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SENTENCIA DE 8 DE MAYO DE 1952.—Extranjeria.

El articulo 12 de la 1. A. U., sobre conceder iguales derechos al ex-
tranj ro o iuquilino de una vivienda que al espafol, aunque no exista reci-
procidad de trato con el pais a que pertenezca aquél, hace scguidamente
una excepcién, estableciendo quc cuando el extranjero sea arrendatario o
subarrendatario de locales de negocio, se estard a lo que dispongan los Tra-
tados internacionales vigtntes, sin prever el supuesto de su inexistencia,
por lo que en este caso debe aplicarse el régimen ‘de igua'dad establecido
en ¢l articulo 27 del Cédigo civil, esto €s, que no existiendo Tratado espe- -
cial que otra cosa disponga, debe estimarse a los extranjeros equiparados
a los espafioles a los efectos de la citada Ley.

SENTENCIA DE J4 DE MAYO DE 1952.—Rcesolucidn de contrato por terminacién
dcl usufructo (*).

En el examen del problema juridico planteado en el.presente recurso,
hay que partir de dos hechos bésicos en el litigio entablado, perfectamente
acreditados en autos, y en los que ambas’ partes hitigantes estan couformes,
surgiendo la discrepancia en cuanto a la apreciacién de sus conscuencias
juridicas, segfin =1 sentido que 2 sus respectivos intereses afecta, y ¢s el
primero que en 28 de mavo de 1940, don T, B, como administrador de la
sciiora M. H., concerté en su nombre y por escrito con don F. R. C.,| de-
mandado en estos autos y ahora recurrido el arrendamiento del local de
la calle del T., nam...., perteneciente a la finca-hotcl nim.... de la calle
de la P., de esta capital, consignindosc al dorso en el contrato como
clausula especial de que se hace la salvedad de que la sefiora M, de H. s
usufructunr’a de la finca obieto d<1 prest nte contrato, y por consigutente que
éste no tendra validez o efectividad nada mas que durante el tiempo que
viva dicha sefiora, clausula que estaba conscientemente relaciofiada con el

(*) Por su extraordinario interés, publicamos integramente esta Sen-
tencia.
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plazo seifialado para la duracién dcl arriendo, puesto que al haberse de
fijar éste comio se decia «por tiempon, se expresa al dorso, estableciéndose
ademas el requisito inexcusable de precio, que no es objeto de discusidn,
asi como que del precio fijado se descontarian, durante los dos primeros
afios, cincuenta pesetas mensualcs como consignacion a los gastos que el
arrendatario hubiera de sufragar para real'zar las obras de reparacién del
local necesarias para instalarse en él, y (1 segundo hecho de que el 30 de
marzo de 1948 falleci6 ia sefiora M. dc H., usufructuaria de la finca a que
pertenece el local arrendado de la finca, promoviendo el actor, nudo pro-
pietario de la cxpresada finca, previo requerimiento notarial, la accién de
terminacion decl contrato de arrendamiento al amparo del articulo 480 del
Codigo civil, cuya desestimacién en las dos instancias ha dado lugar al
presente recurso.

Perfectamente limita en el usufructuario la facultad de ccder mediante
precto el uso y disfrute de 1a cosa que é1 tiene en usufructo, ha venido
cstimandosc esta cesién como un arrendamicento sui géneris, porque siguiera
el fin (ti] sea el m'smo, el arrendamiento de usufructo ni ahora ni nunca
llevé consigo la caracteristica del arrendamiento comiin, ya sean las obje-
tivas como la limitacién especifica del derecho del usufructo arrendado, como
las subjetivas, posesién y goce temporalmente desgajados del titulo domi-
nical propio de otra persona ajena al coutrato, y asi se adwierte no sélo
en la legislacién espafiola, sino en las demés legislaciones al estudiar como
instituciones independientes y en titulos difercntes en los respectivos orde-
namjentos juridicos las distintas modalidades, efectos y consceuencias de
uno y otro contrato, y como consecucncia de ello fué en todo tiempo cons-
tante la jurisprudencia de este Tribunal Supremo, gue acusando con res-
petuosa consideracién la institucién del derecho de usufructo, clasico en el
Derecho civil, distinguié su atrendamiento del contrato de arrendamiento
comin de cosas y aplicoé ¢n cuanto al primero sus normas legales especifi-
cas, singularmente en su resolucién por terminacién del derecho del usu-
fructvario el articulo 480 del Cédigo civil, si bien al publicarse por irre-
sistiblc imperativo de las anormales circunstancias de orden social, crigina-
das en el mundo y también consiguientemente en nuestra Patria al finali-
zar ¢n 1918 la llamada primera guerra mundial, las disposiciones legislativas
reguladoras, con carActer de remedio circunstancial, de los arrendamientos,
tanto de fincas rasticas como de urbanas, destinadas a vivienda o a locales
de negocio, surgié la duda en la doctrina que se pretendié llevar a la intcr-
pretacién juridica de que los preceptes mormativos con aquel caracter de
emergencia dictadns pudieran extender su accidn modificadora suspensiva
de su anter’or aplicacién a los contratos de arrendamientos de usufructo.

Descartado, en este punto lo relativo al arrendamiento de fincas riisticas
en usufructo, porque la legislacién especial lo exceptia expresamente del
fmbito de su aplicacién y concretando la cuestién al examen de la eficacia
derogatoria del contenido del articulo 480 del Cédigo civil que pudieran
tener los Decretos dictados en nucstra Patria sobre regulaciéa de arrenda-
mientos urbanos a partir del de 2! de junio de 1920 hasta la publicacién
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de 1a Ley de Bases de 31 de diciembre de 1946, es notorio el criterio de
esta Sala en cuantas ocasiones se ha somctido a su comnocimiento la
cuestidn que se debate, (n el sentido de sostener que los preceptos de las
aludidas disposicioues especiales 1o han tenido la virtualidad de derogar
el contenido del articulo 480 dil Cédigo civil, en razén, sin duda, de yue
a menos de prescindir de la consideracién de la diversa naturaleza y estruc-
tura juridica que integran el contrato de arrendamiento comiin y el arren-
damiento o cesién mediane precio de la cosa usufrucuaria, seria evidente
y poco equitativo lesionar ¢l derecho del nudo propietario, ajeno de hecho
y de derecho a la cesién arrendaticia efectuada, mediante la aplicacién de
las restricciones que ¢n favor del arrendatario precomizan las aludidas dis-
posiciones sobre regulacién de alquileres urbanos, singularmente en lo que
a la prérroga del contrato se rcfiere, y asi la Sentencia de 18 de junio de
1932, que aunque resuelve también otras cuestiones y produce un fallo
diferente por la conducta del actor que efcctué una novacién del contrato,
afirma resueltamente que al fallecimiento de la usufructuaria quedé resuclto
de derecho el contrato de arrendamiento que dicha sefiora celebr6 con el arren-
datario demandado, v por ello, ¢l Tribunal a quo, que en este caso era la
Audiencia de Granada, interpreto bien y de manera inexcusable el conte-
nido del articulo 480 del Cédigo civil, y en la Resolucién mas reciente tam-
bién de este Supremo Tribunal de 5 de diciembre de 1941, en la cual, con
apoyo en las razones juridicas antes alegadas y del examen de los articu-
los 1.0y 12, titulo 19 d¢l Decreto de 29 de diciembre de 193!, se mantiene
la misma doctrira de que la legislacién especial reguladora de los alqui-
leres de fincas urbanas no dercgd el articulo 480 del Cédigo civil, ni por
tanto la prérroga del arrendamicnto es ap'icable a los aue dimanan del
derecho de usufructo, reforzando su conclusién con el argumento analégico
de que el criterio expuesto, interpretativo de las normas legales en juego,
resulta confirmado por el articunle 9.0, parrafo 590, de 1a T.ey de Arrenda-
mientos Rusticos de 15 de marzo de 1935 —por cierto vigente todavia por
no haber sido modificado por las posteriores disposiciones dictadas sobre
la materia—, en ¢l que expresamente se armoniza su contenido con el del
articulo citado, correspondiente al 480 del Cédigo civil, en relacién con el
513 del mismo Cuerpo legal, argumento analbégico digno de tenerse en
cuenta, porque tratindose de dos legislaciones especiales, dictadas ambas
en virtud de la acuciante necesidad de rcmediar el d ficil problema de orden
social que las circunstancias habfan inexorablemente creado, que regulan
la misma institucién juridica del arrcndamiento, y llevan implicita una
terdencia tuitiva v responden a las nuevas crienticionaes politicosociales en
el sentido de una mayor proteccién a los econémicamente déb’les, resultaria
ilégico y desde luego contrario a la equidad que el legislador adoptara
dos tnedidas diferentcs, olvidando el principio juridico de que ubi eadem
est ratio, cojen es legis dispositio esse debet, sobre todo no manifestando
de modo expreso su voluntad denegatoria en la regu'acién de aquella ins-
titucién, a la que estimase que no debia ser aplicable el principio de exclu-
sibn que a la otra similar se otorgaba. '
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Publicads 1a Ley de Bases sobre Arrendamientos urbanos de 31 de di-
ciembre de 1946, la redaccién del parrafo 1.c de la Base VII, que literal-
-mente s¢ trmscnblo en el articulo 70 del texto articulado de aquella ley,
que entsd en viger al terminar en 3 de abril de 1947 su publicacién en el
Boletin Oficial d-} Estado, volvid a suscitar dudas frente a lo prescrito ¢n
el articulo 480 del Cédigo civil, singularmente en cuanto a la prérroga
del contrato de arrendamieuto, porque conjugando lo consignado en los ar-
ticulos 12, ¢n relacién con el 1.2 y 19 det Decreto de 29 de diciembre de
1931, establecié la prérroga del arrendamiento forzoso para el arrendador,
sea cualquiera la fecha de la ocupacién de la vivienda o local de megocio
arrendado, con la afirmacién de que el derecho existe, aunque cambie el
dueiio o titular arrendador y en éstas Gltimas palabras se creyé ver la in-
tencién de que habrian de estimarse incluidos en el precepto todos las
arrendadores por cualquier conceplo legal, pero si bitn se advierte, y siem.
pre con referencia a la cesién mediante precio o arrendamicento del derecho
de usufructo di que es normativo €l tantas veces repet:do articulo 480 del
Céd:go civil, esta novisima redaccién del precepto de la Ley especial no
ha podido cambiar la posicién juridica amparada por 1 citado articulo del
Céd'go y sostenida por la jurisprudencia, porque al fallecimiento o cesacién
del usufructuario, y consiguiente resolucién del contrato de arrendamiento
que &stc otorgd, no se ha efectuado cambio alguno de duefio, toda vez que
&ste lo fué desde que el usufructo se coustituyé con independencia de él, el
nudo propietario y continfia siéndolo, y en cuanto al cambio del titular
arrendador aceptando la locac’én en su sentido vulgar sin entrar em
disquis'ciones sobre lo que juridicamente se quiso expresar con ambas
prlabras conjunias. tampoco puede estimarse que se efcettia, porque en el
supuesto que &e contempla, es simultdna la extincién de aquel decrecho que
permitié efectuar el arrendamiento y la desaparicién dcl sujeto que lo ns-
te-tiba, y el nudo propetario a quien revierte la posesién de l1a finca usu-
fructvada ni es succsor en corcspto juridico, ya mortis causa. o bien por
actos intervivos, del usufructuario, ni por eude, tres causa algunas de €l
que le vincule para subrogarse en las obligacioncs que aquél contrajo, €s-
tando, respecto de. arrendatario, ¢n el caso del principio res inter alios acta
nec nobis prodest nec novet y ¢omo la cosa usufructuada al revestir a la
posesién del nudo propletario, terminado el usufructo, no pucde volver con
otros gravimenes que los que tuviefa al construirse aquél, seria violentar
la milenaria institucién civil del usufructo, y ¢llo de seguro no pasé por
la mente del legislador de arrendimientos urbanos al formular la Ley ex-
cepeional aungue concretado al contrato normal y comin, privar al nudo
propietario d= la posesién a quc tiene derecho y por tiempo indefinido en
virtud de un vinculo arrendaticio que ni contrajo ni por subrogacién se ve
ob'igido a respstar, de donde se deduce ‘que tampoco la’redaccién dada al
articulo 70 de la vigente Ley de Arrendainientos Urbanos contiene virtua-
lidad suficiente para modificar el criterio que esta Sala ha venido mante-

niendo de que las leyes de excepcién sobre esta materia no han derogado
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el precepto contenido en ¢l ya tantas veces citado articulo 480 del Cédi-
go civil.

La doctrina que anteriormente quieda expuesta ticne plena aplicacién con
sus consiguientes ef:zctos a la cuestién originaria del presentc recurso, pero
ademas, también ofrece interés para la resolucién del mismo la nota sin-
gular que concurrc en la dicha cuestién de que al otorgarse, segiin se
expone en el primer hecho de los consignados en el primero de los Consi-
derandos que anteccden, el dia 28 de mayo de 1940 entre don P. B., como
admiuistrador, de la sefiora M. de H, y don F. R. C., demandado en estos au-
tes, el contrato de arrendamiento del local d¢ que se trata en ellos, se h:zo
constar la cifcunstancia de ser la arrendadora usufructuaria de la finca
arrendada y que se supeditaba la validcz y efectivid1d del contrato sola-
mente durante el tiempo que viviera dicha sefiora, y esta cliusula, aceptada
sin rescrvas por ¢l arrendatario ha de estimarse como esp:ccial en la con-
vencién absolutamente licita, porque no se trata d= cldusula en que el
arrerdatario rcnunciase al beneficio de préiroga del arriendo, que es 1o gue
la legislaciéh especial expresamente prohibe, ya que no habiéndose de-
terminado en el contrato, en la forma comin, el plazo dc¢ duraciém del
mismo, no se daba ocas é6n para entrar en juego la prérrogd sino de un
pacto ccn ciardcter independiente ¢n su extensién de la voluntad de los
otorgantes, y que conforme duré ocho afios pudo haber durado el doble o
la mitad, y al revestir su est'pulzcédn €l caridcter de licito, por no estar
prohibida, vincula el demandado por su libre aceptacién a su cumplimiento,
lo que Te imp‘de oponerse a él cuando para «<llo fué rcquerido, debiendo,
como resumen de todo lo expuesto, concluirse que, no derogado por 1la
legislacién ¢special de arrendamientos urbanos, el precepto contenido en
el articu’o 480 del C6d go civil ha de aplicarse al caso debatido, procediendo
la resolucién dcl contrato de arrendamiento, de 28 dc mayvo dc 1940, por
termiracién del usufructo, careciendo de cficacia la legislacién especial,
singnlarmente su articulo 70, v al no entenderlo asi la Sala sentenciadora,
ha infringido los preceptos que se citan en los tres motivos del recurso
formulado, y procedc la estimacién del mismo.

No obstante Ja anterior estimacién del recurso, no puede parecer innece-
sario, como argumento complementario dc caracter préctico, razonar que
aun ac=ptando a efectos po'émicos ahora tin'camente la tesis de la Sentencia
recurrida que estima aplcablc al caso debatido 1a prescripcion del articu-
lo 70 de la Ley de Arrendamientos Urbancs y por ello propugna la pré-
rroga del contrato discutido, la solucién habria de ser opuesta a 1+ que la
Sentancia recurrida propugne, esto es, la excepeién de la prorroga, porque,
lejos d=1 propés‘to de estimar juridicamente iguales el ccntrato de arren-
damiento de cosa usufructuada, y el subarriendo, no st puede negar que
por las condiciems subj:tivas en cuanto a la temporalidad y limitacién
de su d:r:cho que concurren en el usufructuario arrcndadcr, resulta de un
modo real su pos‘cién juridica en el contrato ani'ogo a la del arrendatario
subarrendador y la doctrina de esta Sala ¢n repetidas Sentencias —la de 9
de julio de 1951 entre otras— al tratar la cuestién de la prérroga de los
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subarriendos después de establectr q'ue el contrato de subarriendo no puede
tener mds vida que el contrato de arrendamiento de que dimana y depende,
porque el subarrendador no puedc conccder el uso y disfrute de la cosa
arrendada a otra persona més que por el tiempo de duracién de su precio,
goce y disfrute —lo mismo ocurre con la cesién arrendaticia del derecho de
usufructo—, declara que cuando el coutrato de arrendamiento ha quedado
resuelto no puede subsistir €l subarriendo que en &1 se encaja, conclusién
juridica, aun dentro de la legislacién especial de arrendamientos urbanos,
perfictamente aplicable al caso de termiinacién del usufructo, si se ha de
hacer uso del precepto contenido en ¢l articulo 11 de la citada ley espe-
cial, Gnica por cierto que ha establccido en su mismo texto de modo ex-
preso la analogia como fuente normativa de segundo grado, lo que per-
mite al juzgador hacer aplicacién de sus preceptos cuando la cucstién de-
bat:da no aparezca expresamente prescrita en la Iey y guarde uotoria
analogia con las explicitaminte reguladas.

LA REDACCION.



