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‘1. CONCEPTOS PRELIMINARES. — Decia el P. Vitoria en una
de sus inmortales Relectiones, que, segin decia Aristételes al comen-
zar el estudio de una cuestidn, debia de empezarse por su definicidr.
Sin embargo, hemos de reconocer que definir es muy dificil, y por
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ci6én, haber realizado a fondo ¢l estudio de la misma- si no se quiere
incurrir en verdaderas tautologias. Por eso tenemos que contentarnos
con unos conceptos meramente provisionales, por lo que podemos
adoptar con tal caricter los establecidos en nuestro Cddigo civil. Se-
gun el articulo 1.543 de este Cuerpo legal, en el arrendamiento de
cosas, una de las partes se obliga a dar a la otra el goce o uso de una
cosa por tiempo determinado y precio cierto, y en el 1.546 dice que
se llama arrendador al que se obliga a ceder el uso de la cosa, ejecutar
la obra o prestar el servicio, y arrendatario, al que adquiere el uso
de la cosa o el derecho a_la obra o servicio que se obliga a pagar.
Mas aqui no vamos a ocuparnos tan solamente del sistema de
atrendamiento que define nuestro Cddigo civil, sino que hemos de
" entender esta expresidon en un sentido amplio, comprendiendo deba-
jo de la misma, momentineamente, los casos de explotacidn de una
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finca rustica o habitacidn de una urbana por persona distinta del
propietario o persona que le sustituye transitoriamente.

2. INFLUENCIAS QUE ACTUAN SOBRE LA LEGISLACION DE
ARRENDAMIENTOS. — Para determinarias de una manera adecuada,
hemos de tener en cuenta los intereses en pugna, el problema econd-
mico que se trate de resolver, las razones a que obedece la existencia
de la institucién juridica que estamos examinando en cada caso con-
creto, y por ultimo las perturbaciones producidas por las interferen-
cias de las normas del Derecho piblico y del llamado Derecho so-
cial (1).

a) Intereses’ en pugna.—Son dos, fundamental y esquematica-
mente: el del propietario arrendador (2) y el del arrendador no pro-
pietario. El primero desea conservar su dominio, mientras que el se-
gundo tiende a adquiritlo a costa de los derechos de aquél. General-
mente, las normas sobre arrendamientos tienen un caricter de transac-
¢ién en esta pugna, pero, de todas formas, el examen de las legislacio-
nes en el Derecho histdrico y comparado nos permite advertir que en
un principio existe la propiedad absoluta de la tierra que explota el
mismo propietario; después éste comienza a conceder precarios, pos-
teriormente viene ¢l arrendamiento, y luego la cnfiteusis, a la que su-

scede la propiedad del colono (3). Sin embargo, a veces se producen

(1) Creemos que es completamente inadecuada la denominacién de De-
1echo social. Si tal denominacién se basa en la existencia de la justicia
social es errdnea, ya que no es necesario recurrir a la existencia de esta clase
de justicia para resolver los problemas paralos que es invocada, ya que el
patrono que no paga a sus obreros el jornal debido no da a cada uno lo suyo
¥ vulnera, por lo tanto, la justicia conmutativa; en cuanto a la sociedad que
no concede a las personas los medios de desenvolvimiento que las otorga el
derecho natural, vulnera la justicia conmutativa o la distributiva, segin
los casos. Si la denominacidn de Derecho social es adoptada por tener ca-
ricter general el problema planteado por las relaciones entre los diversos
factores de la produccidon, habria que llamar Derecho social a todas las ins-
tituciones fundamentales del Derecho civil; en tales casos es mejor hablar
del Derecho laboral. Muchos de los actuales problemas de que se ocupa
actualmente el Derecho social pertenecen mas bien el campo de la ciencia
de la Politica. )

(2) La Nomenclatura adoptada en este caso en el texto del articulo no
significa que queramos sostener gque es imposible que existan arrendadores
que no son propietarios, como sucede con los usufructuarios. Tales casos
tienen también importancia para nuestro estudio, pero hemos de tener en
cuenta que tras de ellos, tarde o temprano, aparece el propietario.

(3) La indicacion reahzada en el cuerpo del trabajo no mantiene mas
que una relacién, que sin dejar de ser importante no es primordial, con la
del desenvolv1m1er1to del derecho de propiedad individual, que ya .resulta
supuesta, por regla general, para que pueda existir el arrendamiento.
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retrocesos en la evolucidn, como acaecié en los albores del siglo X1X (1).

Cuando las leyes se inclinan a favor del propietario o se sitdan en
su justo término, suclen adoptar la figura del arrendamiento con ca-
ricter personal; si a favor del arrendatario, el arrendamiento de cardc-
ter personal atenuado o con facultades reales, o el netamente real.

Pero reducir los interescs en pugna al esquema que acabamos de
exponer no deja de ser arbitrario; primero, porque bajo las figuras
de arrendador y arrendatario pueden ocultarse personas en situacidn
muy distinta, y en segundo lugar porque tiene caracter basico el bien
comin, que es superior a las aspiraciones de una y otra parte. En cuan-
to a aquello, hemos de indicar que tenlendo en cuenta la situacidén de
un caso concreto, -puede ser que a diferencia de lo que suele acaecer en
muchos otros, €l arrendatario no sea la parte mas debil, y respecto
de lo ultimo interesa tener en cuenta e] problema de la estabilidad de
las clases directoras en sug paises de origen, que haria necesario en al-
gunos casos conceder favilidades para la recuperacién de la tierra a
los propietarios que quisiesen cultivar sus fincas para evitar su éxodo
a las ciudades. .

b) Problema econdémico que trata de resolver el arrendamiento.
Es comin opinidn de los. economistas que el.ideal para la prospera
marcha de la riqueza de un pais es que la explotacién de las tierras
0 la ocupacion de los edificios se verifique por su propio duefio; pero
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acaece en algunas ocasiones que ello «s imposible, en cuyo supuesto
para evitar la esterilidad de aquéllas o Ja ruina de éstos, se hace im-
prescindible arbitrar medios que permitan el cultivo de las tierras y
la habitacion de los edificios. Por regla general, aun en estos casos los
duefios no quisieron perder por completo las utilidades derivadas d:
sus bienes, que ansiaban recuperar en su dia, y por ello surgid el arren-
damiento (2).

(1) El retroceso del siglo XIx en el terreno que estamos examinando es
muy relativo; quizds fuera mejor decir que se iniciaba la aparicién de un
nuevo ciclo evolutivo en el cual el propietario lo fué el antiguo arrendatario
y enfiteuta, que llegd a ser duefio como consecuencia de las convulsiones
de la época.

(2) El Derecho encuentra soluciones a casi todos los casos que se pre-
sentan en la practica. For eso, cuando el propietario quiere transferir sélo
el aprovechamiento transitorio de sus tierras o habitaciones existe el arren-
damiento; cuando quiere disponer de él 'con un caracter mas permanente
existe la enfiteusis y superficie, y cuando quiere participar en la produccién
sin ocuparse de la materialidad de ella, conservando s6lo la alta direcoidn
de 14 misma a la cual contribuye, se adopta la aparceria.



484 ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES

¢) Razones a que obedece su existencia en cada caso concreto.—
Aunque generalmente consideran los autores que los motivos que ori-
ginan la celebracidn de un determinado ncgocio juridico no tienen
trascendencia alguna para el ordenamiento del derecho, a no ser que
fos mismos se incorporen a aquél mediante su expresién (1), es lo
cierto que prescindir de ellos puede conducir en muchos casos a fla-
grantes injusticias. .

Tal sucede en los arrendamientos. Pensemos en la persona quc
arrienda sus tierras por la imposibilidad absoluta de cultivarlas por
si, como sucede si se trata de viudas, huérfanos y enfermos. Pospo-
ner sus intereses -a los de un arrendatario con-plena capacidad puede
entrafar injusticias y resulta contradictorio con las mismas leyes, tan
celosas eén proteger a aquellos seres desamparados cuando sus intereses
no estan en conflicto con los de un arrendatario (2).

Por eso, como dijimos antes, resulta absurdo reducir los intereses
en pugna a los de arrendador y arrendatario, ya que al comprenderse
debajo de estas figuras multitud de casos no iguales, pueden producir-
se consecuencias inadecuadas (3).

¢

(1) La doctrina juridica sobre la irrelevancia de los motives para el
negocio juridico tiene su’ origen en la moderna doctrina de la causa. Sin
embargo, a veces la misma ley se ve obligada a objetivar unos motivos mas
o menos presuntos para evitar las injusticias. Piénsese en la influencia que
dan algunos autores franceses modernos a la moral en la cuestion que esta-
mos examinando en esta nota.

(2) La distincion entre los arrendamientos como recurso y como medio
de explotacidn es clarisima en el orden de la doctrina. El primero tiende a
ser el medio estable de aprovechamiento del inmueble, variando tan sélo
acaso la persona del arrendatario, mientras que en el segundo la misma si-
tuacién de renta carece de estabilidad, surgiendo la permanencia de la per-
duraciéon de la incapacidad del arrendador. En el primero existe una des-
igualdad -entre el arrendador y el arrendatario, que resulta compensada por
otras circunstancias en el segundo. En aquél las fincas juegan como medio de
colocacion de capitales para obtener renta, mientras que en el segundo jue-
gan soOlo temporalmente con tal caracter, ya que sigue siendo para el pro-
pietario un medio de produccion.

(3) Para establecer una justa regulaciéon de los arrendamientos deben
de distinguirse los siguientes casos:

1. Arrendatario capaz propietario frente a arrendatario no propietario.

2.° Arrendatario incapaz (entendida esta expresién en sentido amplio)
propietario frente a arrendatario capaz.

3.° Arrendador no propietario frente a arrendatario capaz.

4.° Arrendador propietario frente a arrendatario propietario de otros
inmuebles o que por concurrir caracteristicas especiales (verbigracia, gran
potencia econdémica) se encuentran en situacién de superioridad o igualdad
frente al arrendador.

Sblo en el primer caso de los expuestos puede justificarse la desigualdad
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d)  Perturbaciones derivadas del campo del Derecho publico y
del lfamado Derecho social —Aunque a veces obedecen las razones de
esta indole a factores y situaciones que son dignos de tenerse en cuen-
ta, hay muchas veces, principalmen‘te cuando se trata de paises en
gue se admite el régimen demagdgico, en que son producidas por cor-
tinas de humo, tras las que se ocultan mitas particulares (1).

3. CLASES DE ARRENDAMIENTOS. — Hemos indicado anterior-
mente que debajo de la figura del arrendador y de la del arrendatario
pueden distinguirse multitud de casos. Pero creemos que teniendo ¢n
cuenta esta situacién de una y otra parte, en relacién con log motivos
que los impulsan a contratar, cabe distinguir el arrendamiento en dos
especies fundamentales; una, que pudiéramos llamar de administra-
cién, debido a la imposibilidad fisica o moral en que se encuentra el
arrendador de explotar por si sus bienes, deseando que dure lo me-
nog posible,, y otro, de disposicidn, cuando el propietario que puede
explotarlos por si no quiere hacerlo y se desprende de sus tierras o
edificios en favor de un arrendatario cuyos intereses en este caso son
mis dignos de proteccidn que en el anterior.

Podriamos igualmente hablar de arrendamientos a corto y a largo
plazo, de derecho real y de derccho personal, etc., pero creemos que la
clasificacién que nos interesa a los efectos de este estudio es la examinada
al principio y sobre la cual hemos de velver (D. m.) al final.

4. Los SISTEMAS JURI(DICOS HISTORICOS DEL ARRENDAMIENTO.
EXAMEN ESPECIAL DE LOS SISTEMAS HISTORICOS ROMANO, GERMA- .
NICO Y MODERNO.—Ya anteriormente, al ocuparnos de los intereses
en pugna, hemos cxpuesto la sintesis de la evolucidon historica que, par-
tiendo de la plena propiedad tiende a conducir otra vez a ésta, pero

de trato en favor del arrendatario, siempre que no existan circuntancias
que aconsejen lo contrarjo (verbigracia, determinados momentos de la co-
yuntura econdmica). Sobre los principales casos en que se ven aplicaciones
de los anteriores principios en la legislacion espafiola.

Cf. de la Ley de Arrendamientos Rusticos de 1935 los articulos 6.° y 1.9,
parrafo dltimo; 9.°, parrafo cuarto, y 10, parrafo quinto. De, la Ley de 1940,
el 2.° y de la de 1942, los 4.2y 6.°

En cuanto a los Arrendamientos urbanos, véanse los articulos 1.° y 2.° y
la diversificacidon establecida entre el arrendamiento de viviendas y el de
locales de negocios.

(1) El examen de la Historia permite comprobar que las leyes a favor
del arrendatario, o surgen para lograr los sufragios de éstos, generalmente
mas numerocsos que los de los propietarios, o bien para evitar perturbacio-
nes de orden publico. Ejemplo de esto Ultimo es la Real provisién que supri-
mid las demandas de despojo. . i
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convirtiendo al cultivador o inquilino en propietario, después de haber
sido enfiteuta y superficiario por haber poseido el dominio util (val-
ganos la expresién) de las fincas cuyo dominio directo pertenecio al
anterior duefio que ‘ha dejado de serlo.

En el Derecho histérico podemos contraponer cuando se trata de la
explotacién de los inmuebles por persona distinta de su duefio dos sis-
temas fundamentales, Uno dentro del cual cabe distinguir un arrenda-
miento personal a corto o a largo plazo, a cuyo lado existen ciertos
derechos reales asimilables en cierto sentido a aquél (1), seguido fun-
damentalmente por el Derecho romano y otro en el que, considerado
¢l propietario como un verdadero. sefior politico, podia exigir de los
encargados de la explotacién de sus inmuebles una serie de prestaciones
que podrian equipararse a los derechos de un soberano sobre sus sib-
ditos, propio del Derecho germano. El primero es un arrendamiento
de Derecho privado; el segundo lo es mis bien de Derecho .pl'lblico (2).
Frente a uno y otro ostenta su fisonomia especial el sistema moderno.

A) Sistema romano.—Hemos de distinguir en su exposicidén las
caracteristicas generales, el estudio del arrendamiento dentro del Dere-
cho romano, su cristalizacién en lag Partidas y sus manifestaciones en
el Derecho moderno.

a) Caracteristicas generales—Podemos sefialar como tales:

1. El reconocimiento del caricter personal del arrendamiento al
lado del real de Ia enfiteusis y superficie, figuras las tres que nos ofrecen
dos tipos para la explotacién de la tierra por persona distinta de su
duefio. )

2.2 Caracter juridico privado de estas instituciones.

3.»  Adopcién de un régimen juridico completamente distinto para

(1) La caracteristica esencial del sistema romano es la que pudiéra-
mos llamar la adopcion del principio de la diversificacién, ya que aparecen
claramente separados los arrendamientos perpetuos y temporales de los de-
rechos reales de enfiteusis y superficie, y el arrendam:ento de derecho pu-
blico del de derecho privado; especificacién que conirasta fuertemente con
el confusionismo del Derecho germano, sobre todo en sus primeras épocas.

(2) No queremos decir que en el «corpus iurisy no existan referencias
a arrendamientos de caracter publico. Lo que queremos indicar es que en el
Derecho germanico el arrendamiento estd influenciado por las caracteristi-
cas del derecho de propiedad, que considera ésta como una especie de sobe-
Trania, y asi, mientras el arrendamiento romano era un contrato celebrado
entre partes teéricamente iguales, los «precariay germanos emanaban de un
pacto entre un soberano y sus sudbitos,
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unod y otro tipo, tendiendo la enfiteusis a la perpetuidad, y el arrerida-
riento a la transitoriedad.

4.  Supremacia del propietario en todos los casos, ya que aun
en la misma enfiteusis no tiene mas que un derecho real en cosa ajena.

b) Exposicién del Derecho' romano. Distinguiremos la locatio
conductio o arrendamiento propiamente dicho del ius in perpetuum y
de la enfiteusis.

Comenzaremos por el estudio del arrendamiento temporal cuyo es-
tvdio lo realizaremos principalmente a través de varios fragmentos
basicos del Digesto. Segln el 7, 1, 59, 1 de Paulo: Sed ad exemplum
venditionis, nist fuerint spectaliter exceptae potest usufructuarios con-
ductorem repellere (1), de lo que se deduce claramente que el usufruc-
tuario no estaba obligado a soportar el arriendo anterior a su derecho
de usufructo. El derecho de permanencia del colono o del inquilino en
el caso de venta resultaba de un pacto que se afiadia al contrato de
compraventa, cs decir, de un pacta adiecta, pues en otro caso le estaba
prohibido a éste el actuar mediante la accidn de arrendamiento contra
los adquirentes; asi resulta de un fragmento de Gayo en Dig. 19, 2,
25, 1, que dice: qut fundum fruendum vel habitationem alicut locavtt,
st aliqua ex causa fundum vel aedes vendat, curare debet ut apud em-
torem quoque eadem pactione et- colono frui, et inquilino habitare
liceat; afioquim prohibitus is aget cum eo ex conducto (2). En cuanto
a la ticita réconduccidén hemos de recordar un pasaje de Paulo (el
19, 2, 14, del Dig.) que trata de la que se basa en el consentimiento
y recoge el parecer de Marcelo, que la niega eficacia si el sefior muriese
o se volviese furioso; pero este mismo autor habla en Dig. 19, 2, 54, 1
de una stipulatio poence para asegurar la permanencia del arrendatario
en cl fundo si el arrendador no paga la pena.

De todos estos pasajes que acabamos de citar se deduce claramente
el caricter plenamente personal del arrendamiento, que en caso alguno

(1) La traduccion del fragmento citado es segin Rodriguez de Fonseca:
«Y asi como en la venta, si especialmente no fueron exceptuadas, puede el
usufructuario repeler al que lo arrendé.» Esta traduccién es equivoca, ya que
resulta incierto el sentido del final del pasaje, que hubiera quedado mucho
mas claro diciendo «el arrendatarion.

(2) Puede traducirse: «El que arrend6 algunos frutos del fundo o la
habitacion, si por algunas causas vendiese el fundo o las casas, debe procu-
rar que el comprador permita también que por el mismo pacto disfrute el
colono y habite el inquilino, porque no siendo asi, aquel a quien se le prohi-
bié podrd pedirle por razén del arrendamiento.
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surte efectos erga omnes, ya que para que puedan existir los efectos del
contrato respecto de tercero es necesario recurrir a una estipulacién a
favor del arrendatario, pues si no el nuevo adquirente parece que no
estd obligado a respetarle en manera alguna. Esta norma se condensa
con toda claridad en la ley Emptorem del Cédigo 4, 4, 19: Emptorem
fundi quidem necesse non est stare colonum cui prior dominut locavit
nisi eq lege emit (1).

Pasemos a ocuparnos del arrendamiento perpetuo o indefinido res-
pecto del cual hemos de tener en cuenta que se aplica predominante-
mente a los predios de las entidades publicas y principalmente a los agri
vecigales. Segn un conocido fragmento, el 6. 3, 1, pr. del Dig: Agri
civitatum, alii vecigales vocantur, alif non. Vectigales vocantur qui in
perpetuum vocantur, (d est, hac lege, ut tamdiu pro his vectigal pen-
datur, quamdiu neque ipsiis, qui conduxerint, neque his, qui in [ocum
eorum successerunt, auferri eos liceat. Non vectigales sunt qui ita colen-
ditur ut privatim agros nostros colendis dare solumus (2). En el pri-
mer caso el 1 del mismo fragmento oforga a los arrendatarios accion
real contra los municipios, y los poseedores que el 3 extiende a los arren-
damientos por tiempo determinado si no ha concluido éste. Es intere-
sante esta Gltima asimilacién, pero no creemos que en modo alguno
signifique que se pueda considerar al arrendamiento como derecho real,
ya que es muy dificil, por no decir imposible, asignar tal caracter a una
relacién juridica que puede desaparecer por la enajenacién del predio
sobre que recae a tercera persona (3).

(1) Traducido, dice: «El comprador de un fundo no .estid ciertamente
obligado a conservar el colono a quien el duefio anterior lo dié en arrenda-
miento, si no comprd con esta condicién.»

Ademas, conviene tener en cuenta el fragmento de Pomponio de «Dig»,
19, 2, 4: «La locacién o el precario en esta forma, por el tiempo que quiso
e! que arrendo6 o did la cosa, se acaba por la muerte del que arrendé.» (Es
la otra parte del conocido aforismo: «Muerte o venta, quita renta.n?

(2) La traduccidén es: «Los predios de las ciudades, unos se llaman «vec-
tigales» y otros no. Se llaman vectigales los que se dan en arrendamiento
para siempre, esto es, con esta condicién: que mientras se pague el tributo,
no sea permitido quitarlos ni a los que arrendaron ni a sus sucesores; nd
vectigales son los que se dan en arrendamiento del mismo modo que nosotros
solemos dar para cultivarlos nuestros propios predios.»

(3) Entre los juristas romanos no se encuentra una clasificacién de los
derechos reales y personales, la cual se formulé por los romanistas medieva-
les basandose en la distincién de las acciones en «in rem» e «in personamy.
Teniendo esto en cuenta, debiera de reconocerse el caracter real del arren-
damiento en Roma si no existieran otra serie de fragmentos, a varios de los
cuales nos hemos referido, de los que se desprende con toda claridad que el
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No obstante, hemos de referit lo anterior al fragmento 19, 2, 4, de
Pomponio, que dice que la coatio no se refiere a estos casos, pues se
trata de un arrendamiento o precario cuya duracién se deja al arbitrio
del que di6 el arriendo. )

Se ocupa también de la institucion que estamos examinando Gayo
en 3,.145 (1), y una Constitucién de Gordiano (4, 65, 10) (2).

La figura juridica de que acabamos de ocuparnos fué a su vez el
origen de la enfiteusis que de ella deriva directamente. Segin Instruc-
ciones 3, 24, 3, se plantean numerosas dudas sobre la naturaleza juri-
dica del contrato #n el que se entrega el disfrute perpetuo de una finca
a cambio de una pensién, sobre si se trataba de una venta o de un
arrendamiento, y se hace referencia a la ley Zenoniana, que lo considerd
como una institucidon particular. En realidad se trata de un verdadero
derecho real, segin se deduce del examen de los derechos y obligaciones
del enfiteuta.

Como principales derechos de éste podemos senalar:

1.e El de disfrutar de la finca.

2.2 El de.mejorar la misma y disfrutar de las mejoras.

3.0 E!l de defensa, ya que se le confieren con el cariacter de utiles
todas las acciones que pertenecen al propietario.

Entre las principales obligaciones del enfiteuta cabe sefialar:

1.2 La de pagér la pensidn.

2.2 La de conservar la cosa,

3.2 La de notificar las enajenaciones al duefio (3).

El incumplimiento de estas obligaciones llevaba la consecuencia
de permitir que el duefio pudiera expulsarle de la finca.

De las enumeraciones que acabamos de realizar se deduce claramente

Derecho romanc no atribuyd al arrendamiento las caracteristicas del «ius
in rempy.

(1) Segun dice este pasaje: «Y es tanto el parentesco entre la compra-
venta y el arrendamiento, que a veces se suele preguntar qué contrato hay
de los dos; por ejemplo, cuando se arrienda a perpetuidad. Esto se hace en
los predios de los municipios, que se arriendan de manera que mientras se
pague la renta no se puede quitar el predio ni al mismo arrendatario ni a su
heredero. Fero en este caso prevalece la opinion de que hay arrendamiento.»

(2) El tenor de esta ley es el siguiente: desconoce el camino de la ver-
dad. estimando que los herederos del arrendatario no suceden en’'los arren-
damientos, porque si el arrendamiento es perpetuo, se transmite también
a los herederos, y si temporal, durante el tiempo de la locacién le incumbe
también al heredero la carga del contrato.

" (3) Era logica consecuencia del derecho de tanteo reconocido a favor
del duefio, que sin estas notificaciones podria haberse visto amenazado.
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la consecuencia de que la enfiteusis podia ser considerada como un ver-
dadero derecho real sobre cosa ajena.

También son un derecho real sobre cosa ajena las servidumbres,
pero de éstas Ja separan multiples diferencias:

1.2 La posicién del titular, ya que la del enfiteuta es andloga a la
del propietario, lo cual no sucede en manera alguna con la del titular
de las servidumbres.

2.2 La transmisibilidad inter vivos y mortis causa del derecho
del enfiteuta, cosa imposible en las servidumbres que, a lo sumo, si se
trata de servidumbres prediales pueden transmitirse con el predio domi-
nante (1).

3.2 El enfiteuta tiene una verdadera posesion, mientras que cuan-
do se trata de servidumbres no cabe mas que una cuasi posesion.

En cuanto a la distincidn entre la enfiteusis y la locatio conductio
que con ella subsiste, se ve claramente si tenemos en cuenta el caracter
personal de ésta y el real de aquélla.

¢) Leyes de Partide.—FExaminaremos por separado el arrenda-
miento y la enfiteusis.

‘Hablando del arrendamiento hemos de referirnos a sus clases, la
obligacidn de restitucidon de la cosa al dueno al concluir el arrenda-
miento, el principio “renta quita ventd” y sus excepciones, asi como
las particularidades que nos ofrecen sobre esta institucidén las férmulas
notariales contenidas en el titulo 18 de la Partida 3.

En cuanto a las clases, hemos de decir que atendiendo a su dura-
cién, clasificacién que es la Unica que nos interesa desde el punto de
vista que hemos adoptado para nuestro trabajo, puede ser por cicrto
tiempo o de por vida; asi la 2.® ley del titulo 8 de la 3.¢ Partida esta-
blece que el alquiler o arrendamiento puede hacerse como las ventas y
compras, con placer y otorgamiento de ambas partes, y a tiempo cierto
o por la vida del gque recibe la cosa en alquiler o del que la alquila.
Esta misma ley extiende los derechos y obligaciones a los herederos en
¢l caso de muerte y consagra ¢l dogma de la autonomia de la voluntad
en la materia que estudiamos.

Referente a la devolucidn de la cosa al concluir el arrendamiento,

(1) Existe una excepcién en cuanto a la habitacién al permitir las
transmisiones o arrendamientos a titulo oneroso. En el usufructo existia el
derecho de ceder la facultad de percibir los frutos. Pero la consideracidon
de estas instituciones como servidumbres parece ser fruto de interpola-
ciones.
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la ley 18 de los mismos titulos y Partida ordena su realizacién, vy caso
de no hacerse habrd que volver el doble. Ademas, hay que resarcir los
menoscabos. _

La maxima “venta quita renta” es consagrada por la siguiente ley
que impone al duefio la obligacién de devolver al arrendatario la parte
del precio que queda por transcurrir, pero establece dos excepciones:

1.2 El pacto de subsistencia del arrendamiento entre el vendedor
y el comprador, siguiendo el precedente del Derecho romano que hemos
ya sefialado, y

2.2 Quando el uendedor la quiesse logadu para toda su vida de
aquél a quien la logara, o para siempre, tamhién del como de sus here-
deros. Ca por cualquier destos casos non la podrian enagenar, para po-
derle echar della, al que la tenia logada o arrendada: ante dezimos que
deue ser guardada la postura.

La dltima excepcion tiene interés para nuestro estudio, y parece
descubrir una incrustacién de tipo real en el mecanismo claramente
obligacional de esta institucidn, lo cual sea quizis debido a una inclu-
sién impremeditada e inconsciente de las normas del arrendamiento
perpetuo publico del Derecho romano.

En cuanto a los formularios notariales contenidos en las leyes 73
y 74 del titulo 18 de la 3.2 Partida haremos destacar la obligacién
contraida por el arrendador expresamente en la carta de no vender, ni
enajenar v de defender al arrendatario. En la 74 (arrendamiento de
fincas rusticas) éste se compromete a abandonar la finca al concluir
el afo.

Resumiendo las disposiciones que acabamos de examinar, podemos
decir que el arrendamiento de la legislacidn de Partidas aparece regu-
lado conforme a las normas del Derecho romano, si bien hemos de te-
ner en cuenta que la inadecuada inclusién dentro de las normas del °
arrendamiento ordinario de otras que son propias del de los predios pi-
blicos produce una perturbacidn en el sistema.:

Y pasamos a ocuparnos de la enfiteusis. Segin la ley 28 del ti-
tulo 8 de la Partida 5.2 Contrato enfitéutico en latin tanto quiere
decir en romance como pleyto o postura que es hecha sobre cosa rayz;
que es dado a censo serialado para toda la vida de aquel que la recibe,
o de sus herederos o segin se convenga para cada ano. Seguidamente
afirma que este contrato se parece al arrendamiento madas que a ningin
otro, y seguidamente establece el comiso por impago de la renta (sic).
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De este concepto que acabamos de enunciar se deduce que en nues-
tra legislaciéon de Partidas no aparece una diferencia clara en e]| aspec-
to conceptual entre la enfiteusis y el arrendamiento; ya que las di-
ferencias entre una y otra figura se atentan desde el momento en que
existen arrendamientos perpctuos que han de ser respetados por los
adquirentes, y a su vez enfiteusis anuales; pero, no obstante, podemos
senalar dos diferencias fundamentales:

1.2 La alienabilidad por el enfiteuta de su derecho, que es re-
conocida por la ley 29, que exige el aviso al sefior por si quiere ejer-
citar el tanteo dentro de los dos meses sigulentes, pasados los cuales
puede vender la finca, o, mejor, su derecho a persona de quien el se-
fior pueda cobrar tan ficilmente su dereccho como a él. En estos casos
el sefior tiene derecho a percibir un laudemio del 1/50 del precio;
ademds, cn beneficio del mismo, se prohibe la venta a persona mas
poderosa que ¢él.

2.2 La posesién, asi como la amplitud del derecho del enfiteuta,
ya que conforme a lo dispuesto en la ley 69 del titulo 18 de la Par-
tida 3.3, el enfiteuta ha de tener la cosa de hecho y de derecho, ‘de
manera que él y los que de ¢l desciendan puedan haber y tener la cosa
sobredicha y hacer de dlla e en ella lo*que quisiese, asi como de lo suyo,
hasta la tercera generacién, para cuya obligacidn ge renovard la escri-
tura.

De todas formas, hay que tener en cuenta que estas caracteristicas
parecen referirse exclusivamente a la enfiteusis a largo plazo, desapa-
reciendo casi por completo las diferencias con el arrendamiento cuan-
do se trata de las que se pactan por espacios pequefios de tiempo.

d) Derecho moderno.—E]l articulo 1.743 del Cddigo civil fran-
cés (cuerpo legal que sigue fielmente los dictados del Derecho roma-
no) dice que el comprador no puede expulsar al arrendatario por cierto
tiempo si el arrendador no se reservd este derecho. Basindose en este
precepto, algunos autores antiguos afirman que sc trataba de un dec-
recho real, pero los modernos mantienen una posicién contraria.

El articulo 1.597 del antiguo Cédigo civil italiano ofrecia un con-
tenido anilogo:

B) Sistema germano — Examinaremos las caracteristicas del
arrendamiento dentro de €I, los precarios, los feudos, los arrendamien-
tos a largo plazo del Derecho extranjero, el Derecho espanol medieval
y la Novisima Recopilacién (si bien hemos de advertir que ésta sera
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estudiada como transicidn a
ser incluida). .

‘a)  Caracteristicas.—Son las siguientes:

1.2 Generalmente tiene una duracion indefinida y tiende hacia
la perpetuidad.

2.2 Tiende igualmente a convertirse en una carga real cuando
no lo es ya.

-3.2 Su evolucidon nos describe una marcha lenta hacia la reden-
cidén de los derechos del propietario en favor del arrendatario.

4.0 Comporta prestaciones de tipo gseforial.

5.2 Se notan en la institucidén influencias venidas del campo del
Derecho publlco no olvidemos que la propledad es equiparada a la
soberania.

6.2 Suele tener caracter real. No obstante, en todas las etapas de
su historia no debe de negarse la supremacia del propietario, pues la

del arrendatario sdlo comienza a aparecer en una época relativamente
reciente.

7.2 Deriva del Derecho puablico.

8.2 Resulta influenciado por la forma especial de ser de los de-
rechos reales entre los germanos, que admiten los infaciendo.

b) Los precarios—Entendemos por precario, a los efectos de la
institucién juridica que estamos examinando, las concesiones de tie-
rras por un sefor a determinadag personas que generalmente solian
estar debajo de su dependencia. Son tres sus clases fundamentales los
precaria oblata, date y remuneratoria. .

En los precaria oblata se ofrece la tierra por el senor a cambio del
trabajo en otras heredades del mismo u otros servicios, asi como de
una pequefia contraprestacion. En los data nos encontramos con el
¢aso inverso, ya que es el colono el que solicita la tierra. Y en los re-
muneratoric se trata de contraprestaciones a servicios prestados al
senor. '

Intimamente relacionados con los precaria, en los que tienen su
origen, estan:

¢) Los feudos—Que pueden ser de las siguientes clases:

1.2 Corrientes.—Ofrece esta institucién un doble aspecto real y
personal, pues suponen al mismo tiempo que el homenaje del vasallo

"(con juramento de fidelidad y colocacién de las manos cerradas entre
las del senor para la prestacién de aquél como simbolo de la entrega
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tota] por parte del vasallo) la investidura por el sefior a su feudatario
del predio enfeudado. Estos predios eran transmisibles, pero no sub-
enfeudables; en el caso de que muriese el feudatario dentro del afio y dia,
se realizaba una nueva enfeudacién a favor de los descendientes va-
rones de aquél. Para asegurar en estos casos ¢l feudo a los colaterales
hubo que recurrir a la enfeudacidén conjunta’

2.2 De servicio.—Se concedian segin las.normas del Derecho
curtense y no comportaban homenaje; eran inalienables y se otorga-
ban a favor de personas que ya estaban obligadas a servir al sefior.

3.2 Con dependencia personal.—Existia ésta en los feudos puros,
en los de servicio y en los precaria del Derecho.curtense; en estos ca-
sos, los litigios que surgicran se sometian a la jurisdiccidn del sefior.

4.2 Sin dependencia personal.—Dentro de este grupo hemos de
incluir los precaria del Derecho territorial, el arrendamiento temporal,
¢l arrendamiento hereditario o enfiteusis, las concesiones de tierra a
censo hereditario y log precaria del Derecho municipal o precarium
a weichbild. )

5.2 De derecho burguense.—Se trata, en realidad de un subgru-
po del anterior, que ofréce la Unica especialidad de convertirse pronto
en una carga real, despojada en la mayoria de los casos de las presta-
ciones de tipo sefiorial.

d) Arrendamientos a largo plazo en el Derecho extranjero.—
Como principales variedades podemos enunciar el Beklen-regt, de Ho-
landa y Jersey (1), el Erbpacht, el Erselel y el Calonge de Alsacia (2),

(1) Tiene su origen en la primera mitad de la Edad Media, en la cual
las tierras cultivables se daban para su explotacion por diez anos, renova-
bles 1ndefinidamente, pasando a ser hereditarios a partir de las turbulencias
del siglo XVI. Se parece a la enfiteusis y es indivisible sin consentimiento
del dueno, por lo cual, a la muerte del colono, Unicamente puede pasar a fa-
.vor de una sola persona, designada por éste en su testamento, quien ha de
indemnizar a los cosucesores y abonar al propietario la «propinemy», consis-
tente en un jarro de vino y una merienda. Cabe el comiso por falta de pago
de la renta avisando con un afio de antelacidn y esperando hasta la préxima
cosecha. Es embargable y ejecutable por los acreedores del arrendatario, pero
respetando la indivisibilidad. Solia contratarse bajo licitacién publica. Hoy
ha caido en desuso.

(2) El «Erbpachts concede al arrendatario el dominio util de la tierra
mediante el pago de una pequefia pension, siempre en dinero, cuyo no abono
durante tres afios motivaba el comiso.

El «Landsidelei» otorga un derecho real que se renueva en periodos mas
o menos largos, en los cuales puede aumentarse la renta, y que s6lo puede
enajenarse en nombre y por cuenta del arrendador y cuya resolucién debe
pronunciarse por el juez municipal. L

Por el «calongey, el duefio de un cuerpo considerable de bienes lo distri-
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Quevaise, de Francia (2), y el contrato de livello del Derecho ita-
liano (3). ‘

e) Derecho espanol medieval. — Examinaremos la regulacién
contenida en el Puero Viejo, las leyes de Partida y el régimen de los
Foros. .

Comenzaremos, pues, por ¢l Fuero Viejo. Regula éste los solarie-
gos y behetrias, tipicos arrendamientos germanicos, transidos de pres-
taciones personales (como el suministro de bienes al sefior y el aloja-
miento del deursero), al lado del alogamiento, que recuerda el arren-
damiento romano a corto plazo.

buye entre varias personas, a condicién de que entre todas ellas le abonen
un canon anual. Debe de pagarse laudemio al entrar en posesién de las
tenencias, que son hereditarias, o al consentir el dueno, que se halla asistido
de un derecho de retracto, la enajenamc’)n de la finca. La enajenacion sm dar
conocimienio al senor, y la falta de pago de la pensién, eran motivos de
comiso, y cabia la consolidacion si el poseedor no dejaba herederos legiti-
mos o testamentarios.

(1) Son arrendamientos de por vida gue no permiten subarrendar ni
ceder la finca a extrafos. Su éxito se debe a que la Ley prohibia a los gran-
des propietarios cultivar por si mismos las tierras desmembradas de la casa
principal.

(2) El ¢mainferme» consiste en el arrendamiento de una tierra para su
cultive durante la vida del arrendatario y sus herederos mediante una renta
anual bastante crecida. En la practica, tiene un caracter perpetuo.

El «bail a covenant», que es propio de la Bretana, suele durar nueve
anos yes renovable por perlodos de igual duracion, previo pago de una comi-
sidn estipulada en el contrato, pudiendo et pI‘UDIEIdI‘lO G(:‘Sp(i'(lll' al colono
pasado el periodo convenido, previa indemnizacion de las construcciones,
mejoras y cultivos, pues s6lo conserva derecho a recuperar el suelo en su
estado natural. El coiono puede subarrendar. el suelo o vender las construc-
ciones, pero los subarrendatarios y duehos de los edificios son sohidaria-
mente responsables como aquél del abono del canon. La demanda de des-
pido puede dirigirse tanto contra el arrendatario como contra cualquicr po-

-seedor, pero ha de avisarse sels meses antes de San Miguel.

El «Quevaise», ya en desuso, consistia en la concesién perpetua de la
explotacion de una heredad, a condicidén de que el arrendatario-la ocupe por
si mismo o por sus descendientes directos. Es indivisible y pasa al menor
de los hijos, si convivid con su padre hasta el fallecimiento y explotd con ét
la finca durante ano y dia. Pasado otro periodo igual, puede expulsar a sus
hermanos. No se admite el subarriendo ni la enajenacién sin ‘permiso del
‘duenio, que por concederle hace suya la tercera parte del precio. La renta
se paga en frutos y con servicios personales. El arrendatario pierde la finca
si la_abandona por aho y dia. Como vemos, esta forma de arrendamiento
quiza sea la mas tipicamente germana.

Exislien en Francia otras formas de arrendamiento que pudieran intere-
sarnos, como la mala voluntad de la Picardia, el «bail & maiterie perpé-
tuelley del Limousin, la locaciéon perpetua del Languedoc y la de la Pro-
venza, ete.

(3) Es muy parecido al «Beklem—Regt» holandés, y tiende a desaparecer.
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En cuanto a la legislacidon de Partidas, hemos de examinar su con-
cepto de feudo, sus clases, las personas que pueden concederle, ¢l ho-
menaje y la envestidura, las dbligaciones del v.asallo, la transmision
hereditaria e inter vivos del feudo, la extincion de éste y los derechos
jurisdiccionales del sefior, aparte de otras cuestiones que ofrecen menos
interés para el estudio que estamos realizando.

El concepto se encuentra contenido en el titulo 26 de la Parti-
da 4.2, en la ley 1.2, que dice que Feudo es bien fecho que da el Seror
a alguno home porque se torne su vassallo, el efaze omenaje de serle
leal y toma este nome de fe, que deue siempre el vassallo guardar al
sefior. -

En cuanto a las clases dice la misma ley que estamos examinando
que puede ser sobre villa o sobre castillo u otra cosa rayz que no pue-
ae ser tomada al vassallo y feudo de cdmara (maravedis que ponen
cada afio en la Cdmara regia). La ley 2.2 distingue la tierra, maraue-
dis que él Rey pone a los ricos homes y a los caualleros en lugares
ctertos, los honores marauedis puestos en cosas senaladas, que perte-'
nescen tan solamente al sefiorio del Rey y los feudos.

Las personas que pueden concederle, segiin la ley 3.2, son los Em-
peradores, reyes, otros grandes sefiores, Arzobispos, Obispos y perla-
dos (éstos de lo que se daba en feudo antes).

Las obligaciones del vasallo estin expuestas en la ley 5.4, que su-
jeta a éste a cumplir lo prometido, y si no se determing, a ayudar al
senor en las guerras justas, pero a su vez tenia derecho a que el senor
le protegiese.

El omenaje y la enuestidura son regulados por la ley 4.2 en forma
netamente germanica.

En cuanto a la transmisién hereditaria, la ley 6.2 sdlo la permite
a favor de los hijos varones o nietos de este mismo sexo, pero no po-
dia transmitirse mas alld, pues, de no existir los indicados parientes,
volvia al sefor. Segin la ley 7.7, no podian heredar los padres y her-
manos del vasallo. En cuanto a la transmisidn inter vivos, hemos de
tener en cuenta que, segin decia la .ley 10.?, eran éstos inalienables
sin permiso del sefor. .

La ley 8.2 dispone que pierda el vasallo el feudo por no cumplir
el servicio prometido, desamparar al sefior en la batalla, acusarle, co-
metér contra él atentados y agresiones, no ayudarle a salir del cauti-
verio o encontrarse en el cerco de castllo, villa o fortaleza donde se
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sus derechos (es decir, tanto
el sefior como el vasallo) por matar al hermano, hijo o nieto del otro

o por seducir a su muyger, hija o nuera.

balle el senor o su mujer. Ambos pierde

=

La ley 11.® sujeta al vasallo a la Junsdlcclon de su sefior feudal,
salvo si se trata dé cuestiones sobre la pérdida del feudo, en las que
han de intervenir unos arbitros feudatarios.

Ademids de las normas que acabamos de indicar, la Jey 3.® del rti-
to 25 de la misma Partida trata de la deuisa, del solariego y de la be-

hetria (1), y 1a 68 del 18 de la 3.* da normas para la redaccidn de
la escritura de feudo.

Pasando al examen de los foros hemos de principiar por distin-
guirlos en sefioriales y enfitéuticos (2). Aquellos que aparecen prime-
to en el orden cronoldgico, se basan‘en el Fuero de Ledn, se extien-
den de fontes a montes y desconocen el comiso (excepto el quo de

(1) He aqui el texto de la Ley: «Que quiere decir devisa, et solariegos
et behetria, et que departimiento ha entire ellos. Devisa et solariegdo et
beheliria son tres maneras de senorio que han los fijosdalgo en algunos loga-
res segunt fuero de Castiella. Et devisa tanto quiere decir como heredat que
viene al home de parte de su padre, o de su madre, o0 de sus abuelos o de los
otros de quien decende, que es departida entre ellos et saben ciertamiente
quantos son et quales los parientes a qulen pertenesce., Et solariego tanto
quiere decir como home que es poblado en suelo de otri, et este atal puede
salir quando quisiere de la heredat con todas las cosas muebles que hi
hobiere; Mas non puede aquel enagenar solar nin demandar la mejoria que
hi hobiere fecha mas debe fincar al sefior cuyd es; pero si a la sazoén que el
solariego poblé aquel logar resceb16 algunos maravedis del senor, o fecieron
z2lgunas posturas de so uno deben seer guardadas entre ellos en la guisa que
fueron puestaa, et en tales solariegos como estas non ha el rey otro derecho
ninguno, sino tan solamelente moneda. Et behetria tanto quiere decir como
heredamiento que es suyo quito de aquel que vive en él, et puede rescibir en
él por senor a quien quisiere que mejor le faga: et todos los que fueren en-
senoreados en la behetria puedan hi tomar conducho cada que -quisieren,
mas son tenudos de lo pagar a nueve dias: et cualquier dellos que fasta
nueve dias non lo pagase, debelo pechar doblado a aquel a quien lo tomo:

et es tenudo de pechar al rey el coto que es por cada cosa que tomd qua-

renta maravedis. Et de todo pecho que los fijosdalgo levaren de la behe-
tria debe el rey haber la meytad: et behetria non se puede facer nuevamiente
sin otorgamiento del rey.»

(2) Los ‘oros sehoriales, que constituyen tipicos arrendamientos ger-
manos, descansan en preceptos del Derecho publico e implicaban un pacto
entre una coleciividad y su jefe, por regla general Trataban de atraer bra-
20s a la agricutura en una época en que éstos escaseaban, teniendo la ma-
yoria de las veces las prestaciones un caracter simbolico, pues lo esencial
eran los vinculos personales que ligaban al sefor con sus vasallos. Los enfi-
téuticos respondian a los dogmas del Derecho romano y aparecen en una
epoca en que por haberse relajado los vinculos del vasallaje interesaba me-
jor al sefior el aumento de la renta y la recuperacion de la tierra pasado un
cierto tiempo. Factaban, mas que una colectividad y su jefe, dos particu-
lares individualmente, pues desaparecen los foros colectivos,

2
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Fornariz de 1262), pues los que fructifican los terrenos incultos tie-
nen el derecho de fogo morto, que les concede el no poder ser arroja-
dos por log sefiores directos. Comprenden dichos foros el juramento
de vasallaje y comportan prestaciones reducidas de tipo sefiorial a car-
go del duefio util. Las reglas de la enfiteusis comienzan a aplicarse
desde comienzos del siglo X1V, época en la que se introduce la tempo-
ralidad (las tres voces) (1) y se elzvan las rentas. Claro esta que estas
modificaciones no llegan a tomar carta de naturaleza sin la oposicidn’
de los cultivadores, de la cual constituye una manifestaciéon la quere-
Na del Concejo de Santiago de Compostela contra el Arzobispo y
Cabildo, que juzgan con arreglo a sus lers romanas. En este proceso
-que -estamos examinando nos encontramos con que los senores dirsc-
tos recurren a toda clase de procedimientos para recuperar sus tierras;
asi. v. g., los benedictinos del monasterio de San Martin, de Compos-
tela, cambian ‘el nombre de sus llevadores de ticrras por el de infato-
tas. Pero, no obstante estas afiagazas, triunfa la tendencia a la perpe-
tvidad, que se consagra definitivamente al abolirse las demandas de
despojo. -

f) Novisima Recopilacién.—Vamos a examinar varias disposi-
ciones de la: misma, mejor dicho en ella contenidas, y en las cuales pa-
rece iniciarse el sistema moderno que rige en nuestros dias.

Seglin una disposicion dictada por Felipe III en Lerma en 1610
para corregir los abusos y danos que se hacian a los duefios de las ca-
sas, se dispone la tasacidén de los alquileres por un Alcalde, Aposenta-
dor y Regidor, y se impone al arrendatario la obligacién de abando-
rar la casa a los cuarenta dias de concluido el contrato, contados des-
de la notificacién, si se hizo por escribano.

La Real Resolucién de Carlos IV de 18 de diciembre de 1804
prohibia los arrendamientos de los bienes “de propios por mas de un
afio sin consentimiento del Consejo del Reino. Esto nos permite ob-
servar una corriente contraria a la existente en todos los derechos ante-
riores de que el arrendamiento de los bienes de entidades publicas tu-
viera caricter perpetuo e indefinido. '

La Real Cédula de Carlos I1I, de 1790, concede libertad a los

(1) Las tres voces consisten en la vida de tres sefores reyes y veinti-
nueve afios mas. Parece ser que esta limitacién de la duracion de los foros
{uvo un origen romanista. En la Ley 69 del titulo XVIII de la Partida 3.*
referente a la enfiteusis, se establece ésta pasada la tercera generacion.



ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES 499

duefios para pactar fos arrendamientos-de tierras con sus colonos, e
impone a las dos partes contratantes la obligacién de avisar con un afio
de anticipacién la cesaciéon del contrato.

Este régimen de libertad es abolido por Carlos 1V en una. Real
Cédula de 1794, que sélo permite recuperar las tierras arrendadas para
cultivarlas por si mismos a los duefios que fueran labradores. Nueva
manifestacién de la tendencia a la estabilidad que ha caracterizado a los
arrendatarios_de casi todos log tiempos. )

Una Real Orden de Carlos IV, de 1790, obliga a arrendar las casas _
por meses a los militares si no se encuentran arrendatarios por ano,
rasada la época ®n que suelen pactarse los arrendamientos.

Pero lo que tiene mas interés es un Auto de Carlos IV, de 1792,
sobre arrendamiento de casas en Madrid, cuyas principales normas
son:

1. Reconocimiento de la libertad de arrendamiento a favor de
los arrendadores, sean duenos o administradores, sin reconocer mas
privilegio que el establecido a favor de los Alcaldes de Casa vy
Corte. B -

2.*  Transmisidon de los atrendamientos a los herederos del arren-
datario. ) .

3.2 Tasa de alquileres en favor de los inquilinos y del duefio.

4.2 Prohibicién de traspasos y subarriendos sin consentimiento
de los arrendadores.

5.2 Reglas sobre anticipos de rentas y devolucién de las antici-
padas. ‘ } ’ .
6.~ Obligacién de arrendar las casas y de no tenerlas cerradas.

7.2 No pérdida de las casas por abandonarlas-s6lo durante una
temporada. ' :

8.2 Pérdida de las mismas por la salida definitiva de 1la Corte.

9.2 Prohibicién de que una misma persona tenga dos habi-
taciones.

10. Obligacién por el arrendatario de desalojar la casa dentro
del término de cuarenta dias si la necesita el duefio para su vivienda
(o mejor si el duenio se va a vivir a ella).

11. Regulacidn de los traspasos y cesiones de tiendas.

Como acabamos de ver al examinar este Auto, nos hemos encon-
trado con una serie de disposiciones que parecen propias de las modet-
ras leyes de arrendamientos, cuya originalidad es, por lo tanto, bastante

AY
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discutible (1). Es mas, en algunos aspectos puede decirse que es mas
perfecta que la legislacion moderna (2).

Con c¢stas normas, nuestro sistema legislativo hace transito al
moderno, que pasamos a examinar a continuacion.

C) Sistema moderno.—Podemos: senalar como caracteristicas
principales suyas: '

1.2 El origen.—Este es doble, pues surgen de una parte por las
perturbaciones engendradag por los movimientos de tipo social, y de
otra, de las inquietudes que cristalizan en normas del llamado Derecho
social y que en muchos casos guardan intima relacidn con los anteriores
movimientos. '

2.2 Como ldgica consecuencia de lo anterior se ve en la legisla-
cion de arrendamientos un medio mas de reformar {a estructura de la
sociedad y de realizar una redistribucién de la riqueza.

3.2 En lo que acabamos de exponer se ve que se tiende a sustraer
la legislacién de arrendamientos al campo del Derecho civil y privado
para someterlos a normas de Derecho publico y del llamado Derecho
social.

4.2  Se acentlia la intervencidn de las autoridades, bien sean de
indole judicial o gubetnativo.

5.  Se sienta la presuncion, furis et de fure en muchos casos, de
"que el arrendatario es la parte mas débil, a la que hay que proteger.

6.~ El _arrendamienté, al adquirir el caracter de perpetuo o inde-
finido o por lo menos una larga duracidn, tiende a asimilarse a la
enfiteusis.

7.2 Refuerzan la conclusién anterior las facultades de tipo real,
que, como los retractos, suelen reconocerse a los arrendatarios. ’

(1) Vemos, efectivamente, que en los preceptos de la «Novisima Reco-
pilacion» se consagra ya la transmision hereditaria de los arrendamienios, la
tasa de alquileres, la prohibicion del subarriendo, la de tener las casas ce--
rradas, 1a de tener dos habitaciones, y se establece la facultad de expulsiéon
del arrendatario cuando el dueno necesita para si la vivienda.

Cfr. de la Ley de 1937 los arts. 14, 70, 71, 76, 77 y sgs.,, 118 y sgs.,
149, 2.° y la disposicion transitoria 23.

(2) Ha dicho Castan, refiriéndose a la anlerior legislacion de arrenca-
mientos urbanos (tomo III de las «Contestaciones a Notariasy, pag. 157),
que se inspiraba ésta en un criterio unilateral de proteccion al arrendatario.
Este defecto no existe en las norma de la «Novisima Recopilacion», que se
sitian en un plano de imparcialidad y dan a sus normas un cardcler de
.excepcion més acusado. Los preceptos que se dictaron en nuestras épocas
para favorecer al arrendatario, alli se establecen en provecho de las dos
partes, ‘como acaece con la,tasa de los alquileres.
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Por todo lo que antecede creemos que en muchos casos la palabra
arrendamiento tiene el valor de un mero epitafio, pues indica que ha
existido uno de aquéllos que ha dejado de ser tal. .

5.—DERECHO COMPARADO: CONSIDERACION ESPECIAL DE LOS
CODIGOS CIVILES ALEMAN E ITALIANO Y DEL CODIGO FEDERAL SUIZO
DE LAS OBLIGACIONES.—Vamos a examinar dentro de cada uno de
éstos la cuestidn del arrendatario en la finca arrendada.

a) B. G. B.—E]! principio basico que rige cn esta materia es el
de la subrogacién del adquirente en la posicién del arrendador. que
consagra, § 571, apartado 1.0 (1). ‘

Como reglas principales de la subrogacién, rigen las siguientes:

1.2 Existe un traspaso de garantias con el arrendamiento, § 572.

2.2 El arrendador enajenante queda como fiador legal de que el
adquirente cumplird sus obligaciones, perdiendo esta garantia el arren-
datario, si notificada la venta no denuncia el contrato cuando sea po-
sible, § 571, apartado 2.2

3.2 Eficacia de las disposiciones anteriores de subarrendamiento
conocidas por ¢l adquirente, § 573.

4.2 Se reconoce la eficacia de los recibos y negocios concluidos
por el arrendatario con la condicién anterior, § 574.

5.2 Existe la posibilidad de compensar las deudas del arrendatario
v del enajenante frente a los créditos del adquirente en ciertos supues-
tos, § 575.

6.2 El arrendatario debe de atenerse a las notificaciones del arren-
dador sobre los cambios de propiedad aunque éstos no existan o sean
ineficaces (2).

(1) Dice, traducido al castellano: «Si el arrendador enajena a tercero la
finca arrendada después de la entrega al arrendatario, el adquirente se sub-
rogara en el lugar del arrendador en los derechos y obligaciones que nazcan
de la relacién arrendaticia

El tenor del segundo parrafo de este paragrafo, a que maéas adelante se
hace referencia, es del siguiente tenor: si el adquirente no cumple las obli-
gaciones, el arrendador responderd de los danos y perjuicics que haya de
resarcir aquél, como si fuera un fiador que hubiese renunciade al beneficio
de exclusidon. Si el arrendatario conoce el traspaso de propiedad por notifi-
cacion del arrendador, quedara éste libre de responsabilidad si el arrendata-
rio no denuncia la relacién arrendaticia en el primer término en que la
renuncia proceda,

(2) Asi resulta del parrafo 576.

El 569 establece la posibilidad de denuncia por los herederos del arren-
datario (igual para los del arrendador) en el caso de muerte de ésie. El 570
reconoce el derecho de denuncia a favor de militares, funcionarios, eclesids-
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Scglin se comprueba con la exposicién de los datos anteriores, el
sistema del B. G. B. es sumamente acertado, ya que garantiza firme-
‘mente al arrendatario frente a ventas que arbitrariamente le despojan
de su derecho, sin incurrir en las exageraciones de otras legislaciones
que creen que para la proteccidn de aquél es necesario suprimir el de-
recho del arrendador o convertir a éste en un verdadero titular for-
mal (valga la expresién) por pertenecer el contenido del derecho al
inquilino o colono.

b) C. F. O.—Dice el articulo 259, refiriéndose al alquiler (1)
que si después de la conclusidon del contrato el arrendador enajena la
cosa arrendada, o cuando le ha sido embargada por efecto de ejecucio-
nes o de quiebras, el arrendatario no tiene el derecho de imponer al
tercer adquirente la continuacién del arriendo, a menos que este ulti-
oo se haya obligado a ello; solamente puede exigir del arrendador la
ejecucidn del contrato o los dafios y perjuicios. Sin embargo, en los
arrendamientos de inmuebles, y a menos que el contrato no permita
rescindirlos inmediatamente, el tercer adquirente debe de respetar el
arrendamiento hasta el mas proximo término legal de denuncia, y se
presume que ha asumido la continuacidén si no lo denuncia. Se cx-
ceptian las reglas especiales concernientes a la expropiacidn por causas
de utilidad publica. .

Importancia excepcional, dado el sistema que se adoptd en el ar-
ticalo 2.° de nuestra Ley Hipotecaria, tiene el articulo 260 del Cuerpo
legal que estamos examinando, en el que se dispone que las partes
pueden estivular la anotacidn del arrendamiento de los inmuebles en
el Registro de la Propiedad. Esta anotacién obliga a todo adaguirente

ticos y funcionarios judiciales en caso de iraslado para el primer vencimiento
en que sea admisible.

En cuanio al arrendamiento de uso y disfrute, hay que tener en cuenta
que el parrafo 581, en su apartado 2.°, ordena la aplicacién de las disposi-
ciones del alquiler en lo que no resulten contradichas por los parrafos
582 a 597.

El parrafo 595 dice que en caso de duracidn indelerminada la denuncia
s6lo se admite para el fin del ano, ¥ debe de efectuarse, lo mas tarde, el pri-
mer dia laborable del semestre a cuya expiracion debe de tener fin. El 596
niega es'e derecho de denuncia al arrendatario.

(1) ElC. F. O, al 1gual que el B. G. B., como hemos visto antes, distin-
gue los arrendamientos de predios que no producen frutos o en los cuales
el arrendatario no ha de aprovecharlos, de aquellos casos en que se pacta
también el aprovechamiento. (Alquiler y arrendamiento de usos y disfrute.)
Nuestro Cddigo civil, con técnica mas imprecisa, sélo distingue los arrenda-
mientos de predios rusticos y urbanos.
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a respefar al arrendatario, en conformidad con ¢l arrendaniento, el
goce de‘la cosa pactada,
© Si comparamos los preceptos que acabamos de examinar con los
de otras legislaciones, comprenderemos las enormes ventajas que ofre-
cen sobre aquéllos, pues no contienen agravio alguno para los derechos
de! arrendador y del arrendatario (I), a los que mantienen de manera
firme en sus respectivas poésiciones.

En cuanto al arrendamiento de disfrute, hemos de decir que el
articulo 281 reproduce literalmente el articulo 259, que antes hemos
“transcrito, salvo el segundo pérrafo, en el que establece que siempre,
a menos que el contrato no permita rescindir el arrendamiento lo an-
tes posible, el tercer adquirente debe de observar, dando aviso, el plazo
de seis meses fijado por la ley. y se presume que ha asumide la conti-
nuacidon del contrato si no lo denuncia.

El articulo 282 dice que el arrendamiento de disfrute puede ser
anotado en el Registro de la Propizdad, lo mismo que el alquiler.

¢) C. ¢ i—Segln el articulo 1.602, el tercer adquirente esta
obligado a respetar el arrendamiento existente en el dia de su adqui-
sicidn, con los derechos y obligaciones derivados del contrato de

" arrendamiento. Para que el tercer adquirente pueda despedir al arren-

datario es preciso que asi se pacte en el contrato de arrendamiento;
por eso leemos en el articulo 1.603 que si se ha convenido que el
contrato puede resclverse en el caso de enajenacién de la cosa arren-
dada, el adquirente que quiera valerse de tal facultad debe de dar avi-
so al arrendatario, respetando el término del preaviso establecido en
el cegundo parrafo del articulo 1.596. En tal caso, el arrendatario,
advertido, no tiene derecho a la indemnizacién de dafios y perjuicios, -
salvo pacto en contrario. Esta facultad no puede ejercitarse en los ca-
sos de venta con pacto de retro, segin.se desprende del articulo

1.604 (2).

(1) En el C. F. O. no se le impone al arrendatario, como sucede en
otras lesiclaciones. la irrenunciabilidad de sus derechos, y se facilita la re-
cuperacion de la finca por el nropietario que la adquirié del’arrendador sin
necesidad de crear una complicada regulacion para determinar las circuns-
tantias en las que el nuevo adquirente nuede expulsar al arrendatario, sin
desconocer por eso la firmeza de los derechos de éste La anoiacién del
arrendamientn resulta mucho més ldgica que la inscripcién establecida por
nuestra lev Hinotecaria.

(2) Determinar las normas vigentes en el Derecho italiano en nues-
tros dias es sumamente dificil, pues nos encontramos en un pericdo de tran-
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6. NATURALEZA JURIDICA DEL ARRENDAMIENTO EN EL DE-
RECHO ESPANOL.—Para determinar cudl sea la de los arrendamien-
tos de los inmuebles dentro de nuestro ordenamiento juridico, creemos
que debe de empezarse por distinguir cuatro supuestos, segun que ge
trate del régimen puro del Cddigo civil o bien hayan sido inscritos
aquéllos en el Registro de la Propiedad, o sean arrendamientos some-
tidos a la legislacidn especial de los risticos, o ya a la de los urbanos.

A) Naturaleza juridica del arrendamiento en el C&digo ctotl,
Es regla basica en este Cuerpo legal que el arrendamiento no tiene
trascendencia alguna respecto de terceros, pues como dice el articulo’
1.549: “Con relacidn a terceros, no surtirdn efecto los arrendamien-
tos de bienes raices que no-se hallen debidamente inscritos en el Re-
gistro de la Propiedad.” Concordando con este precepto, establece el
1.571 que el comprador de una finca arrendada tiene derecho.a que
termine el arriendo vigente al verificarse la venta, salvo pacto en con-
trario y lo dispuesto en la Ley Hipotecaria. Si el comprador usare de
este derecho, el arrendatario podrd exigir que se le deje recoger los

sicidn por estarse realizando la revisién de la legislacion fascisia. En el
ano 1945 se dictaron leyes sobre aparceria y arrendamiento de habitacion,
comercio e industria. Aqui nos inieresa principalmente el aspecto técnico
del ultimo Codigo civil italiano.

El articulo 1.596, en su parrafo 2.°, dice que el arrendamiento sin deter-
minacion de tiempo no cesa si antes de la decadencia establecida en las
normas del articulo 1.576 una de las partes no comunica a la otra la denun-
cia en el término fijado por las norma corporativas, o, en su defecto, en el
determinado por las partes o en los usos. (Hemos de tener en cuenta que las
disposiciones del Cddigo civil que hacen referencia a las normas corporati-
vas se encuentran derogadas, asi como aquellas otras en que dominan los
principios de raza.)

Segin el articulo 1.604, el comprador con pacto de retro no puede ejer-
citar la facultad de expulsar al arrendatarioc cuyo derecho concluyé si su
adquisic’dn no ha vemido a ser irrevocable por la decadencia del termmo
fijado para el retracto.

En cuanto al «affiton, dentro del cual se encuentra el arrendamienro de
fincas rusticas (y que podemos equiparar, por lo menos en cierto modo, al
arrendamien’o de uso y disfrute), vemos que el articulo 1.616 regula la cesa-
cién de los arrendamientos por tiempo determinado, estableciendo la necesi-
dad de un congruo preaviso.

En el 1.626 se consagra la maxima «muerte quita renta» y se dispone que
en estos casos ha de avisarse por el arrendador de que va a cesar el contrato
con seis meses de anticipacién y dentro de los tres siguientes a la muerte
del arrendatario. Si se trata de un fundo rastico, la despedida debe de reali-
zarse para la conclusién del ano agucola

El articulo 1.625 se ocupa de la rescisién del contrato en caso de venta.
Si se ha pactado se aplicaran las disposiciones del articulo 1.616. Si el
fundo es rus.ico, el plazo es de seis meses y la despedida tiene lugar al final
del ano agrlcola
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frutos de la cosecha que corresponda al afic agricola corriente, y que
el vendedor le indemnice los dafios y perjuicios que le causen.

De estos preceptos y de Otros que no juzgamos necesarios comsig-
nar, como V. g., los que hacen referencia a la duracién del arrenda-
miento, se deduce la naturaleza personal de éste (1). Forma nuestro
Cédigo civil en el grupo de aquellas legislaciones que se inclinan re-
sueltamente a’ favor del propietario en la lucha de intereses qu: se
pone de manifiesto con ocasion de este contrato, y, es mas, quizis sea
la legislacién que mas se inclina a su favor, ya que la mayoria de las
otras suelen obligar a que el tercero respete la relacidn arrendaticia.
dunque sca con las limitaciones que lo hace el C. f. 0. Con tal sis-
t¢ma, nos referimos al de nuestro Cdédigo civil, puede llegarse en al-
gunos casos a verdaderas injusticias, por lo cual ha sido muy censura-
do por la doctrina que, criticaba acerbamente la posibilidad de que
el duefio arrendador enajenase su finca para evitar el cumplimiento
- del contrato (2). . : -

. B) Naturaleza juridica del arrendamiento inscrito en el Regis-
tro de la Propiedad.—FEs harto conocido el pasaje de la exposicion de
motivos de la Ley Hipotecaria de 1861, que se ocupa de la inscrip--
cién de los arrendamientos (3) y que concluye con la afirmacién de
que al permitirla se ha introducido un nuevo derecho real.

(1) Cfr. los arts. 1.453, 1.546, 1.547, 1.554-6, 1.565-7, 1.569, 1.570, 1.574,
1.577 v 1.581 del Codigo civil,

(2) Es muy dificil que el duefio se desprenda de sus bienes sdlo por
chasguear al arrendatario, a no ser que se trate de un arrendamiento muy
oneroso. E] sistema del Cddigo civil es 16gica consecuencia de la naturaleza
claramente personal que se atribuye al arrendamiento. No impide nuestro
Cddigo civil que el arrendatario que perdi6é el aprovechamiento de la finca
pueda solicitar del arrendador una indemnizaciéon de danos y perjuicios cuan-
do ésie vendi6 la finca, y asi resulia de las normas generales sobre obliga-
ciones; lo que sucede es que en la practica los arrendatarios no solian exi-
girla. -

(3) Dice asi: Ni los arrendamientios por largo espacio de anos, ni aque-
llos en gue se hayan hecho considerables anticipaciones, son generado-
res de un derecho real, quedando siempre llmitados a una obligacién per-
zonal. De aqui ha dimanado la doctrina juridica de que so6lo el que adquiere
el dominio en virtud de un titulo universal esta obligado a respe'ar el arren-
damiento hecho por su antecesor, pero no el que lo hace por titulos singu-
lares. Las circunstancias particulares que concurren en estos arrendamien-
tos, los gastos a que suelen compromeler a los arrendatarios y la proteccion
debida a la buena fe, clave del crédito, exigen que acerca de este punto se
modifique el derecho antiguo. Ya se habia encargado la practica de ir alla-
nando el cammno para la reforma, convirtiendo, contra los cdnones recibidos,
en una especie de derecho real los arrendamientos de que se tomaba razdn
en los Registros de Hipotecas. Y es que cuando el derecho escrito o la doe-
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Para ver si en realidad al arrendamiento inscrito ge le puede re-
conocer semejante caracter, es necesario ver si se dan las caracteristicas
morfoldgicas y dinamicas de aquél (1.

.Comenzaremos por las morfoldgicas:

1.n  Sujeto pasivo.—No cabe duda alguna de¢ que existe un su-
jeto pasivo determinado, al igual que en todas las obligaciones, por
la existencia de un arrendador y un arrendatario reciprocamente obli-
gados, dado el caricter colateral del contrato. El problema aparece al
considerar si debe.de admitirse que existe un sujeto pasivo indetermi-
nado. Pueden invocarse como razones a favor de su existencia:

a) La accidn directa (valga la expresidn), que el articulo 1.560

trina legal no alcanza a satisfacer una necesidad, se encarga la costumbre
de llenarla; y cuando esto aconlece, toca al legislador convertir en ley y
dar forma y regularidad a lo que es ya una necesidad reconocida. De este
modo, sin perjuicio del duefo, que al enajenar y iraspasar una finca no
pretende burlarse de las obligaciones que contrajo con el conociminto de
una obligacién de gque es sucesor, se salvan los justos derechos de los arren-
datarios en los casos que en el proyecto se prefijan. R

La Comision no debe ocultarlo: en ellos ha establecido implicitamente
-un verdadero derecho real.

(1) Decn Jeronimo Gonzalez, en sus explicaciones de la catedra del
Dociorado de Derecho que trata de Estudios superiores de Derecho Privado,
clasificé las caracteristicas de los derechos reales en morfoldgicas y dina-
micas, segin diferenciaran éstos en su estructura o en su desenvolvimiento.

En el primer aspecto distinguia los derechos reales por su sujeto (hay
ademas uno pasivo indeterminado), objelo, contenido (el de los derechos
reales es esencial a la sociedad humana), adherencia de la facultad juridica
a Ta cosa, variedad de tipos (numerus clausus de los derechos reales y
opertus de las obligaciones) y papel que desempefian las personas (donde
entra la cuesiion de los terceros y que se relaciona con el sujeto).

En el segundo senalaba como notas de los derechos reales el nacimiento
(para los derechos reales se habla en nuestra técnica juridica de un titulo
y un mecdo), modo de hacerse efectivo (generalmente en el incumplimiento
de las obligaciones hay que buscar un sustitutivo de la prestacién incum-
plida. mientras que en los derechos reales cabe la accién directa sobre la
mrsma cosad), manera de desenvolverse las acciones (caracteristica que
tiene gran imvortancia para la critica de las teorias obligacionistas de los
der~chns reales), prioridad (las facultades juridico-reales se rigen por el
principio prior in tempore potior in iure, mientras que para las obligaciones
hav gue es‘ablecer un complicado sistema en los casos de concursos y
quiebras), caracter altruista y social de las obligaciones y egoista de los
derechos reales (ya que mieniras las primeras presuponen otra persona en
intima relacién, los segundos conceden a su titular una posicién que parece
independiente por completo), modificacién, transmisién, divisidn, duracién
(los derechos reales tienden a la perpetuidad, mientras que las obligaciones
llevan en si el germen de muerte) y extincién. No podemos precisar ni
exponer con méas detenimiento las ideas del ilustre jurista, pues nos llevaria
demasiado lejos.
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del Cédigo civil reconoce al arrendatario contra el perturbader, si la
perturbacién es de mero hecho.

b) La posibilidad de oponerse el arrendamiento al tercer adqui-
rente, segun el articulo 1.549.

De estos preceptos que acabamos de citar se deduce la posibilidad
de admitir, por lo menos dentro de ciertos términos, un sujeto pasivo
indeterminado cdn caricter general, ademas del sujeto pasivo concreto
existente en la relacién obligatoria de tipo arrendaticio (1).

2.8 Objeto.—-Parece que el arrendamiento en estos casos no ofre-
ce esta caracteristica, ya que en realidad el objeto no lo es la cosa so-
bre la cual ha de recaer la actuacidén del arrendatario sino la prestacidn
del disfrute o uso de la cosa por el arrendador, segin se deduce entre
otros preceptos del articulo 1.554, en su nimero tercero, que no pue-
de estimarse en manera alguna que deje de regir por el hecho de la
imscripeidn, 1a cual no tiene de ninguna forma la eficacia juridica ne-
cesaria para variar el objeto de la facultad del arrendatario.

3.2 Contenido.-—En realidad, la no existencia de este requisito
se ve claramente si tenemos en cuenta lo que acabamos de exponer.
Ademis, el arrendamiento no deja de adolecer de cierta artificiosidad
frente al caracter natural de la propiedad; por eso la sociedad no po--
dria existir sin ésta, pero si aunque no existicsen los arrendamien-
tos (2). ) -

4.2 Vuriedad de tipos. — Esta caracteristica no tiene en nuestro
Derecho una gran importancia, ya que no rige el dogma del numerus
clausus, por 1o que la naturaleza real de una institucidén se deduce del
examen del resto de las caracteristicas distintivas, que, como estamos

>

(1) La existencia del sujeto pasivo, a pesar de las afirmaciones realiza-
das en el texto, no deja de ser algo discutible; pero hemos de tener en
cuenta que por la inscripcidén el arrendatario que inscribié disfrutara siem-
pre de proteccién con tal caracter, aunque el dueno perdiera su propiedad
por anularse su derecho o declararse judicialmente la inexistencia, pues
juegan a tal respecto los principios hipotecarios, por existir la inscripcidn,
y debido a ello puede hablarse de un sujeto pasivo indeterminado.

(2) Nadie ha discutido la existencia de la propiedad, sino Unicamente
si ésta debia ser individual o colectiva, pues viene determinada por las
necesidades de la vida, ya que el simple consumo de un fruto es un ejercicio
del ius abutendi. En cambio, el arrendamiento (usando esta expresién en
sentido estricto) supone un desenvolvimiento avanzado dentro de un sistema
capitalista, descansando por regla general en la existencia de un signo
monetario, aunque el precia se puede paclar también en especie.
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viendo, por lo menos en su totalidad, no parecen reunirse en eSte
caso (1).

. 5.2 Adherencia—No existe de manera clara y definitiva una
relacidén directa entre el arrendatario y la cosa con cardcter autono-
mo, ya que aquél es un poseedor en nombre del arrendador, que le
ha concedido el disfrute del inmueble (2).

6.2 En cuanto al papel que desempenan las personas, si que se
asemejan a los derechos reales, pues, debido 2 la inscripcidn, estos de-
rechos surten -respecto de tercero los mismos efectos que si tuvieran
un caracter juridico real (3).

Resumiendo. podemos decir que de las caracteristicas morfoldgi-
cas de los derechos reales solo existe la que exige un gujeto pasivo in-
determinado y la que da valor a la situacidn de los terceros, lo cual
puede bastarnos para negar que ¢l arrendamiento, en este caso, haya
de ser considerado como un derecho real.

Tampoco se dan las caracteristicas dinamicas: #

1.2 El arrendamiento surge de un contrato, sin que sean necesa-
rios los requisitos del articulo 609, sin que obste a ello que exista la
inscripcidn, ya que ésta juega tunica y exclusivamente a los efcctos de
oposicién a terceros (4) . '

(1) La no adopcion del numerus clausus en nuestro Derecho se deduce
del num. 2.° del art. 2.° de la L. H. y del 7 R. H., si bien los actos o con-
tratos que creen la nueva figura juridica han de procurar que esto tenga
una trascendencia real inmediata, segin se desprende de los articulos 98
de la Ley y 9 del Reglamento. De los articulos 7 y 8 del R. H. pudiera
desprenderse la consecuencia de que lo esencial a los efectos de la regis-
tracién es la existencia de efectos, o mejor, repercusiones reales, aunque no
se trate de un ius turem; en este sentido es admisible la inscripciéon de los
arrendamientos. -

(2) El arrendatario aparece como instrumento posesorio del arrendador
y por ello su inmediatividad en relaciéon con la cosa es econémica y no
juridica.

(3) No deja de ser exacto el que los terceros han de respetar el arren-
damiento inscrito como si se fratara de un derecho real; pero esto no qmere
decir que en manera alguna se les deba de reconocer tal caracter; si asi
fuera, la inscripcion de los arrendamientos tendria un caracter constitutivo,
al no existir esta nota en el arrendamiento no inscrito. El papel que juegan
los terceros es una consecuencia de la publicidad registral y no de la natu-
raleza del arrendamijento, pues hay casos en que la publicidad garantiza
derechos personales o acciones que tienden a hacerlos efectivos, general-

mente por medio de acciones preventivas. Lo que acaece es que la ley no
se mostro muy técnica al, garantizar los arrendamientos por medio de la
inscripeién.

(4) Como acabamos de indicar en la nota anterior, podria sostenerse
en este caso que la inscripceién era el modo de.darla caracter constitutivo.
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2.2 En el caso de incumplimiento, no se puede hacer efectivo de
la misma forma que los derechos reales, aunque el arrendatario pueda
dirigirse contra las perturbaciones de mero hecho (1),

3.2 ILas pretensiones de un arrendatario no pueden confundirse
de manera alguna con las de un titular de un derecho real, v. g., con
las de su usufructuario, que es el derecho rcal que mis se parece al
arrendamiento (2).

4.2 No rige el principio prior in tempore, potior in iure, que
decide la prelacién entre varios derechos reales (3).

5.2 El arrendamiento tiene. el cardcter social de las obligaciones,
ya que existen dos.partes transidas de derechos y deberes, sin que apa-
rezca la nota egoista de los derechos reales (4).

\5.
Perd resulta absurdo el conceder a la inscripeién la virtud de cambiar la
naturaleza juridica de las instituciones, lo cual, por otra parte, es peligroso.

(1) Soélo se concede en nuestro Llerecho al arrendatario frente al arren-
dador la acciéon de arrendamiento que tiene ‘caracter personal, sin que
pueda atribuirse importancia alguna a la protecciéon contra los perturbadores
de mero hecho que puede invocar el arrendatario. A veces, no obstante,
puede reconocerse al arrendatario una proteccién cuasi-real como conse-
cuencia de la legitimacion registral. Valga la terminologia.

(2) La pretensidon del usufructuario tiende a lograr el disfrute; la del
arrendatario, a que el arrendador le permita el mismo y le coloque en
condiciones de que le sea posible.

(3) No obstante, en cuanto a los derechos personales o de obligacion,
cf.’1924..3.° C. c. Los casos en que en los derechos de obligacién o personales
se aplica la regla prior in tempore, potior in iure, deriva ésta de la impe-
netrablhdad o incompatibilidad de los derechos en conflicto.

En el caso de un doble arrendamiento, parece lo mas logico atender a
la buena fe de los diversos arrendatarios, a cuyo efecto la insctipcién en el
Registro tiene un valor capital. En el caso de que no haya buena fe debe
darse preferencia al arrendamiento inscrito sobre el que no lo esta, por el
juego del principio de publicidad. Este lleva también la presuncién de buena
fe a favor del que inscribié segiin el articulo 34 de la L. H. En el caso de no
tratarse de arrendamientos inscritos habra que aplicar las normas generales
del derecho de obligaciones. Si los dos arrendamientos se hubieran pactado
al mismo tiempo por contratantes de buena fe (v. gr,, uno contrata con el
duefio y otro con su apoderado) que no han inscrito, existiria una laguna
de la ley que el Juez tendria que llenar por imperativo del articulo 6.° del
Cédigo Civil.

No cabe que dos arrendamientos sean inscritos sobre la misma finca,
salvo que ésta conste dos veces inscrita en el Registro. Si se presentan dos
arrendamientos en éstc al mismo tiempo para su inscripcién habra que
estar a las normas hipolecarias que se ocupan de la presentacién simultdnea
de titulos Cf. sobre el objeto de esta nota articulo 62 de la Ley de 1935
de Arrendamuentos rusticos.

(4) Es un poco exagerada, dentro de las normas del Derecho moder-
no, la afirmacién de que las oblgaciones tienen caracter social y no los
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6.2 Se modifica de manera distinta de los derechos reales (1).

7.2 La transmisidn se rcaliza de forma distinta a la de los de-
rechos reales, ya que el subarriendo y la cesién obedecen a puros pre-
ceptos de derecho de obligaciones (2).

8.2 La divisibilidad esta sometida a las normas del articu-
lo 1.148 (3).

9.2 No tiende a la duracion indefinida, pues los preceptos de la

Ley Hipotecaria parecen descansar sobre la base de la existencia de -

un plazo (4).

10. En la extincidn se aplican las causas de las obligaciones (5).

Después de examinar las caracteristicas de los derehos reales que
son y no son aplicables a los arrendamientos inscritos, creemos que
podemos concluir afirmando que las facultades del arrendatario no
implican en manera alguna atribuciones de caracter real, y que se tra-
ta de un derecho de tipo persona!, que adquiere un caricter absoluto
en virtud de la inscripcion (6).

C) Naturaleza juridica de los arrendamientos rusticos que se
rigen por la legislacion especial de. esta materia.—IPara examinarla de

derechos reales. For otra parte, en el clasico Derecho civil de los Cddigos
se concedia mas trascendencia social a los derechos reales que a las obliga-
ciones al imponer a aquéllos una reglamentacién coactiva y abandonar las
segundas a la autonomia de la voluntad. La alterabilidad se nota también en

-los derechos reales, de la misma manera que en las obligaciones; asi, en el

estudio del usufructo se centra todo en los derechos y deberes del usu-
fructuario y del nudo propietario; 1o mismo acontece con el uso y la habl-
tacion, la enfiteusis, los censos y las servidumbres.

(1) Cf. C. c., 1.569, 3.° y 4.°. Ademads, v. notas (4) y (5) de la pag. 522.

(2) - Cf. sobre esto, 13 de R. H, en donde se ve que la ierminologia in-
dica referencia a obligaciones. No obsta que se prohiba el suharriendo para
negar el carjcter personal del arrendamiento, por parecer indicar que la
cualidad del arrendatario no es basica; hoy dia se permite la transmision
pasiva de las obligaciones en multitud de casos.

(3) Nuestro Codigo Civil regula el arrendamiento como derecho per-
sonal y como contrato, y no existiendo razones en contra, ha de acudirse
a las normas generales de las obligaciones,

(4) El articulo 2.°, nim, 5.°, parece presuponer la duracion determinada
quizas porque la indefinida juzgaban no estaba muy de acuerdo con la pu-
blicidad y determinacion hipotecarias.

(5) Agquellas que son compatibles con 1a naturaleza de los derechos
de las partes, ya que no puede admitise en manera alguna una compen-
sacién de los derechos de disfrute del arrendatario porque éste tenga deudas
contra el arrendador o éste sea a la vez arrendatario de aquél. .

(6) La diferencia entre los derechos reales y los absolutos es la de
especie y género; ambos pueden hacerse efectivos contra toda persona, pero
los Gltimos pueden recaer sobre los mas variados objetos como relaciones

de familia.
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una manera adecuada, hemos de ver si se dan las caracteristicag pro-
pias de los derechos reales, asi como las diferendias y analogias que
existen con la enfiteusis y con el usufructo adquirido por titulo one-
roso inter vivos, que son los dos derechos reales que mas se asemejan a la
institucién que. estamos examinando. Comenzaremos por el examen
de las analogias y diferencias con los derechos reales antes mancio-
nados, dejando para el final el ver de manera sucinta si reunc los ca-
racteres de los derechos reales. .

Veamos ahora, por lo tanto, las analogias y diferencias que tiene
con la enfiteusis, cuestion que estudiaremos desde el punto de vista
del contenido de ambas instituciones. A este efecto hemos de consi-
derar por separado los derechos del cc\nsualista, a los cuales hemos de
equiparar los del arrendador, los del enfiteuta, a los cuales asimi-
laremos los del arrendatario, y por ultimo los que son comunes a

- ambas partes.

a) Derechos del censualiste. — Son fundamentalmente los gi-
guientes:
1. La pension. — A ella puede equipararse en cierto modo la

renta que satisface el arrendatario, renta que a partir de 1942 se esti-
pula en especie, aunque haya de pagarse en dinero. No diferenciamos
la pensidn de la renta, atendiendo al titulo a que obedece su existen-
cia, pues seria hacer supuesto de la cuestién (1).

2.2 Laudemio—No existe ninglin derecho del arrendador
se le pueda equiparar, ya que el arrendamiento de fincas rusticas no
es transmisible, por regla general, 2 no ser que el dueio dé su con-
sentimiento. INo obstante, ‘cabria la posibilidad de que pactaran en
un contrato o <e exigiera por el dueflo una cantidad para permitir los
subarriendos, subrogaciones o traspasos, cesiones y retrocesiones de
arrendamiento (2).

3.2 Reconocimiento——No hay derecho alguno del arrendador

(1) Ambas son idénticas desde un punto de vista externo, mas la una
se paga como resultado de una contraprestacién del arrendador, mientras
que la pension es consecuencia de un derecho real in faciendo; se diferen-
cian, pues, en el titulo de que derivan, cuyo caracter se trata ahora de
averiguar.

(2) El fundamento del laudemio es, segin la doctrina, retribuir al
duefio por permitir la enajenacién. Al lado de esta mision tiene otra fun-
damental, oue es hacer posible el derecho de tanteo y retracto del dueno
directo, evitando el aumento abusivo del precio para excluir aquél.



512 ARRENDAMIENTO-DE INMUEBLES

al que se le pueda comparar, ya que faltan los requisitos en que se
basa su existencia (1).

4.°  Derechos de disposicion.—Es mas amplio el reconocido al
arrendador, ya que implica la transmisién de l1a plena propiedad de
la finca, si bien estd sometido a las limitaciones de {a Ley de 15 de
marzo de 1935, :

5. Comiso.—Guarda a lo sumo analogias con la facultad de
recuperacién de la finca por el duefio en los casos cuarto y quinto
del articulo 28 de 1 Ley antes citada (2).

6.° Consolidacion.—Supuesto parecido cabe que acaezca en al-
gunos casos por la muerte del arrendatario (3).

b)  Derechos de la enfiteuta (a los que aquiparamos los del arren-
datario). Son en sintecis:

1o El de disfrute—Se reconoce igualmente a favor del arrenda-
tario, scgliin se desprende de los nuimeros primero y segundo del ar-
ticulo 12 de la Ley.

2.0 El de disposicion.—Sdlo se reconoce el de disposicion mor-
tis causa a {avor del arrendatario, segiin la ley de 1942.

3.2 El de saneamniento.—Resulta del Cddigo civil, aplicable en
este caro, del niimero segundo del articulo 12 .de la Ley de Arrenda-
mientos de 1945 y dizl 25 de la misma.

4.2 El de mejorar la finca y de retener las mejoras.—La legis-
lacidn de arrendamientos rusticos establece a este respecto un com-
plicado sistema, que no presenta analogias notables con el régimen de
la enfiteusis (4).

(1) Siendo la m_isic'm del reconocimiento destruir la apariencia de pro-
piedad creada por el uso a favor del enfiteuta ,y mejor aun, la de evitar la
prescripc.dn, ya que posee en nombre propio, se explica no exista en el
arrendamiento. por ser el arrendatario una especie de instrumento de apro-
vechamiento del arrendador. '

(2) Se refieren estas causas a la rescision del contrato y al desahucio
del arrendatario. L.a rescisién se regula en el articulo 27, que la establece
para el caso del incumplimiento de las obligaciones del arrendador o del
arrendatario o de la infraccién de las condiciones estipuladas en el contrato.

Como causas de desahucio enumera, entre otras, el articulo 28, la falta
del pago de la ren‘a, el subarriendo o cesién de la explotacién de la finca,
los dafios caurados por dolo o culpa del arrendatario, el no destino de la
finca a la exvloiacion o cultivo convenido, abandono total o parcial del
mismo o realizarlo deficientemente, e incumplimiento de las leyes sociales.

(2) Cf. Ley 23 julip 1942, articulo 4.°, parrafo 3.°.

(4) Cf. articulos 19 y 21-3 de la Ley de 1935 y 1.652 del Cddigo Civil.
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[~

5.2 Derecho de adquisicidén por el ejercicio de los derechos de tan-

_ten y retracto a que nos referiremos seguidamente:

¢) Derechos comunes a las dos partes: lo son el tanteo y el re-
tracto.

La ilegislacion de arrendamientos rusticos lo reconoce sélo a fa-
vor del arrendatario en el articulo 16. Comparando el régimen del
retracto, de la enfiteusis y el del arrendamientd, observamos:

l.e Que en Ja legislacion de arrendamientos no fxiste (como
acaece en la de enfiteusis) la de actuacién preliminar del derecho que
estamos examinando antes de la enajenacidn (1),

2.2 La diferencia de los plazos (2).

3.2 El de los enfiteutas es preferido al de los arrendatarios (3)

4.0 Qlic ambes estan dominados por principios semejantes en
cuanto a lo que pudiéramos llamar retractog conjuntos (4).

5. Que el retracto regulado por la legislacion de arrendamien-
tos tiene mayor amplitud que el de la enfiteusis, ya que comprende
todos los casos de cesion onerosa de una finca La ley de Arrenda-
mientos ofrece la importante laguna de no determinar cual sera la
suerte de la contraprestacidn cuando se trate de un contrato de per-
muta o semejante y se ejercite el rerracto por el arrendatario (5). Tam-
bién se plantean interesantes problemas en el caso de que la finca
arrendada se aporte a una sociedad.

(1) En la enfiteusis existe el tantec desconocido en el arrendamiento.
Cf. el articulo 16 de la Ley de 1935.

(2) Ct. articulos 1.637, parrafo 2.°, y 1.638-40 del Codlgo Civil, y pa-
rrafos 3.2y 4.° del 16 de 1la Ley.

(3) Cf. el parrafo 5.° del articulo 18 de la Ley con los articulos 1.642 y
parrafo 2.° del 1.524 del Codigo Civil. Faus, refiriéndose a esto, ha hablado
de una pescadilla gue se muerde la cola. Creemos que en el conflicto debe
ser preferido el orden del Codigo Civil.

(4) Entendemos por reiractos cenjuntos aquellos en que existe plura-
lidad de retrayentes, cuando los derechos de éstos no son incompatibles
entre si. Cf. el penultimo parrafo del artlculo 16 de la Ley con él 1641 del
Codigo Civil. -

(5) El régimen de'la Ley de Arrendamientos, sumamente defectuoso en
la técnica juridica, es de lo mas mmadecuado en la practica.

No se sabe cual sera-la suerte de una permuta cuando se e]erc1te el re-
tracto por el arrendatario. Respecto a lo que sucede con la entrega realizada
por la parte no afectada, pueden sostenerse varias soluciones:

12 Que la transmisién realizada por el permutante no retraido se trans-
forma en una venta, entre los antiguos permutantes.

2.» Que dicha transmisién queda sin efecto por faltar la causa.

3.2 Que el precio entregado por el arrendatario se entrega al -permu-
iante, cuya finca adquiere aquél después de realizada la permuta.

De todas las soluciones, la que aparece justificada segin el espiritu de

3
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6.© El retracto del arrendatario se limita por ser éste propictario

de ciertas extensiones de terreno, lo cual no sucede en el de enfiteu-
sis (1). ) .
Como consecuencia de las analogias y diferencias que acabamos de
exponer en cuanto al contenido de la cnfiteusis y del arrendamicento,
parece desprenderse 1a conclusidon de que ambas instituciones juridicas
no dejan de diferir en su régimen, si bien hay que reconocer que la
amplitud de las facultades que se han otorgado al arrendatario da
un caracter semirreal, valga la expresién, a su derecho. Pero antes
de pasar a realizar el estudio, comparativo con ¢l usufructo, hemos de
examinar las repercusiones que respecto de la naturaleza juridica del
arrendamiento tiene la prérroga obligatoria de los contratos para el
arrendador, asi como la obligacién de respetar los nuevos adquirentes
el arrendamiento. . .

Comenzaremos, pues, con ¢l problema de las prérrogas. Ha sido
criterio casi uninime de la doctrina y de la jurisprudencia el consi-
derar como esencial para que el arrendamiento no implique una des-
membracion del dominio, que aquél se realice’ por un tiempo corto y
determinado (2). Esta posicién, que aparece adoptada por nuestro Co-
digo civil en el articulo 1.655, ofrecc gran interés, ya que, examira-
dos desde este punto de vista los actuales -arrendamientos rusticos,
vienen a significar una verdadera desmembracion del dominio, que,
de acuerdo con los dictados de la doctrina y de la jurisprudencia, y

N

la Ley es la ultima, El mecanismo del retracto serd el siguiente: Cada uno

de los permutantes entrara en propiedad de su finca, y el gue adquiera la -
que esté arrendada sc vera obligado a vender la recién adquirida al arren-

datario. En esie caso no existe reiracto, sino mdas bien una expropiacion

forzosa en favor del arrendatario. .

Ofra cuestion que tiene gran trascendencia es el juego que ha de darse
al retracto cuando la finca es aportada a una sociedad. Si se trata de una
sociedad civil la admisidon del mismo puede llegar a provocar la inexistencia
de,la sociedad en ciertos supuestos. (Cf. 1.701 C. c¢.) Quizas la solucién mas
atertada sea negar la procedencia del retraclo cuando se trata’de sociedades
personalistas y admitirle en las capitalistas, en que la' cualidad de socio es
fungible, haciendo que jugase el retracto de manera que el arrendatario
sustituyese al antiguo dueno en calidad de socio. Pero el tenor y finahdad
de la Ley son un serio obstaculo a la solucién aceptada, que es la que
creemos seria acaso la mas justa. En estos casos debe darse gran juego al
arbitrio judicial. .

(1) Cf. articulo 16 de la Ley en su ultimo parrafo.

(2) En los aulores espanoles del Siglo de Oro juega gran importancia,
para determinar la naturaleza de los arrendamientos. la modicidad del
tiempo. (V. «Contestaciones de Hipoiecarian de Roca a Notarias, I, pég_ 394)
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asinismo con los prinapios generales de nuestro Derecho, hemos de
equiparar por lo menos en un cierto aspecto a la enfiteusis, lo cual
se traduce cn la indol: dispositiva del contrato de arrendamiento, de
lo que es un eco ¢} articulo 3.2 de la ley de 1935, que exige capacidad
para enajenar (1). N

El problema de la naturaleza juridica del arrendamiento no apa-
rece claro dentro de nuestra legisiacion especial si tenemos en cuenta
lo que anteced?, y se complica ain mas gi evocamos la repercusidn del
arrendamiento respecto de tercero. Sabido es que para asegurar la con-
tratacidn sobre inmuebles con plenas garantias juridicas, la ley d-
1935 cred un Registro de arrendamientos risticos, que se llevaba en
los Registros de 1a Propiedad, y dié caricter obligatorio a la inscrip-
cton, de la cual se hacia depender, ademis, la concesién de los dere-
chos establecidos en la Ley a favor del arrendatario (2). Al mismo
tiémpo se establecid en el articulo 16 la obligacién de entregar al ad-
quirente de fincas arrendadas un contrato de arrendamiento, o mejor
dicho, una copia auténtica del mismo (3). Pero sea por lo que fuera,
bien porque la ley no se adaptaba a la conciencia social, bien por la
ignorancia de los interesados favorecidos por las normas legislativas,
lo cierto es que la inscripcidn en el Regsitro no existié casi mds que en
la mente del legislador. Para conceder a los arrendatarios la protecciénm
legal, los Jueces tuvieron que recurrir al comodin que ofrece el articu-
lo 1.279 del Cédigo <ivil considerando que cabia aplicar la Ley a todos
los casos por. juzgar que era posible entablar al mismo tiempo la ac-

(1) Sobre la obligatoriedad de 1a inscripecidn, cf, articulo 6.° de la Ley.
En cuanto a los efectos, ademas de este mismo articulo hay que tener en
cuenta los 58, 59 y 61. En cuanto al primero, es sumamente defectuoso,
pues aparte de que la referencia al causahabiente del titular registral que
no ha inscrito no estaba de acuerdo con las normas hipotecarias enionces
vigentes, parece imposible y absurdoe admitir la’ buena fe del arrendatario
en contra del Registro de la Propiedad, con lo que resulta que éste queda
favorecido por su negligencia.

(2) El régimen de la Ley de 1935 era sumamente desdichado, ya que la
inscripeion en el Registro por ella creado, que tenia caracter constitulivo (si
bien luego una viciosa interpretacién suprimid este carécter), introdujo un
nuevo medio de publicidad para constatar las cargas reales, cuando en rea-
lidad lo procedente y 1égico es que tal misidn la,siguiera llenando el de la
Propiedad La inobservancia de estas normas en la practica nos demuestra
hasta qué punto estaba el legislador de acuerdo con la atmésfera soc1al

(3) Cf. articulo 16 de la Ley especial, parrafos 2.° y 4.°

Estos preceptos, en contradiccidén con el sistema de inscripciones y con
el articulo 27. -
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cidon conducente a la elevacion del contrato a la forma legal (1). Esto
era muy discutible, pero lo cierto es que las reformas posteriores abolie-
ron la necesidad de la inscripcidon, asi como las formalidades del con-
trato (2). .

Estas normas que acabamos de exponer justificaban (3) el que
los arrendamientos tuvieran trascendencia respecto de los adquirentes
de las fincas arrendadas conforme establecia el articulo 27 de la Ley
de 1935; pero con el nuevo régimen es mas discutible la justificacion,
pues hay que reconocer que si se exige la exteriorizacién de los dere-
chos reales, bien por medio del Registro, o bien por medio de la po-
sesidn, para ser de todos respetados pudiera parecer tal vez extrafio que
se haga una excepcién a favor de una institucién juridica cuyo caracter
real caso de existir, se discute (4). La justificacién, en realidad, reside
tinica y exclusivamente en razones de economia procesal, limitandose
la reforma a recoger un estado que habia creado la interpretacién juris-
‘prudencial. Quizas pudieran surgir en algunas ocasiones dificultades
para lograr la scguridad en el trafico de inmuebles, que es para la socie-
dad de vital importancia (5). .

Las conclusiones que se deducen de lo anterior para el jurista son
interesantes, ya que parecc sacarse de ello la consecuencia de que las
fincas arrendadas resultan afectadas por el arrendamiento, como si éste
fuera una limitacién legal del dominio en el caso concreto y que fun-
ciona de manera semejante a los retractos legales y a ciertas servidum-
bres de interés pliblico. Podra discutirse si es conveniente o no adoptar

(1) La necesidad de tales requisitos de forma con caracter ad solem-
nitatem venian impuestos por el articulo 6.°. S6lo 1la confusion de ideas que
dominéd al legislador ha podido justificar una interpretacion vicicsa y dar
efectividad a una Ley cuyas garantias no juzgaban necesarias los arrenda-
tarios en el momento de pactar el arrendamiento.

(2) Ci. Ley 23 de julio de 1942, articulo 2..

(3) La existencia del Registro de arrendamientos con inscripcién cons-
titutiva evitaba la clandestinidad del arrendamiento, pero privo de eficacia
practica a la Ley.

(4) Otra justificacion de este precepto es evitar el que los arrendata-
rios resultasen perjudicados por su apatia.

(5) La doctrina modermna ha adoptado unanimemente la conclusiéon de
que el trafico seguro de los inmuebles ijnteresa mas a la sociedad que la
proteccion de los huérfanos, mujeres casadas, menores e incapaces, juz-
gando conveniente la supresién de las hipotecas tacitas que garantizaban

. sus derechos; s6lo circunstancias especialisimas pueden justificar la solucién
contraria en el terreno que estamos examinando. (V. el nam. 8 del texto.)
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una solucién semejante (1), pero lo cierto es que existen muchas ana-
logias con las figuras que indicamos (2).

Hemos de destacar, antes de pasar a realizar el estudio comparativo
con el usufructo, que en nuestro Derecho se ofrece la peculiaridad de
que s¢ abandonan mas a la autonomia de la voluntad los derechos
reales quc esta figura del arrendamiento, no obstante de que las normas
juridicas referentes a aquéllos se consideran como tipicas de derecho
de orden publico (3).- *

Y pasemos ahora a realizar el estudio comparativo con el usufructo.
Para esto hemos de tener a nuestra vista el constituido por acto inter-
vivos v a titulo oneroso sobre una sola finca. El pago del precio por
la concesion del usufructo puede haberse realizado al contado o a pla-
zos, lo cual, por otra parte, no tiene, trascendencia alguna para la
cuestion, o mejor dicho, para la comparacién de que nos estamos ocu-
pando, ya que el precio del arrendamiento puede anticiparse. En este
supuesto, st atendemos al contenido, hemos de reconocer que las dife-
rencias son muy secundarias, y podemos decir que es mds favorable
esta figura al propietario que el arrendamiento. Examinando ya dete-
nidamente la materia, observamos:

1. Que tanto el arrendatario como el usufructuario pueden dis-
frutar de la cora. - )

7. Que son més amplias lag facultades que-en orden a la posibi-
lidad de mejorar la finca se conceden al arrendataric (4).

naalario

(1) Pueden senalarse como principales argumentos en contra de la
soluc:én adoptada:

1.2 Lgos inconvenientes que tiene para el trifico de los inmuebles.

2.° La desmembracion del concepto de dominio que supone, ya que la
Ley viene a crear dos clases de propiedad, segin esté arrendada o no,.ya
que la configuraci6n de ambas es compleiamente distinta.

3.2 La proteccién del arrendatario podria lograrse por caminos rnas
adecuados en la técnica juridica. .

(2) Cabe senalar, entre otras, las siguientes analogias:

1.» Ambas derivan su existencia de la misma Ley cuando concurren
determinadas circunstancias.

2.* Una y otra no se haden publicas por medios especiales.

3.» Las dos vienen a ser como configuraciones del dominio.

(3) Sobre el caracter coactivo de las normas que regulan los derechos
reales, v. nota (4) de la pag. 509.

(4) Cf. los articulos 19 y 21-3 de la Ley de 1935 y el 1.573 del Cbdigo

.Civil. Alguncs auiores censuran las limitaciones que para la realizacién de

mejoras se imponen al arrendatario y juzgan légico su establecimiento en
contra el usufructuario. (V. Castan: «Contestaciones a Notariasy», tomo III,
pagina 174, y II, pag. 234.)



o918 ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES

a

3.2 Que ambos tienen el derecho de poseer, si bien hay que reco-
nocer que existen bastantes diferencias entre la pozesion de ambos (1).

4.2 Son mayores las facultades dispositivas del usufructuario que
las del arrendatario (2).

5. En el arrendamiento la ley no establece a favor del arrenda-
dor las garantias que se establecen a favor del nudo propietario, si bien
hay.que reconocer que en la mayoria de los casos el arrendador cstipu-
lard las correspondientes garantias en el contrato (3).

6.© Resultan mas intensas las obligaciones de conservacién y cus-
todia del usufructuario que las del arrendatario (4).

7. Lo mismo podemos decir en cuanto a las reparaciones (5).

8.2 La situacién de ambos es casi idéntica en cuanto a la obliga-
cion de abono de contribuciones (6).

9. Lag consecuencias del abuso de la cosa por su explotador son
distintas en uno y otro caso (7).

10. En el caso de extincidn por expropiacién forzosa respecto del
cultivador y usufructuario los criterios son distintos para el abono de -
la indemnizacién (8). .

(1) El derecho de posesion del usufructuario tiene caracter sustaniivo
y autoénomo, mientras que el arrendatario es adjetivo de una prestacion del
arrendador y dependiente del derecho de éste, por el cual posee matenal-
mente. (V., no obstante, nota (2) de la pag. 508.) La defensa contra la per-
turbacion de mero hecho reconocida al arrendatario se comprende porque
las aociones posesorias se conceden a todo poseedor.

,Cual es la posicion de uno y otra en el caso de que se ejercite contra
ellos el procedimiento del articulo 41 de la ley Hipotecaria? El usufructuario
sélo podra oponerse al procedimiento si tiene inscrito su derecho, mientras
que el arrendatario tendra defensa aunque no haya inscrito si reune los
requisitos de la excepcion segunda en el mismo articulo establecida.

(2) Cf. los articulos 480 y 498 del Cédigo Civil y 4.° y 28 (4.°) de la
Ley especial.

(3) Nos referimos a la obligacion de.fianza e inventario por parte del
usufructuario. El establecerlos con caracter legal para el arrendamiento
podria parecer andmalo, pero de ello-se ocupa el B. G. B. en los arrenda-
mientos de uso y disfrute. -

(4) Logica consecuencia de los preceptos del Codigo civil que quitan
al usufructuario que abusa de la cosa el disfrute directo de la musma. Con-
frontese el articulo 28, nim. 5.°, de la Ley egpecial. Donde se ve clara la
afirmacion anterior es al ocuparnos de las reparaciones.

(5) Cf. 500-2 del Cédigo civil y la nota (4) de la pag. 517.

(6) Cf. los articulos 504-5 del Cédigo civil y 12, nim 5.°, y 13, nam. 8.°
de la Ley. De todas maneras hay que reconocer que la técnica de este
ultimo Cuerpo legal es equivoca y que parece que el arrendador esta obli--
gado a satisfacer ciertas contribuciones que gravan el disfrute.

(7). V. nota (4) de esta pdgina.

(8) Cf. los articulos 519 del Cédigo civil y 30 de la Ley.
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se le reconoce al usufructuano por el articulo 522 del Cédigo civil (1).
Decspués de la comparacién que acabamos de establecer entre el usu-
fructo y el arrendamiento, vemos coémo la trascendencia de éste no deja

11: No existe a favor del arrendatario el derecho de rctencion que

de ser menor que la de aquél en cuanto a las repercusiones que tiene
sobre la propiedad, de que aparece como parte en algiin caso (expropia-
cién forzosa), por lo menos en un sentido prictico. Por eso parece que
el arrendamiento tiene un cardcter absoluto y, por lo menos, semi-.
real, como hemos dicho antes.

Para concluir de estudiar la naturaleza juridica del arrendamiento
de fincas riisticas en su legislacidn especial hemos de ver, pot fin, los
caracteres del derecho real que ticnen aplicacidn a la 1nstitucién que
estamos examinando.

A estos fines hemos de indicar respecto de las caracteristicas morfo-

-1égicas:

1o Que es mas acusada la existencia de un sujeto pasivo aun
quizas que en el caso del arrendamiento inscrito (2).

2> De las disposiciones de la ley parece deducirse que el objeto
de la facultad del arrendador es de indole' meramente personal (3).
pero, sin embargo, lleva consigo una, que, como el retracto, tiene tras-
cendencia real (4).

3.0 El contenido tiene mds caracteres r»ales que en el arrenda-
nliento 1nscriio, segln acabamos de ver.

4.c Ia cuestion de si puede incluirse o no dentro de los derechos
reales o; mejor dicho, de sus tipos, dado que nuestro derccho sigue el
sistema del numerus apertus.'no tiene gran trascendencia al igual que
sucede en otros casos de arrendamiento (5). ,

(1) El articulo 22 de la Ley atribuye al arrendatario un derecho de in-
demnizacién, y el 23 un ius tollend:; pero no hay norma alguna que autorice
a admitir la retencion. .

(2) No cabe duda de la afirmacién del texio, pues la eficacia erga
ommnes del arrendamiento rastico es indiscutible. (Puede verse en la mayor
parte de las notas anteriores.)

(3) V. en este sentido los nL'Jms 1.2, 2.2 y 4. del articulo 12 de la
Ley de 1935.

(4) Es disculible si el derecho de retracto a favor del arrendatario tiene
los caracteres del ius in rem; en realidad no es mas que una limitacion del
dominio del dueno que deniva del arrendamuento y que justifica nuestras
afirmaciones scobre la naturaleza ]undlca de éste Sin embargo, el retracto
tiene repercusiones reales,

{5) Cf. sobre esto la nota (1) de la pag. 508.
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5. La adherencia es mas intima entre el arrendatario de fincas
rusticas y la finca que entre el arrendatario de finca inscrita y ésta (1),

6.o El papel que desempefian las personas es, en la mayoria de
los casos, idéntico al que desempefiarian si se tratase de un" derecho
real (2). '

En cuanto a las caracterxsmcas dindmicas, observaremos:

1. Que el arrendamiento no surge en la forma del articu-
lo 609 (3).

2.2 Que no se defiende de la misma forma que los derechos reales
mas, si acaso, que en cuanto a la facultad del retracto (4).

3.» Las pretensiones que favorecen al arrendatario son distintas
ce las que protegen al titular de un derecho real, y, a lo sumo, cabria
hacer la excepcidn a que nos hemos referido anteriormente.

4> No se aplican-las normas de prelacién de los dercchos rea-
les (5).

5.2 La figura del arrendamiento tiene un cardcter eminentemente
social frente al cardcter egoista de los derechos reales (6).

6.° Su transmisién, duracién, divisidn, modificacidn y extincion
son distintas de las de los derechos reales (7).

Como final de nuestro estudio hemos de llegar a la conclusién de

(1) Efectivamente, la intervencién que le otorga la Ley sobre la finca es
mayor; véase, verbigracia, los derechos del arrendatario en el caso de me-
joras, las obligaciones que tiene en el pago de las contribuciones, las fa-
cultades gue le asisten en el caso de expropiaciéon forzosa.

(2) La trascendencia respecto de terceros se ve bien clara al ver el
mecanismo montado por la Ley para su proteccién. (V. nota (2) de la pa-
gina 519.

(3) Sin embargo, antes de la reforma esta afirmacién era bastante dis-
cutible, puesto que existia una inscripcién en el Registro a la que se daba
caracter constitutivo, lo cual no sucedia mas que con la hipoteca.

(4)- Cf. nota (1) de la pag. 509. Las obligaciones del nuevo adquirente
de la finca en el caso de venta derivan de la subrogacién en la calidad de
arrendador, conforme dispone el articulo 27.

(5) Cf., no obstante, lo dispuesto,en el articulo 62 de la Ley. Suprimido
hoy el carac”cer obhgatouo de la mscupcmn creemos que debe estarse a lo
que dijimos en la nota (3) de la pag. 509.

(6) Es bastante discutible la afirmacién del texto. El caracter social de
las obligaciones se manifiesta de la misma forma en los arrendamientos que
en los derechos reales in faciendo. El arrendatario asume ademdas una po-
sicién egoista, dado el caracter absoluto de su derecho. No obstante, tiene
una naturaleza social méas acusada que el derecho de propiedad.

(7) Respecto de la transmisién, cf. articulo 4. de la Ley especial. Este
sistema no se sigue nunca para los derechos reales, en donde la transmisién
es consentida o prohibida de una manera absolula.

La duracién es por periodos determinados de tiempo, si bien las fre-
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que el arrendamiento aparece como un derecho de caracter absoluto.
Gue no redne todos los caracteres de los derechos reales, sin que pueda
decirse que sea un derecho personal puro. a los cuales se acerca, em-
pero, hoy todavia mas que a aquéllos, vintendo a jugar en la mayoria -
de los casos como una limitacion legal del dominio.

D) Naturaleza juridica del arrendamiento de fincas urbanas re-
gido por la legislacidn espectal ~—Vamos a seguir, para su estudio, el
mismo plan que hemos seguido anteriormente para el de los arrenda-
mientos rasticos. Comenzaremos, pues, por el.examen comparativo con
la enfiteusis, y a este respecto hemos de hacer notar que son mucho’
mayores las analogias que mantiene con ella el arrendamiento de pre-

- dios urbanos que el de los rasticos.

Observando al mismo tiempo las facultades del censualista y del
arrendador, hemos de hacer las siguientes observaciones respecto de los
derechos del uno y del otro:

1. Que puede equipararse a la pensién que tiene el censualista
la renta que se pacta a favor del arrendador (1).

22 En cualnto al laudémio hemos de tener en cuenta que viene
reconocido para el caso de traspaso de locales de negocio, segin se des-
prende del articulo 50 de la Ley especial (2), pero en cambio resulta
incompatible su existencia en el caso de cesidn de viviendas habitadas,
dadas las normas que regulan este particular (3).

3.2 No parece derecho alguno semejante al de reconocimiento (4).

4.2 El derecho de disposicion del arrendador esta condicionado en
forma muy semejante a la del duefio directo (5).

cuentes suspensiones de desahucios tienden practicamente a la perpetuidad.

"El Decréto-Ley de 19 de diciembre de 1947 ha suspendido la tramitacion
v ejecucion de los juicios de desahucio de fincas rusticas fundados en las
causas ,a que se refieren las disposiciones adicionales primera, segunda y
sexta de la Ley de 1942, exceptuando tan soélo aguellos’casos en que el
arrendador solicita la entrega de la finca para el cultivo directo y personal

En cuanto a la extincién, ¢f. el articulo 24 de la Ley de 1935.

(1) Esta equiparacion es meramente de caracter practico. Fara ' mas
detalles, v. nota (1) de la pag. 511.

(2) Cf. el arficulo 50 de la ley de Arrendamientos Urbanos. El 51 re-
sulta oscuro, ya que no aparece clara la justificacion en cuanto a la pax'u-
cipacién en el precio.

(3) Cf. los articulos 33 y 36 de la Ley especial, pero en contra 38, a).

(4) No tiene tal caracter lo que se dispone en el articulo 44, d), que se
justifica por el tanteo y retracto disciplinados por los articulos 47 y 48.

(5) Cf. del Cddigo civil los articulos 1.636-9 y de la Ley.especial los 6%

N
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5.7  Que presentan muchas analogias con el comiso las causas es-
tzblecidas como originadoras de resolucién del arrendamiento en los
nameros 2, 3, 4, 5 y 7 del articulo 149 de la Ley especial (1).

6.  Que puede cquipararse a la consolidacién la desaparicidén del
arrendamiento en aquellos casos en que muere el arrendamiento sin
dejar personas con derecho a prorroga (2). '

Si comparamos los derechos del arrendatario con los del enﬁteuta
entonces podemos observar:

1. Que tanto el enfjteata como ¢l arrendatario tienen el disfrute
de la finca (3).

2. Que se reconoce el derecho de disposicion a favor del arren-
datario de locales destinados a negocios en forma aniloga a como le
pertenece esta facultad al enfiteuta (4); en cambio son muy limitadas

las posibilidades de disposicién del arrendatario de locales destinados
a vivienda (5).

a 66. La accién de impugnacién de precio y de anulacién de la venta regu-
lada en el articulo 67 de la Gltima no existe en la enfiteusis. El' primer
parrafo’de este articulo esta en contradiccion con el segundo, pues en aquél
se admite la unidén de impugnacion y retracto y en el segundo se impide.

Este arliculo 67 plantea interesantes cuestiones, entre otras:

a) Si la renta cuya capitalizacién al 3 por 100 ha de verificarse es la
bruta o la liquida. En favor de la Gltima conclusion existe la costumbre de
descontar siempre un tanto por ciento de gastos cuando se capitaliza la
renta de un inmueble urbano, pero hay que tener en cuenta que la Ley
habla de renta pactada, con lo gue parece aludir a la renta bruta! ya que
donde la Ley no distingue no debemos de distinguir.

b) * Si han de computarse como renta las cantidades que en algunas
casas se reciben como retribucion de determinados servicios, que en otras
se consideran englobados con la renta de habitaciones. Cf. el articulo 150,
numero tercero, pero no creemos que tenga trascendencia alguna respecto
del particular Parece logico que si la renta que hay que capitalizar es. la
bruta deben de computarse también los servicios que se pagan aparte, pero
1a adopcién de semejante punto de vista puede llevarnos a la injusta con-
clusiéon de que si los servicios se hubieran englebado en el arrendamiento
las derramas por, elevacion de los mismos y de contribucién no habrian de
capltallzarse y 51 si se pagaban aparte; por eso, de adaptarse tal solucién
seria conveniente capitalizar atendiendo al costo de los mismos antes del 18
de julio de 1936. De todas maneras, la Ley habla s6lo de renta pactada, y
parece que no debe dlstmgulrse tampoco en este caso.

(1) Son impago, subarriendo. cesién indebida, transformacién de la vi-
viénda, dafios u obras abusivas, oficios y profesmnes inmorales y peligrosos.
(Cf. 1.648 del C. ¢.)

(2) Cf. el articulo 71 de la Ley. Pero se habla de prér rova para negarla
en dicho caso .

(3) Disfrute en sentido de uso queremos decir (va]ga la expresion).
Cf. los articulos 150-1 de la Ley especial, asi como los 142-3 de la misma.

(4) Cf.'los articulos 44 a 56 de la Ley y 1.636-9 del Cédigo civil.

(5) Cf. los articulos 33 a 43 de la Ley.
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3o  Fl arrendatario esta asistido del derecho de saneamiento de la
rmisma manera que el enfiteuta (1). _

49 No se reconoce al arrendatario derecho de realizar mejoras
por si mas que con las condiciones de los articulos 143 y 144 de los
que resulta que las no necesarias no son remtegrables para el arren-
datario (2).

5. Que se reconoce también al inquilino en ciertos casos la posi-
bilidad de adquisicién de la vivienda o local de negocio que ocupare
utilizando los derechos de tanteo y retracto en la forma que examina-
mos seguidamente.

Veamos ahora detenidamente estos derechos de tanteo y retracto,
que son comunes a las dos partes contratantes siempre en la enfiteusis
y en algunos casos en la institucidn arrendaticia. Gomparando el régi-
men de las dos instituciones en estas figuras juridicas podemos deducir
las siguientes conclusiones: ’

1.+ Que el régimen del retracto y tanteo es Ginico en la enfiteusis,
mientras que en el arrendamiento hemos de distinguir segun sc trate
de locales de negocios, en cuyo caso se reconoce a favor de las dos partes

o de viviendas supuesto. en el cnal sdlo pertenece al inquilino, y en
determinados casos (3).

2% Que los plazos son diferentes (4).

3. Que el orden de prelacién es distinto en uno y otrocaso (5).

42  Que para la enfiteusis no existe la presuncion turis et de (ure
de simulacién del precio reconocida en la nueva ley para el caso de
enajenacién de pisos o viviendas o locales con habitacién dnica (6).

*52  Que ambds instituciones resultan reguladas por preceptos
semejantes en orden a los que pudiéramos llamar retractos conjun-
tos (7) en los casos en que pueda existir.

(1) Cf. los articulos 1553 ¥y 1643 del Codigo civil y los 150- 1 de la Ley.

(2) En el caso del 143 hay que tener en cuenta el 147.

(3) Cf. de la Ley especial los articulos 47 8 y 634 y del Cddigo civil
10s.1.636-9 y siguientes.

(4) Cf. de la Ley los articulos 63-4 y 67-8 y del Codigo civil los 1.637-9.

(5) Cf. dela Ley los articulos 51 y 66 y del Cddigo civil los 1.642 y 1.524.

(6) Cf. el articulo 67 de la Ley y nota (5) de la pag. 521.

(7) Cf. el articulo 49 de la Ley de 1947. Este -nos plantea el problema
de la naturaleza juridica de la renuncia a favor del coarrendador. Podria
estimarse que era debido a la naturaleza solidaria de su derecho, pero mas
bien pudiera verse una manifestacién del abandono o renuncia.
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6.2 Que parece ser menor la amplitud de los retractos arrenda-
ticios que-la de los derivados de la enfiteusis (1).

7.9 Que parece que debe de limitarse el derecho de tanteo y re-
tracto del inquilino a los casos en que éste no posee otra vivienda o
local de negocio sin habitar o explotar por si mismo, cosa que no su-
cede en la enfiteusis (2).

Por Gltimo diremos de la duracién, que ésta en el moderno arren-
damiento viene 2 ser indefinida a voluntad del arrendatario, con lo que
resulta que en cste terreno vienen a equipararse ambas instituciones (3).

De todo lo que acabamos de indicar se desprende Ia consecuencia
de que el arrendamiento moderno, espe/cialmente en lo que se reflere a
los locales de negocios, tiene el caracter de una verdadera enfiteusis (4) :
de {a que tan sélo se diferencia en la no existencia de la redencién del
derecho del duefio por el arrendatario, lo cual es una consecuencia de
que se trata de una enfifeusis que estd en la primera fase de su desarro-
llo, durante la cual se la considera como un derecho real en cosa
ajena (5).

En cuanto a la trascendencia respecto de tercero de los derechos
del arrendatario hemos de observar que ésta viene impuesta por la
ley (6) con caracter forzoso y admitiéndose sélo levisimas excepciones,
juzgando como una carga legal con repercusiones reales (7).

(1) Cf. los articulos 63 y 47-8, en relacién con los 44- 5 de la Ley. (Vease
sentencia de 5 de febrero de 1909.)

(2) Se deduce la finalidad de la Ley, que tiene por objeto favorecer
el que cada persona sea duena de la casa en que habite y no poner a otra
persona en condiciones de adquirir un inmueble urbano de la manera a él
mas ventajosa, La finalidad de que cada persona sea duefa de la casa en
que hahite no tiene razon de ser cuando aquélla tiene otras viviendas de
las que podria disponer, para su ocupacion. Pero esta conclusién no deja
de ser aventurada. '

(3) Cf. los articulos 70-3 de la Ley y 1.579 y 1.655 del Cddigo civil.

(4) No obsta a ello el que se hable de arrendamientos; no hay que olvi-
dar que en Roma surgié del ius in perpetuum, que era una forma de éste.
Ademas, la técnica juridica en el aspecio terminologico no deja de ser im-
perfecta en nuestra Ley en muchas ocasiones.

(5) La enfiteusis en.su primera fase significa un derecho del enfiteuia
sobre una cosa ajena, en la segunda se estima que el dominio se encuentra
dividido entre aquél y el dueno.directo, y en la tercera se juzga que sobre
la cosa propiedad del enfiteuta grava un derecho real. De las consideracio-
nes realizadas en esfe trabajo se desprende la certeza de la afirmacién
ralizada en el texto a que corresponde la nota.

(6) Cf. en la Ley especial los articulos 70, 77 y 149.

(7) Quizas la terminologia empleada no parezca muy correcta; en rva-
lidad, lo que queremos decir es que los arrendamientos tienen trascenden-
cia real sin publicidad por medio del Registro. como la tienen las limita-
ciones legales del dominio. -~
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relaciones de esie -arrendamiento con el
usufructo, teniendo en cuenta que la comparacién la realizamos tam-
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bién con un usufructo adquirido a titulo oneroso por acto intervivos.
Del examen comparativo de ambas instituciones se deducen las siguientes
consecuencias:

1.2 Que es comun al arrendatario y al usufructuario.el derecho
de disfrutar de la cosa.

2.2 Que son casi idénticas las facultades que en orden a la mejora
de Ia ﬁnca se conceden al arrendatario y al usufructuario (1).
« Que a ambos se les reconoce el derecho de posesion (2).
4.“ En cuanto a las facultades dlsposmvas hay que destacar la
mayor amplitud de las del usufrucruario (3).

5.2 Que son mayores las garantias que la ley otorga al nudo
propietario que al arrendador (4).

6.2 Que son mis intensas las obligaciones de’ conservacion y de
custodia por parte del usufructuario, asi como la referente a repara-
ctones (5).

7%  El usufructuario debe de abonar todas las contribuciones quc

recaigan sobre los frutos, mientras que el inquilino sélo estd obligado
a satisfacer los incrementos (6).

8.#  Son distintas las consecuencias del abuso de la cosa por parte
del explotador en ambos casos (7)

9.2 E! arrendatario no adqmerc derecho alguno en los casos d2

xpropiacion forzosa, segiin la ley, a diferencia de lo que acaece al usu-
fructuario (8)

(1) Cf. los articulos 142-4 de la Ley, pero en el 143 las obras son a
costa del arrendador, y el inquilino sélo contribuye con el porcentaje. (Véase
Contestaciones de ‘Castan a Notarias. tomo II, pag. 234 y los arts. 503 y
1.573 del C. ¢.)

(2) V. notas (2) y (1) de laslpdginas 508 ¥y 518, asi como la pag. 501 del
texto. .

(3) V. notas (4) y (5) de la pag. 522 y los articulos 480 y 498 del Cddigo
civil.

(4) Compaérese con el régimen del arrendamlento de usos y disfrute en
el B. G. B. (;Ojo!. de uso y disfrute). véase nota (5) de la pag. 516 y cf. ar-
ticulo 491 del Codigo civil.

(5) Cf. de la Ley especial los articulos 137-8 y 142-3, y del Cddigo civil
los 500-2, 497; respecto del arrendamiento, tener en cuenta los 1.104 y 1.555;
cf. también el 491.

(6) Cf. los articulos 126 y 128 de 1a Ley y 504-5 del Codigo civil.

(7) Cf en la Ley de 1947 el articulo 149, nums 4 y 5, y en el Cddigo
civil el 520.

(8) Cf. los articulos 149, nim. 8. de la Ley y 519 del Cédigo civil.
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10. No existe derecho de retencién alguno a favor del arrenda-
tario semejante al que se concede al usufructuario por el articulo 522
del Cédigo civil (1). . ,

11. Se reconoce tanto al arrendatario como al usufructuario el
derecho a volver a disfrutar de la finca en ciertos casos (2), pero hemos
de tener en cuenta que, mientras en el usufructo tiene un caracter de
subrogacién real, en los casos de destruccién de la cosa usufructuada,
si se trata de arrendamientos, ticnde a evitar que mediante la cdificacion
de nuevas construcciones se vulneren los derechos de los antiguos in-
quilinos (3). ,

Comparado en los términos que acabamos de hacerlo, el usufructo’
con el arrendamiento, echamos de ver que no dejan de existir impor-
tantes diferencias entre uno y otro, y si bien ello no significa nada
contra el posible caracter real del inquilino, hay que reconocer que
esta figura juridica (nos referimos al arrendamiento) se acercd mucho
més a la enfiteusis. . ,

En cuanto a si el arrendamiento de fincas urbanag reune los carac-
teres de los derechos rcales, hemos de decir, refiriéndonos a las caracte-
risticas morfoldgicas:

1> Que es la clase de arrendamiento en la que se nota mis clara .
la existencia de un sujeto pasivo indeterminado (4). )

2.2 El objeto y ¢l contenido de este arrendamiento reunen ‘las
caracteristicas de los derechos reales de una manera casi completa, pues
autoriza una relacién directa del arrendatario con la cosa que no resulta
posibilitada por el cumplimiento de las obligaciones contractuales del
dueho (5). ' ! -

3° En cuanto a la variedad de tipos, hemos de indicar que. si
bien el arrendamiento no estd considerado tradicionalmente como un
derecho real, sin embargo, ello'no obsta en nuestro sistema. Ademais,
hay que recordar que en nuestro derecho estd menos influido por la

(1), Véanse en la Ley los articulos 142-3.

(2) Tener en cuenta los articulos 103-7 y 156 en la Ley, y 518, parraio
segundo del Cédigo civil, pero, no obstante, debe de recordarse 517, parrafo
segundo, y 518, parrafo tercero.

(3) Cf. sobre todo el articulo 103 de la Ley.

(4) Cf. los articulos 69 y 70. Es discutible en otros terrenos, pero el
arrendatario tiene accién contra la perturbacién de hecho, sin que a ello
obste la disposicién derogatoria del numero 27, pues no puede estimarse
que derogue el Cbédigo civil en este terreno, y ademdas por exigirlo asi el
articulo 16 de este Ultimo Cuerpo legal. :

(5) Cf.. no obstante, el articulo 150.-
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autonomia de la voluntad el arrendamiento que los derechos reales, y
sabido es que el numerus clausus descansa en ¢l caracter coactivo que
se atribuye a las normas que regulan las materias juridicas realeg (1).

4. Ia caracteristica de los derechos reales cuya existencia es mas
discutible, en cste caso, es la adherencia, no obstante lo que hemos di-
cho anteriormente (2). '

5.2 El papel que desempenan las personas es semejante, sin duda
aiguna, al de los derechos reales; mejor dicho, al que dewmpefian en
éste (3).

Pasando a examinar las caracteristicas dinamicas, vemos:

a) Que no surge de la misma forma que los derechos reales (4)

b)  Que en el supuesto de incumplimiento puede hacerse efectivo
en algunos casos de la misma manera que los derechos reales (5).

¢) Que las pretensiones del inquilino ofrecen en muchos casos
interesantes semejanzas con las del enfiteuta, que es titular de un dere-

cho .real (6), pero, sin embargo, no llega a una completa identificacién
con las de éste.

d) Que la modificacton del arrendamiento sigue el cauce del de-
recho de obligaciones- (7). s

e) La transmisidn es casi idéntica en los casos de traspasos de
locales de negocios a la de la enfiteusis, conforme vimos, 1a cual es un
derecho real, y se acerca a las normas de ias obligaciones cuando se
trata de alquiler dc viviendas (8).

(1) V. notas (1) de la pag. 506 v (1) de la 508.

(2) Véanse. no obstante. los articulos 70, 142-3 y 1034 de la Ley de
1947 (quizas en ésios lo que mas se justifique sea una adherencia en sen-
tido vulgar).

(3) Cfi. en la Ley el articulo 70,

(4) Quizas sea debido a la transicién que se estd operando respecto de
esta Institucién. De todas maneras hay muchos casos en la practica en que
es muy dificil distinguir &1 para la apariciéon de un derecho real se exige o
no el titulo y el modo (casos del 1.462 del Cddigo civil, constitucion de cier-
tos derechos por decumento privado en los que el valor decisivo lo tiene la
toma de posesién que en cierta manera existe en este caso, aunque la po-
sesion adquirida se presenter tan sélo con los mismas caracteres en el as-
pecto externo).

(5) Cf. en la Ley los articulos 103 (sobre tode interesa porque la post-
bilidad de volver el arrendatario a la finca, parece que si no hay otra per-
sona puede hacerla por su propia autoridad. Si en la finca habitase otro
parece ser que podria actuar contra é1 considerando que habia una pertur-
basion de mero hecho) y 142-3 (de minterés mas relativo).

(6) Cf., v gr, las normas vigentes sobre retractos.

(7) Ci. el articulo 133 de la Ley, donde se habla de contrato novado. -

(8) V. notas (4) ¥ (5) de la pag. 522.
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f) La extincién parece obedecer mas bien a las causas de las de
las obligaciones que a la de los derechos reales. | .

Después de las sumarias indicaciones que preceden sobre las caracte-
risticas de los arrendamientos urbanos sometidos a régimen especial, cree-
mos que puede llegarse a la conclusién de que debemos distinguir las dos
instituciones juridicas reguladas en dicha ley: el arrendamiento de locales
de negocios y el de viviendas. La naturaleza de este Gltimo es semejante
a la de los arrendamientos tusticos, la de los primeros es la de un derecho
de naturaleza real que podemos asimilar a la enfiteusis, si bien hemos
de reconocer que no estd en el mismo grado de desarrollo que en el Co-
digo civil por obedecer 1a regulacion de aquélla al primer estadio que
podemos distinguir en la evolucidn de esta institucién. Estas conclusio-
nes confirman las afirmaciones que hicimos al principio de nuestro tra-

“bajo acerca de. la evolucién de las figuras juridicas aqui examinadas,
cuando nos ocupamos del esquema de su historia (1).

7 ~—REPERCUSIONES DEL ARRENDAMIENTO EN NUESTRO DERECHO
SOBRE EL DOMINIO Y LAS FACULTADES DEL ARRENDADOR —Refirién-
donos a la legislacidn especial, que es hoy dia la mis aplicada, podemos
sintetizarla en los siguientes puntos: .

@) La facultad de disfrutar del propietario resulta seriamente con-
dicionada, ya que éste puede hacerlo tan sdlo de una manera me-
diata. '

b) La facultad de transmitir queda limitada por la existencia de
fos retractos.

¢) La existencia de las prérrogas que en la mayoria de los casos
tienen una duracién indefinida, o por lo menos tienden a conceder al
arrendatario el disfrute durante un largo espacio de tiempo, produce en
Gjtimo término, una verdadera desmembracién de dominio.

d) La facultad de alterar 1a cosa ya no queda al arbitrio del pro-
pietario, que no puede cambiar el destino de sus viviendas o pugde verse
obligado a modificarle en ciertos casos, como acaece con determinadas
mejoras cuya realizacidn impone la legislacién de arrendamientos.

32 todo cllo se deduce’ que 1a posicidn del arrendatario puede consi-
derarse como superior a la del duefio (2), con lo cual se produce un
desplazamiento del centro de gravedad econdmico, lo cual viene a cig-

(1) V. paginas 482 y 485 del texto.
(2) Véase, especialmente, los capitulos VII y VIII de la Ley de Arren-
damientos Urbanos. Cf., también, los articulos 142-3 de la misma Ley. En
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aificar, en Gltimo término, la muerte del arrendamiento, propiamente
dicho, y su sustitucién por figuras que conservan su nonibre, que pasa
a ser la de inscripcidn sepulcral de algo que ha dejado de existir.

8.— CONCLUSIONES Y REFORMAS NECESARIAS.—La moderna legis-
lacidén de arrendamientos ha concluido con la figura de la locatio-con-
ductio heredada del antiguo Derccho romano, sustituyéndola por una
nueva creacion de caracter anfibologico en la casi totalidad de los casos,
la cual ni reune por completo las caracteristicas de los derechos reales ni
las de los personales.

Juega, en la mayoria de los casos, como una especie de limitacién
legal del dominio, creando una verdadera carga de la propiedad inmue-
ble, generalmente carente de publicidad, con los consiguientes incon-
venientes para el trdfico territorial. por eso algunos de los preceptos
de las leyes actuales parecen recordar a ciertag disposiciones de las que
se citan como precursoras de las Contadurias de Hipotecas cuando obli-
gaban a manifestar las cargas ocultas (1).

Hay que reconocer que la existencia de tales cargas, enfocando Ia
cuestion: desde un punto de vista estrictamente juridico, carece a veces
de justificacidén, y mds si se tiene en cuenta que se juzgd acertada la
desaparicién de las hipotecas tacitas que garantizaban los derechos de
las mujeres casadas, de los menores y de los incapaces, no obstante ha-
ber demostrado su inutilicad los recursos juridicos arbitrados para
sustituirlas. Sélo las trigicas circunsrancias por gue atraviesa hoy
mundo pueden justificar el régimen vigente y con el cardcter excepcio-
nal que le ha reconocido y le reconoce el legislador (2).

Al matar, ademis, el arrendamiento se ha dejado un vacio, ya que
ha desaparecido la forma de que administren los incapaces para culti-
var u ocupar por si sug fincas, a los cuales se ha compelido, en cierto
modo, a realizar una.disposicién de sus bienes por un tiempo inde-
terminado, que algunas veces puede ser para siempre (3). i

cuanto a los arrendamientos risticos pueden verse, entre otros, los capitu-
los IT a VI de la Ley de 1935. Todavia parecen favorecer mas al arrenda-
tario las disposiciones posteriores.

(1) V. articulo 69 de la Ley de 1947 y 16 de la de 1936.

(2) La legislacién de arrendamientos urbanos tenia cardcter de excep-
cién hasta la promulgacién de la Ley de 1947, que en el fondo sigue tenien-
do un caracter excepcional, sobre todo en cuanto al régimen establecido
en las disposiciones transitorias. Pero es conveniente concluir con la legis-
lacién de excepcién. V. sobre esto Castan, «Contestaciones a Notariasy, to-
mo III, pag. 157.

(3) Este defecto ha de achacarse principalmente a la legislacion de
4
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Por eso urge que cuando hayan desaparecido las actuales circuns-
tancias, se diversifique el régimen de los arrendamientos, segun se
parten por un arrendador incapaz o menor, o, por el contrario, aquél
sea plenamente capaz. Es mds, seria ya conveniente iniciar una modi-
ficacién en este sentido, pues en tales supuestos, salvo que concurran
gravisimas razones, no existe motivo alguno suficiente que impulse a
crear una desigwaldad juridica para compensar una desigualdad eco-
ndémica, compensadas ya antes por las incapacidades.

En ese sentido serd conveniente volver a restablecer el arrenda-
miento, si bien sin darle en manera alguna la amplitud del Cédigo
civil. No hay que olvidar que el Derecho crea las instituciones para
llenar un determinado objeto, y las circunstancias que han hecho sur-
gir el arrendamiento no han desaparecido (1), aunque existan ocasio-
res en que por razones de gran peso haya que prescindir de aquella
institucion.

JosE MARfA BLOCH

arrendamientos urbanos. Sobre los arrendamientos ruasticos, cf. articulo 3.°
de la Ley de 1935. .

(1) Efectivamente, la explotacion de las fincas por perscnas que no son
su propietario viene impuesta en el estado actual de la soctedad por la
misma naturaleza de las cosas, ya que es la Unica forma de que ciertos
‘bienes rindan su provecho, como cuando pertenecen a personas lncapaces o
se trata de pairimonios cuyo titular estd indeterminado temporalmente. En
estos casos no existe razon alguna que aconseje el despojar al duenho actual
o futuro de su propiedad, aungue se le indemnice el valor (sobre todo en
el primer caso). '



