Dictamen @)
Las repercusiones del arrendamiento
del Hotel-Residencia «Los Astures»

SUMARIO: |. INTRODUCCION.—II. LEGISLACION POR LA QUE SE RIGE
EL CONTRATO.—III. NATURALEZA DEL DERECHO ARRENDATICIO.—
IV. OPONIBILIDAD DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO AL ADQUI-
RENTE EN PUBLICA SUBASTA DE LA FINCA ARRENDADA.

I. Introduccion

La fundamental y exclusiva cuestion sobre la que nos proponemos dic-
taminar consiste en s e arrendamiento de la industria hotelera explotada
en la Residencia «Los Astures» por Cabrales, S. A., subsistira una vez se
adjudique el hotel en publica subasta a mejor postor o podra cancelarse por
éste 0 por quienes traigan causa de €.

Son datos que delimitan la presente controversia los siguientes:

1° Existe un arrendamiento de una industria hotelera explotada por
una sociedad ano6nima.

2° Se practica una anotacion preventiva de embargo en un procedi-
miento dirigido a reclamar un crédito contra € propietario-arrendador del
inmueble en € que esta ubicado e hotel.

3° El documento privado en e que se pact6 e arrendamiento se elevd
a escritura publica con anterioridad a la anotacion.

4° El crédito anotado, cuya fecha fehaciente es la de la sentencia que
lo determind, es posterior a la fecha de la escritura publica.

5° El arrendamiento no consta escrito en € Registro de la Propiedad.

(1) El presente dictamen se refiere a un supuesto real acaecido en d afio 1991. Se
ha respetado su contenido y formato, salvo en lo relativo a los nombres, que se han
sustituido por unos ficticios (s coinciden con alguna denominacion real serd pura
casudidad), y se ha efectuado una ligera actudizacion.
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Para ello, a mi juicio, conviene resolver varias cuestiones, algunas mas
discutidas que otras:

A) En primer lugar, qué legislacion es aplicable al contrato analizado.

En este punto se encuentra uno de los evidentes centros de interés. La
legislacion especial, constituida por la Ley de Arrendamientos Urbanos
vigente (LAU), aprobada en el lgjano afio de 1964, y actualmente en pro-
ceso de reforma, continu6é con el matiz proteccionista que habia germinado
en las primeras leyes especiales que se publicaron en e primer tercio de
este siglo. La ausencia de viviendas, la importancia de asegurar la fragil
posicion de los inquilinos, permitiéndoles disfrutar de un techo bajo € que
cobijarse, frente a la prepotencia de la que podrian hacer gala los propie-
tarios-arrendadores, condujo a otorgamiento, en una legislacion de acentua-
do tono social, de una serie de derechos a los arrendatarios, que ademés se
declaraban irrenunciables por éstos. en ese conjunto deben citarse, por su
valor puntero, € derecho a una renta fijada por la ley, que liberaba a
arrendatario de las continuas subidas por € arrendador; €l derecho de pro-
rroga forzosa, que dejaba a la exclusiva voluntad del arrendatario la con-
tinuacion o no dd contrato; y los derechos de preferente adquisicion —el
tanteo y €l retracto— en el caso de ciertas transmisiones a terceros de la
cosa arrendada. Pero a continuacién debe matizarse que esta legislacion se
circunscribid, precisamente por los fines y objetivos que perseguia y las
limitaciones que conllevaba para el derecho de los propietarios de los bie-
nes arrendados, a regular el contrato de arrendamiento de viviendas y el de
local de negocio, degjando a margen de la misma otros contratos que, como
éstos, tenian por misién conceder € uso de una finca a una persona a
cambio de una renta.

Estos contratos, a pesar de suponer una relacion juridica con las mismas
caracteristicas, también denominada arrendamiento, se regirian, como antes
de que apareciera dicha legislacién especial, por € vigo Cddigo Civil,
elaborado y alumbrado en una época netamente individualista que imperio-
samente debia influir en sus prescripciones. Consecuencia de este respeto a
la individualidad, a derecho de cada uno, que admitia pocas inmisiones o
limitaciones provocadas por consideraciones sociales, no habia limitacién
de renta, savo por € articulo 1.255 del Caodigo Civil, que impedia los
pactos contrarios a la moral y el orden publico, que entonces también
suponian un claro respeto a las proclamas de los revolucionarios franceses;
tampoco imponia una prérroga forzosa, sino que €l contrato concluia en €l
plazo pactado; ni recogia en favor del arrendatario los derechos de prefe-
rente adquisicién antes mencionados.

B) En segundo lugar, qué naturaleza tiene el derecho arrendamiento.

La importancia de la solucién que se dé a esta cuestion es evidente. No
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entraremos, l6gicamente, en la eterna e inacabada polémica sobre la distin-
cién entre los derechos reales y los derechos personales o de crédito. Pero
cualquiera que sea €l criterio, Unico o multiple, que se emplee para tal fin,
hay cierto acuerdo en que los derechos reales se caracterizan por dos notas:
su inherencia, vinculacién, relacion o poder sobre una cosa 'y su oponibi-
lidad erga omnes, frente a todos, 1o que produce que el titular del derecho
real puede hacerlo valer frente a cualquier miembro de la comunidad. Con
un gemplo se ve claro: A estitular de un derecho real de usufructo, de usar
y disfrutar una cosa; su derecho esté vinculado a la cosa usufructuada, tiene
una intima relacién con €ella, y A puede hacer valer su derecho frente a
cualquiera, incluido el propietario que le otorgd el derecho u otro propie-
tario a quien aquél le haya vendido la cosa usufructuada, evitando con ello
toda violacion o fata de respeto de su derecho. Frente a estas notas, €l
derecho personal o de crédito se ha caracterizado siempre por ser un dere-
cho constrefiido a desenvolver su eficacia Unicamente entre las personas que
intervienen en la relacion juridica: sujeto activo o titular del derecho y
sujeto pasivo o persona obligada a cumplir la prestacion en que e derecho
consiste. Su eficacia, pues, tradicionalmente se limita a ser «nter partes».
Y decimos tradicionalmente porque hay remedios, especiamente al Regis-
tro de la Propiedad, que tienen la taumatdrgica virtud de hacer que un
derecho que por si solo produce efectos entre las partes los provoque res-
pecto de terceros. Por ello, un puro derecho personal o de crédito, sin ese
afiadido que le otorga oponibilidad «erga omnes», no puede hacerse valer
cuando colisiona con un derecho real. Otro giemplo trae la luz: A presta a
B una determinada cosa a cambio de un precio y por tiempo cierto. El
derecho del prestatario de usar la cosa es personal. Por consiguiente, s A
vende a C la cosa prestada, su derecho no es oponible a este nuevo com-
prador, sin perjuicio de las reclamaciones de indemnizaciones —«inter
partes»— que B podra hacer frente a A por su incumplimiento, ya que le
habia concedido €l uso de lo prestado durante tiempo determinado y a pesar
de que B cumplié con su pago no puede disfrutar de la totalidad de su
derecho.

C) En tercer lugar, si es oponible € contrato pactado entre arrendador
y arrendatario a que adquiera la finca arrendada.

Esta viene a ser la consecuencia, no disimulada, de la solucion que se
dé a los otros dos problemas. Si este contrato se rigiese por la LAU, los
derechos irrenunciables de prérroga forzosa del plazo del contrato (que se
suprimio con € cuestionado hoy «Decreto-Boyer», € Rea Decreto-Ley de
Medidas Urgentes en Materia Econdmica de 30 de abril de 1985, que no
alteré sin embargo la situacién de los contratos anteriores a mismo, que
mantendrian tal prorroga regulada en los articulos 56 y siguientes de la
LAU) y de preferente adquisiciéon (articulos 47 y siguientes de la LAU)
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conllevarian dos posibilidades para Cabrales, S. A.: o bien podria continuar
en el disfrute del arrendamiento no sdlo hasta que terminase € plazo pac-
tado (en 1995) sino hasta que su voluntad en contrario de dejar de disfrutar
el arriendo apareciera, 0 bien podria, eercitando €l derecho de retracto
—si es que el tanteo, anterior a la venta, no se le hubiere ofrecido—,
adquirir del adjudicatario en la subasta la finca arrendada por el precio
pagado por aquél. Si e derecho del arrendatario fuera un derecho real seria
oponible al tercer adquirente de la finca arrendada, salvo que el arrenda-
miento no constase inscrito y el adquirente que hubiera adquirido de per-
sona que en el Registro de la Propiedad apareciera facultada para transmitir
la finca arrendada, 1o hubiera hecho de buena fe (la que desapareceria si
conociera la inexactitud del Registro a no recoger que la finca vendida
estaba arrendada), a titulo oneroso (esto es, con contraprestacion) y hubiera
inscrito su adquisicién. Pero, como trataremos de demostrar, ni € contrato
se rige por la LAU, ni e derecho del arrendatario tiene caracter rea, ni
puede producir efectos frente a adquirente en publica subasta.

Il. Legislacion por la que se rige € contrato

El articulo 3° de la vigente LAU excluye del dmbito de aplicacion de
la misma los arrendamientos de industria. Dice asi:

«El arrendamiento de industria o negocio de la clase que fuere
queda excluido de esta Ley, rigiéndose por lo pactado y por lo
dispuesto en la legislacion civil, comin o foral. Pero sblo se re-
putard existente dicho arrendamiento cuando €l arrendatario reci-
biere, ademas del local, €l negocio o industria en é establecido,
de modo que el objeto del contrato sea no solamente |os bienes que
en € mismo se enumeren, sino una unidad patrimonia con vida
propia y susceptible de ser inmediatamente explotada o pendiente
para serlo de meras formalidades administrativas.

Cuando conforme a lo dispuesto en e nimero anterior € arren-
damiento no lo fuere de industria o negocio, s la finalidad del
contrato es el establecimiento por e arrendatario de su propio
negocio o industria, quedard comprendido en la presente Ley y
conceptuado como arrendamiento de local de negocio, por muy
importantes, esenciales o diversas que fueren las estipulaciones
pactadas o las cosas que con el loca se hubieren arrendado, tales
como viviendas, almacenes, terrenos, satos de agua, fuerza mo-
triz, maguinaria, instalaciones y, en general, cualquiera otra des-
tinada a ser utilizada en la explotacion del arrendatario.

No obstante lo dispuesto en d nimero 1, € arrendamiento de
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industria o negocio de espectaculos que en 1 de enero de 1947
excediera de dos afios de duracion o que antes de la entrada en
vigor de la presente Ley se haya celebrado por plazo igua o
superior, quedara sujeto a las normas que esta Ley establece sobre
prorroga obligatoria del arrendamiento del local de negocio, con
las especialidades contenidas en el articulo 77 y los particulares
sobre la renta establecida en el articulo 104».

S aguien se enfrenta con este texto legal y con la jurisprudencia que
lo ha interpretado puede sacar varias ideas en claro: en primer lugar, que
la industria supone un entramado de bienes, debidamente organizado, apto
para su explotacion, y diferente de la simple reunién inerte de bienes, por
muy variados y complejos que sean; y en segundo lugar, que mal puede
arrendar una industria quien no la tiene anteriormente, por o que es un
indicativo importante de la existencia de un arrendamiento de tal clase que
la industria fuera explotada con anterioridad por e arrendador, si bien elo
no es requisito ineludible. La jurisprudencia asi o ha venido estableciendo
reiteradamente (2).

(2) Pueden considerarse como reveladoras las siguientes declaraciones:

«Se entenderd hecho d arrendamiento de una industria cuando @ arrendatario reci-
biere, ademés del local, € negocio o industria en é establecido, de modo que € objeto
del contrato sea no solamente los bienes que en d mismo se enumeran, sino una unidad
patrimonial con vida propia y susceptible de ser inmediatamente explotada o pendiente
para serlo de meras formalidedes administratives». SS. 12 de marzo, 24 dejunio y 21
de noviembre de 1952 (Rep. 807, 1.234, 2304 y 2.310), 8 de junio de 1953 (Rep.
1.660), y 18 de febrero de 1955 (Rep. 738).

«Jn arrendamiento lo es de industria cuando en d contrato ademés de un loca se
comprende y entrega una universalidad de elementos materiales aptos para @ gercicio
en @ mismo de una actividad industrial, determinada, aunque se hale inactiva y pen-
diente de que d arrendatario la ponga en funcionamiento con los elementos que e le
entregan, sin que la sugtitucién o adicion de algunos por razén de utilidad o convenien-
cia pueda modificar € concepto expresado». SS. 12 de julio y 30 de octubre de 1952
(Rep. 1560 y 2.067), y 18 de junio de 1963 (Rep. 3.613).

«Es arrendamiento de industria cuando se recibe € uso de la ya ingtalada con todos
los elementos prescritos y debidamente coordinados para su inmediata puesta en marcha,
seglin reiterada doctrina de esta Sdla, 1o que constituye la unidad patrimonia con vida
propia determinante del concepto juridico de industria, no coincidente en absoluto con
e de la empresa a efectos mercantiles oficides». S. 13 enero 1953 (Rep. 563).

«Son distintos los conceptos de fébrica y de industria 0 negocio, pues la fébrica,
redlizacion de un Ingeniero, S bien es un conjunto de €ementos mecanicos relacionados
entre si, formando una unidad para la produccion, carece de independencia, ya que le
fataria utilidad y fin, s no estuviera comprendido, como elemento constitutivo del
mismo, en un negocio o industria, creacion y responsabilidad de un empresario que
calcula y dirige la produccion y que ademas procura clientes, consumidores o revende-
dores de dlay la distribuye entre esos clientes». S. 4 de febrero de 1953 (Rep. 266).

«Es arrendamiento de local de negocio cuando la prueba no demuestra que € arren-
damiento fuera de una unidad patrimonial de vida propia y susceptible de ser inmedia-
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Y si después de examinar esa jurisprudencia se abordan las estipulacio-
nes del contrato celebrado entre la Asociacion y la mercantil «Cabrales,
S. A.», mi criterio es que nos hallamos ante un arrendamiento de industria,
que debe regirse por el Caddigo Civil, afirmacién en cuyo favor podemos
brindar las siguientes razones:

12 Que en € expositivo | se declara que la Residencia «Los Astures»
se compone de ochenta habitaciones dobles, quince habitaciones individua-
les, cuatro suites, salones, comedor-restaurante, bar-cafeteria, cocina, sala
de maquinas, lavanderia, lenceria, oficinas, piscina, pistas de tenis, parking,
jardines, etc., con todas las instalaciones, mobiliarios y enseres necesarios
para su funcionamiento como industria turistica, detallados en el inventario
que firmado por las partes se acompafié al contrato.

tamente explotada o pendiente para serlo de meras formalidades administrativas». S. 6
de febrero de 1953 (Rep. 269).

«No es suficiente que & contrato conste que se arrienda € loca de negocio de
industria en @ establecida para que € Juzgador considere € arrendamiento como de
industria». S. 29 de abril de 1953 (Rep. 1.624).

«La LAU reputa existe arrendamiento de industria cuando € arrendatario recibiere,
ademés dd local, d negocio o industria en é establecido, de modo que @ objeto del
contrato sea no solamente los bienes que en @ mismo se enumeran, sino una unidad
patrimonia con vida propia». S. 10 de junio de 1953 (Rep. 1.666).

«No hay arrendamiento de industria sino cuando € objeto del contrato estd consti-
tuido por un complgo de elementos materiales coordinados entre Si por su estructura y
disposicion, destinados a un uso industrial determinado y en estado de funcionamiento;
es decir, aqudla universalidad con vida propia a que e refiere d articulo 4.° —3.° de
la vigente— LAU». S. 19 de octubre de 1953 (Rep. 2.908).

«Cuando 1o que se cede en arrendamiento es un conjunto de elementos debidamente
organizados y agpto para obtener inmediatamente un producto econémico, 1o que cons-
tituye una unidad patrimonial con vida propia, ese arrendamiento es de industria, aunque
s hadle inactiva y pendiente de que d arrendatario la ponga en marcha con los medios
gue < le entregan». SS. 14 de febrero de 1954 (Rep. 1.853) y 29 de septiembre de 1955
(Rep. 2.723).

«La nota diferenciad mas destacada entre € arrendamiento de industriay e de locd
de negocio la ofrecerd @ hecho de que € arrendatario reciba en uso y disfrute una
industria ya creada, como unidad patrimonial con vida propia y susceptible de ser
inmediatamente explotada o pendiente de la puesta en marcha de meras formdidades
administrativas, caso consgtitutivo de relacion arrendaticia industrial, o reciba solamente
dd arrendador bien € local desnudo, bien con €lementos inertes o desarticulados, no
aptos por si solos para obtener una findidad industrial, pero susceptibles de ser utili-
zados en union de otros que @ arendatario aporta y organiza para instaar en € loca
arrendador un negocio o industria que é crea». SS. 11 de mayo y 2 de julio de 1954
(Rep. 1560 y 2.001).

«Que s bien la unidad patrimonial congtitutiva de la industria ha de tener vida
propia, no es esenciad a los efectos de cdlificacion del contrato que la organizacion
industrial esté en todo momento funcionando sin interrupcién como entidad viviente,
pues las paraizaciones que puedan producirse por circunstancias temporales y extrin-
secas no impiden que la industria subsista con su propia estructura y findidad —SS. 8
de abril de 1952 (Rep. 746) y 11 de abril de 1955 (Rep. 1.542)—, aunque esa pardi-
zacion se haya ocasionado por dafios de guerra». S. 30 de enero de 1955 (Rep. 672).
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Es claro, por consiguiente, que se arrendaron todos los elementos que
se precisaron para que la Residencia «Los Astures» se dedicase a la explo-
tacion que le era 'y es propia

22 Que en e expositivo Il se sefidla que & Comité Ejecutivo de la
Asociacion, en su sesion de 19 de junio de 1984, acordé modificar la
explotaciéon directa de la industria hotelera denominada «Residencia Los
Astures» por e sistema de arrendamiento. En efecto, primeramente se
explotaba directamente la industria hotelera por la propia Asociacion; pos-
teriormente, como se dice en e mismo expositivo, por la empresa «Arenas,
S. A.», y cuando ésta cesd en la explotacion del arrendamiento entrd en el
disfrute del mismo «Cabrales, S. A.».

«S de la prueba resulta que con anterioridad a la formalizacion del contrato de
arrendamiento e arrendatario instald y explotd € negocio, limitandose @ arrendador a
aceptar ta realidad y a dar a la convencion forma escrituraria en vez de la verbd que
venia rigiendo, & arrendamiento es de loca de negocio». S. 22 de noviembre de 1955
(Rep. 1956, 208).

«S lo arrendado fue un garge que continud su ininterrumpida explotacion @ arren-
datario, S se hallaba dotado de todos los elementos precisos y bastantes para ella que
fueron instalados por @ arrendador, es evidente que elo congtituye la industria, que de
su régimen excluye la vigente Ley especia, dgandole sujeto a gobierno de las dispo-
siciones del Cadigo Civil». S. 15 de marzo de 1961 (Rep. 957).

«La cdlificacion de arrendamiento de industria no resulta afectada por los actos que
haya podido redizar & arrendatario en relacion con @ uso y disfrute de lo arrendado,
porque @ contrato se ha de cdificar por lo reamente recibido por é». S. 19 de junio
de 1963 (Rep. 3.389).

«Para digtinguir € arrendamiento de industria del de un smple local de negocio,
aparte dd dato elocuente de que, a la fecha del contrato, € negocio se encuentre ya
funcionando, requisito que puede darse 0 no, puesto que la Ley no lo exige, habra de
atenderse a la eficacia de los medios transmitidos junto con € local, para la inmediata
puesta en marcha de la industria, Sn que a arrendatario le sea preciso aportar otros por
su cuenta como necesarios a td fin, por lo que este problema de la suficiencia o
insuficiencia de los medios transmitidos sera una smple cuestion de hecho, a menudo
de carécter técnico, pero sempre de la libre gpreciacion de los Tribunaes de instanciax.
S. 18 de junio de 1963 (Rep. 3.613).

«Un arriendo €s de industria cuando en € contrato, ademés del local, se comprende
una universalidad de elementos materiales aptos para € gercicio en € mismo de una
actividad industrial, aunque se halle inactiva y pendiente de que @ arrendatario la ponga
en funcionamiento con los elementos que se le entregan y no existe arriendo de industria
s no se entrega una unidad patrimonial con vida propia, susceptible de ser inmediata
mente explotada, aunque a local se acompafien algunos elementos inertes y notoriamen-
te insuficientes para @ gercicio y funcionamiento de la industria». S. 2 dejulio de 1964
(Rep. 3.824).

«Cuando se arrienda un inmueble con algunos elementos desarticulados, no aptos por
si solos para una finalidad industrial, aunque utilizables en unién de otros que €
arrendatario aporte y organice para € negocio que vaya a crear, la relacion juridica
establecida sera la de un arrendamiento de loca de negocio y no la de una industria,
desde d momento gue no se esta en presencia de una unidad patrimonia con vida propia
creada por € arrendador». S. 15 de enero de 1965 (Rep. 200).

«Para que d arendamiento sea de industria es requisito indudible la preexistencia
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Son hechos que se comentan por si solos y revelan que cuando «Ca-
brales, S. A.» celebré e contrato y comenzo la explotacion de la «Residen-
cia Los Astures» ya existia una industria hotelera, que venia funcionando
como tal y que como tal fue entregada a la entidad indicada a titulo de
arriendo.

3.2 Que en € expositivo 11l se reconoce que los intervinientes convi-
nieron el arrendamiento como industria en funcionamiento del estableci-
miento hotelero, lo que con palabras clarisimas revela el objeto del contrato.

42 Que en la estipulacion primera se declara como objeto del contrato
«la industria hotelera», que se arrienda como «unidad patrimonial con vida
propia», 0 sea, «un todo conforme con lo que se previene en € articulo 3.1
de la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos, texto articulado aprobado
por Decreto de 24 de diciembre de 1964, 1o que hace que este arrendamien-
to quede excluido de esta Ley y se rige por lo dispuesto en la legislacion
vigente civil comin». Sobran las palabras.

52 Que se hacen referencias aisladas, pero reiteradas, a la relacion
juridica de arrendamiento de industria. Asi se constata a examinar las
declaraciones relativas a la «explotacion de la industria arrendada» (estipu-
lacion cuarta), a la obligacion del arrendatario «de devolver la industria
objeto del arrendamiento» (estipulacion quinta, parrafo cuarto), a la entrega
por e arrendatario al find del contrato «de la industria arrendada con todos
los bienes inventariados en la relacion unida a este contrato» (estipulacion
quinta, parrafo quinto), a que «la industria hotelera objeto de este contrato
se entrega a arrendatario a corriente de pago de contribuciones, arbitrios,
seguros sociales, néminas, luz, agua, teléfono...» (estipulacion sexta,
letra F), al «caso de cierre de la industria hotelera por causa de fuerza
mayor» (estipulacién sexta, letra G), a que «se procedera a devolver la
industria con sus instalaciones, enseres y mobiliario» una vez vencido el

de dicha industria y cuando se entrega ad arrendatario € local, juntamente con otros
elementos fatos de organizacion industrial y no aptos por Sl solos para obtener una
findidad comercial, aunque susceptibles de ser utilizados en unién de otros que €
arrendatario aporta y organiza para crear una industria que a celebrar € contrato no
existia, entonces € contrato es de arrendamiento de loca de negocio con instalaciones,
ya que éstas no son aptas por Si mismas para rendir un producto mercantil». S. 8 abril
de 1965 (Rep. 2.119).

«El objeto dd arrendamiento de industria es un complgo o universaidad de demen-
tos materiales conectados y adecuados a un uso industria y apto para funcionar inme-
diatamente, es decir, un todo organizado para la redlizacién de una findidad productiva
0 de un fin econdmico, organizacion que congtituye una unidad patrimonial —SS. 26
junio 1951 (Rep. 1.886), 24 de mayo de 1952 (Rep. 1.234), 7 de diciembre de 1953
(Rep. 3.160) y 30 de enero de 1956 (Rep. 672)—, pues la industria forma una unidad
compleja, integrada por los enseres, maquinaria, local en que esta instalada, y
una organizacion para una actividad industrial —SS. 25 de abril y 30 de octubre de
1951—», S. 10 de marzo de 1970 (Rep. 1.848).
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término del arrendamiento o resuelto éste por cualquier causa (estipulacion
séptima, parrafo primero), a que «el arrendatario debera destinar € edificio
a la industria que se arrienda» (estipulacion septima, parrafo segundo), a la
prohibicién de cesion, subarriendo 0 traspaso «de la industria objeto de este
arrendamiento» (estipulacién séptima, pérrafo tercero), a la posibilidad por
la Asociacion de examinar «las instalaciones y funcionamiento de la Indus-
tria» (estipulacion octava), a los descuentos para los nifios de tres a doce
afios «establecidos con carécter normal por e arrendatario en la explotacion
de la industria arrendada» (estipulacion undécima, parrafo segundo), a la
forma en que e arrendatario «llevard a cabo la explotacion hotelera de la
Residencia «Los Astures» (estipulacién duodécima), a la imposibilidad del
arrendatario de contraer deuda alguna que «directa o indirectamente pueda
afectar a inmueble, la industria o sus instalaciones» (estipulacién decimo-
tercera), a cargo de los derechos a favor de las distintas Administraciones
«que graven la explotacion de la industria que es objeto de arrendamiento»
(estipulacién  decimocuarta).

6.2 Por s fuera poco, se sefidla en la estipulacion sexta, letra B), que
«la industria hotelera se entrega con las personas empleadas en la misma
de las que Cabrales, S. A., se hace cargo durante el periodo de arrenda-
miento y se compromete al finalizar el mismo a no devolver personal alguno
distinto del que esté en ndmina actualmente, segin relacién TC2 correspon-
diente al mes de septiembre de 1985. El arrendatario, al formalizar este
contrato, queda subrogado en los derechos y obligaciones que, con respecto
a dichos trabajadores, tiene contraidos la arrendadora, en los términos
establecidos en €l articulo 44 de la Ley 8/80, de 10 de marzo, del Estatuto
de los Trabajadores».

Basta por tanto un simple golpe de vista de esta Ultima estipulacion
sexta para comprobar, nuevamente, que se arrendd una empresa en funcio-
namiento, incluidos los servicios de los trabajadores, nota esta que ademés
revela que no se produjo una simple transmision de bienes aislados, caso en
que no se aplicaria e articulo 44 de la Ley 8/1980, ya que éste estd
pensado y dirigido para los supuestos de sucesion en la titularidad de la
empresa.

En fin, todo ello revela que e contrato fue elaborado por un perito en
Derecho, que tratd —y lo logré— de no degar lugar a dudas sobre el
significado de los términos literales del contrato, de sus cldusulas y paa
bras, la intencidn de las partes, los actos anteriores, coetaneos y posteriores
de las partes que pudieran influir en la calificacién del convenio, las cosas
y casos comprendidos en el mismo, la naturaleza y e objeto del contrato
(ver arts. 1.281 y siguientes del Codigo Civil sobre la interpretacion de los
contratos). La conclusién obligada es que no sdlo fue la intencion de las
partes someter su relacién juridica a la regulacion del Cédigo Civil, sino
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que ésta debe aplicarse aunque no lo hubieran dispuesto, por hallarnos
claramente ante un arrendamiento de industria (3).

I11. Naturaleza del Derecho arrendaticio

Cuestion siempre debatida ha sido la categoria del derecho que la loca-
cion de bienes otorga al arrendatario. Es tradicional en nuestro pais y por
nuestros eminentes tratadistas, en este punto, sefiaar tres etapas histéricas:

12 La del Derecho romano, clara y di&fana, que en la ya famosa «lex
emptorem» autorizaba al arrendatario para hacer valer € arriendo frente al
arrendador, pero no frente a un tercer adquirente de la finca arrendada (4).

(3) En supuestos relacionados con un establecimiento hotelero, menos claros que
e que aqui se andiza, pero en los cuales se daban agunas de las circunstancias o
clausulas contractuales antes examinadas, la jurisprudencia no ha dudado en cdificar la
relacion juridica como arrendamiento de industria. Asi, pueden examinarse las SS. 15
de marzo de 1951 (Rep. 617), 12 dejulio de 1952 (Rep. 1.560), 7 de diciembre de 1953
(Rep. 3.160), 6 de mayo de 1954 (Rep. 1.558), 30 de enero de 1956 (Rep. 672), 11 de
diciembre de 1957 (Rep. 3.441) y 31 de marzo de 1960 (Rep. 1.265), entre otras muchas.
Y entre todas €llas podriamos destacar las dos siguientes:

«Son perfectamente Iégicos los razonamientos contenidos en los fundamentos de la
sentencia recurrida, en los que partiendo de los términos en que esta redactado €
contrato de arrendamiento de 8 de abril de 1944, en & que textualmente se dice: "... que
los arrendatarios estén conformes de entrar en dicha finca para la explotacion de carécter
hotel-restaurante, no pudiendo hacerlo de ningln otro modo ni forma, ni otros usos, de
tal como estd en la actudidad, corriendo a su cargo la puesta en condiciones de puertas
y ventanas, asi como los gastos de pintar y enjalbegar; y del hecho que consigna de
que recibieron también los arrendatarios los muebles correspondientes y elementos ne-
cesarios para la explotacion de la industria hotelera, de los que se hizo € consiguiente
inventario, se llega por € juzgador a la concluson de que lo arrendado fue la citada
industria en € loca y con & migmo titulo que la habian explotado los causantes de
actor». S. 30 de enero de 1956.

«Ninguno de los documentos invocados por € recurrente puede ser estimado autén-
tico en casacién, pues no demuestran en forma alguna, y menos con la evidencia que
la Ley exige, @ eror de hecho que se imputa d juzgador de instancia, y esto es asi:
Primero: Porque € contrato de arrendamiento dice exactamente lo que le atribuye la
sentencia recurrida, esto es, que fueron objeto del contrato los locales con los muebles
y enseres precisos para explotar los dos hoteles, a la sazdn en funcionamiento. Segundo:
Porque € inventario de muebles y enseres del Hotel Terramar no sirve por Sl solo para
demostrar que € arrendatario haya recibido d loca del Hotel Golf desnudo. Tercero:
Porque es intrascendente a efectos de cdificacion juridica del arrendamiento de indus-
tria e hecho de que no fuera & arrendador quien venia explotando € negocio hotelero,
pues lo que importa y la Ley impone es que sea titular de una unidad de patrimonio con
vida propia y susceptible de ser puesta en marcha inmediatamente por € arrendatario
que recibe la industria ya creada para su uso y disfrute». S. 11 de diciembre de 1957.

(4) Laley Emptorem (Cddigo, libro 1V, titulo LXV, «De locato», ley 97) disponia
gue € comprador de la finca no estaba obligado a respetar @ arrendamiento y podia
expulsar d colono, savo que en la venta se hubiese impuesto a comprador la obligacion
sefidlada (Emptori quidem fundi necesse non est stare colonum, cui, prior dominus
locavit, nisi ea leg emit).
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22 La abierta por € Cédigo napolednico francés, que con una féormula
no demasiado feliz venia a establecer, tal como acertaron a interpretar
COLIN Y CAPITANT, que € adquirente de la finca arrendada no podria expul-
sar a inquilino a menos que e arrendador se hubiese reservado este derecho
en e contrato de arrendamiento (5). TROPLONG en Francia, y DOVERI en
Italia, intentaron convencer a estudiosos y juzgadores, sin éxito, de que
puesto que € tercero debia respetar e arrendamiento se estaba reconocien-
do un auténtico derecho real a favor del arrendatario.

3.2 La actual, en la que los textos legales establecen un distinto régi-
men, segln se trate, de arrendamientos regidos por las normas del CC o por
las de la LAU, y diferenciando en atencién a la circunstancia de que €
contrato esté inscrito o no en € Registro de la Propiedad.

El Cddigo Civil establece tres normas, en mi opinidn, esenciales. €
articulo 1.280, que en su nimero 2.° exige la constancia en documento
publico de los arrendamientos de bienes inmuebles por seis 0 més afios,
siempre que deban perjudicar a tercero; e articulo 1.549 que sefida que
«con relacion a terceros, no surtirdn efectos los arrendamientos de bienes
raices que no se hallen debidamente inscritos en € Registro de la Propie-
dad»; y el articulo 1.571, que en su primer parafo dispone que «e com-
prador de una finca arrendada tiene derecho a que termine el arriendo
vigente a verificarse la venta, salvo pacto en contrario y o dispuesto en la
Ley Hipotecaria» (6).

Precisamente, la Ley Hipotecaria estableciéo en su articulo 2,
nimero 5.°, la posibilidad de inscribir en e Registro de la Propiedad «los
contratos de arrendamientos de bienes inmuebles por un periodo de més de
seis anos, o aquellos en los cuales se hayan anticipado las rentas de tres o
maés, o cuando, sin concurrir ninguna de estas circunstancias, hubiere con-
venio expreso de las partes para que se inscriban». El objetivo de la ins-
cripcion de estos derechos, aunque no fuera convertir el derecho arrenda-
ticio en un auténtico derecho real, cuestion que en seguida abordaremos, no
podia ser otro que dotar a arrendamiento de ciertos efectos reales, hacién-
dolo oponible a los terceros adquirentes que, en la linea de la codificacion
napolednica, deberian respetar e plazo del contrato. La Exposicién de
Motivos de la Ley Hipotecaria de 1861 fue reveladora de esta intencién (7).

(5) Eda disposicion fue recogida en d articulo 1.743 dd Cddigo napolednico y en
e articulo 1597 dd Cddigo itdiano de 1.865.

(6) Enigua sentido, laley 592 de la Compilacion Navarra de 1 de marzo de 1973
dispone que «d contrato de arrendamiento cesa a extinguirse € poder de disposicion
0 administracion del arrendador sobre la cosa arrendada, sin perjuicio de lo dispuesto
en la Ley Hipotecaria».

(7) Ni los arrendamientos por largo espacio de afios, ni aguellos en que se hayan
hecho considerables anticipaciones, son generadores de un derecho real, quedando sem-
pre limitados a una obligacion personal. De agui ha dimanado la doctrina juridica de que
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Expuestos los presupuestos legales, un examen de las principales co-
rrientes doctrinales, sin descender a de las particulares opiniones de los
maés significados comentaristas, que por pura logica se incardinan en una de
las tendencias que a continuacion recogemos, revela tres lineas de opinion:

A) La generalidad de la doctrina lo considera un derecho personal
porque:

1) Fdtalainmediatividad, caracteristica de los derechos reales, puesto
que € arrendador tiene la obligacién de hacer las reparaciones necesarias
en lafincay la de mantener a arrendatario en e goce pacifico de la misma
todo e tiempo de contrato (art. 1.554 CC), es decir, que mientras en los
derechos reales €l duefio «dgja gozar» al titular del derecho, como ocurre
con e usufructuario, en el arrendamiento e duefio «hace gozar» a arren-
datario. Por €llo, es l6gico que € articulo 1.559 CC obligue a arrendatario
a poner en conocimiento del arrendador toda usurpacion o novedad dafiosa
que otro haya realizado o abiertamente prepare en la cosa arrendada.

2) Falta también la nota de oponibilidad, ya que € articulo 1.571 CC
permite al comprador de una finca arrendada dar por terminado el arrenda-
miento vigente al tiempo de la venta, recogiendo el principio de la lex
emptorem «emptio tollit locatum» o0 «venta quinta renta» de nuestro Dere-
cho historico.

B) Oftros autores, sin embargo, opinan que es un derecho real porque:

1) Se da la nota de inmediatividad, ya que € arrendatario posee en
nombre propio las facultades de uso y disfrute de la finca a titulo arrenda
ticio y esta protegido, incluso frente al mismo arrendador, por los interdic-
tos (Sentencia de 20 de mayo de 1946).

solo d que adquiere & dominio en virtud de un titulo universal esta obligado a respetar
e arrendamiento hecho por un antecesor, pero no € que lo hace por titulos singulares.
Las circunstancias particulares que concurren en estos arrendamientos, los gastos a que
suelen comprometer a los arrendatarios y la proteccion debida a la buena fe, clave dd
crédito, exige que acerca de este punto se modifique € derecho antiguo. Ya se habia
encargado la practica de ir alanando € camino para la reforma, convirtiendo, contra los
canones recibidos, en una especie de derecho real los arrendamientos de que se tomaba
razén en los registros de Hipoteca. Y es que cuando € derecho escrito y la doctrina legal
no acanzan a satisfacer una necesidad, se encarga la costumbre de llenarla; y cuando
esto acontece toca d legidador convertir en ley y dar forma y regularidad a lo que ya
es necesidad reconocida. De este modo, sin perjuicio dd duefio que a engenar y
traspasar una finca no pretende burlarse de las obligaciones que contrgjo con los arren-
datarios, sin dafio del comprador de buena fe que entra en @ contrato con € conocimien-
to de una obligacion de que es sucesor, se sdvan los justos derechos de |os arrendatarios
en los casos que en d proyecto se precisan. La Comision no debe ocultarlo: en ellos ha
establecido implicitamente un verdadero derecho real».
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2) Se datambién la oponibilidad porque €l articulo 1.571 CC no juega
respecto de los arrendamientos inscribibles ni respecto de los regidos por la
legislacién especial. Y en este caso, pese a este articulo, rigen los plazos
minimos de los articulos 1579 y 1581 CC. Por otra parte, también hay
derechos reales con efectos limitados frente a tercero, como es el caso de
la prenda, que no produce efectos contra tercero si no consta por instrumen-
to publico la certeza de su fecha (art. 1.865 CC).

C) Una tercera tesis mantiene la naturaleza variable del arrendamien-
to, que s no esta inscrito tendra la categoria de un derecho personal y si
lo estd la de un derecho real, como parece desprenderse, segin ellos, del
articulo 1549 CC (8).

Lo cierto es que la opinidn menos seguida es la que configura el arren-
damiento en todo caso como un derecho real, opinién defendida por el
notario VALLET DE GOYTISOLO en su libro «Hipoteca del derecho arrendati-
cio» (Madrid, 1951). No obstante, si se observo una cierta tendencia a
calificar el derecho arrendaticio regulado en las legislaciones como un
verdadero derecho real. En apoyo de dicha tesis se azan el articulo 74 de
la Ley de Arrendamientos Rusticos de 31 de diciembre de 1980, que viene
a sancionar que € adquirente de la finca rdstica arrendada, aln cuando
estuviere amparado en € articulo 34 de la Ley Hipotecaria, quedara subro-
gado en todos los derechos y obligaciones del arrendador, y el articulo 57
de la LAU, que impone la prorroga forzosa aun cuando un tercero suceda
a arrendador en sus derechos y obligaciones. Asi, las Sentencias del Tri-
bunal Supremo de la Sala de lo Social de 8 de mayo de 1958 (Rep. 1584)
y de la Sala 12 de 21 de febrero de 1958 (Rep. 6991) reconocieron la
dificultad en la cdlificacién de estos derechos regulados en la legislacion
especial por su acusado caracter real. En todo caso, ya hemos visto que no
se rige el contrato que nos ocupa por la legislacién especial, sino por €
Cadigo Civil.

Pues bien, respecto de los arrendamientos regulados por €l Cadigo Civil,
existen declaraciones jurisprudenciales en uno y otro sentido (9). Es en

(8) En estatendencia, es de mencionar la Res. 15 de junio de 1929 que admitio la
hipotecabilidad del arrendamiento afirmando que € arriendo inscrito recibe en nuestro
Derecho d excepciona trato de un derecho redl.

(99 Se manifestaron en favor dd carécter persona de arendamiento cuando no
esté inscrito y real en @ caso de estarlo las Resoluciones de la Direccion Generd de los
Registros y @ Notariado de 1 de mayo de 1886 y 12 de marzo de 1902, asi como las
Sentencias dd Tribunal Supremo de 9 de junio de 1913, 24 de junio de 1927, 24 de abril
de 1941 y 19 de mayo de 1952 (Rep. 1.231).

Por contra, proclamaron € carécter persona del derecho arrendaticio en todo caso,
aun cuando se hubiera inscrito, las Sentencias del Tribund Supremo de 18 de marzo de
1959 (Rep. 1.512), 20 de febrero de 1960 (Rep. 919), 10 de marzo de 1962 (Rep. 1.235),
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estas figuras donde se manifiestan con toda virulencia las dificultades en
la distincion entre lo real y lo personal, pues quiebra e dogma de que
solo los derechos reales conllevan oponibilidad erga omnes. Pero vamos a
admitir ambas soluciones en el andlisis que posteriormente haremos de la
cuestion de la oponibilidad del arrendamiento frente al adquirente en publi-
ca subasta: como veremos, en ambos casos, esto es, ya se trate siempre de
un derecho personal que produce ciertos efectos reales (especialmente la
oponibilidad) como consecuencia de la inscripcion en el Registro de la
Propiedad, o ya constituya un verdadero derecho real que, como tal, aparece
por su inscripcion en € Registro, sin perjuicio de su existencia anterior
como derecho personal, la oponibilidad del arrendamiento frente a adqui-
rente en la subasta no ha de existir y, por tanto, debe extinguirse a voluntad
de éste.

IV. Oponibilidad del contrato de arrendamiento a adquirente ‘en publica
subasta de la finca arrendada

Ya deciamos anteriormente que la solucion que se dé a esta Ultima
cuestion depende, directamente, de la legislacion a la que consideremos
sometido el contrato y de la calificacién que efectuemos del derecho arren-
daticio. En este sentido, ya hemos dejado plasmado que debe regirse, sin
lugar a dudas, por el Cogido Civil y que vamos a admitir que suponga o
bien un derecho personal que no sufre alteracion en su naturaleza por la
inscripcion, que simplemente le proporciona efectos reales, o bien un de-
recho personal que en e momento de la inscripcién se convierte en derecho
real.

Es fundamental para resolver esta trama, a mi entender, averiguar €l
fundamento de la registrabilidad de determinados arrendamientos en e Re-
gistro de la Propiedad (10). Si el arrendamiento fuera un derecho real
su posibilidad de acceso registral seria clara y légica, lo cual también
ocurriria s se convirtiera en un derecho real con su inscripcion, y en am-
bos.casos su finalidad seria evitar la aparicion de un tercero protegido por
la fe publica registral que pudiera desconocer este derecho s no estuviese
inscrito.

6 marzo, 5y 26 dejunio y 26 de noviembre de 1963 (Rep. 1.379, 3.000, 3.496 y 4.963),
1y 2 dejunio de 1965 (Rep. 3.218 y 3.434), 8 de noviembre de 1966 (Rep. 4.858), 16
de febrero de 1967 (Rep. 730) y 6 de mayo de 1968 (Rep. 3.478).

(10) El aticulo 1° de la Ley Hipotecaria vigente, en su parafo primero, y aunque
no ha sido una férmula celebrada por la totalidad de la doctrina hipotecarista de nuestro
pais, sefidla como objeto del Registro de la Propiedad «la inscripcion o anotecion de los
actos y contratos relativos d dominio y demés derechos reales sobre bienes inmuebles».
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En principio, un derecho real es oponible erga omnes, esto es, se puede
hacer valer frente a todos. Pero para proteger el trafico juridico inmobiliario
se hizo necesario que una persona pudiera consultar el Registro de la Pro-
piedad y asi estar a corriente de la verdadera titularidad de la propiedad de
los bienes que proyectaba adquirir y de las cargas y gravAmenes que pesa
sen sobre él. La consecuencia establecida fue que aunque e Registro fuera
inexacto, quien adquiriera a titulo oneroso, de buena fe y de persona que
en e Registro apareciera como titular, con un determinado contenido y
caracteres de su derecho, inscribiendo su adquisicion seria mantenido en
ésta, en la misma forma y condiciones que revelaba la inscripcion a favor
de su transferente-titular registral y libre de las cargas y gravamenes que no
figurasen en e Registro; y ello a pesar de que 6 titular registral transferente
no fuera propietario del inmueble transmitido o su dominio sufriera cargas
0 gravamenes (hipotecas, usufructos, etc.) que no figurasen inscritos. Se
trata del principio de fe publica registral.

Por contra, si el arrendamiento fuera en todo caso un derecho personal,
su posible registracion parece, en principio, que estaria en contradiccion con
e objeto del Registro de la Propiedad revelado por € articulo 1° de la Ley
Hipotecaria y circunscrito a los derechos reales. Es una de las razones que
llevd a ROCA SASTRE a criticar la definicion del articulo que inicia la Ley
Hipotecaria. Aparte de derechos reales, por tal razén, habria que admitir
que en e Registro de la Propiedad ingresan ciertos derechos o situaciones
generalmente no consideradas como de caracter real (11), aunque puedan,
eso si, tener cierta trascendencia rea (12). En este caso, e fundamento

(11) Basten, como gemplos, los nimercs 4.° y 5° dd articulo 2 de la Ley Hipo-
tecaria (relativos a inscripciones de determinadas resoluciones judiciales y ddl propio
derecho arrendaticio) y los articulos 14 y 15 dd Reglamento que la desarrolla. Los
derechos contemplados por los preceptos reglamentarios, opcién y retorno arrendaticio,
también han suscitado —por razén de su posible inscripcién— las cuestiones de su
naturaleza y fundamento de su registralidad.

(12) El articulo 7 dd Reglamento Hipotecario admite la inscribibilidad de los
pactos que tengan trascendencia real, y es usua afirmar que en @ Registro ingresan las
situaciones que tienen ta trascendencia. Pero, ¢qué significa esta expresién? DIEZ-
PICAZO sida que la idea que se extrae de dicho precepto reglamentario (también del
art. 51.6 dd mismo Reglamento, aunque de modo mas tenue), es que los pactos con
trascendencia real son aquellos que modifican algunas de las facultades del dominio o
inherentes a los derechos reales. Pero d lado de la trascendencia real, se habla de
eficacia red y de efectos contra o en perjuicio de terceros. Asi, € articulo 11 de la Ley
dice que «la expresion del aplazamiento del pago en la compraventa inmobiliaria no
surtira efectos en perjuicio de terceros a menos que se garantice con hipoteca 0 se dé
a la fdta de pago @ carécter de condicidon resolutoria explicita». La idea, por tanto,
concluye este autor, parece ser la configuracion de un estatuto juridico de un bien que
se tradade a los sucesivos adquirentes del dominio o de derechos reaes sobre tal bien,
de manera que estos Ultimos quedan o bien obligados o bien sometidos a tal situacion
(Cf. Diez-Picazo: Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, vol. 11, Madrid, 1978,
reimp. 1983, Tecnos, pags. 45 y 46).
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de su registrabilidad seria dotar a arriendo de trascendencia real, en defi-
nitiva, atribuir al arrendamiento una oponibilidad de la que, por su natura-
leza personal carece, y, como consecuencia, otorgar a arrendatario una
estabilidad en la duracion de su contrato de la que igualmente, y a diferen-
cia de lo establecido en la legislacion arrendaticia especial y por imperativo
del articulo 1571 CC no disfruta. Su finalidad no atiende directamente a
proteger a arrendatario frente a un tercero hipotecario, pues si el derecho
es persona es que cede frente a cualquier comprador de la finca inscrita,
gue no necesita inscribir su derecho ni reunir las condiciones que la legis-
lacion exige a tercero hipotecario para quedar protegido por la fe publica
registral.

Si la inscripcién tiene por efecto, desde que se practica—momento que
debera cifrarse en la fecha y hora del asiento de presentacion del titulo
arrendaticio en el Registro de la Propiedad, por aplicacién de los articu-
los 24 y 25 de la Ley Hipotecaria—, atribuir trascendencia real al arren-
damiento, ya sea porque convierte en derecho real el personal, ya porque
proporciona una oponibilidad y estabilidad al arrendamiento de la que antes
no gozaba, las consecuencias son claras:

1* El arrendamiento, antes de su inscripcidn, no puede hacerse valer
frente a un adquirente de la finca arrendada, por lo que éste podra poner
fin al mismo manifestando su voluntad de que termine.

Asi lo expresa con claridad CASTAN TOBENAS (13):

«1) Que, como norma general, el comprador de la finca
arrendada tiene a su favor e derecho de dar por terminado el
arriendo y, consiguientemente, el de ejercitar el desahucio.
2) Que, por excepcion, € comprador carece del derecho de expul-
sar a arrendatario en los siguientes casos. Primero, cuando el
arrendamiento se inscriba, conforme a lo dispuesto en la Ley
Hipotecaria. Segundo, cuando exista pacto en contrario entre el
arrendador engjenante y €l adquirente. Tercero, cuando la venta se
haya realizado con pacto de retraer, en tanto no concluya el plazo
para usar del retracto (este Ultimo supuesto resulta del articu-
lo 1.572 CC, mientras que los otros dos del ya transcrito articu-
lo 1.571 CC). Lajurisprudencia aflade un supuesto mas a declarar
gue es requisito indispensable para que pueda ser gercitado el
derecho del comprador, que éste manifieste su voluntad de no

(13) CASTAN TOBENAS, J.: «Derecho Civil Espafiol, Comin y Foral», tomo IV,
Derecho de Obligaciones. Las particulares relaciones obligatorias, 122 ed. revisada y
puesta a dia por JOSE FERRANDIS VILELLA, Madrid, 1985, Reus, pags. 328 y 329. A su
exposicion se adhiere literamente FUENTES LOJO, J. V., en su Suma de Arrendamientos
Urbanos, vol. 11, 82 ed., Barcelona, 1986, Bosch, pags. 2284 a 2.287.
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acatar € contrato concertado por su causante en el dominio; pues
cuando, en vez de adoptar esta actitud, el nuevo duefio del predio
revela con actos explicitos su intencion de que €l repetido contrato
continde en vigor, no puede después ampararse en €l articu-
lo 1571 para gercitar la accion de deshaucio (Sentencia de 28 de
febrero de 1913) (14).

Esta opinion es compartida por € comin de los autores, cuya cita se
haria aqui interminable. Baste significar que € mismo CASTAN TOBERAS,
Diez-Picazo y GULLON BALLESTEROS (15) recogen sisteméticamente en sus
manuales € articulo 1.571 CC y la venta de la finca arrendada dentro de
las causas de terminacion del arrendamiento.

Toda esta doctrina, ademas, se cifie perfectamente a la letra de los
articulos sefialados del Cadigo Civil, amén de ser l6gica. El articulo 1.571
CC establece clara y literamente una regla y con la misma luminosidad
fija las excepciones a las que la jurisprudencia ha afiadido un supuesto
gue en toda regla, salvo que colisione con el orden publico, se debe admi-
tir: la renuncia expresa o técita, en este caso del comprador, a ese derecho.
Por otra parte, € articulo 1.280.2 CC presupone que hay arrendamien-
tos que no perjudican a tercero, a exigir Unicamente documentacion publi-
ca solo para los que deban perjudicarles. Y, por dltimo, € articulo 1.549
del mismo texto, que sanciona que no perjudicaran a tercero los arrenda-
mientos no inscritos (16). Del mismo modo, decimos que es l4gica esta

(14) Cf. G. 4 de diciembre de 1913; C.L. tomo 44, pag. 488. En & mismo sentido,
Sentencia de 9 de diciembre de 1926 (G. de 14 de junio de 1927; C.L. tomo 90, pag.
687).

(15) DIEZ-PICAZO, L., y GULLON, A.: Sistema de Derecho Civil, vol. Il, 42 ed.,
Madrid, 1983, Tecnos, pags. 422 y 423.

(16) La jurisprudencia asi 1o ha entendido reiteradamente:

«Se acusa la infraccion, por aplicacion indebida, del articulo 1.571, fundado en que
el Decreto de 29 de diciembre de 1931 y la Ley de 22 dejulio de 1942 (pueden estimarse
equivaentes las disposiciones vigentes de la LAU), d dar seguridad a los arrendatarios
de fincas urbanas contra la arbitraria expulsién por los nuevos duefios derogaba la
aplicacion de los articulos 1.571, 1572 y 1581, y es desestimable, pues, como declara
acertadamente la sentencia recurrida, admitido por las partes que € arrendamiento de
gue se trata es de una industria 0 empresa industrial, y acreditado ademés ta hecho por
e contenido de las escrituras publicas, no discutidas, de 16 de mayo y 20 de diciembre
de 1950, es evidente que dicho contrato estd excluido de la legislacién especial
de arrendamientos urbanos, a tenor del articulo 4.° —actual 3°— de la misma ley de
31 de diciembre de 1946, encontrandose sometido a las disposiciones del Cadigo Ci-
vil, entre las que aparece como una causa més de desahucio de las mencionadas por €
articulo 1.569 la regulada por € articulo 1.571, por la que € comprador de una
finca arrendada tiene derecho a que termine d arriendo vigente a verificarse la venta,
savo pacto en contrario y lo dispuesto en la Ley Hipotecaria». S. 17 de octubre de 1958
(Rep. 3.102).

«El precepto de este articulo —1.571— lo mismo se refiere a los predios rasticos que
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interpretacion por cuanto la legislacion arrendaticia constituyé una es-
pecialidad frente a Cdédigo Civil, tratdé de tutelar a los inquilinos frente
a arbitrario derecho de los compradores de dar por finalizada la rela-
cion que aquéllos habian pactado con los vendedores-arrendadores.
Por tanto, si la especialidad de tal legislacion consistio en establecer
una proérroga forzosa, aun cuando un tercero hubiera sucedido a arrenda-
dor en sus derechos y obligaciones, la regla general, contenida en e Coé6-
digo Civil, no puede ser otra que la ausencia de tal tutela y beneficio para
los arrendatarios, cuyos derechos, violados, no se podran hacer valer frente

a los urbanos, ya se entienda la razén de la ley comin a unos y a otros, ya d lugar de
su colocacion, en @ que e trata en genera de los derechos y obligaciones de arrendador
y arrendatario, siendo otra seccion digtinta la que trata de disposiciones especiales para
los arrendamientos de predios risticos». S. 27 de septiembre de 1905 (G. de 15 de marzo
de 1906; C.L. tomo 20, pég. 261).

«Subordinada la exigencia del preaviso —causa segunda del articulo 1.562 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil— a lo establecido por la ley, € pacto o la costumbre, y
tratdndose en € caso de compra de una finca arrendada respecto a la cua € articu-
lo 1571 concede d comprador & derecho a que termine € arriendo vigente d verifi-
carse la venta, savo pacto en contrario y lo dispuesto en la Ley Hipotecaria, dada la
especialidad del supuesto sucesor particularis non tenetur estare colonus, et hace ratio
est, quia, colonus non habet jus in re, quan conduxit, legatario vore, donatarius, fruc-
tuarius, empter habent jus in re, et meritu igitur proeferuntur colono, el derecho que
se concede d comprador, como ha declarado esta Sda en su Sentencia de 28 de sep-
tiembre de 1932, no est4 condicionado con la duracion del arriendo, de lo que hay que
deducir que no es exigible € preaviso —del comprador d arrendatario para desao-
jar—, conforme a Codigo Civil y la Ley Procesal, sin que tampoco proceda conforme
a la Ley Hipotecaria, a no haber sido inscrito € arrendamiento en & Registro de la
Propiedad, ni por pacto aguno o costumbre local, habiendo declarado la Sentencia de
5 de agosto de 1919 la aplicabilidad del articulo 1571 dd Cddigo Civil d arrendamien-
to de minas, pudiendo los arrendatarios exigir la indemnizacion de los dafios y perjuicios
por aquel concepto en € caso de que procediera sdlo de los vendedores que se obligaron
con ellos, y no de los nuevos duefios. El articulo 1.571 no exige en manera aguna dicho
preaviso, sino que dga a la voluntad del comprador € gercicio dd derecho que esta
blece, sin condicionarlo a plazo aguno, pudiendo esa voluntad, por no existir precepto
que la condicione, expresarse judicial o extrgjudiciamente, mediante demanda de de-
sahucio o requerimiento, sSin que éste, y en concepto de preaviso, tenga forzosamente
que preceder a la accion judicial, tesis que refuerza la causa segunda del articulo 1.562
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, no habiendo podido alegar los demandados ley, pacto
0 costumbre que obligue a dar plazo de aviso». S. 30 de abril de 1960 (Rep. 1.659).

«Habiéndose podido vender en su integridad la mina como de la propiedad del
gecutado, sin perjuicio de los derechos que por razon de su contrato con éste tenian los
arrendatarios y de los actos por los mismos redlizados, es evidente que en € caso de
presente recurso por tales actos y contratos no acanza responsabilidad aguna d com-
prador, porque no viniendo obligado, segin € supuesto del pleito de la sentencia, a
respetar dicho contrato de arrendamiento, todas las responsabilidades derivadas del
incumplimiento de éste sdlo podrian afectar a vendedor, sin que € arrendatario tenga
otro derecho, cuando & comprador hace uso del de dar por terminado € arriendo, que
e expresado en @ segundo parafo del articulo 1.571, de absoluta inaplicabilidad a
caso presente». S. 31 de diciembre de 1897 (G. 28 de enero de 1898; C.L. volumen 4.°,
pag. 536).
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a comprador sino Unica y exclusivamente frente al vendedor-arrenda-
dor (17).

2.2 El arrendamiento inscrito solo puede hacerse valer frente al adqui-
rente posterior a la inscripcion.

El supuesto de que €l arrendamiento no estuviera inscrito ha quedado ya
analizado, extrayéndose como idea principal la aplicacion directa del ar-
ticulo 1.571 CC y la extincién del arriendo a voluntad del adquirente de la
finca. Vamos ahora a tratar de examinar €l Unico supuesto en que € arren-
damiento puede provocar efectos reales y, con ello, ser oponible frente a
terceros, lo que motivaria su subsistencia tras una compra privada o judi-
cial. El arrendamiento del Hotel «Residencial Los Astures» no ha consegui-
do todavia inscribirse en el Registro de la Propiedad, a pesar de haberse
presentado con tal objeto (18).

(17) Lajurisprudencia recogié esta idea en varias decisiones, como las SS. de 1 de
febrero de 1928 (CL tomo 99, pag. 37), 20 de febrero de 1945 (Rep. 437), 9 de enero
de 1948 (Rep. 136) o 17 de octubre de 1958 (Rep. 3.102). Concretamente, en la Sen-
tencia de 9 de enero de 1948, separando, contraponiendo y diferenciando claramente €
régimen aplicable a los arrendamientos regulados por la legisacion especid y por €
Cadigo Civil, se declardé que

«A partir del Decreto de 21 de junio de 1920, tendente a solucionar € problema de
la vivienda, la legidacion en materia de arrendamientos urbanos muestra como una de
sus bases fundamentales la prorroga obligatoria, en beneficio de los inquilinos, de los
contratos de arrendamiento a que e refiere, afirmada y reiterada en los Decretos de 29
de diciembre de 1931 y disposiciones que pueden reputarse complementarias de las
mismas, y se regfirma en los articulos 70 y 76 de la Ley de 3 de abril de 1947 (como
la vigente que la ha venido a sustituir), sn perjuicio de las excepciones en todas ellas
consignadas. Este régimen es radicalmente incompatible con € articulo 1571 del C6-
digo Civil, que faculta a comprador de una finca arrendada para dar por terminado €
ariendo antes dd plazo pactado en e contrato, porque la prorroga solo puede tener
lugar cuando ha expirado € término contractual, y seria totalmente contrario a prop6-
sito del legidador, de dar estabilidad a los contratos en beneficio de los inquilinos, que
antes de llegar a dicho término € contrato, que por ministerio de la ley es prorrogable
de modo indefinido, pudiera darse por concluso por € nuevo adquirente de la fincax.

(18) Como especifica en la nota puesta d pie dd contrato de arrendamiento pre-
sentado en su oficing, @ Registrador suspendio la inscripcion por encontrar defectos
subsanables en d titulo presentado: concretamente, la fata de acreditacion de la
cidad y legitimacion del Vicepresidente que fue de la Asociacion, y la fdta de descrip-
cion de la finca conforme a la normativa hipotecaria. Mientras esta segunda fdta se
podria f&cilmente subsanar, la primera tiene dificil arreglo, pues no sblo no se aportaron
los documentos en que se facultase expresamente d sefior Vicepresidente de la Asocia
cion para celebrar exe contrato y para elevarlo a documento publico, con lo que parece
deducirse que no e tienen (ya que se aportan otros que tratan, sin éxito, de suplirlos),
sino que la desaparicién «de facto» de la organizacion burocrética existente de la

~Asociacion y e propio fallecimiento del sefior Vicepresidente, segiin las noticias que se
le han proporcionado a quienes han elaborado este dictamen, harian cas milagrosa la
hipotética subsanacion del defecto de capacidad.

En lugar de la inscripcion solicitada se tomd & asiento agpropiado para € caso de
defectos subsanables, esto es, la anotacion preventiva que reflgja tal circunstancia, la
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Vamos a colocarnos, de todas formas, en € supuesto de que € arren-
damiento finalmente logre inscribirse, aungue ignoremos cémo pueda lo-
grarse tal objetivo. ¢Qué repercusiones tendrd este evento?

Ya que esta tomada la anotacién preventiva de suspension de la inscrip-
cién del arrendamiento, la inscripcion se podria producir o bien por la
conversion de la anotacion, s se logran subsanar los defectos durante la
vigencia de la misma, 0 por nueva presentacion de los documentos una vez
subsanados s ya habia caducado la misma. Teniendo en cuenta que la
prioridad registral, y con ello la preferencia y oponibilidad de lo primera-
mente inscrito frente a lo ulterior, se determina por la fecha de ingreso de
los titulos en el Registro, es posible imaginar 1o que podria ocurrir. En €l
primer caso, esto es, €l de conversién de la anotacidén en inscripcion, la
inscripcion a favor del arrendatario tendria fecha preferente frente a la
inscripcion que se pudiera hacer en favor del adjudicatario en la subasta
publica a favor de quienes adquieran de él, ya que la presentacion del titulo
del arrendatario habria que retrotraerla @ momento en que lo presentd y
solo obtuvo la anotacién, mientras que en €l segundo —nueva presentacion
de documentos después de caducada la anotacion— dependeria de cuando
se hiciese esa nueva presentacion: s fuera anterior a la presentacion del
titulo del adjudicatario también seria preferente, pero, por contra, s fuera
posterior no seria preferente. De ello se puede concluir que si la inscripcion
del arrendamiento, en este Ultimo caso, es posterior no sera oponible
arrendamiento frente a adjudicatario. Pero, ¢y s fuera preferente por razén
de su fecha frente a la inscripcion a favor del adjudicatario y quienes
adquieran de é? ¢Supondria ello la oponibilidad del arrendamiento, la
posibilidad de hacerlo valer frente a estos adquirentes, en subasta o poste-
riormente? No, pues la preferencia y oponibilidad debe medirse entre la
fecha de la anotacion preventiva del embargo y la de los asientos provo-
cados por € arrendamiento, no entre estos Ultimos asientos y la inscripcion
a favor del adjudicatario en la piblica subasta.

cua caduca a los 60 dias de su fecha, que parece ser d 23 de abril de 1991. Por tanto,
dicha anotacion deberia caducar, sdvo que antes se convierta en inscripcion, € miér-
coles 3 de julio proximo. Ello sempre que judicialmente no se obtenga una prérroga
hasta 180 dias desde la fecha de la anotacion (art. 96.2 de la Ley Hipotecaria).

También es importante que la estipulacién novena del contrato, que fijaba un dere-
cho de retracto a favor de «Cabrales, S. A.», por virtud del cual podria adquirirlo de
quien lo hiciera en la publica subasta, 0 de quien trgera causa de éste, no pueda, en
ningun caso, inscribirse, sin posibilidad de subsanacion, a haber considerado € Regis-
trador de la Propiedad que se trata de un derecho personal no inscribible. Todo lo cud
quiere decir, en nuestra opinién y como estamos sosteniendo en este dictamen, que la
precitada estipulacién no pueda hacerse valer frente a terceros, como serian € adqui-
rente en la subasta 0 quienes traigan causa de €, por la razén de que respecto de ela
no puede producirse en ningln caso la prodigiosa conversion de los efectos personales
del arrendamiento en consecuencias reales.
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Es ilustrativa, en este sentido, la Sentencia del Tribunal Supremo de 22
de diciembre de 1945 (Rep. 1305), que revela la doctrina de la Alta Ma
gistratura en un supuesto idéntico a hipotético que pretendemos analizar.

En el caso contemplado por esta sentencia a) se trataba de un arrenda
miento inscrito con posterioridad a la inscripcién de una hipoteca; b) el
arrendamiento se regia por € Caodigo Civil y no por la legislacion especial;
¢) tanto la hipoteca —que en otro caso no podria existir— como la adju-
dicacion que de dla trgjo causa, como el arrendamiento, constaban inscri-
tos, por lo que se estimd aplicable en primer lugar la legislacion hipotecaria
y solo supletoriamente la civil. Pues bien, en este caso €l Tribunal Supremo,
rechazando los argumentos del recurrente-arrendatario, declar6 que:

«... € articulo 1571 del Cddigo Civil no autoriza la subsistencia
del arriendo en los términos que € recurrente alega, ni dicho
precepto rige en casos como € de autos de engjenacion judicial,
caso regulado especificamente en el articulo 131 de la Ley (Hipo-
tecaria), segin € cual verificado € remate o la adjudicacion se
decreta de oficio, por imperio de la ley, la cancelacion de las
inscripciones 0 anotaciones posteriores a la inscripcién de la hipo-
teca en atencion a que ésta actla a modo de condicion resolutoria
que se ha cumplido y determina de iure, automaticamente, la
extincion de los derechos del deudor-duefio y de los que de él
traigan causa, sin que pueda ofrecer duda que en e concepto de
inscripciones posteriores y susceptibles de cancelacion esta com-
prendido el arrendamiento inscrito como limitacion del dominio,
similar en algin aspecto a derecho real propiamente dicho...».

Decimos que es ilustrativa puesto que aungue referida a una hipoteca,
incluso los autores que reconocen efectos mas limitados a la anotacion
preventiva de embargo —ciertamente apoyados en la jurisprudencia reite-
rada en ese sentido—, admiten que supone «una especie de garantia hipo-
tecaria, de tipo registral, respecto de los créditos y actos posteriores a la
préctica de la anotacion». Estos efectos, respecto de los actos ulteriores, se
caracterizarian por la preferencia del derecho del anotante frente a los
titulares de esos derechos originados con posterioridad y la posibilidad de
que por mandamiento del Juez que conoce de la gjecucion en que se decretd
el embargo se ordene la cancelacion de las inscripciones o anotaciones de
esos derechos no preferentes (19).

(19) Estos efectos se basan en varios articulos de la legidacion hipotecaria, entre
otros, los siguientes:

Articulo 44 LH: «El acreedor que obtenga anotacion a su favor en los casos de los
nimeros segundo, tercero y cuarto del articulo 42 —entre los que se encuentra la
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Cuestion muy interesante y de evidente actualidad es la de qué ocurre
cuando con posterioridad a la inscripcion de una hipoteca se concierta un
arrendamiento de los sujetos a la legislacion especial, en la que hay un
conflicto de intereses entre la estabilidad del arrendatario y la garantia de
la hipoteca y la repulsion a la clandestinidad, asi como argumentos en favor
de una y otra solucién: la tesis tradicional fue la de la extincion del arrien-
do, tanto para los rusticos (Sentencia de 5 de febrero de 1945) como los
urbanos (Sentencias de 22 de mayo de 1963 y 31 de octubre de 1986).
Ocurre, sin embargo, que recientes fallos han seguido la tesis de su subsis-
tencia tanto para aquéllos (Sentencia de 9 de junio de 1990) como para éstos
(Sentencia de 23 de febrero de 1991). Sobre este particular se han pronun-
ciado recientemente LASARTE ALVAREZ (20) y GARCIA GARCIA (21), entre
otros (22), abogando ambos por la vuelta a la tesis tradicional. Aqui, como

anotacion preventiva del embargo—, tendra para € cobro de su crédito la preferencia
establecida en d articulo 1923 del CC». Este articulo 1.923 CC otorga preferencia d
anotante frente a los créditos posteriores a la anotacion.

Articulo 71 LH: «Los bienes inmuebles o derechos reales anotados podrén ser ena-
jenados o gravados, pero sin perjuicio del derecho de la persona a cuyo favor se haya
hecho la anotacion.»

Articulo 38 LH: «Cuando se persigan bienes hipotecados que hayan pasado a ser
propiedad de un tercer poseedor, se procederd con arreglo a lo dispuesto en los articulos
134 y concordantes de la Ley. Las mismas reglas se obsarvaran cuando, después de
efectuada en @ Registro aguna anotacion preventiva de las establecidas en los nimeros
segundo y tercero del articulo 42, pasasen los bienes anotados a poder de un tercer
poseedor» (parrafos cuarto y quinto). Estos articulos, segin € sentir genera, vienen a
establecer una especie de equivalencia entre los procesos de €ecucion hipotecaria y
aquellos en que para gecutar una sentencia se habia decretado un embargo, en los
supuestos en que los bienes dgaron de pertenecer a deudor hipotecario o a deudor
contra e que se decretd & embargo.

Articulo 175 RH: «Cuando en virtud de un procedimiento de apremio contra bienes
inmuebles se engiene judiciamente la finca o derecho embargado, se cancdaran las
inscripciones y anoteciones de créditos o derechos no preferentes a del actor, a instan-
cia dd que resulte duefio de la finca o derecho, con sdlo presentar mandamiento orde-
nando la cancelacion, en € cua debera expresarse que @ importe de la venta no basté
a cubrir e crédito del gecutante o que el sobrante, si lo hubo, se consignd a disposicion
de los acreedores posteriores. Continuardn subsistentes y sin cancelar las hipotecas y
demés gravamenes preferentes d crédito del gecutante. El mandamiento cancelatorio
determinara las circunstancias prevenidas en € articulo 233 (de este mismo Reglamen-
to)» (regla segunda, parrafos primero, segundo y tercero).

(20) LASARTE ALVAREZ, C: Hipoteca, arrendamiento urbano posterior y eecucion
hipotecaria, Coleccion Jurisprudencia Préctica, Madrid, 1992, Tecnos; y La eecucion
hipotecaria y la tutela judicial efectiva del arrendamiento (notas de urgencia a la
sentencia del Tribuna Congdtituciona de 1 de enero de 1992» en Tapia, 1992, enero-
febrero (62), pags. 7 a 9.

(21) GARCIA GARCIA, J. M.: «La gecucion hipotecaria extingue los arrendamientos
constituidos con posterioridad a ella (Critica de la Sentencia de 23 de febrero de 1991)»,
en RCDI, 1991, noviembre-diciembre (607), pags. 2225 a 22509.

(22) Vid. CUADRADO GONZALEZ, C: «LOS efectos de la hipoteca sobre los arrenda-
mientos posteriores a su congtitucion», en La Ley, Diario, 1991, 5 de julio (2.781);



DICTAMENES Y NOTAS 1013

ya dije, nos hallamos ante un arrendamiento regido por el Cadigo Civil y
su conflicto con una anotacion, no con una hipoteca. Por ello, simplemente
citaremos algunos de los argumentos utilizados en aquella polémica.

1) En favor de la subsistencia del arrendamiento, los siguientes: a) que
e articulo 131.17.2 de la Ley Hipotecaria no se refiere a la cancelacion de
derechos personales no inscritos; b) la prérroga legal forzosa; c) el
articulo 219.2.° del Reglamento Hipotecario, que presupone su existencia,
d) que seria una causa de resolucion no contemplada en la legislacion
especial, cuando éstas se estiman tasadas; y €) por analogia con el
articulo 114.12.° de la Ley de Arrendamientos Urbanos, respecto de los
arriendos concertados por € usufructuario cuando su derecho se extingue.

2) En favor de su extincion, cabe aludir a éstos: x) en otro caso serian
de mejor condicién los derechos personales no inscritos que los derechos
reales inscritos, es decir, se daria e absurdo de que se extinguiera un
usufructo inscrito y no un arriendo no inscrito; y) ni procede la aplicacion
analogica del articulo 114.12.° de la LAU, por tratarse de supuestos distin-
tos, ni cabe resolver la cuestion a través de meras soluciones reglamentarias
como € articulo 219.2.° antes citado, que si algo presupone nada dice de
forma concluyente; y z) que la hipoteca, como derecho rea de garantia,
debe imponer que la finca pueda ser subastada y adjudicada en € estado que
tenia a ser hipotecada, pues en eso radica la esencia de la garantia que
proporciona.

¢Qué argumentos, presumiblemente, se podrian esgrimir en contra de
que el Juez que conoce la gecucion en la que se habia decretado el embargo
ordenase la cancelacion del arrendamiento inscrito? Podrian utilizarse los
que:

a) En primer lugar, que la oponibilidad del arrendamiento debe medir-
se en relacién con e adjudicatario en la subasta, que inscribiria su
adquisicion posteriormente al contrato de arrendamiento (todo, por
supuesto, en hipotesis), con lo cua la preferencia del arrendamiento
seria clara ya que e fundamento de la inscribibilidad del arriendo
es precisamente hacerlo valer frente a los que adquieren e inscriben
con posterioridad a la constancia registral de la locacion.

b) En segundo lugar, que la cancelacién que decreta e Juez es de
derechos reales, cargas y gravamenes, pero no de derechos perso-
nales, como es el originado por e arrendamiento.

ESTRADA ALONSD, E.: «la eficacia de los contratos de arrendamiento sobre los bienes
inmuebles hipotecados», en RCDI, 1989 (591), pags. 411 a 437; Bor&s ALFONSO, J.: «A
propésito del arrendamiento urbano y la hipoteca», en RDP, 1989, pags. 122 y s€igs;;
Givor LLOBATERAS, «La hipoteca y los arrendamientos posteriores a su constitucion», en
ADC, 1955, IV, pags. 1167 y sigs.
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c) En tercer lugar, que el derecho arrendaticio es un derecho personal,
y por aplicacién del articulo 1.923.4 del Cddigo Civil la anotacion
solo tiene virtualidad cancelatoria de los derechos posteriores a la
misma, pero no de los anteriores, que serian preferentes. En este
sentido, se podria intentar hacer valer que la fecha del contrato de
arrendamiento es anterior a la anotacion de embargo e incluso a la
propia providencia que lo decreto.

d) En cuarto lugar, que e articulo 1.571 del Codigo Civil, que recoge
el principio venta quita renta, no se aplica cuando el comprador
conocia que la finca estaba arrendada o el arriendo fuera manifiesto
0 evidente, como ocurriria en €l presente caso por razéon de que €l
arrendamiento estuviera inscrito y se hubiera hecho llegar al Juzga-
do en que se tramita la gjecucion la noticia de la existencia, circuns-
tancias y condiciones del contrato.

Frente a estas aparentes opciones de oposicién, a mi juicio debiera
abrirse paso la argumentacion que se intenta construir a continuacion:

Respecto a argumento sefialado con la letra a), se debe dgjar claro que
aungue la cancelacion se decrete a instancia del que resulte duefio del
inmueble, no puede olvidarse que € motivo de la cancelacion tiene su raiz
en € procedimiento de gecucion, en e embargo decretado en el mismo y
en su posterior anotacion. Sostener lo contrario seria tanto como entender
que inscrita una hipoteca o anotado preventivamente un embargo, quien
inscribiera posteriormente un derecho real, caso del usufructo u otra hipo-
teca, lograria la subsistencia de su derecho por haberse inscrito antes de que
lo hiciera el adjudicatario en la subasta. El absurdo y la burla de los
preceptos hipotecarios (especialmente del articulo 71 de la Ley en € caso
de la anotacién preventiva de embargo) serian pamarios. La garantia que
suponen las figuras de la hipoteca, frente a todos los actos anteriores o
posteriores no inscritos, y la anotacion preventiva de embargo, como mini-
mo frente a los actos dispositivos y créditos posteriores a la practica de la
misma (23), estriba, precisamente, en que estos titulares de derechos pos-

(23) Hemos matizado constantemente los efectos minimos, reconocidos unanime-
mente a favor del anotante preventivamente de embargo, pues junto a esa doctrina
tradicional se han adzado voces, brillantes aunque escasas, que defienden que la anota
cion preventiva de embargo debe producir los mismos efectos que la hipoteca, ya que
la interpretacion restrictiva de éstos no tiene apoyatura ni histérica, ni sisemdtica, ni
légica, y conduce a soluciones injustas a la par que absurdas. En este sentido, pueden
verse los trabgjos de GARCIA GARCIA, J. M.: «El tépico de los efectos limitados de las
anotaciones preventivas de embargo; hacia una interpretacion del efecto rea absoluto de
tales anotaciones en e sstema espafiol», en VVAA, Ponenciasy comunicaciones pre-
sentadas al VII Congreso Internacional de Derecho Registral, Madrid, 1988, Centro de
Estudios Hipotecarios dd Ilustre Colegio Naciona de Registradores de la Propiedad y
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teriores a la hipoteca 0 anotacion debe ver decaer su derecho, y no por
consecuencia del nuevo adquirente, sino de la propia capacidad de ellas
para determinar, por orden del Juez, la cancelacion de tales derechos pos-
teriores.

El motivo de oposicién designado con la letra b) también debe decaer.
Es claro que la hipoteca y la anotacion preventiva de embargo suponen,
como minimo, que la finca se pueda subastar y adjudicar a mejor postor
en igua estado que tenia cuando fue inscrita la hipoteca o anotado el
embargo. De ahi la clara manifestacion de la Sentencia de 22 de marzo de
1945 antes examinada, pues el arrendamiento, como no solo todo derecho,
sino también toda vinculacién, limitacion, reserva, modo, etc., que restrin-
jan o condicionen e contenido del derecho dominical y sean posteriores a
la anotacién, deben desaparecer. En otro caso, la garantia seria ilusoria,
toda vez que €l deudor, desde que se iniciase € procedimiento de gecucion,
podria concertar derechos, cargas o gravdmenes que disminuyeran el valor
de lo subastado publicamente y, con ello, quebrar la esencia de la propia
garantia.

No mejor suerte debieran correr los razonamientos albergados bajo la
letra c). Esas afirmaciones son coherentes con una doctrina no muy precisa
y rigurosa sobre los efectos de la anotacion preventiva de embargo, que
algunos comentaristas han denunciado con evidente acierto. No todo acto ni
crédito anterior a la anotacidn preventiva debe prevalecer frente a derecho
del anotante. El que la anotacién preventiva de embargo sea preferente
frente a los créditos posteriores (art. 1.923.4 CC) no quiere decir que €
derecho del anotante deba sucumbir ante cualquier crédito o acto anterior.
El mayor limite que se puede oponer a los efectos de la anotacion preven-
tiva de embargo es entender que carece de virtualidad para alterar el estado
de cosas anterior a la misma, pues su potencia solo acanza a evitar que
nazcan nuevos derechos sobre la cosa embargada con posterioridad a la
anotacién, o, mgor dicho, que estos nuevos derechos en ningin caso le
perjudiquen. Por tanto, ¢cud era la situacion existente a efectuarse la
anotacion?

En e momento de practicarse la anotacion preventiva de embargo €
arrendamiento no era oponible frente a terceros, era un simple derecho
personal que debia ceder ante cualquier comprador de la finca arrendada.
La oponibilidad del arriendo, de existir, nace con posterioridad a la anota-

Mercantiles de Espafia, pags. 234 a 277; RAMOS FOLQUES, R.. «El precedente read de las
anotaciones de embargo», en RDP, 1952, sept. (426), pags. 703 y Sgs., Y «La anotacion
preventiva de embargo en los casos de disconformidad entre redidad y registro: sus
efectos después de la reforma de 1944», en RDP, 1951, julio-agosto (412-413), pags.
553 y sigs.; y ALVAREZ CAPEROCHIF, J. A.: Derecho Inmobiliario Registral, Madrid,
1986, Civitas, pags. 145 y sigs., especialmente a partir de la pag. 155.
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cién y a dicha facultad de oponibilidad si que &afecta la garantia otorgada
por la anotacion. No es que e anotante sea protegido por la fe publica
registral y pueda desconocer lo no inscrito (24), pues se puede admitir,
aungue quien esto suscribe no lo comparta plenamente, que las situaciones
de transcendencia real que no estuvieran inscritas en e momento de prac-
ticarse la anotacion sean oponibles a anotante, y que los créditos anteriores
a del anotante, a los solos efectos del mejor derecho al cobro, se cobrarian
antes que €l de éste. Y digo a los solos efectos del mejor derecho a cobro
y no alos de |la subsistencia, ya que como sostuvo CANALS BRAGE (25) la
terceria de mejor derecho no tiene por objeto determinar la subsistencia de
los preferentes, tesis que defendio IPENS LLORCA (26), sino el mejor derecho
al cobro con el producto obtenido en la gecucion. Pero aqui ni existe una
situacion de transcendencia real antes de la anotacion —pues el derecho es
meramente personal, inoponible a terceros—, ni existe ningln crédito, ya
que éste sdlo podria surgir como indemnizacién a que tuviera derecho €l
arrendatario por el incumplimiento del arrendador por la extincién del
contrato de arrendamiento antes de su término, y tal incumplimiento, 16gi-
camente, seria posterior a la anotacion.

Por ello, creo que hay que entender que: 1° Al anotante debe garanti-
zarsele que pueda cancelar todo aquello que no forme parte de la situacion
gue le era oponible al anotar. 2.° La oponibilidad o la transcendencia real
del arrendamiento no habria nacido sino después de la anotacion. 3.° El
arrendamiento debe cancelarse porque desde un punto de vista hipotecario
no puede afectar a terceros —como son € anotante preventivamente de
embargo y € adjudicatario— y desde un punto de vista civil € articu-
lo 1.571 CC le faculta para obtener tal resultado.

Finalmente, e criterio enunciado con la letra d) choca con la doctrina
de la Sentencia de 1945 ya examinada. Si € arrendamiento estd inscrito, la

(24) No nos vamos a adentrar en esa espinosa cuestion, pues para rebatir los
argumentos contrarios a nuestra tesis ni siquiera creemos necesario mantener la opinién
aidada de GARCIA GARCIA y RAMOS FOLQUES (vid. loc. ult. cit) de que d anotante
preventivamente de embargo es un sujeto protegido por la fe plblica registral, que puede
desconocer todo derecho, red o personal, que no hubiera accedido a Registro pudiendo
haberlo hecho, solucién que nos parece deseable pero forzada en relacion con nuestro
derecho positivo, ni apoyarnos en la consideracion, a mi juicio acertada, de que €
anotante preventivamente de embargo si estd protegido por € articulo 32 de la Ley
Hipotecaria, dentro de la tesis dudista del tercero que otorga autonomia a este precepto
frente a articulo 34 ddd mismo cuerpo legal. En este sentido se manifiesta ALVAREZ
CAPEROCHIPI (vid. op. cit. ult.).

(25) CANALS BRAGE, F.: «Carga real y preferencia crediticia en las eecuciones
inmobiliarias. Comentario a las RR. de la DGRN de 27 de julio, 29 de abril y 22 de
noviembre de 1988», en RCDI, 1990, mayo-junio (598), pags. 1195 a 1225.

(26) IPIENS LLORCA, A.: «Anotaciones de embargo e hipotecas», en AAM.N., 1914,
pags. 23 a 65.
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legislacién aplicable es la hipotecaria y solo supletoriamente la civil. Quiza
se podria tratar de abrir la via de la buena fe, exigiéndola en el comprador
para que pueda poner fin a la locacién. Pero a tal propésito se podrian
objetar varias consideraciones:

— En primer lugar, para que la mala fe tuviera relevancia, en todo
caso, quien deberia conocer €l arriendo seria € anotante antes de la
anotacién, no € adjudicatario que inscriba, pues la causa de la
cancelacion y extincion del arriendo no deviene de la inscripcion de
este Ultimo sino de la anotacion preventiva de embargo y del pro-
cedimiento de gjecucién en que fue decretado éste.

— En segundo lugar, que es claro que e arrendamiento se pretendio
inscribir y se puso en conocimiento de terceros después, meses
después, de la anotacion preventiva de embargo.

— En tercer lugar, e mero hecho de que el acreedor hipotecario o el
anotante preventivamente de embargo tengan conocimiento de que
se ha celebrado ese acto de mera transcendencia inter partes no
quiere decir que si inscribe 0 anota su derecho para lograr su garan-
tia esté obrando de mala fe. Puede suponer que €l propio aspecto
persona no llegue a alcanzar transcendencia real (p.gj. por incum-
plimiento de una de las partes del contrato o por mutuo disenso), o
puede entender, como en este caso, que los interesados no quisieron
dar transcendencia real a su derecho (por razones de diversa indole),
0 incluso es licito, desde mi punto de vista, que esté en la creencia
de que un acto que se desarrolla en la esfera personal no tenga que
ser preferente frente a su derecho, ya constituido en la esfera real,
con arreglo a la méxima prior tempore, potior iure. En definitiva,
qgue alguien que llegue a ser titular de una garantia o derecho de
transcendencia real conociera antes de la constitucién de tal garantia
0 derecho un acto desenvuelto en la esfera personal, no debe ser
obstéaculo para que se extinga este derecho personal, aunque llegue
a convertirse en uno de naturaleza real. La mala fe sblo apareceria
s e que inscribe 0 anota su titulo tuviera conocimiento de una
situacion de transcendencia real no inscrita —que a é le era opo-
nible— antes de su inscripcion o anotacién y pretendiera con la
proteccién del Registro burlar esos derechos a é oponibles. Por €llo,
en nuestro actual Derecho, un acreedor hipotecario no estaria pro-
tegido por la fe publica frente a ese derecho rea existente, ya que
conocia la inexactitud del Registro, ni un anotante preventivamente
de embargo lograria garantia alguna pues ha de ver ceder su derecho
frente a esos otros reales ya existentes.

— En cuarto lugar, ni e articulo 175.2 del Reglamento Hipotecario ni
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los demés articulos relativos a esta cuestion del mismo Reglamento
y de la Ley que desarrolla exigen, en los distintos procedimientos
de ejecucion hipotecaria ni en el ordinario de la Ley de Enjuicia
miento Civil, que el adjudicatario en la subasta desconozca los actos
gue pueden originar los derechos inscritos con posterioridad al de-
recho que se gecuta para que estos derechos sean cancelados. Todo
lo mas que se podria requerir seria el desconocimiento por parte del
favorecido por la garantia, ya fuera un acreedor hipotecario ya un
anotante preventivamente de embargo, en el momento de constituir-
la, no afectando para nada el conocimiento que pudiera adquirir
posteriormente.

— En quinto lugar, €l articulo 1.571 CC es evidente que no exige
expresamente, ni parece querer exigir, como requisito ineludible
para su aplicacion, que el comprador de la finca arrendada desco-
nozca esta situacion de arriendo, por lo que es mucho suponer
considerar que obra de mala fe quien, conociéndola, compra la finca
y pretende extinguir el contrato, todo €ello conforme a la maxima de
gue «donde la ley no distingue no debemos distinguir nosotros». No
se defiende, por tanto, que la buena fe no sea exigible en el gercicio
de los derechos, que si lo es, como sanciona €l articulo 7.1 CC, sino
gue no hay razones para considerar comprador de mala fe a quien
conoce la existencia del arriendo.

Por todo lo expuesto, mi opinién, que someto a cualquier otra mejor
fundamentada en Derecho, es que el arrendamiento del Hotel «Residencia
Los Astures» debe extinguirse, a voluntad del adjudicatario de la finca
embargada en la publica subasta, con independencia de que logre inscri-
birse e arrendamiento o no.
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