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ANGEL CARRASCO PERERA
Catedratico de Derecho Civil de la Universidad de Castilla-La Mancha
Consejero académico de Gémez-Acebo & Pombo

Septiembre 2026



GA_P

Gémez-Acebo & Pombo

1.

El conflicto

El presente conflicto no es inusual en los
contratos de arrendamiento urbanos de
negocio. Tampoco en los de vivienda,
pero nos limitaremos al analisis de los
primeros. Y tiene una problematica de no
facil solucion, muchas veces no prevista
por las partes:

Arrendador y arrendatario han acorda-
do que éste realice a lo largo del contra-
to algunas obras de mejora que conforme
a Derecho corresponden al arrendador.
Puede existir incluso una clausula super-
ficiaria en virtud de la cual el arrendata-
rio haga suyas las innovaciones por el
fiempo que dure el contrato. A cambio, se
acuerda que durante o después de hechas
el arrendatario vaya compensado estos
costes con las rentas debidas o parte de
ellas. Hasta aqui no hay ningun problema.
Pero, en el curso temporal durante el cual
el arrendatario no ha realizado o no ha fi-
nalizado aun la practica de la compensa-
cioén, el arrendatario vende la finca a un
tercero. El arrendatario no ha inscrito su
derecho en el Registro de la Propiedad.
Suponemos que las obras de innovacion
ya han sido realizadas.

Normas

Segun el articulo 1571 del Codigo Civil,
«[ell comprador de una finca arrendada
tiene derecho a que termine el arriendo
vigente al verificarse la venta, salvo pac-
to en contrario y lo dispuesto en la Ley
Hipotecaria. Si el comprador usare de este
derecho, el arrendatario podra exigir que
se le deje recoger los frutos de la cosecha
que corresponda al aflo agricola corrien-
te y que el vendedor le indemnice los da-
Aos y perjuicios que se le causeny.

Conforme al articulo 1549 del Codigo Civil,
«[clon relacion a terceros, no surtiran efec-
to los arrendamientos de bienes raices que
no se hallen debidamente inscritos en el
Registro de la Propiedad>.

Por el articulo 1552, «el subarrendatario
queda también obligado para con el arren-
dador por el importe del precio conveni-
do en el subarriendo que se halle debiendo
al fiempo del requerimiento, consideran-
do no hechos los pagos adelantados, al no
haberlos verificado con arreglo a la cos-
fumbre.

Segun el articulo 29 de la Ley de Arren-
damientos Urbanos, en los arrendamien-
tos que no son de vivienda habitual, el
arrendatario no podra exigir una duracion
minima distinta de la pactada. Pero el ad-
quirente de la finca arrendada quedara sub-
rogado en los derechos y obligaciones
acordados con el arrendador, salvo que
concurran en el adquirente los requisitos
del articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

Situaciones
Se pueden ofrecer diversas situaciones:

1. El contrato no esta sujeto a la Ley de
Arrendamientos Urbanos. Improbable,
salvo que se trate de un arrendatario
«de industria» o de un arrendamien-
to de inmueble urbano que no sea un
edificio. Si no esta sujeto a dicha ley,
se aplica el articulo 1571 del Cdédigo
Civil y no el 29 de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos.

2.° El adquirente, dentro o fuera de la
Ley de Arrendamientos Urbanos, esta
protegido por el articulo 34 de la
Ley Hipotecaria. No se aplica el 29 de
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la Ley de Arrendamientos Urbanos. No
es seguro que se aplique el articu-
lo 1571 del Codigo Civil.

3. El arrendatario esta inscrito en el Re-
gistro de la Propiedad. Es seguro
que no puede ser desahuciado por el
comprador mientras dure el contrato,
pero No es seguro qué ocurre mas alla
de ello.

4° Ni uno ni otro derecho estan inscri-
tos. El comprador puede exigir que
termine el contrato en los términos
del articulo 1571 del Codigo Civil.

Salvo proteccion registral
del adquirente, éste se subroga
en el arriendo

Obseérvese que el articulo 1571 permite que
el arrendatario continte, pero expuesto a
que el adquirente provoque la eviccion.

Las reglas

Es claro que, conforme al articulo 1571 del
Codigo Civil, «venta no quita renta» ce-
teris paribus, pero el adquirente puede
resolver (no desahuciar) el contrato por
esta causa. En tanto no opte por ello, el
adquirente se subroga en el contrato de
arrendamiento, aunque no hay norma
que lo diga, pese a que lo presupone el
articulo 29 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos en su ambito de aplicacion.

Pero tanto si el adquirente se subroga en
el arrendamiento como si no se subroga,

GA_P

Gémez-Acebo & Pombo

el extremo no resuelto es el del destino
del pacto de compensacion. Si el pac-
to no afecta al comprador y éste no re-
suelve, podria acaso instar el desahucio
contra el arrendatario por falta de pago
de la renta. Y, si resuelve o desahucia, el
arrendatario no podria excepcionar con
el pacto de compensacion. Esto es eviden-
te por razones procesales en el juicio de
desahucio.

Situémonos, como terreno mas facil, en
el articulo 29 de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos. Es evidente que, salvo pro-
teccion registral del adquirente, éste se
subroga en el arriendo. Pero ¢y
también se subroga en todos los
pactos relativos al arriendo, in-
cluso en aquellos que no forman
parte del contenido natural del
arriendo como el pacto de com-
pensacion de rentas por mejoras?
Si no se subroga, el arrendatario
podria continuar, pero habria que
pagar al nuevo las rentas compen-
sadas con el antiguo, salvo que hubiera un
acuerdo entre las partes.

Y esto ya es un escenario mas dificil, por-
que el Codigo Civil y la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos no tratan el arrendamien-
to como simples créditos o deudas, sino
como posiciones juridicas complejas con
una unidad estable hasta cierto punto.
Pero los pactos que no son el contenido
natural del arrendamiento son «estipula-
cionesy, y éstas no causan efecto en ter-
ceros no contratantes (art. 1257 CC).

Con fodo, ensayemos una aplicacion ana-
l6gica del articulo 1522 del Codigo Civil,
que he franscrito antes. En cierto senti-
do, el pacto de compensacion es como
una renta adelantada. Y el conflicto entre
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arrendatario y adquirente (nuevo titular del
derecho de cobro de las rentas) es muy
similar al del subarrendatario que hubiera
pagado rentas anticipadas al subarren-
dador, cuando habia un derecho resi-
dual del arrendador inicial a cobrar estos

pagos.

Por ultimo, el arrendatario que haya hecho
mejoras Utiles que repercutan en el nue-
vo poseedor tiene derecho a ser reem-
bolsado en el coste de las mejoras o en el
plusvalor y puede retener la cosa, sin pagar,
hasta que se abonen estas mejoras.

Soluciones

Primero, hay que atender a los términos
del contrato y de la conducta del adqui-
rente.

Como regla, el arrendatario de local de
negocio no es perturbado en su derecho,
y el adquirente se subroga —salvo que sea
de buena fe— conforme al articulo 34 de

la Ley Hipotecaria. Es dificil que esto ocu-
rra porque el arrendamiento es una carga
«aparente».

Aunque no se produzca la subrogacion
legal, el adquirente se subroga por el ar-
ticulo 1571 del Codigo Civil si no opta por
terminar el contrato.

Cuando el adquirente se subroga en el con-
trato, lo hace en todo el contrato y en fo-
das sus estipulaciones, incluido el pacto de
compensacion de rentas.

Si el adquirente no se subroga, el arren-
datario puede liquidar contra él las me-
joras y las innovaciones utiles, conforme
al articulo 361 del Codigo Civil, y puede
retener el local hasta que le paguen. Deu-
dor de la compensacion sera el sucesor
en la posesion. Este no puede oponer al
arrendatario que las innovaciones y mejo-
ras fueron convenidas con el vendedor o
fueron tenidas en cuenta para la fijacion
del precio de venta.

Advertencia legal: El contenido de este documento no se puede considerar en ninguin caso recomendacion o asesoramiento legal sobre cuestion alguna.

Para mas informacion, consulte nuestra web www.ga-p.com, o dirijase al siguiente e-mail de contacto: info@ga-p.com.


http://www.ga-p.com

