulo
867. § 3.°).

b) En el supuesto de venta de la cosa arrendada la Historia juridica ha
ofrecidp diversas alternativas en su solucidn.

oy En Derecho romano predomindé el principio empiio tollit locatum
(Dig. XIX-I1. 32: VII-I, 50, § 1.°; Codex IV-LXV, g).

B) La ley 19, titulo VI{, Partida quinta, limitd esa regla en dos casos

en gue el arrendador de la cosa arrendads non podrd ser echado della maguer
se vendiesse”

1.* Si el vendedor convino con el comprador que éste respetara el arren-
damiento hasta el vencimiento de su plazo.

2* “Cuando el vendedor la touiese logada para en toda su vida, de aquel
a quien la logara, o para siempre, tambien de los como de sus herederos™.

La doctrina (ver Antonio Gigmez. “Variae resolutiones juris civilis comunis
et regii”, Cap. II, nam. 9, ed. Lugduni 1701, pag. 235) precisé con mayor am-
plitud las excepciones al principio “venta quita renta™:

1.* Si el arrendador tuviere algiin derecho real en la cosa o si el arren-
dador obligare o hipotecare en general todos sus hienes o especialmente la cosa
arrendada para seguridad del contrato, “quia tunc conductor posset rem loco
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pignoris vel hipotecae retinere, et non posset expelli, donec sibi satisfiat de
totali interesse”.

2* Si el arrendamiento fuese por largo plazo, por lo menos de diez afos
o por toda la vida del arrendatario, “quo casu habet jus in wc saltem utile”.

3.* Si al tiempo de la venta o enajenacion se pacté expresamente que of
colono o el inquilino no fuesen despedidos, “quia tunc habet ius retentionis et
exceptionis contra emptorem”.

Siendo de notar que, asi como los autores modernos pretenden explicar la
contimiacién del arrendamiento por una subrogacion en los derechos de carac-
ter personal que, a pesar de la ausencia del pacto, es legalmente forzosa para
el comprador, por el contrario, el autor que comentamos explica de forma in-
versa la eficacia, a favor del colono o inquilino, del pacto expreso de continua-
cién del arrendamiento. Asi, ante el obstaculo que en su época suponia el prin-
cipio —hoy rechazado— *stipulationem alteri per alterum non quaretur obli-
gatio”, ofrece la siguiente solucién: “quod junctim cum ille actione personali
concurrit jus reale retentionis et detentionis, quem habet in ea: quia sicut in re
potest dari, et considerari dominmium, et possessio”.

4.* Si al tiempo de contratar e! arrendamiento pactd el arrendador con el
arrendatario que durante el tiempo del arrendamiento no se pudiese vender,
donar o enajenar la cosa arrendada, porque “pactum de non alienando opossitum
favore ejus, qui habet hipotecam, vel aliquod jus, mire impedit alienationem,
virtutem, et efectum ejus”.

Yy El Cédigo civil, en su art. 1.571, sigue el criterio de la ley Emptorem:
“el comprador de una finca arrendada tiene derecho a que termine el arriendo
vigente al verificarse la venta, salvo pacto en contrario, v lo dispuesto en la
ley Hipotecaria”.

Esta ley en su art. 2.°, al admitir la incripcién en el Registro de la propie-
dad de “los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por periodo de mas
de seis afios, o ayuéllos en los cuales se hayan anticipado las rentas de tres o
mas, o cuando sin concurrir ninguna de estas ¢ircunstancias, hubiere convenio
expreso de las partes para que se inscriban”. los dota de eficacia contra todo
tercer adquirente.

8) La legisiacion de arrendamientos risticos y arrendamientos urbanos im-
ponen al comprador no sélo los arrendamientos que el vendedor tuviera pen-
dientes. sino incluso sus prorrogas legales (art. 27 1. A. R. 1§ de marzo de
1935 v art. 70 L. A, U. de 31 de diciembre de 1946).

¢) En el tercer supuesto se compreuden los arrendamientos concertados por
el usufructuario, el fiduciario, el reservista, el comprador con pacto de retro (si
el vendedor ejercita el retracto) vy todo otro caso de constitucién arrendaticia
por el titular de un derecho sometido a caducidad o a resolucion.

Asi como en el primer supuesto examinado el adquirente es causahabiente del
arrendador v en el segundo es derechohabiente del mismo, en cambio. en este ter-
cer supuesto el derecho del nudo propietario no deriva del usufructuario, ni el del
reservario del reservista. ni el del fideicomisario del fiduciario. y el derecho
del comprador a pacto de retro se resuelve con el retracto, etc. Ha sido por
ello generalmente aplicado a este supuesto el principio “resolutus furis conm-
cedentis resolitur fus concesswm”™.
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a) El art. 480 del Codigo civil - aplicado a los arrendamicntos urbanos
en vigencia del Decreto de 29 de diciembre de¢ 1931, por Sentencia de 5 di-
ciembre 1941— dispotie que todos los contratos que el usufructuario *celebre
como tal usufructuario se resolveran al fin del usufructo, salvo el arrendamiento
de fincas risticas, el cual se considerari subsistente durante el afio agricola”.

En cambio, en caso de retroventa, el art. 1.520 C. ¢. impone al retrayente
la obligacién de pasar por los arriendos que ¢l comprador retraido hubiera
hecho de buena fé y segiin costumbre de! lugar en que radigue.

8) El art. 92 de la Ley de arrendamientos rasticos de 15 marzo 1935, de
terminb que “los contratos de arrendamiento que otorgue quien tan solo tenga
el derecho de usufructo de la finca arrendada, sea cual fuere el plazo por el que
hubieran sido concertados, quedaran resueltos al terminar el usufructo, subsis-
tiendo el arrendamiento {inicamente durante el afio agricola”.

Paralelamente, su art. 28 sefialé entre las causas de desahucio la resolucién
del derecho del arrendador.

A La ley de arrendamientos urbanos de 31 de diciembre de 1946 en su ar-
ticulo 70 dispone que: “sea cual fuere la fecha de su edificacién u ocupacitn
v -tanto en las viviendas como en los locales de negocio, aunque cambie el
duefio o el titular arrendador, llegado el dia del vencimiento pactado en el con-
trato, éste se prorrogara obligatoriamente para el arrendador y potestativa-
mente para el inquilino o arrendatario, sin alteraci6n ninguna de sus cliusulas,
todas las cuales se reputarin vigentes”.

Fste articulo 70 de la Tey de Arrendamientos Urbanos es el que nos in-
teresa interpretar y comentar con referencia a su aplicacién o inaplicacién al
arrendamiento constituido por el usufructuario.

1.8 Interpretacion literal

La clave de esta interpretacion la ha situado la doctrina en la conjuntiva
“asmque cambie ol duefio o ol titular arrendador”, expresada en el art. 70 L. A. U,
Por razén de la misma se entendié que ia extincion del usufructo y la conso-
lidacién del pleno dominio en la persona del hasta entonces nudo propietario,
significaba un cambio de titular arrendador intrascendente para la extincién
del arrendamiento. no solo durante su plazo de vigencia sino incluso en todas
sus prorrogas legales (Ver Condomines. ~ Arrendamiento de inmuebles urba-
nos”"—Madrid. 1047—, pag. 114; Garcia Royo. "Tratado de Arrendamientos
Urbanos™. vol. T1, pag. 14: Nart. “Ex-arrendamientos™ en An. Dr. Civ. TV-39,
pagina 014: e, incluso, a pesar de criticar duramente esa supuesta posicion
fegal, Roca Sastre, “Derecho Hibotecario™. 12 ed.. vol. 11, pags. 71 ¥ ss.).
Esa misma interpretacién ha sido mantenida por el Juzgado nim. z de Madrid
(Magistrado, Jestis Carnicero), en uno de los considerandos de <u sentencia
de 24 de marzo de 1933, del que por su interés transcribimos las siguientes lineas:

“En la actualidad y por la expresion legal comentada. <i ha de tener algiin
significado el novisimo aditamento empleado por el legislador de 1916, hay que
reconocer que éste ha pretendido de manera inequivoca. !la continuidad de los
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arrendamientos concertados por el usufructuario, pues con su expresion ya to
se limita al cambio de duefio de que hablaba la legalidad anterior, sino que
alude asimismo al cambio del titular arrendador, como elemento distinto y con-
trapuesto al de duefio de la finca, y en cste sentido se expresa la doctrina civil
pura y normal de que los contratos solo tienen efecto entre las partes que los
otorgan y su herederos que contiene el precepto del art. 1.257 del C. civil,
mas lo cierto es que contra el mantenimiento de tal situacion, va se habia
pronunciado la legalidad anterior a la vigente disponiendo que en el caso de
cambio de duefio del inmueble las relaciones arrendaticias creadas con el dueiio
anterior, quedarin inmutables vinculando a la nueva propiedad a la que con-
vertia en arrendadora forzosas y razones de indole civil y ortodoxa no hubieran
debido permitir sufrir las cargas, de indole exclusivamente personal, que te-
niendo su iniciacion en un convenio, de efectos limitados y precisos y en el
que la voluntad creadora cesa con el cambio de la titularidad dominical bésica
para su formacion, no hubieran debido de ser soportadas por el duefio actual,
completamente extrafio a la serie de actos juridicos pactados vigente la an-
terior propiedad, y sin embargo, no ha sido asi, ha sido olvidado intenciona-
damente por ¢l legislador la pureza de Ia doctrina civil y ha conmstrefiido a la
propicdad entrante a convertirse, por via legal, negadora de toda ortodoxia,
en subrogante en el lugar que ocupaba la propiedad saliente, v si el principal
motivo que indujo al legislador a esta suversidn fué que estimé de todo punto
la prorroga del arriendo en favor de la denominada parte débil con relacion
al cambio de propicdad, la ratie legis. no debe detencrse ante otro principio
de limitacion con reiacién a otra figura juridica, cuya naturaleza también en-
cierra la probabilidad de otorgar validamente el uso en que el arrendamiento
consiste, refiriéndose con lo que imnediatamente antecede al usufructo, pues si
a igual caso debe corresponder igual tratamiento, el enunciado queda reforzado
por la nueva declaracion, legal, la del art. 70, que contempla el que llegado
el dia del vencimiento pactado en el contrato de arrendamiento. éste se prorroga
obligatoriamente para ol arrendador v potestativamente para el inquilino o
arrendatario sin alteracion de ninguna de sus clausulas, todas las cuales se re-
putaran vigentes, aunque cambie el duciio o el titular arrendador. empleando
una disyuntiva que no puede por menos que tener la significacion v alcance
que se sefiala”.

E! razonamiento transcrito es evidentemente muy respetable. Tanto que,
aun después de las Sentencias del Tribunal Supremo de 14 y 10 mavo y 24
junio 1952, un autor que dogmaticamente esta de acuerdo con su doctrina, el
insigne Roca Sastre (op. y vol. c¢it., 3.* ed., pag. 72), no obstante considerar
exceiente el designio inspirador de las tres sentencias. ha objetado que no
acertaba a comprender “por qué un articulo concebido en los términos del ar-
ticulo 70 de la ley de arrendamientos urbanos, o sea. por qué razon un pre-
cepto de una ley especial no puede desvirtuar o derogar lo dispuesto en el ar-
ticulo 480 del Cddigo civil™.

A esta objeccion. tal vez pueda contestarse que las excepciones de una regla
general, racional ¥ juridicamente basicas, deben interpretarse restrictivametite
Y que sélo han de entenderse en sentido derogatorio cuando no quepa otra in
terpretacion, que sin contrariar de plano la letra se ajuste al espiritu de la
excencidn v respete el principin fimdamental de cuya !imitacion se discute.
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- Y precisamente, por este camino, es posible alegar que ol aditamento de
las palabras "o el #twlar arrendador™ puede enmtenderse sin mengua del ar-
ticulo 480 C. c. Es decir, aplicandolas al arrendador no duefio que ceda su de-
recho (v. gr,, el usufrutuario que transmite su usufructo), pero sin extenderlo al
supuesto de extincion del derecho del arrendador.

En efecto, puede alegarse que nada indica en el art. 70 1. A. U. ja voluntad
det legislador de derogar ¢l precepto del art. 480 C. c. en cuanto los arren-
damientos regidos por dicha ley v que parece mas logico entender en el sentido
que-se acaha de expresar el aditamento "o el titular arrendador”. Tanto mas,
cuanto que para que haya cambio de titular arrendador se requiere gue haya
sucesidn, por lo menos, en la posicién contractual de arrendador, yue es pre-
cisamente lo que se discute si se da entre usufructuario y nudo propietario.

Pero esa argumentacidn, que insinuamos, debe ser contrastada a través de los
otros puntos de vista interpretativos, que intentaremos otear. Antes de darle
valor decisivo es preciso proyeciar el contenido institucional de los arrenda-
mientos regdios por la L. A. U. en ¢l principio del art. 480 C. ¢. ¥ determinar
el valor dogmético que éste tenga con relaciébn a un arrendamiento que, si bien
sigue siendo convencional en su origen esta predeterminado legalmente en la re-
glamentacion de su desarrollo

2 Interpretacion dogmdtica.

Es la que ha impuesto el Tribunal Supremo en las sentencias de 14 ¥ 4y de
mayo y 24 de junio de 1052, 8 de junic de 1953 ¥ 12 de enero de 1035 Puede
condensarse en la doctrina contenida en uno de los considerandos de Ia primera
de las citadas sentencias. Segiin ella. la norma del articulo 480 del . ¢. no ha
sido derogada ni limitada por ¢l articulo 70 1. A. U, pues “no ha podido cam-
biar la posicion juridica amparada por el citado articulo del Cédigo y conte-
nida en fa jurisprudencia. porque al fallecimiento o cesacion del usufructuariu 3
consiguiente resolucién del contrato de arrendamiento que éste otorgo, no sc ha
efectnado cambio alguno de duefio, toda vez wue éste lo fué, desde que el u-u-
fructo se constituyé v con independencia de él, el nudo propietario continua
siecndo v en cuanto al cambio el titular arrendador aceptando la locucion en
su sentido legal, sin entrar cn disquisiciones sobre In que juridicamente se quiso
expresar con ambas palabras conjuntas. tampoco, pudo estimar que se efectue.
porque en el supuesto que se contempla. es simultinea la extinci‘n de aquel
derecho que permitid efectuar el arrendamiento y la desaparicién de sujeto que lo
ostentaba ; el nudo propietario a quien revierte la posesion de la finca usufruc-
tuada, ni es sucesor en concepto juridico. ya mortis conss. o bien por actos
inter vivos. del usufructuario mi. por ende. trae causa alguna de él que le vin-
cule para subrogarse en las obligaciones que aquél contrajo, estando respecto
del arrendatario en el caso del principio rcs inter aliae acta nec nobis prodest
nec nocet, v como la cosa usufructhada, al revertir a la posesion del nudo pro-
pietario terminado el usafructo. no puede volver con otros gravamenes que los
que tviera al constituirse aquél. seria violentar la milenaria institucion civil
del usufructo, v ello seguro no pasé por la mente del legislador de arrendamientos
orbanos el formular la Ley excepcional. aungue concretada al contrato normal
v comin, privar al nudo propietario de la posesidn a que tiene derecho ¥ por
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tiempo indefinido en virtud de un vinculo arrendaticio que, ni contrajo, ni por
subrogacion se ve obligado a respetar, de donde s¢ deduce que tampuco la redac-
ciom dada al articulo 70 de fa Ley de Arrendamientos vigente contiene vir-
tualidad suficiente para modificar el criterio que esta Sala ha venido mante-
niendo de que las leyes de excepcién sobre esta materia no han derogado el
precepto contenido en el ya tantas veces citado articulo 480 del Cédigo civil™.

Ahora bien, esa interpretacion dogmitica, puede ser contestada en su pro-
pio terreno. Es decir, sin salir de Ia mas pura ortodoxia civilista en materia
de la naturaleza del usufructo.

La objeccién nace al observar el desplazamiento verificado por la institucion
arrendaticia. Esta se ha ido alejando del campo contractual, dominado por ia
autonomia de la volutad. y decididamente ha quedado encuadrado por la prede-
terminacién legal de su duracién y de su contenido, inderogables por las partes.

El acto de arrendar una vivienda que anteriormente ya hubiera estado arren-
dada, ha quedado reducido en la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos a
ser el acto de elegir el inquilino, porque las condiciones de precio vy duracién
estan prefijados por la ley. '

En definitiva el usufructuaric en estas circunstancias no efectia sino el
mero acfo de sustituir el inquilino saliente por otro nuevo, y no tiene posibi-
lidad alguna de estipular con é1 otras condiciones mas favorables. Ni al pro-
pietario. ni al usufructuario les es permitido medificar las anteriormente vi-
gentes. a

No ocurre, como en otros suptestos ajenos a esa ley, en los ‘cuales el usu-
fructuario pueds concertar un arrendamiento en condiciones mis o menos fa-
voradbles v por plazo mas o menos largo. En los arrendamientos urbanos existe
un limiite de renta irrebasable v una vrérroga forzosa irrenunciable.

Por ello, estimamos que el usufructuario que arrienda viviendas que ya re-
cibié arrendadas o pendientes de serlo. sin ampliar los derechos inderogables
del inqguilino, no contrata mis que el nacimiento de Ia relacién predeterminada.
Renacimiento exigido por el destino de la cosa usufructuada. Solamente la ad-
ministra. segiin su dicho destino. Y, stendo asi. no queda hase para entender
caducados los arrendamientos concertados por ¢l wufructuario en los mismos
términos que hubiera dehido aceptar el propietario a su administrador, v siem-
pre que con el arrendamiento no hava cambiada el destino especifico de la cosa
usufructuada ni se hubjera pactado renta mas baja. plazo contractual superior al
usual o condiciones mas desfavorables al propietario.

Ni la prérroga forzosa. ni la renta del arrendamiento dependen de la vo-
luntad del usufructuario, que concertd el arriendo sin disininuir la cuantia de su
renta del maximo,permitido por la ley. Es la propia ley que la impone. No es 16-
gico, por tanto. dar por extinguide wn arrendamiento que el uswfructuario
tuvo que concertar para conservar ¢l normal destino de la cosa y para gue no
se perdiera la productividad del bien usufructuado. Si el usufructuario no mejoro
<us condiciones v si el arrendamientn se prorroga indefinidamente es por causas
ajenas al mismo v derivadas.de la lev.

Solo cabra dar por concluido ¢! plazo contractual, pero no hay razén para
excluir su prorroga forzosa.

Caso distinto <eria. si el usnfructmario arrendase una vivienda o un local
que el anterior propietario tuviera vohmtariamente lihre de arrendamiento
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v, gr, por destinarlo a vivienda propiy, residencia temporal u otro fin di-
ferente de la obtencidn de un canon arrendaticio—. O si arrendada una vi-
viendla o local por precio inferior o en condiciones més desfavorables.

3" Interpreiacion tcleolégica.

Condomines (Arrendamiconto de inmucbles wrianos. Madrid, 1947, pag 114)
argumenta por este camino que: “si el extrafio que adquiere en virtud de trans-
misin valida y eficaz, pero voluntaria del ducfio del inmucble, vieue obligado
en el instante mismo de adquirir la titularidad, a respetar los contratos vigentes
v a atetierse a las normas que implican su prorroga indelinida, ;por qué ha . de
disfutar de un especial privilegio el nudo propietario que conseolida el pleno do-
minio al tiempo de extinguirse el usufructo? Como <i con el que en realidad era
va algo, v algo importante en ia finca, no rezaran los contratos y estipulaciones
que, en cambiv, deben rezar v obligar para el auténtico extrafio”.

A esta argumentacién opone Roca Sastre (op. v vol. cits., 5.* ed. pagina
&y, nota 2) la diferencia que media entre el fraer causa 5 el no tracr cansa.
“Es muy distinto—explica—el caso del comprador cuya finca comprada se halle
va arrendada por el vendedor, y el caso del nudo propictario que, al entrar en
el goce de la finca por extincidén del usufructo que la gravaba, se encuentra con
un arrendamiento otorgado por ¢l usufructuario. Alli se compra una finca ya
sujeta a nn arrendamiento, la existencia de! cual era conocida (o debia serlo) por
el comprador, de modo gue éste adquiere una cosa arrendada porque quiere, y
quizd el arrendamiento haya hecho minorar el precio. En cambio, en ¢l caso del
nudo propietario, éste entra en ¢l goce de una finca que, al tiempo de adyuirir
su nuda propiedad (quiza a titulo de compra), no estaba arrendada atin. Ambos
casos son completamente distintos ¥, por tanto. requier.1 racionalmente un tra-
tamiento juridico diferente”.

La distinciéon planteada por Roca Sastre, entre el supuestc de compra y el
de consolidacion del dominio en el nudo propietario, nos obliga a subdistinguir
en el scgundo supuesto. Roca subraya el caso de que el nudo propietario, al cou-
solidar su dominio. halle arrendada una finca que no lo estaba cuando adquirié
la nuda propiedad. Evidentemente, no s6lo dogmaticamente, sino incluso teleo-
légicamente, la solucién correcta en ecste ~upuesto debe ser dar por extinguido
el arrendamiento concertado por el usufructuarin Pero. pmede ocurrir que la fin-
ca, al adquirirla el nudo propictario, ya estuviera arrendada, o destinada y pen-
diente de serlo, ¥ que, ante la vacante del arrendatario. tuviera el usufructuario
que sustituirlo, conservando el destino de la vivienda  local, arrendandolo a
otra persona en las condiciones mejores legalmente permitidas. ; Porqué. en ese
caso, ha de ser mejor condicion el nudo propietario <6lo por el hecho de ha-
perse concertado el arrendamiento en uno u otro momento? las razones dog-
maticas, como acabamos de ver. pierden mucho peso en los supuestos de tra-
tarse de arrendamientos urban:)s concertados siguiendo ¢l destino de la cosa por
el usniructuario con arregio a los limites legalmente impuestos: los argumentos
telealogicos abogan en este caso por la continmacion Jel arrendamiento en si-
tuacion de préroga legal, dando por conchiido el plazo contractual concertado
por el msufructuario. v por la cesacion de aquellas condiciones mas costosas para
el propictario de las que legalmente le correspondan.

* & =
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Autes de deducir las conclusiones a que nos llevan los anteriores razona-
mientos, creemos conveniente fijar la atencién en tres disiinciones planteadas por
la parte demandady en el pleito que ha dado lugar al mas reciente fallo del Tri-
bunal Supremo sobre el tema que tratamos.

a) La cualidad de usufructuario legal invocada por la parte recurrente ante
el Tribunal Supremo o fué tenida en cuenta por éste en el dltimo fallo de que
NS OCUPamos.

La defensa de la parte demandada adujo que las Sentencias de 7 de julio
de 189z y 27 de septiembre de 1803 y la Resolucién de 12 de diciembre de 1902
declararon gue el articulo 480 no es aplicable a los usnfructos legales. Pero lo
cierto es que ninguna de las dos sentencias ni la resolnicién citadas se refieren
- la cuestién debatida. Se declaré en ellas la indisponibilidad por el padre del
usufructo legal, que sobre los biemes de sus hijos menores le corresponde.

No obstante, en unc de sus considerandos, la Resolucifn de 12 de diciembre
de 1002, incidentalmente, comenta que el articulo 1.548 “prohibe al padre que
arriende los bienes de sus hijos por mas de seis afios, equiparando sus facul-
tades a las del administrador que no tiene poder especial”. Ello suscita la cues
tibn—no resuelta en la Resolucién, ni en las sentencias antes citadas—de si el
arrendamiento concertado por el padre por tiempo menor de seis afios, de bienes
de sus hijos menores, debe continuar afn después de extinguido el usufructo.
A este supttesto pueden aplicarse, sin duda. las palabras de uno de los conside-
randos de la sentencia del Juzgado de Primera Instancia nimero 3 de esta capi-
tal: “su ohito (el del usufructuario) no alcanza a hacer cesar el derecho que trans-
miti6 al perder su facultad de administracion, ya que ¢l derecho del arrenda-
tario no se deriva exclusivamente de dicho poder o facultad, sino del derecho
correspondiente 2 los hijos cuvos intereses, en cierto modo, representaba, y que,
sin causar de modo decidido un derecho de caracter real para el arrendatario,
le permite. al amparo de la normativa legal, limitar el derecho de la nuda pro-
piedad en cuanto se oponga al suyo. maxime cuando como en este caso el uso
de la cosa fué dado en condiciones remuneratorias, y de normalidad absolutas
v con plenas garantias para el futuro™.

"Fero. si esta afirmacion resulta plenamente certera on respecto al usuiructo
legal de los padres sobre los bienes de sus hijos menores, no creemos que pueda
decirse lo mismo con relacién al usufructo legal vidual de los arts. 834 y ss. del
Cédigo civil—usufructo del arrendador en el caso de autos—que significa un
valor patrimonial independicute para el cényuge supérstite —segun ha declarado
ia Direccion General de Registros v del Notariado en Resolucién de 17 de no-
viembre de 1016— no adscrito a ningun fin propiamente familiar ni a destino pa-
terno-filial.

b) La circunstancia de invocar o no el arrendador su calidad de usufruc-
tuario o de estipular o no una duracién supeditada o no en la duracién del usu-
fructo. no creemos que pueda empeorar ni mejorar la posicién del arrendatario
jrente al nudo propietario una vez haya consolidado éste sn derecho.

El hecho de silenciar el arrendador su condicion de usufructuario no puede
afectar al nudo propietario que no sea ademas heredero suyo. Como persona ajena
al contrato de arrendamiento no tiene por qué sufrir las conscuencias de la
inadvertencia del arrendatario.
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Tampoco la ilimitacion del plazo estipulado, ni su duracién pactada por
tiempo que exceda de ta vigencia del usufructo, pueden influir i contra del nude
vropietario --ajeno al contrato-- que 1o sea heredero -lel usuiructuario.

Lo que se plantea es si puede afectarle la prorroga forzosa del arrendamicute
convenido por el usufructuario, en circunstancias normules, si el destino de la
vivienda o del local en cuestién era precisamente su explotacién en alquiler.

¢) La circunstancia de que el nudo propietario tenga la condicion de here-
dero del usufructuario tiene evidentemente trascendencia con respecto a la du-
racion o contenido coutractuales de los arrendamientos estipulados por aquél.
Evidentemente, el heredero, como sucesor en todas las obligaciones y derechos
del causante, continuard su calidad de arrendador, aun cuandc no traiga causa
de él en la titularidad de la cosa arrendada. Es. en este caso, su condiciéon de
arrendador y no la titularidad de la cosa arrendada la que se transmite mortis
cousa, mientras la condicién pasiva de arrendador no quede fuera de la res-
ponsabilidad pro wviribus del heredero aceptante a beneficio de inventario.

Si ello es asi en cuanto a la vigencia contractual del arrendamiento, :qué
razén puede existir para que la situacion de prorroga forzosa deba interrum-
pirse por la extincién del usufructo cuando el nudo propietario, ademais, sea
heredero del titular de aqué!l? Francamente no hallamos ninguna. -

Esta cuestién parece que no fué debidamente defendida por la parte deman-
dada, que en ella tenia. sin duda. su mejor apoyo en el pleito que dié lugar a la
Sentencia gque comentamos,

;Cual es la solucién que propugnamos después de lo expuesto? )

Son notorios el fracaso de la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos y la
injusticia que para los propietarios antiguos significa, romo es evidente su in-
fluencia en la permanencia del problema de la vivienda.

Nos parecen del mas elemental sentido juridico unas frases de Cardenas, que
no resistimos la tentacién de transcribir,

El 23 de febrero de 1865. el Iixcmo. Sr. Ministro e la Gobernacion soli-
citaba informe a la Real Academia de Ciencias Moraies v Politicas sobre la
conveniencia de reformar la ley de inquilinato de ¢ abril 1842. La ponencia de
fa Real Academia fué redactada por el ilustre jurisconsulto Francisco de Cér-
denas y ha sido recogida en sus “Estudios Juridicos™ ‘T. IT —Madrid, 1884—
paginas 148 y ss. "IV Las leves de inquilinato— Informe presentado a una
Comision de 1a Real Academia de Ciencias Morales v Politicas™).

He ahi algunas de sus frases: “Si la justicia exigiera que el propictario no
pudiera recibir mas de cierto precio, por el canon de sus fincas, seguramente no
consentiria que se le obligara a“pagar precio no tasado {(en igwal medida. hay
que agregar) por los materiales que emplearon en repararlas o construirlas, por
el pan que comiere v por las ropas que vistiere” (pig. 179) ...” ... la tasa aumen-
ta la escasez, y por cousiguiente la carestia venidera, toda vez que disminuye
al cabo, de un modo permanente, el género tasado. cuando la subida de precios
que se ha querido remediar, fué tal vez accidental y wansitoria” (pag. 190).

Ahora bien. parece como si el Tribunal Supremo. nercatado de la falta de
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equidad de la ley de Arrendamientos Urbanos vigente, quisiera favorecer la
rescision y la extincion de los arrendamientos, como sffse tratara de la cesacion
de situaciones injustas.

Tal postura parece evidente al contrastar el formulismo riguroso con que
el Tribunal Supremo ha interpretado ciertas formalidades legales y quiza haya
influido también en su interpretacion defl art. 70 T.. A, U.

Pero, esta posicion trae consigo una desigualdad de rrato apoyada en circuns-
tancias no suficientemente decisivas para justificaria.

Partiendo del vigente régimen del inquilinato, a los efectos del art. 70 L, A. U.
debe entenderse que sélo hay cambio de titular arrendador cuado haya suce-
si6n en la relacidn arrendaticia, con o sin sucesion en la titularidad de la cosa
arrendada. Pero, ;cuando hay sucesion en la relaciéon arrendaticia? El art. 70 no
lo determina plenamente.

Del propic art 70 se deduce que no solo se produce en la sucesién mortis
causa sino incluso en la cesién onerosa de la cosa arrendada. Pero, ademas, con
visién teleolégica ¥ con sentido de la naturaleza dogmatica gque actualmente
tiene la relacidon arrendaticia urbana, debe entenderse que también la hay al
cesar el usufructo si en el arrendamiento que fué convenido por el usufructuario,
éste se concretd a determinar simplemente la persona de un nuevo arrendatario
de una vivienda o un local destinados precisamente a ser arrendado va desde
antes de nacer el usufructo, v a aceptarlo con el contenido mas favorable a la
propiedad consentido por la ley. Es decir, cudndo el usufructuario actué como
wn mero administrador conservador del uso y disfrute anteriormente expuesto
a la cosa usuiructuada.

No puede. en cambio. decirse que haya sucesion causal en la titularidad de Ia
cosa arrendada. ni en la relacién arrendaticia, en los siguientes casos:

1.°) Si el usufructuario arrendé una vivienda o local no destinados ante-
riormente a ser arrendados. De no aceptarse tal salvedad, e imponerse al pro-
pietario el arrendamiento contituido por el usufructuario, se produciria una ver-
dadera mutacion del destino de la cosa usufructuada, que dada la actual confi-
guracién del arrendamiento alterarfa sustancialmente la forma de goce y dis-
frute del derecho dominical del titular de la vivienda o local en cuestién. (Com-
parese el caso del arrendamiento de un piso de una casa de quc se posesioné el
usufructuario cuando estaba totalmente arrendada, con el arrendamiento concerta-
do por el propio usufructuario del hotelito o el piso que ocupaba el propietario
del que deriva su derecho el mwudo propietario

2°) Si son condiciones mis onerosas para la propicdad, pactadas por el
asufructuario, debe entenderse extinguido el arrendamicnto al consolidarse el
pleno dominio en el propietario, de acuerdo con la doctrina de! articulo 480 del
Cbdigo civil, ya que Jos actos del usufructuario que no sean de normal ejercicio
de su derecho no deben perjudicar a la propiedad.

Puesto que el articulo 70 L. A. U. dice que el arrendamiento se prorrogara
~sin alteracién de ninguna de sus cliusulas, todas las cmales se reputaran vi-
gentes™. podra sostenerse que si el contrato no puede prorrogarse sin alteracion,
conforme al articulo 70. debera aplicarse integramente la doctrina del articulo
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480 C. c., y que, por tanto, tampoco existe base legal para que el arrendatario
contintie en ¢l arrendamjento con sujecién a otras condiciones distintas.

3% El plazo contrathnalmente pactado por el usnfructuario debe entenderse
vencido, conforme al articulo 480 C. c, al extinguirse 1 usufructo, quedando
en situacién de prérroga forzosa legal el arrendamiento, que no deba extingttir-
se, segin lo expuesto en los dos anteriores supuestos exceptuados y, por tanto,
resultara susceptible de sufrir las excepciones previstas en los articulos 76 y si-
guientes de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

En los tres expresados supuestos y en los términos indicados debe entenderse
aplicable el articulo 480 del Cédigo civil, y el articulo 70 de la Ley de Arren-
damientos Urbanos debe interpretarse en el sentido de no incluir estos supues-
tos, pero si los demas de continmacién del arrendamiento, después de cxtinguido
¢l usufructo de quien lo constituvd, por las razones teleolégicas y dogmdticas
apuntadas en lo largo de este comentario.



