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I. DIVERSIDAD NORMATIVA DEL ARRENDAMIENTO
URBANO (1)

La legislacién de arrendamientos urbanos que en muchos paises ha
ido surgiendo en este siglo con finalidad proteccionista de los inquilinos,
ante la escasez de viviendas, y de los arrendatarios de establecimientos
“mercantiles e industriales, en favor de la propiedad comercial, adquiere
una fisonomia propia, de tendencia social, distinta vy aun contraria a la
que caractefiza a los Cédigos civiles del pasado siglo, en que el arrenda-
miento urbano sigue las normas generales de la contratacién. presididas
por la auroncmia y libertad privadas. Siguiendo esta evolucién, la legisla-
cién espanola, a través de las dldmas regulaciones del arrendamiento ur-
bano, ha enfrentado al sistena general de nuestro derecho un ordena-
miento transido de espiritu diferente, cuyo dmbito tiene una amplisima
moyeccmn pero que, por su proplo fundamento proteccmmstd no alcan-
za més que a aquellos supuestos en que el legislador esuma verdadera-

mernte dlgno de su apoyo el interés del inquilino o arrendatario.

Existe, pues, en nuestro -ordenamiento juridico, un dualismo entre el
Cédigo civil y la legislacién de Arrendamientos Urbanos, que impone la
necesidad frente a cada contrato, de decidir a qué érbita pertenece: y
como este dualismo es radicalmente antagénico, con consecuencias tras-
cendentales en su reflejo econdmico, la legislacién de arrendamientos ur-
banos ha ido perfilando, en sucesivos ensayos, su propio dmbito de apli-
cacion material. La tarca, sin embargo, no ha sido ficil ni ain después de
la vigente ley; tiene la jurisprudencia una 1mp0rtante labor que realizar

(1}  Aranicio, Ambifo de aplicacidn del derecho especial de arrend-uyﬁentos urbenos (ADC, 1X,
],.‘Jﬁl(i, 1091); Cavvinio, Ambite material de aplicacion de la ey de areendamicntos urbanvs (RGLJ,
.194, 1953; 419); CGeannwo, Condrates excluldes de la legislacion arrendalicig urbene (Varios fas-
cicutos; Publicacioncs del Imstitulo Espaiiol de Derecho Procesal, Seccién de Barcelona); Sam,
Supuesios de inclusidn y cxclusién er la nueva ley de arreadamienios urbenos (Alcoy, 1956),
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para marcar la linea divisoria. En esta tarea es ya importante el resultado
alcanzado, a través sobre todo de la doctrina establecida por el Tribunal
Suplemo y ésa es la finalidad esenclal de este ensayo, madesta coniribu-
cidn al importante problema de delimitar el respectivo dmbito entre Cé-
dlgo civil y Ley de Arrendamientos Urbanos, poniendo de relieve la doc-
trina ]urlsprudenmal sobre la materia.

Resulta delo expuesto que la propia LAU al excluir determinados con-
tratos de arrendamientos urbanos de su dmbito remitiéndose a la legisla-
cién comiin obliga a investigar frente a un contrato de esta indole si le es
aplicable la legiqlacién especial o la del Cddigo civil. Todavia hay que te-
ner en cuenta que existen arrendamientos urbanos regidos por otras nor-
mas distintas, como los de viviendas protegidas y por consecuencia es pre-
ciso frente a un contrato de arrendamiento urbano deterrninar las nor-
mas por las que se rige.

Siguienido el criterio de la LAU, podemos delimitar su dmbito a través
de un doble procedimiento, posmvo y negativo, es decir, definiendo los
contratos 1egulados por la misma y enumerando los excluidos de ella.
Pero la enumeracién legal, no es completa, tal vez por haber estimado el
legislador que era innecesaria la expresa exclusion de algunos contratos,
por lo que el criterio positivo serd decisivo para excluir también los con-
tratos que no encajen en los tipos regulados por la LAU.

Por virtud de esta exclusién explicita o implicita podemos considerar
excluidos los siguientes arrendamientos:

8y Exclusion explicita:
~1° Arrendamiento de fincas de construccién protegida (art. 1.7,
ap. 3.°). .
2.2 Arrendamiento de tempmada (art. 2.2, ap. 1.%),
3° Arrendamiento de casinos (art. 2.%, ap. 2.%).
4 Arrendamiento de viviendas para porteros, empleados etc. (art.
2°, ap. 3. ).
5. Arrendamiento de finca mixta ristico-urbana (art. 2.°, ap. 4.°).
6. Arrendamiento de industria o empresa (art. 3.7, ap. 1.°).
7.° Arrendamiento de industria de espectdculo que no exceda de dos
afos (art. 3.% ap. 3.°).
b) Exclusion implicita: .
8 Arrendamiento de solares, por no poder incluirse en el concepto
de finca urbana. A
9° Arrendamiento complejo por exceder del dmbito de la LAU.
Si prescmdlmos del criterio de la exclusién explicita o 1mphc1ta pode-
mos sistematizar Jos arrendamientos que en definitiva resultan excluidos
de la LAU conforme al siguiente criterio:
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a)

¢)

Por no recaer el arrendamiento sobre finca urbana habitable:

1 Arrendamiento de solares.

2. Arrendamiento de finca mixta (ristico-urbana con predomi-

nio ristico; solar con edificaciones con predominio del solar).

Por comprender ¢l arrendamiento ademds de la finca urbana, una
mdustria establecida en la misma:

3. Arrendamiento de industria o empresa.

Por el cardcter mercantil o suntuarto del arrendamiento :

42 Arrendamiento de casinos y circulos recreativos.

5.  Arrendamiento de temporada.

Por la complejidad de las relaciones, comprenswas de arrenda-
miento urbano y de otras diversas: -

6. Arrendamiento complejo.

7. Arrendamiento subordinade a relacién laboral.

- Por estar sometida la finca a especial proteccion en favor de su

construccion:
8." Arrendamiento sobre fincas de construccién protegida (exclu-
sién temporal y parcial). :

Conforme a este esquema, expondremos este trabajo.
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II. ARRENDAMIENTO DE SOLARES (2)

1. CoNCEPTO, DE SOLAR. —Como vimos al delimitar los contratos regl—
dos por LAU y CC, la razén dé la exclusidn del ambito de aquélla del
arrendamiento de solares es la diferente naturaleza del objeto arrendado
ya que la LAU regula ran sélo el arriendo de las «edificaciones habitables»
(art. 1., v el solar estd constituido por terrenos sin dichas edificaciones;
por eso la LAU no ha creido necesario excluir eXpresamente de su dmbito,
el arrendamiento de solares; su exclusién, como vimos, es 1mp11c1ta al
tratarse de un objeto distinto del de los arrendamientos regulados por
aquelld excluida la aplicacién de la LAU, hemos de tratar ahora del pro-
pio concepto de solar y de la hipétesis de existencia de edificaciones en el
solar arrendado.

La LAU, que como decimos no excluye expresamente el arrendamien-
to de los solares, a diferencia de lo que hace con otros arrendamientos,
tampoco define lo que se entiende por solar, por lo que parece légico acu-
dir a otras leves que contienen dicha definicién como son las leyes urba-
nizadoras y de arrendamientos rasticos. Pero tales leyes definen el solar
desde sus especificos puntos de vista y por tanto ¢l concepto asi obtenido
no puede utilizarse para los efcctos de la exclusién de LAU,

(2) Amaconesrs, Resolucion del eontraio de arrendamiento de nn solar deslinado q huerta.
{Bol, Justicia Municipal, ndm. 155, 1940, 365); Cosasin, Il errendamiente de solares y le nuewa
Lau (ADC, 1, 1948, 473); Frumes, Arrendamicnio de solares (RGD, 1952, 439); Gancia-Gards,
Legislacidn especial de errendamicntos urbanos y legislacién de solares. Respeclivos dmbilos de
aplicacidn. Jurisprudencia inlerpredtiva (RGD, 1V, 1955, 528); Fascuan Seannrs, Soler con una
gerrerle mecdnica (RIC, 1049, 66); Roonicuez-Sonaxo, Arrendamienio de solares (Prelor, IT,
1953, 31); Ruiz Savas. Kl arrendamients de solares en la legislacion vigente (RDP, 1043, 292);
R Vaccance (RD Proc. IV, 1948, 294); Idcm. ¢ks aeplicable cl vencfico de prérroga el errenda-
y destinado al depdsito de mercanciag (RD Proc.

v

miente de un solar doiado de ligero coberlizo
I 1546, 152,
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Asi, seglin la Ley del Suelo de 12 de mayo de 1956, «a los efectos de
esta Ley tendrin la calificacion de solares las superﬁ(_‘les de suelo urbano
-aptas para la edificacién y urbanizadas con arreglo a las normas minimas
establecidas en cada caso por el Plan» y en su defecto por las sefialadas
genéricamente por la ley (art. 63, ap. 3). De esta definicién se desprende
que el solar es sélo el suelo urbanizado y apto para la edificacién; pero
ademis del suelo urbano, segiin dicha ley -existe la “zona calificada de
«suelo de reserva urbana» (art. 62), la cual queda automaticamente Tuera
de la calificicién de solar, ya que ésta se da tan sélo al «suelo urbano» que
reina los anteriores requisitos. Por el contrario «constituirdn el suelo de
reserva urbana los terrenos comprendidos en un Plan general de ordena-
cidn para ser urbanizados y no calificables de suelo urbano» (art. 64). Con
mayor motivo queda excluido del concepto de solar, segiin esta lev. la
zona considerada segiin la misma, «suclo rasticon, el cual comprende «los
terrenos qué no fueren inclufbles en ninguno de los supuestos» del suelo
urbano o del suelo de reserva urbana (art. 65).

Este concepto restringido de solar se fija en la Ley del Suelo, a efectos
de una doble limitacién: negamva por no poderse edificar el suelo urba-
no, hasta que el mismo merezca la calificacién de solar por contar con los
servicios minimos de urbanizacién exigidos (art. 67, ap. 1), ¥ p051t1va por
1mp0nelse el deber de edificacién de los solares, bajo la sancién-de expro-
piacién en los términos fijados por la ley (art. 67, ap. 3).

Congruentemente, sobre el terreno de «eserva urbana» no se podran
realizar obras ni instalaciones, ni destinar a usos distintos de los prcvistos
en el Plan de ordenacidn (art. 68) y los terrenos de «suelo ristico» estan
sujetos a fuertes limitaciones que tlenden a preservar su caracter agnco]a
(art. 69).

La finalidad urbanizadora de esta ley, que aparece claramente en este
concepto de solar, lo hace inaceptable a efectos de la LAU, ya que: a) ade-
miés de los solares quie define, otros terrenos sin edificaciones, reserva ur-
bana y suelo ristico, pueden entrar en el concepto’de solar a efectos de la
LAU; vy b} contrariamente, los solares, segiin la ley del Suelo, pueden no |
merecer esa calificacién para la Lau en' el supuesto de que existan en los
mismos instalaciones provisionales que rednan ciertos caracteres.

Tampoco cabe unlizar el concepto de solar contenido en la Ley de
Arrendamientos Risticos de 15 de marzo de 1935 (y Reglamente de 29
de abril de 1959). Asi segiin dicha ley «no tendrdn dicho cardcter de finca
ristica: 1.° los solares edificables que estén enclavados total o par(:lalmen— _
te dentro de un niicleo urbano o en las zonas de ensanche o extensién del
nicleo que estén afectadas por planes de ordenacién aprobados legalmen-
te: ... 3.° las tierras, dentro o fuera de las zonas y planes de ensanche de
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las poblacmnes cuando por su proximidad a éstas, a estaciones ferrovia-
rias, carreteras, puertos y playas, tengan un valor en venta que duplique,
por lo menos, el precio normal que en el mercado inmobiliario correspon-
da a las de su misma calidad y cultivo» (art. 2, ap. 2, nims. 1.° y 3.° RAR).

Este concepto de solar tanto en sentido estricto (solares enclavados en
niicleo urbano ¢ zona de ensanche) como en su concepto mas amplio (tie-
rras con plus valia fuera de las zonas urbanizadas o de ensanche), si bien
es adecuado para su exclusién de la consideracién de finca rastica a efec-
tos de esta legislacién (igual que las tierras accesorias de edificaciones. se-
glin ‘el art. 2.,° ap. 2, n.” 2 RAR, a las que nos referiremos al tratar de la
finca mixta ridstico-urbana), no es en cambio adecuado para contraponer
tales solares a las fincas urbanas sometidas a la LAU. El Tribunal Supre-
mo aun antes de las vigentes leyes de arrendamientos risticos y urbanos
va sostuvo el criterio de que la calificacién de urbana de una finca a efec-
tos de su exclusién de las leyes arrendaticias rdsticas, no implicaba la apli-
cacién de las leyes arrendaticias urbanas.

La no aplicacién del concepto de solar segiin las leyes del Suelo y de
arrendamientos rasticos, se deduce de los respectivos textos legales, ya
que tal concepruacién se ordena «a los efectosn de las respectivas leyes
(arts. 63, ap. 3. LS v 2 LAR y RAR); sc comprende asi ficilmente que la
calificacién de solar se haga en cada caso, con la mira puesta en la aplica-
ci6n de dichas leyes; a efectos de urbanizacién interesard que el solar
tenga un minimo de urbanizacién para permitir su construccién y por
tanto el concepto de solar serd restringido; para la 1eg1slac1on de arren-
damientos risticos, importa la finalidad agricola, pecuaria o forestal y Ia
finca que no tenga esa finalidad predominante no se calificard de rustica,
teniendo en este caso la finca no rustica una gran amplitud por compren-
der la finca urbana propiamente dicha o edificada, el solar o finca urba-
na edificable y la finca mixta ristico-urbana, con predominio rustico;
aqui en la Contraposicit’)n finca rustica-finca no rustica, no podemos iden-
tificar el segundo término con el solar pues resultaria un conct‘:pto de este
excesivamente amplio.

Por esta misma razén, las declaraciones jurisprudenciales, sobre la de-
limitacién de finca ristica o urbana basadas en dichas leyes, tampoco son
utilizables a efectos de la Lau, ya que parten de supuestos legales distin-
tos. En efecto, el Tribunal Supremo al aphcar Lar decide 1a duda entre
el cardcter ristico o urbano, en favor de un criterio mixto deducido de la
situacion y el destino, inaceptable para la Lau:

«El predio ristico se distingue del urbano teniendo presente: a) su situa-
cidn o emplazamiento en el campo o en poblacién; b) aprovechamiento o desti-
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no- exp]otacién agricola, pecuaria o forestal, frente a vivienda, industria o co-
mercio; y ¢) preponderancia de uno de estos elementos, si ambos concurren en
un mismo predio, o por la relacién de dependencia que entre eilos exista, como,
principal el uno v accesorio ¢l otro» (8. 14 mayo 1958 ; reitera esta sentencia la
doctrina sentads por las de 8 marzo 1944, 6 noviembre 1947 y 10 junio '1954).

Esta doctrina ha sido establecida en materia de retractos (de colindan-
tes y rusticos) por lo que se deduce su inaplicacién para el concepto de
solar como contrapuesto a la finca urbana sometida al régimen de la Lav.

La Lau, no define el solar, lo que es légico ya que trata de los arren-
damientos de fincas urbanas habitables, pero por exclusién cabe deducir
cudndo ha de calificarse como solar una finca. En efecto, segin la Lau
«el arrendamiento que regula esta ley es el de fincas urbanas y compren-
de el de viviendas o inquilinato, y el de locales de negocio, refiriéndose
esta ulrima denominacién a los contratos de arriendo que recalgan sobre
aquellas otras edificaciones habitables cuyo destino primordial no sea la
vivienda, sino el de ejercerse en cllas, con establecimiento ablerto, una ac-
tividad de industria, comercio o de cnsefianza con fin lucratigo» (art. 1.,
ap. 1).

Cabe inferir de este precepto que el solar serd el terreno no agricola
carente de eclificaciones habitables. Hay que distinguir, pues, dos su-
puestos: a) el solar sin ninguna’edificacién y b) el solar con edificaciones
inhabitables.

a) Solar no edificado:, En este supuesto, el solar es simplemente un
terreno sin edificaciones ni instalaciones provisionales y basta este aspec-
to negativo para excluirlo del concepto de finca urbana sometida a la
LAU; es indiferente su emplazamiento, es decir, que esté en nicleo urba-
no o en un medio rural, y su destino, aunque se arriende para una indus-
tria (almacén, depésito, etc.) ya que falta la edificacién. Evidentemente
respecto a fa situacién de hecho, existencia o inexistencia de edificacién,
hay que estar al momento de la celebracion del contrato, por lo que no se
transformard en arrendamiento urbano, el arrendamiento de un solar en
que ¢l arrendatario haya edificado sin autorizacion del arrendador, como
tampoco si edificé con su autorizacién conviniéndose que lo edificado
quedara para el arrendador, ya que éste no arrendé mis que el solar. Esta
doctrina estd sancionada por la jurisprudencia:

«...la citada Ley especial de Arrendamientos gobierna los contratos de
Arriendo que tienen por objeto fincas urbanas destinadas a vivienda o a local
de negocio, y para su acoplamiento en el dmbito de la legislacion especial exige
el articulo 1.° de la misina que el arriendo recaiga sobre edificaciones habitables,
quedando excluidos de su ordenamiento juridico los contratos, como el de
autos, en que lo cedido en uso por el arrendador es un solar, que por serlp ca-
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rece de la cnalidad, sine qua norn, de hahitabilidad aungue sea apto para ser
destinado a negocio mereantil o fabril y el arrendatario, debidamente autoriza-
do, haya construido en él una neve industrial gue, por no existir en el momen-
to de la contratacion ni pertenecer al propietario del suelo hasta la extincion
del vinculo arrendaticio, no pudo ser objeto del arrendamiento originario, que
lo limité al solar, siquiera por el destino convenido, a los solos efectos de des-
linde jurisdiecional, se le haya asignado en esta Resolucién la equivalencia de
establecimiento mercaniil, por lo que tampoco son de estimar los restantes mo-
tivos 3.° 6.9, 7.2 v 8.° del recurso, todos encaminados & mantener el criterie de
que son aplicables al contrato discutido las normas de la legislacion de Arren-
damientos Urbanos, a efectos, principalmente, de la prérroga forzosa de la re-
lacién arrendaticia» (S. 5 febrero 1953).

«...]la nota de diferenciacién esencial y méas ostensible entre el solar y el lo-
eal de negocios deducida del articulo 1.° de la Ley de Arrendamientos Urbanos,
estd en que sea un lugar habitable en los términos que establece la Sentencia
de 8 de junio del corriente afio, pero no en el momento de la demanda, sino al
celebrarse el contrato, que es cuando las partes conciertan sus voluntades sobre
un objeto determimnado, por su especie v no por el nombre que guieran darle
los contratantes, cuando no conste claramente gue lo hacen en atencién a las
gue pueda adquirir mas adelante, lo que no oecurre en el caso actual, y por ello
nada influye en esto el recibo de 24 de junio de 1945 aunque designe al loeal
de autor como nave destinada a garage, y con relacién a ese momento de cons-
tituir el arrendamiento no aparece de la sentencia, como hecho gque hubiera que
aceptar, mas que la indeterminada posibilidad de servir antes o més adelante
de garage particular a los propios actores, y su habitabilidad de presente la
deduce la sentencia de que hay en él retrete y luz como es natural en todo local
en el que tenga que permanecer alguna persona, v una caseta para el guarda,
con lo que, ¥ aun prescindiendo de gue estd construida sdlo por un socavdn en
el muro, da a ese término méas valor del usual, porque en el concepto corriente
esas easetas no son mAis que reducidos locales para guarecerse de las inclemen-
cigs del tiempo los guardas mientras prestan su servicio de vigilancia, no como
viviendas, v con esas deducciones falta €] Tribunal ¢ que a las normas de la
prueba de presunciones que denuncia el recurso,

Sobre la habitabilidad actual directamente ligada con esa cualidad al erear-
se el arrendamiento no se encuentra en la sentencia mds que una afirmacién
clara y positiva que tiene el doble caricter de gran valor de conocimiento de
un hecho y de un juicio légico que adquiere mds eficacia porque nadie lo ha
impugnado, v estd consignada sl final del Considerando 5.° al decir que pudie-
ra haber alli local habitable «con las modificaciones correspondientes en la es-
tructura actual de la edificacidnn, con lo gue es irrebatible que si seria habita-
ble con modificaciones, es que sin ellas, por gl momento, v 1o que es mas im-
portante, que antes no lo ha sido ni lo es.

Nada se opone a lo recogido en los Considerandos precedentes que el local
arrendado linde v estd ahora inserito en el Registro de la Propiedad como nna
sola finea con otros terrenos en los que hay viviendas; en primer término, por-
que esta agrupacion registral de fineas es posterior al contrato de arrendamien-
to, y en segundo lugar, porque lo arrendado con separacién del resto de upa fin-
ca no participa de los caracteres de ésta después de separarse de ello, Jo mismo
materialmente que por su situacidn juridica, como en un caso que es andlogo al
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actual, hasta por la existencia de un muro de separacién resolvié la Sentencia
de 16 de marzo de 1951» (S, 28 diciernbre 1953).

b) Solar con edificaciones inhabitables: Aunque existan edificacio-
nes, sl éstas son inhabitables, no son fincas urbanas a efectos de la sumi-
sién de su arrendamiento a la LAU. Se exige este requisito de la habitabi-
lidad en las siguientes sentencias:

«La Sala sentenciadora declara gue la finca arrendada es una gran extension
de terreno para el cultivo de plantas y flores, viveros e invernaderos, con una
casilla o caseta mal construida para el guarda y sin que tal terreno pueda con-
siderarse come edificic habitable ni se ejerza en el mismo actividad industrial
ni comercial, y como para que una finca urbana pueda conceptuarse como lo-
cal de negocio a los efectos de la Ley de Arendamientos urbanos, es necesario,
conforme al articulo 1.° de la misma, que constituya una edificacidn habitable
enyo destino primordial no sea la vivienda y que se ejerza en ella con estable-
cimiento abierto una actividad industrial o comercial, circunstancias que se-
gun la sentencia recurrida no concurren en la finea arrendada, resulta evidente
que el contrato en que el actor intentar fundar su derecho al retracto arrenda-
_ ticio estableeide por la Ley de Arrendamientos estd fuera del ambito de dicha
Ley, y al declararlo asi la Sentencia recurrida interpreta rectamente y aplica
debidamente el expresado articulo» (S. 31 diciembre 1951).

«No estd comprendido el contrato celebrado como arrendamiento de solar
dentro de la legislacidén especial, en mérito de gue la edificacion existente en el
solar constituye, tanto por la construccidn en si, cuanto por su desproporcidn
con la superficie arrendada, cose accesoria y secundaria, sin relevancia, al no
haber sido cedido ¢l terreno por el duefio y aceptado, por la sociedad arrenda-
taria, en consideracion a ellas, las que carecen de la estimacion legal de habita-
bilidad en su relacidn con aquél, gin que en él se ejerza una actividad indus-
trial o mercantil, razones que imponen sea regulada su contratacion por la le-

gislacidon comun, como se dice en la Sentencia de 31 de diciembre de 1951» (8.
21 febreroc 1938), '

Este concepto negativo de solar a efecto de la LAU como contrapuesto
al de edificaciones habitables, que son las fincas urbanas sometidas a la
misma, ha sido reiterado por el Tribunal Supremo en su importante sen-
tencia de 12 de marzo de 1959:

«no existe uha nocidn unitaria de solar que pueda elaborarse a base de fun-
dir los conceptos empleados por el legislador, ya que no coinciden las definicio- .
nes legales que sobre el particular se chcuentran en el derecho fiscal {articulos
407 v 587, ntimero tercero del texto articulado de la Ley de Régimen Local de
17 de julio de 1945 (texto articulado de 16 de deiembre de 1958), en el Derecho
administrativo {articulo 1. de la Ley de 15 de mayo de 1945, articulo 3.° del
Reglamento de 23 de mayo de 1947 sobre Ordenacidn de Solares, y artienlos 63
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v 142 de la Ley de 12 de mayo de 1956), y en el Derecho socia] agrario {articu-
lo 2° de la Ley de Arrendamientos rasticos de 15 de marzo de 1935).

Para llenar el supuesto vacio legal en torne al concepto de solar, en lugar
‘del gue viene a enfocar el d4mbito de aplicacién de la Ley de Arrendamientos
Urbanos desde el punto de vista negativo de la exclugion del arrendamiento de
clertas fincas del régimen singular de esta Ley, deben utilizarse aquellos con-
ceptos con los que el Derecho positivo enfoea, desde un punto de vista afirma-
tivo, el objeto sometido a su regulacién, esto es, los conceptos de edificacion y
de habitabilidad, completados con la principalidad o accesoriedad, de modo que
st de la finca arrendada no forma parte integrante una edificacidén, cualquiera
que sea la solidez de su fabrica, o la edificacién es inhabitable, o siendo habita-
ble no constituye el objeto principal de la relacidn juridica, el arrendarniento
quedara al margen de la Ley especial, sin que deba preocupar si la finca ex-
cluida ya de este ordenamiento responde al concepto de solar —concepto in-
existente dentro del Derecho exeepcional de arrendamientos urbanos— o si la
edifieacién merece la calificacién de permanente o provisional. ‘

Para que ¢l afrendamiento quede regulade por la Ley especial, es preciso
que el edificio arrendado sea habitable, segiin resulta del articulo 1.° y ha reite-
rado esta Sala, declarando expresamente que los locales para vivienda o nego-
cio, objeto de la relacidn arrendaticia, son construcciones aptas de modo fun-
damental para ser habitadas, es decir que retinan condiciones de habitahilidad
(Sentencias de 22 de octubre de 1948, 31 de enero y 11 de diciembre de 1850,
5 de febrero y 28 de diciembre de 1953 y 29 de mayo de 1954), aunque el mé-
dulo conforme al cual ha de apreciarse la habitabilidad de un ‘edificio sea dis-
tirzto segun el destino al que haya de dedicarse, por lo que seria equivocado
aplicar & la habitalnlidad de los locales de negocio el mdédulo correspondiente
a las viviendas. ‘

La habitabilidad del edificio ha de ser referida al momento de la constitu-
cién de la relacién arrendaticia, como establece la Sentencia de 28 de diciem-
bre de 1953, al afirmar que la nota de diferenciacién esencial y mds ostensible
entre el solar y el local de.negocio, deducida del articulo 1 de la Ley de Arren-
damiéntos Urbanos, estd en que sea un lugar habitable, pero no en el momento
de la demanda, sino al celebrar el contrato, que es cuando las partes concier-
tan sus voluntades sobre un objeto determirade por su especie v mno por el
nombre que guieran darle, cuando no conste claramente que lo hacen en aten-
cidn a las gue pueda adquirir mis adelantes. (3. 12 marzo 1959) (3).

2. RicIMEN JURIDICO- DEL ARRENDAMIENTO DE SOLARES.—Delimitado
concepto de solar, a efectos de la LAU, resulta del mismo la exclusién del

(3) Transeribe esia sentencia literalmente el erilerio expueslo por Castis, I, 179, 181.

Menos clara es la doclrina de [a recienle 8. de 2 <de abril de 1960 que considera regido
por la Law, ¢l arrendamiento de un «lerreno o ;l)atio con un gran porehe, con sélida edificacion
o nuve con muros de 40 ctms, de espesor, columnas eentrales de ladrillo ¥ techumbre de vigue-
ria de maderan, alquilado cpara almarcenar efeclos de la indusiria a que la sociedad arrendataria
se dedicabu ¥y se dedican, alegandd que esti eomprendido en el ap. 2 del art, § {Lav 1946, aclual
arl. 3, ap. 2), que al cxcepluar del concepto de arrendamienio de industria, los locales ‘con ins-
talaciones, alude a los almacencs. - ’
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su dmbito del contrato de arrendamiento de solares. En efecto, sl el refe-
rido concepto de solar es puramente negativo, es decir las fincas urbanas
que no sean edificaciones habitables, como los finicos arrendamientos que
) regula la LAU recaen sober edificios habitables, los solares quedan exclui- '
dos de la misma.

Esta exclusién estd, por otra parte, expresamente sancionada por la
Ley del Suelo de 12 de mayo de 1956, segin la cual «el arrendamiento y
el derecho de superficie de los terrenos «incluidos en un plan de urbani-
zacibn» o de las construcciones provisionales que se levanten en ellos, es-
tardn excluidos del régimen especial de arrendamientos risticos y urba-
nos y, en todo caso finalizardn automdticamente con la orden del Ayun-
tamiento acordando la demolicién o desalojamiento para ejecutar Jos
Proyectos de urbanizaciénn (art. 47, ap. 3).

Claro estd que esta exclusién de la LAU de los solares, seglin 1a Ley del
Suelo, se refiere sdlo al solar seglin ésta, que ya sabemos tiene un concep-
to mds restringido que el de la LAU, por comprender solamente al solar
ya urbanizado.

Excluida la aplicacién de la LAU a los arrendamientos de solares, este
arrendamiento se regird por el CC, segiin ya vimos, sin perjuicio de la
aplicacién de las disposiciones administrativas que les conciernen, por lo
que su régimen podra sufrir alteraciones, respecto al arrendamiento del
CC (desahucio administrativo, etc.).

La aplicac‘ién del régimen del CC para el arrendamiento de solares,
sin perjuicio de la aphcacmn de otras normas de finalidad urbanizadora,
cuarido proceda, estd reiterada por la ]uusprudencla en fallos como el si-
gu1ente

«...se acusa la infraccién, por interpretacion errénea, de los artienlos segun-
do. tercero y cuarto {actuales 2°, aps. 1 v 2, v 3., ap. 1} de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, y aparte de que ia Sala de instancia no ha podido interpretar
con error unos preceptos que ni siquiera ha citado, el contenido de dichas nor-
mas se refiere a casos particulares de exclusidn del dmbito de aquelln Leyv. de
contratos de arrendamiento de viviendas, locales de negocio o industrias que
por su configuracién genérica pudieran entenderse incluidos en la Ley, pero en
nada afectan a los contratos de arrendamiento de solares o usc de superficie,
gue tanto por sentido y aleance del articulo primero de la repetida Ley especial
como por la reiterada doctrina jurisprudencial, se hallan sometidos a los pre-
ceptos pertinentes del Cédigo Civils (8. 21 septiembre 1957). '
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IIT. ARRENDAMIENTO DE FINCA MIXTA

1. DisTINCION ENTRE FINCA MIXTA, PLURALIDAD OBJETIVA Y ARREN-
DAMIENTO COMPLEJo.—La finca en si misma, puede tener una com-
posicién mixta (solar y vivienda, vivienda y granja avicola, vivienda y
huerto, etc.), considerandose en cambio como un solo objeto del contra-
to; puede ocuirir, por el contrario, que el contrato comprenda ademads
de la finca, otros objetos situados en la misma (vivienda con mobiliario,
local de negocio con instalaciones), manteniéndose la pluralidad objetiva,
dentro del contrato tipico de arrendamiento de cosas; finalmente puede
ocurrir que el contrato exceda del ambito del arrendamiento de cosas,
por comprender objetos propios de otros contratos (hospedaje, aloja-
miento en hospitales, sanatorios, etc.).

Ahora nos ocupamos solamente de la hipdtesis del contrato de arren-
damiento de finca mixta. Expondremos, como variedades de la misma, de
inclusién posible o dudosa de la LAU, la finca ristico-urbana, la de edifi-
cio-solar, la de solar con edificaciones provisionales.

2. ARRENDAMIENTO DE FINCA MIXTA RUSTICO-URBANA.—Entendemos
por finca ristico-urbana aquella constituida por elementos diversos, ris
ticos y urbanos, pero arrendada como objeto tnico de un solo contrato;
si por el contrario los varios elementos han sido considerados por las par-
tes separadamente, no habrd unidad de objeto, sino pluralidad. La unidad
objetiva impone a la finca una regulacién tnica por lo que se plantea Ja
disyuntiva de cuil sea el régimen juridico que corresponda aplicar si el
de los arrendamientos risticos o urbanos; para resolver el dilema hay que
analizar previamente el concepto de finca ristico-urbana.

Los dos componentes de esta finca mixta son, de una parte un predio
o tierra de finalidad agricola, forestal o pecuaria, y de otra, una edifica-
cién habitable.
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La LAU prevé expresamente el arrendamiento de finea ridstico urbana,
(hspc)nu,ndo que «asimismo quedan excluidos de esta Ley y se atempera-
rdn a lo dispuesto en la vigente legislacién sobre arrendamientos risticos
aquellos contratos en que, arrenddndose una finca con casa-habitacén,
sea el aprovechamiente del predio con que cuenta la finalidad primor-
dial del arriendo. Se presumird, salvo prueba en contrario, que el objeto
principal del arrendamiento es la explotacién del predio cuando la con-
tribucidén territorial de la finca por rustlca sea superior a la urbana»
(art. 2.7, ap. 4).

También LAR de 1935 prevé este supuesto, ordenando que «no ten-
drin cardcter de fincas risticas: 2.” las tierras que sean accesorids de edi-
ficacién destinadas a habitacién o explotaciones forestales, industriales y
comerciales, sea cual fuere el lugar de su emplazamiento. Se entenderd,
a los efectos de esta Ley, que Ias tierras son accesorias de un edificio
cuando formen con él unidad material de finca ¥ su valor sea igual o me-
nor al de las edificaciones, presupuesta la inexistencia de éstas» (art. 2.%,
ap. Z, ntim. 2.° RAR)

Ambas leyes se 1nap11 an en el criterio de subordinacién de lo acceso-
rio a lo pnnc1pal pero la dificultad puede consistir en establecer esa rela-
cidn de accesariedad.

Segtin la LLAU lo principal en la finca ristico urbana estd constituido
por el destino primordial del arriendo, es decir, segin el fin previsto por
las partes en el contrato. Segiin este criterio dependerd de la voluntad de
las partes el dar cardcter primordial al aprovechamiento urbano o al ris-
tico siendo una cuestién que cabe dentro de la autonomia de la voluntad
de las partes (4) ,

Sin embargo esa libre determinacién de las partes sobre el caracter de
la finca tiene el limite que consienta la naturaleza de las cosas, es decir,
que la intencién de las partes habr4 de basarse en ¢l posﬂ:ﬂe destino de la
finca. :

Pero también la intencién de las partes, el fin contractual, puede résul-
tar dudoso. Para esta hipétesis los citados textos legales suministran crite-
rios auxiliares, siempre subordinados al destino contractual, es decir, para
cuando dicho destino no esté claramente establecido:

a) La LAU utiliza ¢l criterio del valor fiscal, considerando que el
artendamiento tendra por objeto la explotacién del predio cuando la con-
tribucién territorial por riistica sea superior a la urbana, es decir, que pre-
dominard el cardcter urbano cuando la contribucidn de este género sea
superior o igual a la satisfecha por ristica. Sin embargo este indice tribu-

(4) Como ¢l lexlo: Cossio ¥y Rumia, p. 195,



D-398 . Diego Espin Cdnovas
tario tience solo el valor de una presuncién iuris tantum por lo que podra
set impugnada demostrando que el valor de lo ristico o de o urbano pre-
domina sobre el otro ¢lemento aun en contra de la menor tributacion,

'b) La ley de arrendamientos risticos acude al indice del valor real
para decidir cuando las terras son accesorias del edificio, exigiendo que
el valor de aquéllas sca igual o menor al de éste.

Un supuesto ‘especial és el de la discontinuidad antre los elementos
ristico y urbano de la finca mixta, hipdtesis que hipotecariamente es po-
sible {art. 8, LH y 44 RH) v que al margen de la inscripcién como finca
hipotecaria, es también posible en la intencién de las partes al arrendar
como objeto tnico de un contrato elementos de diversa naturaleza sin
continuidad entre si. _

La LAU no exige dicha continuidad por lo que a sus propios cfectos es
posible considerar como Yinico objeto de contrato la finca mixta disconti-
nua. Por el contrario la LAR presupone la continuidad en ¢! precepto an-
tes transcrito al hablar de tierras acesorias de un edificio «cuando formen
con ¢l unidad de finca».

Por consecuencia de lo expuesto, para que la LAU sea aplicable a estas
fincas mixtas serdn precisos Jos siguientes requisitos:

a) Que entre los elementos urbanos haya cedificaciones habitables»
(art. 1:°) bien sean casahabitacién (art. 2.°, ap. 4.%), bien local de negocio,
aunque no se mencione esta pm1b1hdad en el citado articulo (5).

b) Que los elementos risticos sean continuos o al menos p10x1mos
" a los urbanos o al menos que exista un nexo claro que demuestre la uni-
dad de objeto en la intencién de las partes.

¢) Que la finalidad contractual primordial sea la vivienda o explota-
cion del negocio en la edificacién existente, deducida dicha finalidad de
la voluntad de las partes, expresa en el contrato o deducida del valor igual
o superior de los elementos urbanos sobre los risticos.

Por el contrario, cuando la finalidad primordial sea la explotacién risti-
ca de la finca, el contrato se regird bicn por la legislacién de arrendamien-
tos rasticos (a la que sdlo se remite el art. 2, ap. 4 LAU), bien a la legisla-
ci6n comin del Cédigo civil, si tampoco estd sujeto el contrato a aquélla
(se excluyen en cfecto determinados contratos, como los celebrados entre
determinados parientes, los de solares, etc. de la legislacién. arrendaticia
rastica: arts: 1 alt., ap. 2, etc. RAR).

La doctrina del Tribunal Supremo declara reiteradamente que el ca-
vacter de la finca ristico-urbana se decide por el elemento predominante:

{6) Em favor de gue la finca mixta pueda comprender lan hipdlesis de local de negoeio:
Garcia Rovo, I, 224; Cossio y Ruenn, 197; Casrin, I, 187,
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«Ante la concurrencia en un solo contrato: de un arrendamiento conjunto de
dos fincas de distinta naturaleza, una rastica y otra urbana, arrendadas por un
solo precio ¥ por el mismo tiempo, no es dable al arrendador, a menos de que-
hrantdr el tnico vineulo asi contraido, pretender la resolucién de una y reser-
var la de la otra para ventilarla en diferente proceso; y consiguientemente, si
la demanda se fundd en la resolucién del arrendamiento del garage como local
de negocio, del gque fuera finea angja la huerta, la Sala no infringié ni podia in-
fringir, los articulos 1.°, 5 y 149 de la Ley (de 31 diciembre 1946), aplicable
« s6lo al supuesto del arrendamiento de una finca urbana. y aun de una finca ris-
tica arrendadas conjuntamente cuando la primera constituyese el eglemento pre-
ponderante del arriendo» (8. 27 noviembre 1954),

«La sentencia recurrida no interpreta erréneamente los arts, 1.0 y 3.° T.AU
(de 31 diciembré 1946), pues estd aceptddo en todo el pleito que se arrendé en
1904 la finca para explotarla como huerta, se ha demostrado que la vivienda es
arcesorio de esa explotacidn, y hasta se han presentado recibos de contribucién
que evidencian que es bastante mayor la eantidad que paga esa finca por con-
tribucién como ristica que como urbana» {S. 30 diciembre 1954).

tAparte de gque no ha sido eficazmente combatida la declaracién de la Sen-
tencia recurrida, de que lo arrendado ha sido una finca agricola, es lo cierto
gue, como cnestién de jure tampoco puede estimarse infraccion de los precep-
tos legales que se citan, puesto que el art. 3.* de la Ley de 31 de diciembre de
1946 excluye de esta ley y se atemperan a la legislacion sobre arrendamientos
risticos aquellos contratos en que arrenddndose una finca con casa-habitacion,
sea el aprovechamiento del predio con que cuente la finalidad primordial del
arrendamiento; y basta examinar los contratos originarios para advertir que
se arrienda una caseria, que en su propio concepto entrafia la existencia de casa
con edificios dependientes y fincas risticas a ella unidas y cercanas en las cua-
les el fin primordial fué el cultive de la tierra minuciosamente regnlado, explo-
tacidn que en la actualidad sigue realizdndose, sin que pueda afectarla el en-
sanche de la poblacién que administrativamente la haga, a efectos contributi-
vos, tener la consideracion de solares, v sin gque tampoco pueda tener aplicaciém
la presunecién que el citado art. 3.” consigna, que no pasa de ser tal y siempre
salvo prueba en contrario, ya que estéd demostrado cudl fué la finalidad primor-
dial del contratos (S. 12 mayo 1955}, '

3. ARRENDAMIENTO DE FINCA MIXTA DE SOLAR Y EDIFICACIONES HABI-
TABLES.—Ya vimos que cl solar no pierde esta calificacién juridica a cfec-
tos de su exclusién de la LAU cuando existan en ¢l edificaciones inhabi-
tables, ya que la LAU sblo rige para las edificaciones habitables (art. 1.%),
por lo que el supuesto de finca mixta de solar y edificacién, presupone que
se trate de edificacién habitable. S6lo entonces cabe la duda de si queda-
rd excluido o incluido su arriendo de la LAU.

La LAU no alude a este tipo de finca mixta, a diferencia de lo que hace
con la ristico-urbana (art..2, ap. 4) como hemos visto, pero aplicando por
analogfa (art. 8.*) el mismo criterio, habrd de calificarse, dada la unidad
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contractual y de objeto en la intencién de las partes, como finca de un

solo cardcter, solar o edificio, debiendo resolverse la duda, como en el su-

puesto de la finca ristico-urbana, en favor del elemento predominante,

segiin la voluntad de las partes, deducida, si no resulta claramente esta-
blecida, del indice valorativo. Asf lo ha resuelto la jurisprudencia en los

siguientes casos:

1.* Es arrendamiento de finca urbana el de casa, gallinero, garage y
terreno, para granja avicola:

«para incluir el contrato en el 4mbifo de la Ley de Arendamientos urbanos,
la Sala sentenciadora tuvo en cuenta que el prineipal destino de lo arrendado
ha sido la instalacién por el arrendatario de una granja avicola de gran entidad
en las construcciones que fueron objeto del contrato, una de ellas edificio habi-
table; y frente a esta posicidn de la sentencia recurrida, arguye el recurso que’
ne es de aplicaecidn el articulo primero de la Ley de Arrendamientos urbanos
porque el contrato recayd sobre cosas que en su elemento predominante no son
habitables, sino terrenos que por su situacién son constitutivos de solares de
mucho mayor volumen e importancia gue las construceiones.

«Planteado asi el problema fundamental del pleito, se aprecia que en la re-
lacién juridica arrendaticia concurren glementos ade facto» que en parte recla-
man la aplicacién del articulo primére de la Ley de Arrendamientos urbanos
por ser objeto del contrato, entre otros bienes, un edificic que retne los requi-
sitos de habitabilidad y destino a explotacidn industrial con otras construccio-
nes accesorias, v en la parte restante entran en la esfera del Codigo Civil por
referirse a terrenos aptos para solares, excluides por la Ley ordenadora de los
mismos y excluidos también de la Legislacién de Arrendamientes risticos y ur-
banos; y en estos supuestos de vinculo juridico 1nico, en el que se entremez-
clan multiples reglas de derecho, incompatibles en régimen simultdneo, 1a total
relacidn creada se regulard exclusivamente por la regla que corresponda a los
elementos subjetivos y objetivos predominante, aspecto éste en que los hechos
procesales demandan la aplicacién de los articulos primero y setenta de la Ley
de Arrendamientos urbanos, como correctamente lo estimé la Sala sentenciado-
ra en atencidn a que la finalided principal perseguida por los contratantes fué
el destino de los locales arrendados, en parte habitables, a una explotacién avi-
eola constitutiva del elemento predominante en el aspecto intencional y juri-
dico, no obstante la mayor valoracién econdmica que con relacion a las cons-
trucciones pudieran tener los terrenos aptos para solares, ya gue éstos no presi-
dieron la voluntad de las partes en la formacién y finalidad del contrato, que-
dando asi relegados a la condicién de cosa accesoria o secundaria de lo conve-
mido, por lo que procede la desestimacién del recurso» (8. 22 octubre 1951).

2> Es arrendamiento de finca urbana, el de vivienda y patios o co-
rrales:

«circunstancia ésta que asimismo se desprende de la diligencia de reconoci-
miento judicial, la que pone de manifiesto las condiciones de habitabilided de
parte de las edificaciones existentes, todo Io cual evidencia que lejos de ser una
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finca atipica, como dice el Juez de instangia, conjunto de solar y viviende, es
una fince urbana, puesto gue estd enclavada en el casco urbano de la poblacidn,
destinada a wvivienda  del actor y con wna mayor extension dedicada a patios
o corrales, como es corriente en las fincas de los pueblos, que no por ello le hace
perder su peculior destino de vivienda, unido a algin pequefio cultivo o indus-
tria casera, aunque sus- condiciones de higiense sean muy precarias desde el
punto de vista de habitabilidad wrbana, v la que nunca puede considerarse
como solar al amparo de la Ley de 15 de mayo de 1945, que es sélo aplicable
a las fincas comprendidas en sus preceptos, entre los gue no se encuentra nin-
guno que se refiera a supuestos como el que ahora se contempla, ¥ que ademds
sdlo tiens como dmbito de aplicacién las poblaciones de mds de diez mil habi-
tantes, pues para serlo a las de inferior vecindario, ey preciso acuerdo del Con-
sejo de Ministros, conforme al articulo 1.%del Reglamento dictado para la eje-
cucién de la Ley anterior, y la que asigna una competencia municipal para co-
nocer de la aplicacién de tal Ley, sin que, por tanto, la Autoridad judicial ten-
ga competencia para declarasr, si a un determinado terreno o edificacion le co-
rresponde el cardcter de colar a los efectos de expropiacién que la Ley dicha
regula v establece...» (8. 10 mayo 1957).

32 Es arrendamiento de solar el de campo de fathol y edificios ac-
Cesorios ; ‘

«...en el segundo motivo se acusa infraccidén por viclacién, de los articulos
1.2, 5. 6.° 13 y¥ 70 de Ia citada Ley de Arrendamientos Urhanos, ampardandose
el recurrente en que el campo de fiitbol es una edificacién habitable segin exi-
ge el articulo 1.° citado, lo que niega la Sala sentenciadora, entendiéndp ésta
gue no puede considerarse tal un terreno de setenta y nueve carros de cabida
por le simple circunstancia de gue exista una construccién de dos metros v me-
dio a tres de altura y ochenta metros cuadrados de superficie destinads a ves-
tuario de jugadores, caseta del drbitro y botiquin; otra destinada a taquilla,
una tercera para despacho de bebidas, con techo de teja y otra cerrada con per-
sionas; sin que exista fundamento bastante para imputar infraccién de ley por
¢l hecho de que la Sala sentenciadora interpreta la palabra habitable usada por
la ley de distinta manera que el recurrente, antes bien, aquella interpretacion
parece en este caso la mds natural, toda vez que chabitacién» lleva idea de alo-’
jamiento aunque el destino primordial del lugar habitable no sea la vivienda,
o por lo roenos indica una.continuidad que afecte de manera durable al modo
de vida de una persona; debiendo advertirse que aunque se entendiera que tal
o cual «dependencia sea habitable, lo que no admite esta Sala, 1o por eso se
podria calificar de habitable la finca arrendads, o sea el terreno o el campo de
fatbol. lo que seria contrario a la acepcién comun de la palabra, pues nadie
dice que un campo de fiutbol sea habitable, ni es tampoco ung edificacién como
la ley requiere, aungue tenga alguna o algunas edificaciones de pequefio coste
que no tienen finalidad propia, sino que son dependencias del campo instaladas
para su servicion.

«...para ser un lugar local de négocio, lo primero que hace falta es gue sea
local, ¥ no es propiamente local sino el «sitio o paraje cercado o cerrado v cu-
biertor, ¥ el campo de fithol de que se trata no estd cubierto, sin que importe
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que lo esté alguna construccién alli ipstalada, pues ello no da derecho a decir
que la finca ni el campo de fiatbol, que principalmente la constituye, llene este
requisitor, :

«...es inadmisible la doctrina de que los requisitos establecidos en el arficu-
lo 1° de la repetida Ley no son de ineludible concurso; antes bien, es mis ra-
cional entender que dicho articulo, de cardeter definidor y condicionante, es su-
puesto previo para poder aplicar los atros articulos gue el recurrente cita, sin
gue obste lo dispuesto por el articulo 13 de la misma, que no auntoriza a pres-
cindir de los requisitos legales».

«...la Ley que protege a los arrendatarios no tiene por finalidad procurar
gque haya muchos campos de fatboel, =ino dar estabilidad a los contratos de
arrendamiento v con ello a la sociedad misma, evitando que la suerte y los me-
dios de vida de numeroscs miembros de la sociedad dependan de la mera vo-
luntad de los propietarios, y asi se han limitado los derechos de la propiedad
par graves razones sociales que en este caso no existen» (S. 29 mayo 1954).

4° Es arrendamiento de solar el de Parque v edificios con servicios,
para espectdculos piiblicos.

«...el objeto de la relacidn arrendaticia era el Parque denominado «Cam-
pos Eliseos» en la superficie toda, y sus servicios y dependencias para explotar
en &l un negocio de espectdculos pliblicos, y de tal expresién resulta que lo
arrendado eran los elementos referidos, que juntos integran una unidad indivi-
sible, por lo que precisa sefialar cudl sea el predominante para obtener la nor-
ma legal aplicable, v desde luego destaca geu se sefiala el Parque como elemen-
to primordial con sus 17.681 metros cuadrados de extension, cuidando de men-
cionar los drboles, plantas y paseos, prohibiendo extraer arena y emplear para
el relleno de la finca tierra no aprovechable ni 1til para vegetales; por el con-
trario, las dependencias no se mencionan, y el nombre que se les da denota su
accesoriedad v complemento respecto de la finea, y durante el periodo de prue- -
bha ha quedado acreditado que las dependencias existentes al celebrar ¢l contra-
to estaban constituidas por la Sala de Baile, Sidreria y casa del Guarda, aparte
de lo edificado posteriormente, pero las ‘dos primeras construcciones ostentan
las caracteristicas de tipo cobertizo, y la Gltima, casa del guarda, revne condi-
ciones propias de permancncia, y los servicios quedan sin especificar y cabe re-
ferirlos a la forma de atender a las peticiones de publico en el consumo de lo
que apetezca, con instalaciones més o menos provisionales, de donde hay que
conchuir que el elemento esencial de la celebracién del contrato arrendaticio
consistia en la finca urbana, parque, solar, condicidn esta iltima gue le eonce-
de el Ayuntamiento al incluirlo.en el arbitrio municipal de solares v conside-
rarlo zona verde con prohibicién de edificar en la finca» (8. 26 febrero 1955).

57 Es arrendamiento de solar el de una superficie de terreno destina-
do a depdsito de mercancia y edificaciones accesorias:

«la interpretacién que, tanto la doctrina como la jurisprudencia, han dado
al concepto de solar como objeto de Ia relacion arrendaticia, diferencidndole eon
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precisiéon del de local de vivienda o local para negocio, que son construcciones
permanentes aptas, de modo fundamental, para ser habitadas, en tanto que el
término «solar» hace referencia a una superficie, enclavada en efecto en zona
urbana o en vias de urbanizacién, pero inadecuada para ser habitada. aunque
existan en su dambito algunas edificaciones cubiertas o no y con mayor ¢ menor
solidez fabricadas y por ello la doctrina de esta Sala ensefa gue los Decretos
de 29 de diciembre de 1931 y 21 de eenro de 1936, invocados como infringidos
en verias de sus disposiciones por la Sala sentenciadora, se refieren dnicamen-
te a arrendamientos de locales y relaciones entre inquilinos y propietarios sin
hacer objetode su especial proteceidn a los arrendamientos de solares, gue no
puede nser denominados inquilinos, término que designa a los arrendatarios de
una casa 0 parte de ella, ni tampoco se incluyen en el concepto de arrendata-
rios de locales, puesto que la relacién arrendaticia no se ha establecido de
modo principal sobre ningiin género de edificaciones, sino sobre una superficie
apta para construir sobre ella, ¥ sin que lo que acaso en la misma exista edifi-
endo, ademés de ser accesorio, reina condiciones de habitabilidad, come acon-
tece en el caso presente, en que lo convenido entre las partes fué el arrenda-
miento de un solar para depositar sobre su superficie las mercancias propias del
trafico de los arrendatarios ocupando una parte reducida lo edificado, que se
destina, segfm revela el resultado de la prueba, a oficinas y resguardo de las di-

chas mercancias v de la bascula para comprobacién de pesos» (5. 31 enero
1950).

6° Es airendarmento de industria de especticulo, que por exceder de
dos afios, esta sujeto a LAU, el de un cine y solar destinado a su amplia-
clén :

«Sobre la base de hecho que por lo expuesto se aprecia en este tramite de
casacion, es indudable el error juridico padecido por la Sala sentenciadora al
calificar de solar el terreno arrendado, para aplicar al vinculo contractual de su
arrendamiento la Legislacién comin primere, porgue dicho terreno en modo al-
guno puede encuadrarse en el dmbito de la ordenacidn de solares, afectado por
planes de urbanizacién aprobados, segin lo exige para tal conceptuacién ¢l ar-
ticulo 1.° de la Ley de 15 de mayo de 1945, va que es hecho indiscutido su no
inciusion en el arbitrio municipal correspondiente, v ademds no parece suscep-
tible de aprovechamiento para vivienda —articulo 3.°— y estd expresamente
excluido de aguella ordenacién, como patio o jardin complemeénto normal de
un edificio, por el articulo 4.° del Reglamento de Solares de 23 de mayo de
1947 ; v segundo. pordue no es exacto que el cardcter accesorio de vivienda que
le. asigna & lo arrendado el Considerando cuarto de la Sentencia de primers ins-
tancia, aceptado por la recurrida, lo haya perdido y adquirido el concepto de
solar al ser arrendado con independencia de la vivienda, porigue si en aguel mo-
mento formaba parte integrante de ésta, la transformacién que se efectuéd por
el arirendo no fué en solar, sino en espacio destinado a la ampliacion del Cine,
seglin se estipulé en el contrato de arrendamiento v asi fué cumplido de suerte
que ni era solar al tiempo del convenio, ni por t.ransformamon pudo serlo
después,

En consecuencia, si fué objeto de arriendo un tmzo de terreno gque entonces



D-404 Diego Espin Cdnovas

era parte integrante o complemento de una vivienda y por el destino previsto
en el contrato se transformd en local de negocio cinematografico con duracién
pactada de més de dos afios, no es dudoso afirmar que se estd en presencia de
un contrato regulado por la Ley especial de Arrendamientos Urbanos, como
comprendido en los articulos 1.° y 6.° (actuales 1.° y 3.° pdrrafo 3) en relacién
con el 13 (actual 8.°) del texto de la ley de 31 de diciembre de 1948, articuiado
por Orden Ministerial de 21 de marzo de 1947, siéndole aplicable la prorroga de
su duracién de modo forzoso para el arrendador a voluntad del arrendatario,
segin prescribe el articulo 70 {actual 57) de Ja misma Ley...» (8. 23 enero
1957) (6).

4, ARRENDAMIENTO DE FINCA MIXTA DE SOLAR Y EDIFICACIONES PROVI-
stoNaLES.—Con frecuencia la edificacidn existente en el solar, tiene carcter
provisional; la LAU nos da un concepto de la edificacién provisional:
«se reputardn edificaciones provisionales los barracones, casetas, chozas y
chabolas, y se presumird que lo es, salvo prucba en contrario, cualquiera
otra edificacién de naturaleza andloga, en cuya construccién no sea precep-
tiva, conforme a las disposiciones vigentes, la intervencién de técnicos»
(art. 91, ap. 2).

Se ha planteado la cuestién de s1 esa provisionalidad, puede influir en
el predominio del elemento solar, sobre el de edificacién en la finca mix-
ta. Conforme ya vimos, a efectos de poder calificar una finca como solar,
lo decisivo es el criterio negativo de no ser edificacién habitable; por lo
tanto, no importa que aquélla sea provisional con tal que sea habitable;
en este caso serd finca urbana cuyo arriendo estd sometido a la LAU, s1
bien con algunas especialidades (art. 91). Por el contrario la edificacién
provisional inhabitable ha de calificarse como solar a efectos de su exclu-
sidn de la LAU, como vimos al tratar del arrendamiento de solares.

Este .mismo criterio se ha de aplicar a la finca mixia compuesto de so-
lar con edificacién provisional, por lo que esa provisionalidad, no pre-
juzga la inclusién o exclusién en la LAU. Serd el destino principal, solar
o edificacién, lo que decida, si bien el cardcter provisional puede ser un
indice preventivo de la accesoriedad de las edificaciones respecto al solar.

Por otra parte la finca compuesta de solar y edificacion provisional,
puede estar afecta a la Ley del Suclo de 12 de mayo de 1956, la cual,
‘como ya vimos al ocuparnos de los sclares, dispone que «el arrendamien-
to... de los terrenos» incluidos en un plan de urbanizacién «o de las
construcciones provisionales que se-levanten en ellos, estardn excluidos
del régimen especial de arrendamientos risticos y urbanos y en todo caso

(6} La doetrina seniada por esla S. supone que hay unidad de objeto coniractual en la in-
tencién de las parles, no obslante el carfcter ‘mixio de la finca (casa con palio) deslinada des.
putts, al tiempo el coniralo de arriendo n ampliacién de un cine, que al exceder de dos afios,
qucda sujele a LAU,
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finalizaran automdticamente con la Orden del Ayuntamiento acordando
la demolicién o desalojamiento para ejecutar los proyectos de urbaniza-
cion» (art. 47, ap. 3).

Por tanto cuando la finca mixta a que nos referimos esté incluida en
un plan de urbanizacién, esto determinard como en el caso del solar, la
exclusién de su arrendamiento del régimen de la LAU.

Cuando la finca mixta de solar y edificacién esté regida por la LAU,
queda sujeta a algunas espemahdades que examiparemos mds adelante,
referentes a la denegacién de prorroga por derribo para nueva edificacién
(art 62, nim. 2.° LAU) que requiere menos requisitos provocando ademads
la extincién del arrendamiento en vez de la reserva del derecho arrendati-
cio en la nueva finca reconstruida (art. 91, LAU). Por su parte la Ley del
Suelo ordena la extincidn del arrendamiento de las fincas incluidas en el
registro de solares cuando sean enajenadas conforme a las normas espe-
ciales de dicha ley (art. 149).
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IV_.ARRENDAMIENTO DE INDUSTRIA (7)

1. CoNCEPTO DE INDUSTRIA.—L.0 mismo que' a efectos de la LAU hay
un concepto especifico de solar (la finca urbana que no sea edificio habi-
table), que no coincide con el concepto de solar de otros 6érdenes norma-
tivos (derecho administrativo, ley de arrendamientos risticos, etc.), tam-

“bién hay que establecer un concepto propio de industria en Ia LAU, sin
exacta correspondencia con los conceptos de empresa o industria estable-
cidos en otros campos normativos (derecho mercantil, fiscal, etc.).

El concepto de empresa ha sido objeto de una elaboracién doctrinal
intensa en tiempos recientes configurande la empresa, como persona juri-
dica, como patrimonio separado, como universalidad, como organizacién,
manifestdndose a través de estas construcciones tedricas la importancia
que en la vida econdmica asumia la empresa como algo destacado de la
persona del comerciante o empresario, llegandose a concebir el derecho
mercantil no como un Derecho de los comerclantes, ni de los actos de co-
mercio, sino como el Derecho de las empresas (8).

Falto ¢l concepto de empresa de una regulacién en el Derecho posit-
vo espafiol, el Tribunal Supremo tuve que elaborar un concepto de em-
presa como objeto del tréfico juridico, ya que en la vida real con frecuen-

{7 Unaoxva, 4t arrendamiento de cmprese en lp Lau (ADC, 1950, 362). V. Lambién nola 11,

(8) Cavvo, Le empresa mereantil como objelo de negocies juridices [AAMN. T, 1945, 533);
Casianova, Teorlu de la hacienda mercantil; Ferrara (junior), Neturaleza juridico de la hacien- -
da mercantil {RDP, 1948, 965); Gannrcues, Tratedo de Derecho mercgntil, 1, 1.0, 217; Gonzirez
(Ferénimo), Le case comereial (RCDI, 1046, 400 ¥ ¥st. 111, 289); Mossa, Empresa y haciendo
mercantil en ¢l Coédigo civil ilaliono ¥ en darecho comiparade (RJC, 1954, 226); Prassant, La
evolueion de la iden de empiresa (RDM 1952, 158); Péapz Botwa, Nota sobre el conceple de em-
presa, Su especial considerucidn en el Dercchie del trebejo (RDM, 1948, 8).
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cia se daba el arrendamiento, la cesién y otros negocios sobre la empre-
sa (9).

La Sentencia de 13 de marzo de 1943 marca una primera etapa en
esta elaboracién jurisprudencia al enjuiciar el arrendamiento de un caté-
“bar por el duefio del expresado negocio de bar situado en local arrendado,
afirmando el Tribunal Supremo que «cualesquicra que sean las dificulta-
des con que se tropiecen para construir la institucién de la empresa mer-
cantil, favorecidas por el silencio que a ese respecto guardan nuestros
cuerpos de derecho material, desechadas las teorfas que la conciben como
una persona juridica o como un pammomo auténomo o como una unt-
sersttas rerume, que implica una reunién, al par fisica-y econdmica de ele-
mentos de muy variada condicién que, unitariamente considerados, exi-
gen un tratamiento propio, gana terreno en el orden cientifico la idea de
‘que la empresa cs, ¢n suma, una verdadera organizacién de actividades,
de bienes y de relaciones de muy variada condicién, que, pese a la condi»
cién de cada uno de ellos, puede ser, en conjunto, objeto de trifico juri-
dico, sin que la idea sea extrafia a nuestras practicas comerciales, en las
que suele ser frecuente la transmisidn, definitiva o temporal, del negocio
mercantil como entidad sustantiva, ni pueda decirse ajena a nuestro de-
recho, que en algin caso, como el contemplado por el art. 928 del Cédigo
de comercio, admite la posibilidad de que la empresa sea traspasada, es
tanto como decir que, considerada como un todo, puede ser y es frecuen-
temente objeto de relaciones juridicas de cardcter obligacionals. -

Esta construccién de la empresa continué en las Sentencias de 13 de
enero de 1944, 7 de diciembre de 1945 y 23 de marzo de 1946 (10):

¢la palabra industria, tanto por su etimologia como por su definicién lexico-
Idgica: Mafia destreza o habilidad y también conjunto de operaciones materia-
les necesarias para la obtencién y transfermacién de un producto natural, o en
su acepcidn econdmica de transformacién de primeras materias ¥ produeccion
de riquezas como el conceptoc mds vulgar de profesidn u oficio, representa una
idea substancialmente integrada por la activided del factor humano que lo sus-
tenta, el cual, con auxilio de elementos materiales (trabajo manual, maguina-
rias v artefactos e instalaciones en mayor ¢ menor numerc, segin su desarro-
llo}, econdmico (capital, crédito, clientela), ¢ inmateriales (inteligencia, laborio-
sidad ,crédito piiblico), constituye una unidad patrimonial propia de la persona
individual o colectiva que la produce v mantiene, y suceptible de ser transmiti-

(9 Algunos preceptos positivos se refieren o son aplicables a diverosos aspeclos aislados
de la empresa como objeto de irffico juridico: arts. 928 CC, 1952 €. Coni. y 142 Ley do 5. A,
de 17 de Julio de 1851. La ley dJe hipoleca mobiliaria de 16 de diciembre de 1954 ha regulada
la hipotecs de establecimienlo mercaniil {arls. 10-33},

() Comenl.'lrli-(.) a esta jurisprudencia @ PoLo (RDP, 1943, 317; 1045, 333; 1046, 562); Girdx
Trxa (RDM, 1946, 475).
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da, cedida, traspasada de modo permanente o arrendada por tiempo delermi-
nado a otra u otras personas, que al recibirla come tal industria ne adquieren
sclamente los elementos auxiliares enumerados, por muy importantes gue sean,
‘'sino una entidad dotada de vida, segtin la actividad que la anime y multiforme
en sus relaciones juridicas, derivadas de los derechos y obligaciones que le co-
rrespondan como objeto de derecho y elemento econémico-socials (8. 7 diciem-
bre 1945).

2—ExcLuston pE La LAU (11).

La ley de arrendamientos urbanos de 31 de diciembre de 1946, mspl—
rindose en las anteriores sentencias definié la industria como ‘esa umni-
dad patrlmonlal con vida propia que se refleja en dichos fallos, concibien-
do asi la industria como ¢l con]unto de diversos elementos ammado de
propla vida (art. 4).

Este concepto dL la industria claborado por la jurisprudencia y reco-
gido en la citada ley de 1946 ha pasado inalterado a la vigente, segin la
cual «el arrendamiento de industria o negocio, de la clase que fuere, que-
da excluido de esta ley, rigiéndose por lo pactado y por lo dispuesto en la
legislacién civil, comin o foral. Pero sélo se reputard existente dicho
arrendamiento cuando el arrendatario recibiere, ademds del local el nego-
cio o industria en él establecido, de modo que el objeto del contrata sea
no solamente los bienes que en ¢l mismo se enumeren, sino una unidad
patrimonial con vida propla y %usceptlble de ser inmediatamente cxplota-
da o pendiente para “serlo de meras formalidades administrativas»
(art. 3.°, ap. 1) (12).

En este precepto la LAU excluye expresamente de su dmbito el
arrendamiento de industria, definiéndolo ademds, como necesario antece-
dente para poder determinar la procedencia de la exclusién. En cuanto
al régimen del arrendamiento de industria que se excluye de la LAU, ¢sta
se remite, de modo innecesario, a lo pactado y a la legislacion civil, co-
min o foral; por la inexistencia de tales disposiciones forales, es el Codi-
go civil el que ha de regir tales arrendamientos. La jurisprudencia ha
aplicado reiteradamente el CC para fundamentar la extincién, por cum-
phimiento del plazo, del arrendamiento de industria.

Claro estd que un arrendamiento de industria podrd, no obstante, que-

(11} .GIRC'I.\', Comentaric o le senlencio de 23 de ngrzo de 1946 (RDM, 1946, 479); HeErnuno,
En torno a las reformas de esiruetura de Ie empresa elernana (RIDM, 19563, 295); MuSoz, Con-
ceplo jurldico de la emprese o cefectos arrendaticios (RDM, 1955, 247, ndm. 56); Usaowvo, KI
arrendemiento de empresa en le nucea ley de Arrendamicnios Urbanos (ADCG, TII, 1950, 3562).

(12) Ta dnica alleracidn, puramenie gramalical, en el comienzo de este arbiculo ha mejo-
rude la anlerior redaccidn,
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dar sometido a la LAU cuando el objeto del contrato lo constltuyan con-
]untamente una industria y un local de negocio, si fuere éste el elemen-
to predominante, como expondremos al tratar de los arrendamientos con
pluralidad objetiva (infra VII Arrendamiento complejo: 2. Arrendamien-
to complejo y pluralidad objetva).

El concepto de industria tal y como aparece en el anterior precepro es
especifico de la ley de arrendamicntos urbanos sin que por tanto tenga
que coincidir con el concepto de empresa utilizado en el Derecho mercan-
til, social o fiscal, diversidad de conceptos que ha sido reconocida por el
Tribunal Supremo, entre otras, en las siguientes sentencias:

«no obsta a la existencia de industria la circunstancia de que al tiempo del
contrato estuviere parada, ni obsta tampoco que con anterioridad, el arrenda-
dor hubiera destinado el molino a transformar en aceite su cosecha de aceituna,
pues lo que importa, en trance de aplicacion del aludido articulo cuarto, es que
lo arrendado constituya una umdad primordial, apta con sus propios elementos

para ser explotada por el arrendatario, concepto éste que no se identifica ,abso-
" lutarments con ol de empresa a efectos de derecho mercantil, ni con el de indus-
trin a efectos fiscaless (S 30 noviembre 1950).

«...para impugnar el criterio de la Sala sentenciadora comienza el recurren-
te por examinar &l concepto de Empresa mercantil seflalando la distincidn entre
ésta v su patrimonio, y reproduce doctrina jurisprudencial que considers favo-
rable & su tesis, pero en este razonamiento parece olvidar el recurrente que
acquel concepto de empresa y su distincién del patrimonio propio de ella, ele-
mentos subjetive y objetivo de una misma cosa, dtiles gin dude cuando de
determinar cuestiones de indole singularmente mereantil se trata, no tiene com-
pleta aplieacién bajo el punto de vista arrendaticio urbano, respecta del cual
v para sus efeclos se ha establecido el concepto v denominacién de industria,
no empresa, en el articulo 4.° de la Ley especial sobre arrendamientos urbanos,
texto a euya expresidn se ha llegado precisamente mediante las Decisiones juris-
prudenciales a que el recurrente alude, y al que hay que atenerse al tratar ca-
sos como el presentes (5. 3 marzo 1955).

«...se estima correcta la calificacién que a tales hechos asigna la sentencia re-
currida, pues no se trata de la cesidén en uso de mero local de negocio junta-
mente con otros elementos desarticulados o inertes que el arrendatario haya
utilizado para la creacién de su propia industria de elaboracién de vinos, sino
gue recibid en arriendo la industria ya instalada, con todos los elementos preci-
gos v debidamente coordinados para la inmediata puesta en marcha, que es, se-
gun reiterada doctrina de esta Sala, lo que’constituye la unidad patrimonial con
vida propia determinante del concepto juridico de industria tal como es conce-
bida por el articulo cuarto de la Ley especial, no coincidento en absoluto con
. el de empresa a efectos mercantiles y fiscales» (S. 13 enero 1953).

La jurisprudencia ha ido acentuando un concepto especifico de em-
_presa, a efectos de la aplicacién de la LAU, que resulta mds amplio que
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el concepto de empresa, a otros efectos, pues comprende no solamente la
industria en explotacién en el momento del arriendo, sino también aque-
lla que habiendo sido ya explotada esta paralizada momentineamente st
es susceptible de reanudar su vida mediante el cumplimiento de algunos
trdmites. Se basa la jurisprudencia para esta construccién en el propio
texto legal que exige que la empresa sea «susceptible de ser inmediata-
mente explotada o pendiente para serlo de meras formalidads administra-
tiwas» (art. 3, ap. 1, i.£).

Ha sido censurada esta construccién jurisprudenc:ial de la empresa
a efectos de la LAU, por considerar que cuando la industria estd parali-
zada falta ¢l elemento decisivo de la misma, la «vida propia» quedando
tan sélo ¢l elemento material, 1a «unidad patrimonial», por lo que lo re-
cibido por el arrendatario seria tan sélo algo inerte que recibiria del mis-
mo, nuevamente, la vida (13) v que por tanto téndria que ser objeto de la
proteccién de la LAU. a wavés de la plorroga forzosa y demis beneficios
ILgalcs

Sin embargo, la propia idea de proteccién a la empresa debe justificar
este ensanchamiento del concepto realizado por la jurisprudencia va que
la empresa que existia con vida propla merece dicha proteccidn aunque
tempmalmente esté paralizada si nuevamente puede ponerse en movi
miento mediante el cumplimiento de formahdades que implican cierta-
mente un esfuerzo' mucho menor que el creador de la empresa. Es pues
mas importanre la proteccién a la empresa creada por el arrendador en su
propio local que la proteccién a la simple continuacién en la explotacién
de la misma por el arrendatario, El arrendamiento de la empresa ya exis- .
tente, no merece la proteccidn de la LAU, puesto que ésta realiza la pro-
teccidn de los locales de negocio, como base fisica de la empresa, en el su-
puesto de que se trate de industria creada con su esfuerzo por el arrenda-
tario del simple local. No creemos por tanto fundadas las censuras al
‘concepro ]urlspludenmal de la empresa mantenido actualmente por el
Tribunal Supremo (14).

El Tribunal Supremo ha justificado esta extensién del concepto de in-

(13) MuRoz v Cerexo, Conceplo jurisprivdencial de lo empress a efeclos wrrendaiicios (RDM,
1955, 247) impugnan decididamente csla direecidn jurisprudencial creyendo que el conceplo de
emprasi es finico y que exige para poder ser objeto de arrendimgicnto la vida aclual, pues en
otro caso se tralatia de una empresa wyaccnics, o carenlo de vida actual.

Castix v Catviuo {Arrendamicntos cit., I, 210), eslinan que por esa direccidn jurispruden-
¢inl «ficil serin legar con el liempo a la fosilizasidn del conceplo de industria y a la redwcecidn
de ésta a un conjunlo de elemenlos materiales, que, acaso, no haya funcionado jumndss.

{14) De mwnera wis 0 reenos acenluada, estiman acerfada la inclusidn de la induslria para-
Hzwda, en ol art. 3, ap. 1, quedando por lanio excluido su arrendamienlo de ly LAU: Ferrano,
El 4rrendamicnto cil,, 10; Soro, Suptiestos de inclasién cit., 427; Unaonno (ADC, 1950, 362).
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dustria arrendada y su consiguiente exclusién de la LAU en una impor-
tante Sentencia:

wes esencial en la industria que exista una organizacién; no es esencial que
esn. organizacién esté en todo momento funcionando como entidad viviente,
pues la vida que es autopropulsién, y que sdlo puede entenderse aqui en sentido
figurado o analégico, viene del elemento director..., gue gs precisamente lo que
no se transmite por el arrendamiento, ni es objeto, por tanto, del contrato de
industria, sin que pueda decirse que en el momento en que esa direceidn activa
cesa, desaparece «ipso facto» la industria, ni que cambia su naturaleza, dado que
conserve su propia estructura y finalidad» (S. 16 marzo 1948),

-Otras sentencias han reiterado esta direccién jurisprudencial ;

Esta Sala aviene con reiteracidn ensefiando que una industria preexistente
no deja de considerarse tal, a los efectos juridicos vigentes derivados de su arren-
damiento, aunque al otorgarse el contrato no se halle en actividad, siempre que
pueda ser puesta en funcionamiento por el arrendatario de un modo inmediato
o sin otra dilacion que el cumplimiento de meras formalidades administrati-
vasy (8. 15 marzo 1951).

«bajo otro aspecto puramente juridico combate el mismo motivo, la declara-
.¢ldén de ser una industria lo arrendado, basindose dnicamente para esto en que
la explotacion industrial, cuando se otorgé el eontrato en primero de junio de
1938, estaba paralizada desde la disolueién del gremio de obreros panaderos, en
13 de septiembre de 1936; pero olvida para esto gue la Ley no exige, para que
esa explotacién no quede excluida de ella, que esté funéionando al arrendarse, y
la. jurisprudencia ha declarado en multiples sentencias, entre ellag las de 16 de
marzo de 1948 y 30 de noviembre de 1850, que no es obstéculo para esta aprecia-
cién que la industria haya estado sin funcionar, refiriéndose la dltima de éstas
expresamente a un periodo de dos o tres afios como de paralizacién, por lo que
no son de estimar ninguno de los motivos del recursor (8. 8 abril 1952).

Por tanto, segin ¢l Tribunal Supremo para que se trate de arrenda-
miento de empresa y quede excluido de la LAU, basta con que la indus-
tria tenga vida actual o potencial. Lo que si hace falta es que haya exisu-
do anteriormente a su arrendamiento ya que en caso contrario el arren-
dador no podria dar lo que no tiene (5. 12 marzo 1952); con reiteracién
se ex1ge pues, que la industria existiese con anterioridad a su arrenda-
miento:

Arrendado un local para restaurante habiendo entregado el arrendador algu-
nos utensilios se estimé por el Tribunal Supremo tratarse tan sdlo del arrenda-
miento de un local de negocio «en razdn a gue con los utiles facilitados no pudo
ponerse en explotacién inmediata el negocic a que se refiere el contrato celebrado,
por la falta absoluta de los elernentos necesarios gue requiere la complejidad de



D412 __— o Diego Espin Cdnovas

servicio de la industria hotelera,, a los que hubo de proveer el arrendatarios
(5. 23 diciembre 1954}

‘«Todas las infracciones alepadas en el tinico motivo del recurso se fundan
en la extraiia confusion de preceptos padecida por la Sala sentenciadora al no
discriminar, con el acierio debido, el arrendamiento de industria del subarrien-
do del local de negocio; por cuanto, para reputar existente aquél, es inexcusa-
ble conforme a lo claramente estabuide en el art. 4. de la Ley derogada  (actual
3.°, ap. 1), que ¢l arrendatario reciba ademds del loeal, la industria en &} esta-
blecida por el arrendador; pero como éste en el supuesto litigioso, sélo entregd
e] loeal y fué el arrendatario quien, después de crear en él su negocio de bode-
ga-bar, lo cedié en arrendamiento, tal convencién ni puede servir de fundamen-
to para considerar que el contrato originario de la demanda estd excluido del
aimbito de la legislacién especial, ni merscer otra calificacion que la de sub-
arrtendo, por ser incontrovertible que el ejercicio del negocio es inseparable del
local en que estd establecido» (8. 21 noviembre 1958).

Pero la exigencia de la preexistencia de la industria al arrendamien-
to, no quiere decir que tuviese que ser explotada por el mismo arrenda-
dor, sino que pudo haberlo sido por otras personas, en su nombre o en
virtud de otro arrendamiento anterior. Por ello el primer arrendamiento
de la industria plOpld; no impide los ulteriores, conforme van extinguién-.
dose los anteriores, segin reconoce la jurisprudencia:

«sin que por atra parte ofrezca trascendencia en el litigio la ecircunstancia
de gque con anterioridad al contrato de arrendamiento, la elaboracion de vinos
hayas, sido realizada por otros arrendatarios v no por las demandantes arrenda-
doras» (8. 13 enero 1953).

ado que se trasmitié fué un negoeio de espectdculos, en funcionamiento,
apto, al menos, para, sin solucién de continuidad, poder celebrar representacio-
nes teatrales, sin que tenga trascendencia el hecho de gue fuere persona distin-
ta del arrendador la que lo viniere explotando» (8. 20 junioc 1955).

«...es intrascendente a efectos de ealificacién juridica de} arrendamiento de
industria el hecho de que no fuera el arrendador guien venia explotando el ne-
gocio 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 el arrendatario que recibe la industria ya creada, para su
uso y disfrutes (5, 11 diciembre 1957).

Tampoco es obstdculo para que sé considere preexistente la industria,
el que el arrendatario para ampliarla tenga que adquirir nuevos elemen-
tos, siempre que con los que recibiere fuese posible el ejercicio de la in-
dustria que habia instalada:

«Cuyo negocio es evidente que no fué establecido por el arrendatario, sino
sblo continuado, previa la adquisicién, dos dias después del arrendamiento del
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aparato de cine sonoro existente en el cine litigioso, lo que no obsta a la tesis
de haberse arrendado una industria cuando, no habiéndose alquilado expresa-
mente para cine, sino para toda clase de espectdculos, se entregan al arrenda-
tario elementos suficientes para alguno de ellos, segGn tiene declarado esta Sala
en 8. de 6 de octubre de 1951, en un caso andlogo al de la litiss (S, 20 junio
1955). '

No hay arrendamiento de industria cuando se venden las existencias
e instalaciones a la misma persona a quien se arrienda el local de negucio
en que venia funcionando dicha industria, ya que el arrendamiento sc
circunscribe al local por lo que habrd que calificar cl arrendamiento de
local de negocio quedando incluido en la LAU.

~ Asi en un caso de venta de utensilios de un hotel y arrendamiento
del local, lo arrendado, segin la Sala de instancia, «inicamente fué el
inmueble con las instalaciones fijas en ¢l, sin que se aluda ni alin de pasa-
da, a los enseres y utensilios imprescindibles para el ejercicio de la aclivi-
dad industrial»; reforzando su afirmacién por el recibo por el que el ac-
tor vendié al arrendatario, en la cantidad de 50.000 ptas. el mobiliario y
enscres inventariado» que por quedar de la propiedad del arrendatario,
ni habrian de ser devueltos al finalizar el arriendo, ni hay estipulacién de
que hubieran de ser sustituidos por otros al llegar aquella ocasién, con
lo que palmariamente se demuestra que solamente el local constituye el
objeto del arrendamiento pactado, puesto que ¢s lo tnico que deberia ser
devuelto a la terminacién del contrato» (5. 19 octubre 1933) (15).

La misma calificacién juridica merece el contrato de arrendamiento si
ya venia funcicnando la industria del arrendatario en el mismo local, por
lo que el Tribunal Supremo decide s¢ trata de local de negocxo sujeto
a la LAU en un caso en que se daban en ar rendamiento Unicamente los
locales que recibia en tal concepto el arrendatario y la industria, negocw
o explotacién eran ya de la propiedad exclusiva de ¢ste desde el momen-
to en que le fuerOn adjudicados a la extincidén de la sociedad anterior
airendataria de los locales (8. 10 junio 1953),

Tampoco hay arrendamiento de industria s1 ésta es traspasada por
persona distinta del arrendador de local de negocio el cual entrega sola-
mente dicho local, como se declara en la siguiente sentencia: «el motivo
segundo reconoce que el recurrente demandante no establecié directa-
mente ni exploté el negocio de garaje y sostiene que eso no es necesario
para atrendar una industria, pero no se ﬁ]a en que la esencia de todo con-
trato de arrendamiento de cosas es, segiin el art. 1543 del Cédigo civil,
que una de las partes contratantes dé a la otra el goce o uso de la cosa

(15) "Munlienen igual crilerio enlre olras, las 58. 15 febrero y 28 junio 1951,
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arrendada, y si no la tiene en su poder, es obvio que -no puede darly o en-
tregarla, y por.eso, para que el arrendamiento sea de industria, tiene que
recibir el arrendatario, como expresamente dice el articulo 4.° (actual 3.°
~—pidrrafo 1—) de la Ley de Arrendamientos Urbanos, ademds del local, 1a
industria en ¢l establecida, y aunque no lo diga nominalmente ese articu-
lo, esa entrega tiene que hacerla el arrendador, porque si no es éste sino
‘un tercero quien le entrega la industria que él mismo explota, aparece
con toda claridad la diferenciacién y separacién entre el arriendo y entre-
ga del local por el propictario de éste y la entrega o cesidn que en el uso
comercial llaman traspaso de la industria» (S. 17 enero 1957).

3. APLICACIONES CONCRETAS DEL CONCEPTO DE INDUSTRIA.—Entre las
miiltiples declaraciones jurisprudenciales sobre la existencia de una indus-
tria del arrendador, merecen destacarse las siguientes:

1. Arrendamiento de industria de garaje:

«Concluyendo que el arrendatario lo es de una industria de garaje, ya que
la primera cldusula asi lo reconocce, v las subsiguientes, consecuentes con ella,
revelan que lo arrendado fué una unidad patrimonial con vida propia {el gara-
je en marcha v perfectamente organizado por el P. Hotel), susceptible de ser
inmediatamente explotadas (8. 26 de junio 1959).

wel contrato de autos se halla claramente comprendido en la excepeidn del
nimero 1.* del articulo 3.° de la Ley de Arrendamientos Urbanos y por tanto
exeluido de ambito de dicha Ley especial y de la prérroga establecida en el ar-
ticulo 57 de la misma..., no pudiendo desconocerse el cardcter de empresa in-
dustrial del negocio de garaje cuando por lo mismo consiste en el acogimiento
v custodia, no de automéviles propios de los contratantes, sino del pablico en
general, concepto que fiscalmente se le ha asignado en el nlmero 1146 de las
tarifas de la contribucién industrials (8. 6 julio 1859).

2. Arrendamiento de industria de molino:

«,. para calificar la naturaleza de un confraio hay que atenerse, en primer
término, a lo consignado en el mismo’ {articulo 1281 del Cédigo Civil, que so
cita como infringido entre otros en el recurse) y, atendide que se arrienda un
molino, y dados los elementos que se incluyen en ol contrato, la circunstancia
de que, segun se deduce de mismo, el molino fué entregado a los anteriores
arrendatarios v de éstos pasd a los tltimos con el mismo inventario y finalmen-
te, el hecho de que el molino siguiera funecionando después del contrato, no pue-
de menos de entenderse que lo arrendado fué, no un local de negocio con elemen-
tos inertes, sino una unidad patrimonial con vida propia y susceptible de ser in-
mediatamente explotada, siquiera en el conirato de arrendamiento se permitiera
al arrendatario instalar una nueva industria de su pertenencia y subarrendarla,
pero subsistiendo stempre la obligacion de devolver los edificios en su estado
actual o mejorados y pudiendo optar por la adquisicién de las méquinas que
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pudieran instalar alli los arrendatarios, v por elio debe entenderse que se trata
rle un contrato de arrendamiento de industria de los definidos en el articulo
4.° de la Ley de Arrendamientos Urbanos y excluido de la Ley especial, el que
debe regirse por lo pactado y por lo dispuesto en la legislacién civil; y por ello,
expirado el término fijado en el contrato, es procedente la resolucidn del
mismoy.

«...por las declaraciones hechas por la jurisprudencia de este Tribunal en ca-
sos andlogos, viene a confirmarse este criterio, ¥ asi, en la Sentencia de 15 de
marzo de 1948, se estima que el arrendamiento de wun molino debe reputarse
arrendamiento de industria por la potente [uerza hidrdulica que tenia y porque
estaba funcionando anteriormente al contrato la industria de molineria; en la
de 30 de noviembre de 1950, referente al arrendamiento de un molino de aceitu-
nas, se declara gue debe entenderse como arrendamiento la industria, porque
versaba sobre una unidad patrimonial apta para ser explotada con sus propios
- glernentos por el arrendatario, aunque éste instalase posteriormente en el edifi-
cio una actividad mas amplia que la de molturaciény (8. 9 julio 1954)

4 -—ARRENDAMIENTO DE LOCAL DE NEGOCIO CON INSTALACIONES.—
La LAU contrapone el arrendamiento de industria, que excluye de su
ambito al arrendamiento de local de negocm con instalaciones para que
cl arrendatario establezca su propio negocio o industria en cuyo caso el
arrendamiento queda sometido a la LAU. Dlspone en efecto que «cuan-
tlo, conforme a lo dlspuesto en el pdrrafo anterior, ¢l arrendamiento no
lo fuere de industria o negocio, si la finalidad del contrato es el establect-
miento por el arrendatario de su propio negocio o industria, qucdar'
comprendido en la presente ley y concepruado como arrendamiento de
local de negocm, por muy importantes, esenciales o diversas que fueren
las estipulaciones pactadas o las cosas que con ¢l local se hubieren arren-
dado. tales como viviendas, almacenes, terrenos, saltos de agua, fuerza
motriz, maquinaria, instalaciones y, en general, cualquicra otra destinada
a ser utilizada en la explotacién del arrendatario» (art. 3.°, ap. 2).

En este precepto, que reproduce hiteralmente el art. 5.° de la LAU de
1)46 se contempla el supuesto del arrendamiento de local de negocio
como contrapuesto al arrendamiento de industria, y ello aun en ¢l caso
de que ademas del local arrendado reciba el arrendatario determinadas
nstalaciones que «por muy importantes, esenciales o diversas que fueren»
no pueden llegar a tener la categoria de industria en el sentido ya ex-
puesto de unidad patrimonial con vida pr opia. Se contrapone asi la indus-
tria creada por el arrendador en su propio local y arrendada juntamente
con éste como base fisica de dicha industria, al arrendamiento de local
en ¢l cual el arrendatario va a instalar su propia industria y en que por
consecuencia del esfuerzo creador de la llamada propiedad comeraal, ha
-de recibir una proteccién especial como arrendatario del local, ya que
éste representa la imprescindible base fisica de la empresa.
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El problema, en la practica, consiste con frecuencia en determinar si
lo arrendado fué solamente local con instalaciones o verdadera industria
ya existente por lo que numerosos fallos del Tribunal Supremo han veni-
do a resolver litigios en que a través de la calificacién juridica de lo
arrendado, industria o local de negocio, se discutia la exclusién o inclu-
si6n del arrendamiento en la LAU.

«...al quedar firmes en este recurso los hechos afirmados en la sentencia re-
currida, es indudable que no se estd en presencia de arrendamiento del local eon
elementos inertes o desarticulados que el arrendatario pudiere utilizar para esta-
blecer en el local su propio negocio o industria, sino que se trata del arrenda-
miento de una industria de fabricacién de azulejos que ya estaba creada y
puesta en marcha, como unidad patrimonial con vida propia, siquiera el arren-
dataric la haya ampliasde o mejorado con sus aportaciones, lo que, sin desna-
turalizar el concepto juridico de arrendamiento originarioc de industria, podia
ofrecer base para el ejercicic de acciones dimanantes de las mejoras efectua-
dasy» (8. 15 diciembre 1953).

«...en interpretacién v aplicacién de los articulos 4° v 5. de la Ley de Arren-
damientos Urbanos, es reiterada la doctrina del Tribunal Supremo en el sentido
rle gue la nota diferencial mds destacada entre ¢l arrendamiento de industria ¥
el de lecal de negocio la ofrecerd el hecho de que el arrendatario reciba en nso
v disfrute nna industria ya creada, como unidad patrimonial con vida propia
v susceptible de ser inmediatamente explotada o pendiente la puesta en mar-
cha de meras formalidades administrativas, easo constitutivo de relacion arren-
daticia industrial, o reciba solamente el arrendatario, bien el loesal desnudo, bien
con elementos inertes o desarticulados, no aptos por si solos para obtener una
finalidad industrial, pero susceptibles de ser utilizados en unién de otros que el
arrendatario aporta y organiza para instalar en el local arrendado un negocio
o industria que él crea, caso comprendido en el articulo 5.° de la Ley especial,
v como quiera qu. mediante el arrendamiento controvertido el arrendatario
recibié del arrendador o de su cansante nna finca-molino econ todos los elemen-
tos necesarios para la puesta en marcha del negoecic harinero inmediatamente
o tan pronto como fueren slzadas las restriceiones administrativas, es visto que
la Sala sentenciadora procedid correctamente al valorar juridicamente el con-
trato en litigio como arrendamento de industna, comprendido en el articulo
4.° de la Ley especial y regulado por la legislacidn comin._..» (8. 2 julio 1354).

«...el articulo 5.° de la Ley de Arrendamientos Urbanos contempla la rela-
cién arrendaticia de locales con elementos diversos desarticulados o inertes. no
aptos por s solos para la obtencidn de un- resultado econdmico, pero ftiles para
el arrendatario, que organizdndolos y completindolos con otros enseres, pueden
servirle para establecer su propio negocio o industria, a diferencia del supues-
to prevista en el articulo 4° de la misma Ley, que regula el arrendamiento de
industria, comunidad patrimonial dotada de todos los plementos preecisos y de-
bidamente organizados para que la industria pueda ser inmediatamente explo-
tada o que para ello sdlo se requiera el cumplimiento de meras formalidades ad-
ministrativas; de suerte gue, en definitiva, la nota diferencial entre los supues-
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tos de los citados articulos 4.° v 5.° se traduce en el hecho de que el arrendata-
rio reciba en uso y disfrute un local con el negocio en él establecido, o reciba el -
local con enseres desarticulados que él completa y organiza para crear una in-
dustria que al celebrar el contrato no existias.

«...estdn conformes los litigantes en que fué objeto del arrendamiento dis-
cutiddo un local con instalaciones industriales o frigorificas para la produccién de
frig artificial, v declara la sentencia recurrida, por aceptacion del segundo Con-
siderando de la Resolucién de primera instancia, sin- impugnacién de este as-
pecto en el recurso, que lo que recibié el arrendatario de manos del arrendador
fué la instalacién industrial completa v a punto de funcionamiento, por lo que
no ofrece duda que lo arrendado fué una industria» (8. 11 mayo 1954),

«...en régimen interpretativo de los articulos 4.° y 5.° (actual 3.° péarrafos
1 v 2) de la Lev de Arrendamientos Urbanos, articulada el 21 de marzo de
1047, a efectos de diferenciar los conceptos juridicos de industria y de local de
negocio, respectivamente contemplados en las citadas normas legales, esta Sala
tiene declarado con reiteracién gue la note distintiva més destacada se ha de in-
ferir del objeto v finalidad del contrato, en el sentido de gue si lo gue se cede
en uso distinto al arrendatario es todo o parte de un edificio dotado de los ele-
mentos precisos y debidamente organizados para la obtencidn de un producto
econdmico ¥ susceptible de explotacion inmediata o pendiente de meras forma-
lidades administrativas, se estard en presencia de la unidad patrimonial. con
vida propia, creada por el arrendador ¥y constitutiva del concepto de industria
a que se refiere el articulo 4.° (actual 3.° —pérrafo 1—), mientras que si lo ce-
dido es el edificio desnudo, o con elementos desarticulados no aptos por si solos
para una finalidad industrial, aunque utilizables en unidn de otros que la rela-
cién juridica establecida serd la de un arrendamiento de local de negocio, com-
orendido en el articulo 5.° {actual 3.° —parrafo 2—) de dicha Lev» (5. 3 di-
ciembre 1957). '

El arrendamiento de local de negocio con instalaciones se rige, pues,
por la LAU y dentro de ésta por las normas propias del arrendamiento
de locales de negocios, pero con ciertas modalidades (v. art. 104 y disp.
transit. 13).

5.—ARRENDAMIENTO DE INDWUSTRIA SITA EN LOCAL AJENO.—L] arren-
damiento de industria instalada en local ajeno del que es arrendatario
el duefio de la industria, implica un subarriendo del local, que necesita el
consentimiento del arrendador del mismo a tenor del art. 22 LAU. Por
tanto cuando se realice tal arrendamiento de industria o cesién temporal
de industria o negocio, sin consentimiento del arrendador del local en que
estd sita, procederd la resolucién del arrendamiento de éste prevista en el
art 114, causa 2.* LAU.

Asi lo proclama la ]urisprudencia en las signientes sentencias:
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«Es premisa de ineludible acatamiento, que la parte demandada arrendata-
ria del local en discusién y duefia de la empresa de reparacion de sutoméviles,
cedié en arriendo este negocio y con ¢l el local donde estd instalado, ya que el
nuevo empresario continia desarrollando las actividades propias del megocio en
el local, como lo afirma la Sentencia recurrida al apreciar la prueba y con espe-
cial relieve al enjuiciar el resultado de la diligencia de reconocimiento judieial,
sentando al efecto que pudo comprobarse la existencia en el interior del local
de camiones en reparacién e instalaciones de maquinaria, y sl por otra parte el
contrate de arrendamiento consiste en el goce o uso de la cosa objeto del mis-
mo, queda fuera de toda duda que la arrendataria ha cesado y sustituido en su
lugar a persona ajena al vinculo arrendaticio, que es lo que la Ley prohibe y
sanciona cuando no se efectia a través del medio gue prestablece, o sea, por
subarriendo con consentimiento expresg ¥ escrito ¢ por traspaso ajustdéndose
a lag normas gue se marcan en la Seceidn 2.%, Capitulo IV, cuando a loeales de
negacia se refieray (8. 4 mayo 1956).

«.. E] contrato en cuestién dibuja claramente la fisonomia de un subarrien-
do, puesto que se ceden mediante una cantidad que percibe la arrendataria, tan-
to las existencins como el local donde se ha de ejercer ¢l comercio en cuestidn,
siendo de cuenta del arrendatario el pago-de las rentas, sin que quepa encua-
drarlo en la figura juridica del mandato, como lo hace la Sala, puesto que a ello
se oponen los artieulos 1.709 y 1.711 del Cédigo civil, ya que la supuesta man-
dataria no actlia por cuenta ajena, sino por cuenta propia como usuaria del lo-
cal y propietaria de las mercancias que pasan a su dominio por virtud del con-
trato; v aun en el caso de gue sec supusiers. la exsistencia de un mandato retri-
buido al que se alude como excepeidn en el articulo 1.711 citado, esta retribu--
cidn es para e] mandante en el supuesto legal, v aqui el presunte mandatario,
segun la Sala, es 6] que tiene que abonar los gastos del mandato como la renta
del local, v ademés viene a satisfacer una renta diaria al arrendatario, sin que
tampoco actiie en modo alguno a nombre del mandante, como ya se ha dicho,
todo lo cual induce claramente a pensar que no se trata sino de una de tantas
apariencias destinadas a encubrir un presunto subarriende prohibido sin auto-
rizacion del dwefio con objeto de evitar precisamente la resolucidén del contra-
to» (3. 21 mayo 1953).

Si lo que se cede por el arrendatario no es el mero uso temporal de la
industria, sino la titularidad de ésta, de modo definitivo, entonces .como
esta cesién implica también la del local de negocio no puede verificarse
al margen de la LAU, sino por el cauce prescrito por ésta para el traspaso
de locales de negocio (d]‘t 29 y sgts.) pues en otro caso se Incurriria en la
resolucidén del arrendamiento del local de negocio en que esté sita la in-
dustria, prevista en el art. 114, causa 5.%

Para que tenga validez el referido traspaso, hay que cumplir las nor-
mas citadas, las cuales prevén especialmente el supuesto que nos ocupa,
dictando reglas particulares que tienden a deslindar el doble objeto del
traspaso, el local y la industria, ya que los efectos que produce segtn la
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LAU, afectan tan sdlo al primero y no al segundo segln se desprende del
art. 41 que contiene dichas reglas.

6.—ARRENDAMIENTO DE INDUSTRIA DE ESPECTAcULOS (16)-—En princi-
pio el arrendamiento de la industria de especticulos queda excluido de
la LAU, por tratarse de arrendamiento de una industria, pero por excep-
¢ién cuando el arrendamiento alcance una duracién de dos afios, queda
parclalmente sujeto a la LAU que, siguiendo el cauce de anteriores dispo-
siciones, ordena la prérroga forzosa del arrendamiento y un sistema espe-
cial regulador de la renta (17).

-Dispone, en efecto la LAU, después de excluir de su ambito ¢l arren-
damiento de.industria y de incluir el de locales con instalaciones (art. 3,
aps. 1 y 2), que «no obstante lo dlspuesto en el parrafo primero, el arren-
damiento de la industria o negocio de especticulos que en | de enero de
1947 excediere de dos afios de duracién o que, antes o después de dicha
fecha, se haya celebrado o celebre por plazo igual o superior, quedard su-
jeto a las normas que esta Ley establece sobre prérroga obligatoria del
arrendamiento de local de negocio, con las especialidades contenidas en .
el articulo 77, vy a las particulares sobre renta de aquel arrendamiento es-
tablecidas en el articulo 104 y en la disposicién transitoria décimoterce-
ran (art. 3, ap. 3).

El requisito decisivo para csta parcial'sumisién del arrendatario de
espectdculo a la LAU lo constituye esa estabilidad temporal de los dos
afios, bien se trate de un plazo pactado o prorrogado (si en la fecha tope
de 1.° de enero de 1947 excedia de dos afios de duracién). Asi pues, el
arrendamiento de espectaculo por plazo de dos afios opera esta sumisién
parcial a la LAU, ya que se aplican las normas de la prérroga obligato-
ria de los locales de negocio, con algunas especialidades (art. 77) y la
renta queda sujeta también a una especial regulacién (art. 104 y disp.
trans. 13).

Contrariamente el arrendamicnto de industria de eSpectaculo que no
alcance esa duracién bienal, quedard excluido de la LAU, segin la regla
general del arrendamiento de tndustria.

Pero ademads, los arrendamientos de especticulos que por ser de dos
afios quedan sujetos a la'LAU, lo son con cardcter excepcional y limita-
do a lo que se indica en el anterior precepto, por lo que alin para tales
{16) Nimve, EI contrato de arrendamiento de sales de preyeceidn cinematogrifica (RGD,
1950, 486).

(17) El precedenle inmedialo lo constituye la ley de 31 de diciembre de 195G, arl. 6.0,

Tn ol dereche anterior: Decreto de 30 de diciembre de 1931 (art. 2.2, n.e 3.9 modificado
por Decretos de 2 de agosto de 1934 ¥ 6 de diciembre de 1935.
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arrendamientos podra aplicarse el desahucio de derecho comiin regulado
en ¢l Codigo Civil (art 1.569), excepto para cuando se base en la termina-
cién del plazo, lnica causa a la que se opone la prérroga obligatoria.

La jurisprudencia reconoce’ csta aplicacidn de causas de desahucio del
Cddigo Civil (con algin fallo contradictorio):

«...del estudio conjunto de los artiulos 4°, 69 y 133 (actuales 3.° ap. 3, 55,
103 y 154), de la Ley de 1946, en relacion con el 3, nGmero 3, 77 y 104 de la
vigente, se desprende que los contratos de arrendamiento de industria de espec-
tdculos estdn sujetos a la legislacién especial Unicamente en dos extremos, la
prorroga obligatoria de su duracidén y la cuantia de la indemnizacién caso de
resolucion del contrato, quedando en todo lo demds sujetos a la legislacién co-
min, incluso en la determinacién de la renta, y como quiera gue ni el Codigo
Civil ni la Ley de Enjuiciamiento contienen trabas a la libre voluntad de los
contratantes, la Sentencia recurrida dentro del presente procedimiento, pudo y
debid rechazar la peticidn reconvencional de gue se redujera la cuantia de la
renta en relacidén a la declaraciéon hecha por el propietario a efectos fiscales, y
al referir tal declaracion al procedimiento regulado en la citada Ley especial, no
aplicable en el presente extremo, ha inaplicado citados preceptoss (8. 5 no- .
viembre 1959).
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V. ARRENDAMIENTO DE LOCAL PARA CASINO
' O CIRCULO DE RECREO

1. AnrtecepENTES.—El Decreto de 21 de diciembre de 1925 no in-
cluy en la prorroga legal los arrendamientos de locales para casinos
o circulos de recreo, pero el Decreto de 29 de diciembre de 1931, modifi-
cado por el de 2 de agosto de 1934, los asimild a los locales de u.pectacu-
los y por tanto queddban excluidos de la prouoga salvo. que tuviesen una
duracién de dos afios.

La ley de 31 de diciembre de 1946, siguiendo este precedente, asimild
el arrendamiento de estos locales al de los dedicados a especta’lculos, in-
cluyéndolos exemp]iﬁcativamente entre éstos (art. 6), por lo que quedaban
inclufdos en la prorroga forzosa cuando excedieren de dos afios.

Sobre esta base legislativa se discutié si el arrendamiento debig de
considerarse de vivienda o de local de negocio, decidiendo el Tribunal
Supremo en relacién con ¢l Circulo Mercantil de Santander que debia de
considerarse como local de negocio ya que proporcmnaba a sus usuarios
la misma utilidad que un café, bar, salén de té o de juego (S. 22 octubre
1938), asimilacién mantenida en otro fallo del propio Tribunal referente
al Casino de Alara por entender también que proporcionaba a sus soclos
un lucro, ya que si no gjandncms habia obtencién mis ventajosa de servi-
cios de los que los socios eran los tnicos beneficiarios (S. 5 noviembre
1959) (18). Esta cuestién ha venido a quedar inoperante ante la exclusién
actual de estos arrendamientos de toda prérroga legal.

(18) HerRatz, Los casiros, ande la Lau, ¢deben considerarse come tviviendas o como locales

de negocias? (Bolelin de inforinacion del Ministerio de Justicia, 111, mim, 100, 3) de 5 oclubre
1949)
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2. DerecHo vicenTE.—La ley vigente de 22 de diciembre de 1955 ha
excluida totalmente de su ambito estos arrendamientos, disponiendo que
«igualmente quedan excluidos de lo dispuesto en esta Ley, rigiéndose
per lo pactado y por las Leyes comunes, los arrendamientos de locales
para casinos o circulos dedicados al esparcimicnto o recreo de sus compo-
nentes o asociados» (art. 2, ap. 2).

Congruentemente con esta exclusién el precepto dedicado al arrenda-
miento de la industria de espectdculos (art. 3, ap.'3), que en la ley ante-
rior sc referfa a los casinos (1mprop1amente) entre los espcctaculos enu-
merados (fut 6), no alude para nada a los mismos, al haber suprimido la
enumeracién Lxcmphﬁcatlm El fin puramente recreativo o de esparci-
miento indujo sin duda al legislador a esta exclusién del régimen de
arrendamientos protegldos ya que tales locales ni sirven de hogm familiar,
ni en ellos se elemlta una industria creada por el arrendatario.

Los requisitos que se deducen de este precepto, Con1o necesarios para
la exclusién de tales arrendamientos son, que el arrendatario sea el casi-
no o circulo y que el uso de lo auendddo se restrinja a sus componentes.

El arrendamiento debe realiazrse por la entidad o asoclacion en vir-
tud de la personalidad juridica que le otorga la ley de Asociaciones de 30
de junio de 1887 y la finalidad recreativa debe ir dirigida hacia sus com-
ponentes o soclos de modo exclusivo pues si se admitiese a los extrafics’
a la entidad, en general (no a familiares o invitados de los socios), al uso
de las salas de lectura, jucgo, bar, etc., mediante ¢l pago de una cantidad,-
podria tratarse del ejercicio de una industria por parte de la entidad
arrendataria, correqpondlendo la inclusién en la LAU a tenor de su
arr. 1.°

Puede darse el caso de que el arrendamiento de un local como sede de
un casino o circulo recreativo, comprenda la autorizacién para instalar
una sala de especticulos puablicos o una industria de restaurante con en-
trada publica, en cuyo caso se tratarfa de arrendamiento mixto en que de-
berd decidir el elemento predominante.

En cuanto al arrendamiento de locales ocupados por las «entidades
benéficas, asociaciones piadosas y, en general, cualquier otra que no.per-
siga lucron (art, 4, ap. 2), resultan incluidos implicitamente en la LAU,
a través de la declaracién expresa de que tales arrendamientos se estima-
ran «como viviendas a los efectos de esta ley» (art. 4, ap. 2). Parece dedu-
cirse asi, en la estructura de la ley, una contraposicién entreel local de-
dicade a fin lucrativo (local de negocio segln el art. 1.%), y el local ocu-
pado por asociaciones sin fin lucrativo (vivienda segin la asimilacién del
art. 4, ap. 2).
~ Pero frente al local de negocio y al ocupado por asociacién sin fin lu-
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ciativo, incluidos ambos en la proteccién de la LAU, se exc]uyen de la
misma los locales ocupados por asociactones recreativas, tal véz por cons-
tituir una situacion mmtermedia en que ni hay una propledad comercial
ni un fin a1t1u1sta que proteger. Esta situacién intermedia” puede Servir
de pauta para resolver dudas en la interpretacién de lo que deba enten-
derse por circulos recreativos.

Puede, en efecto, plantearse la cuestion de la inclusién en la LLAU
como asoclacién de fin no lucrativo (art. 4, ap. 2), o su cxclusién como
asociacién recreativa (art. 2, ap. 2} en algunos supuestos (circulos cultu-
rales, etc.).

3—DEerecHo TrRANSITORIO—Como norma de transicidon del régimen
de la ley de 1949 quc_ sujetaba a prorroga forzosa estos arrendamientas,
a la actual que venia a dar por terminada esa plorloga se establecid una
prorroga excepcional de un afio antes de podm iniclar el desahucio. Se
d]spone en efecto, que los arrendamientos de locales para casinos o circu-
los de esparcimiento o recreo «quedan prorrogados por un plazo de un
ano, a contar de la v1genc1a de esta Ley transcurrido el cual se podlan
ejercitar las acciones pertinentes con sujecién al Derecho comin, si bien
para el desahucio por wencimiento del término deberd mediar el oportu-
no requerimiento con antelacidn de sels meses» (Disp trans. 3.4).

Esta prérroga, como norma de derecho transitorio que es, se reflere
tan sélo a los contratos en v1g01 al publicarse la ley, y cuyo plazo esté
vencido o venza dentro del ano, como lo demuestra ademds el momento
a partir del cual se cuenta, es decir, desde la vigencia de la LAU. Por tan-
to cuando el contrato se celebre después de la entrada en vigor de la
1.AU, no cabe invocar esta prérroga excepcional, ni tampoco cuando ce-
lebrado antes, venza el plazo estipulado después de esa fecha tope del afio
desde la vigencia de la LAU.

El tiempo de la prérroga es de un afio «a contar de la vigencia de esta
ley», por lo que terminard indefectiblemente el 11 de mayo de 1957 ya
que entrd en vigor a los veinte dias de su publicacién en el Boletin Oficial
del Estadq del 21 de abril de 1956. De aqui que mientras para unos con-
tratos representd una prérroga del afio completo, por haber ya vencido ¢l
plazo contractual, para otros pudo ser de menos de un afo, s1 vencia el
plazo estipulado después de la fecha indicada de vigencia de la LAU, ya
que también a estos contratos cuyo plazo vence dentro del ano, creemcs
debe extenderse la prérroga, en lo posible, 0 sea por el resto del plazo.

Esta disposicién no sdlo concede la citada prérroga, sino que establece
un requerimiento con seis meses de antelacién para ¢l ejercicio de la ac
cién de desahucio por expiracién del plazo; pero este nuevo aplazamien-
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to de desalojo efectivo del local arrendado se refiere, igual que la prérro-
ga anual a los contratos en vigor al publicarse la ley de 1955, pero no
a los posteriores que ya nacen sujetos al Derecho comiin (art. 1.569, causa
1.* CC), ni tampoco debe aplicarse a los contratos anteriores a la vigencia
de la LAU, pero en que el plazo estipulado no haya vencido todavia (19).

(13) En este sentido: Soro, 362 s,
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VI. ARRENDAMIENTO DE TEMPORADA (20)

1. DELMITACION DE LA TEMPORALIDAD.—La vigente LAU, siguiendo el

precedente de la anterior (art. 2), excluye de su dmbito el arrendamiento
por temporadas en los siguientes términos: «guedan excluldos de la pre-
sEnte Ley y se regirdn por lo pactado v por lo establecido con cardcter
necesario en el Cédigo Civil o en la legislacién foral en su caso y en las
Leves procesales comunes, los arrendamientos, cesiones y subarriendo de
vivienda o locales de negoclo, con o sin muebles, de fincas cuyo arrenda-
tario las ocupe unicamente por la temporada de verano, o cualquier otra,
aunque los plazos concertados para el arrendamicnto fueran distintosy
(art. 2, ap..1).
" En su actual redaccién se han introducido dos importahtes novedades
respecto a la ley de 1946: de una parte suprimir el requisito que ésta es-
tablecia de que se tratase «de fincas en que el arrendatario no tenga su
residencia habitualy y de otra relacionar el concepto de temporalidad con
la acupacién efectiva y no solo con el contrato.

La supresién del requisito de situacién de la finca fuera del lugar de

{20) Casnenizo, Los arrendamienios de vivienda y local de negocio, llamipdos de temporados,
azcluidos de la Lay de 31 de diciembre de 1946 (Bl Juslicia Municipal nitm. 92, 1047, p. 1804);
Cerniio, Arrendamientos de temporade (Prelor, TTI, 1954, niim. 21, p. 16); Ecnas, El arrendq-
miento urbano de temporade (RIC, 1953, 304); F. R, V., Arrendamicnie de femporada (RD
Proc. 1048, 179) v Deschuecio de winienda por vencimienlo del plaze (Relacién prolegida al prin-
cifiio y mas tarde sujela al dereche comiin; RD Proc. 1049, 551); Gavtar.o, Arrendamientos de
temporada (Bol. Inf. Ministeria Justicia, 1947, nm'm. 31, p. 3) vy Los Problemuas de la lav {ADGC
1, 1948, 125); Pascuar Serans, Arrendemientos de temperade (RIC, 1951, 187); Sorg, Arrenda-
mientes de femporada (Bol, Inf. Mipisterie Justiciz, 1951, ndm. 151, p. 3) v Problemas del
arrendamienio de temporade {Idem., 1054, niim. 278, p. 3).
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la residencia habitual del arrendatario, estd plenamente justificada va que
la razdh de la exclusién de este arrendamiento no es otra sino la falia de
ocupacidn permanente y esta razon se da igual sila finca estd en lugar
distinto o en el mismo en que resida permanentemente el arrendatario,
aunque lo méas frecuente serd alquilar para temporada una casa en otro
lugar.

En cuanto al fundamento intrinseco de la exclusién se alega en favor |
de la misma que la proteccién especial de que es objeto el arrendamiento
urbano no se justifica mds que en favor del hogar familar o de la sede
de la empresa mercantl ante cuya necesaria estabilidad y por la escasez
de edificios, se ha creido necesario limitar los perfiles normales de la pro-
plcdad urbana; pero en el arrendamiento ‘para una temporada, es decir,
sin permanencia, no se dan esas caracteristicas por lo que debe quedar
sujeto al arrendamiento de derecho comin, es decir con el juego de la
autonomia de la voluntad y libre contratacién, debiendo respetarse los
plazos pactados sin concesidn de prorrogas legales (21)

Supurmdo pues, el referido requisito de situacidn de Ja finca, la apli-
cacién de esta exclusién exige tan sélo que el arrendamiento sea de tem-
porada lo cual impone el examen de la delimitacién de esa temporahdad,
en si misma, y en relacién con el contrato.

La temporalidad del arrendamiento, en s{ misma considerada, estd
‘prevista con gran generalidad en el texto legal, ya que sdlo a titule enun-
ciativo se alude a la temporada de verano, afladiendo «o cualquier otran.
Por tanto no ha de tratarse necesariamente de temporadas climatoldgicas
coincidentes con las estaciones del afo, sino que igualmente comprendt.
periodos temporales referidos a festividades (Semana Santa, fiestas loca-
les, etc.), deportes {(nieve), actividades comerciales (ferias. mercados),
faenas agricolas (recogida de frutas, aceituna, esparte, etc), ciclos indus-
triales (elaboracién de conservas vegetales o de pesca); en suma cualquier
delimitacién temporal del arrendamiento en que el ticrapo esté previsto en
consideracién a una finalidad especifica. Bajo la vigencia de la anterior

“ley el Tribunal Supremo considerd como arrendamiento de temporada el
“de almacén arrendado para la «wcamparia naranjera» en la siguiente sen-
tencla :

«el sentido usual v corriente de la expresidn campafia naranjera denota
e indica 'de modo claro e inequivoco que se contrae al periodo de tiempo nege-
sario y preciso para lograr la finalidad de explotar el negocio o comercio de,la
naranja, el cual suele tener de duracion el tiempo que transcurre desde que se
inician las operaciones al madurar el fruto a comienzo del otofio, hasta que se
extingue la naranja a fines de la primavera; dicho lapso de tiempo recibe la

(21) B, de M. de la Lau; S 28 encro 1960
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denominacién de campafa naranjera, equivalente a temporada naranjera, v el

~ . - . 4 . il
resto del afio, por ser de inaceidn o quietud, ne cuenta en el negocio» (S 6 ju-
lio 1954).

Esta interpretaciéﬁ amplia de la temporalidad ha sido confirmacda
por el Tribunal Supremo:

«el concepto de temporada no debe circunseribirse a aquellas coincidentes
con las estaciones del ano climatoldgicos, aunque la ley cita a titulo de ejemplo,
1a temporada de verano, por la mds corriente, sino gue debe referirse a aquellos
periodos de tiempo que se consideren formando un conjunto o durante los cua-
les se efectia frecuentemente una cosar (5. 28 enero 1960). .

Aphcando este criterio, esta sentencia conslderd de temporada el con-
trato por sels meses en la temporada de verano, estimando que el contra-
to en su cldusula prlmela se expresa en forma clara y terminante, por 1o

que:

o puede susecitar duda alguna, como plazo de duracién del contrato el de
seis meses y se refiere este plazo a una temporada —la de verano del afio en
curso—: en la clausula segunda se fija ln merced arrendaticia modulada, no
por meses, sino por la totalidad del arriendor (8. 28 enero 1960).

2. TEMPORALIDAD CONTRACTUAL Y TEMPORALIDAD EN LA QCUPACION.-—
La otra innovacidn realizada por la ley vigente, reficre la temporalidad
a la ocupacién de la finca por el arrendatario «aunque los plazos concer-
tados por el arrendatario fueran distintos». Es decir, que asi como en la
anterior ley parecia que el tlempo de v1genc1a del contrato habia de coin-
aidir con la temporada prevista, ahora expresamente se admite que el
contrato pucda tener una duracién distinta a la de la temporada, lo que
sucederd cuando se pacte un plazo de varios afios, pero para ocupar la fin-
ca solamente en determinada temporada, o dos temporadas de un mismo
aiio ,etc. En estas hipdtesis, el arrendamiento quedard excluido de la
LAU:

Lo que ya no estd tan claro es si puede considerarse arrendamiento de
temporada aquel en que no habiéndose previsto en el contrato una dura-
cién de ese cardcter, es ocupado tan solo por temporadas. La redacién del
precepto abona la consideracién del arrendamiento como de temporada,
puesto que se refiere a «ﬁncas cuyo arrendatario las ocupe tinicamente por
la temporada de verano...». Parece que lo esencial es el hecho de la ocu-
pamon temporal, aunque el arrendamiento estuviera concebido con ca-
rdcter estable y por tanto sujeto inicialmente a la prorroga forzosa con-
forme a la LAU. Sin embargo parte de la doctrina estima que no puede
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variar el régimen juridico del contrato por el hecho de la ocupacién limi-
tada a ciertas temporadas, que no impedird su prorroga forzosa mientras
no se esté en el caso de la desocupacién semestral prevista como causa de
denegacidn de prérroga legal (art. 62, caso 3.°) (22).

En cuanto al régimen de los arrendamientos de temporada el precepto
que estudiamos se remite a lo pactado y a lo establecido «con cardcter
necesario en el Cédigo civil o en la legislacién foral en su caso y en las
leyes procesales comunes». La referencia a las legislaciones forales resul-
ta inoperante por haber sustituido ¢l Cédigo civil a aquéllas como deroga-
torio de la ley de 9 de abril de 1842 (S. 16 junio 1896). Por tanto €l dere-
cho comiin al que quedan sujetos tales arrendamientos es el representado
por el Codlgo civil con el j Juego de la autonomia de la voluntad que el
mismo permite, es decir con los limites impuestos a dlcho pr1nc1p10
(art. 1.255).

Finalmente es de observar que este precepto remite al derecho comiin
«los arrendamientos, cesiones y subarriendos de vivienda o locales de ne-
gocio, con o sin muebles», por lo que parece que dicha remisién compren-
de tanto el arrendamiento, como el subarriendo y la cesién.

Respecto al subarriendo es posible que éste pueda existir con cardcter
de temporada, derivado de un arrendamiento prorrogado sujeto a la
L.AU; pero en cuanto a la cesidn, ¢n los casos en que sea permlnda la de
vivienda o el traspaso de negocio, el cesionario ocupard la posicién- de
arrendatario y por tanto hay que referir la calificacién de temporada o es-
table, al arrendamiento y no a la cesién (23).

(22) En contra de la calificacion de arrendemiento de temporada por ¢l mero hecho do la

ocupacién temporal de la finca : Castin, 1, 235,
En favor de dicha posibilidad : Soro, 340,

(23) Soro {p. 34,3),.|ampoco admite la posibilidad del subarriendo de lemporada. Desde lue-
go resulta andmalo, la swmisién de la relacidn bésica {srrendamiento) 1 la Lau ¥ la relacién de-
rivada (subarriendo, ‘cesién), al Cddigo e¢ivil; la anomalia no se dard si el subarriendo o cesidn
de temporada se refieren a un arrendamienlo lambién de temporada, previo el eonsenlimicnlo
del arrendader,
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VIL. ARRENDAMIENTO COMPLEJO (24)

I. DiSTINCION ENTRE ARRENDAMIENTO COMPLEJO Y ARRENDAMIENTO
SIMPLE CON PRESTACIONES ACCESORIAS NO ARRENDATICIAS.—La LAU no
excluye de su dmbito el arrendamiento complejo o mixto, pero la juris-
prudencia con buen criterio, viene consagrando la doctrina segin la cual
dicha ley no es aplicable mds que al contrato tipico de arrendamiento
simple. En realidad, aunque la LAU no realice esta exclusién, a diferen-
cia de lo que hace con otros arrendamientos, ya estudiados, dicha exclu-
sién se deduce légicamente del fundamental precepto en que delimita po-
sitivamente los contratos regidos por la misma, pucs al enumerar el arren-
damiento, subarriendo y cesién de viviendas y Jocales de negocio v arren-
damientos de viviendas amuebladas (art. 1, aps. 1 y 2) queda excluido,
negativamente el arrendamiento mixto.

La dificultad, sin embérgo, consiste en determinar cuales seran los
arrendamientos complejos que deban ser excluidos y previamente qué
deba entenderse por arrendamiento complejo, ya que el propio concepto
de contrato mixto es sumamente discutido (25). Pero como a los efectos
que aqui interesan, la cuestidn es resolver sobre la inclusién o exclusién
de tales contratos en la LLAU y la jurisprudencia ha elaborado ya, como
deciamos, una doctrina sobre ello, hemos de limitarnos a su exposicion.

(24) Bower Ramdn, Comertario g senlencig de 21 abril 1951 (RDP, 1951, 947); CERAILLO,
Arrendamientos complejos (ADC, ¥X, 1956, 1.193); ldem. Arrendamiento corn dercche a epcidn
(Barcelona, s. f.); Jewmano, Contratos aiimlos y unién de contrajos (Com. a 8. 27 febrero 1950);
ADG, 1951, 321; Poncionus, Arrendumnientos complejos  (Nueva Enc. Jur., 1I, 924, DBarcelona,
Seix, 1950 y cd, sep.).

P (25) Jompano, Contralos mizlos y nunion de conlralos (ADC, 1931, 321) y Los coniralos gif-
picos (RGLJ, 185, 1953, 51); Onrreca Pawno, Donaciones indircetas (ADC, 1949, 918); y la abun-
danle bibliografia citada por estos aulores. )
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Para que haya arrendamiento complejo se requiere en primer término
unidad contractual, no obstante la diversidad de prestaciones que la inte-’
gran, de las que sélo algunas corlcsponden al arrendamiento de finca ur-
bana habitable. Ademds se requicre que las prestaciones no arrendaticias
predominen sobre las tipicas del arrendamiento, pues en caso contrario
en vez de arrendamiento complejo se tratard de arrendamiento simple
con prestaciones accesorias diferentes.

Para la }urlspmdenaa el criterio discriminatorio consiste, pues, en que
las prestaciones ajenas al arrendamiento sean de cardcter puramente ac-
cesorlo o prmapal Si las prestauones afiadidas al arrendamiento ticnen
caracter accesorio del mismo, segin la jurisprudencia, el arrendamiento
queda sujeto a Ja LAU, porque dichas prestaciones accesorias no desnatu-
ralizan el negocio fundamental que continda siendo arrendamicnto sim-
ple. Si, por el contrario, ademds de las prestaciones tipicas del arrenda-
miento existen otras quc cxceden de los «bordes del normal y estricto
contrato de arrenidamienton (§. 3 julio 1941), y tienen cardcter principal,
se trata de arrendamiento complejo que ha de reguse por el Derccho
comun.

En las sigulentes sentencias se estima por el Tribunal Supremo que se
trata de un arrendamiento complejo, excluido, por tanto, de la LAU
(o respecto al derecho anterior, exclmdo del Decreto de 29 de diciembre
de 1931)

Arrendamiento de tierras thlcudas de 1os terraplenes de unas cante- '
ras v de edificio para almacenar dichas tierras:

«...los dos contratos celebrados entre la parte actora y demandada, de idén-
tiea fecha, por uno de los cuales cede aquélla a ésta la extraceidn de . todas las
tierras existentes en los terraplenes de las canteras que tiene en explotacién en
la montaie de Montjuich vertidas por Fomento de Obras y Construcciones, y
por el otro se arrienda a dicha demandada el edificic denominade «La Vufie-
tan al objeto de su utilizacién para el depdsito de las tierras que extraiga exis-
tentes en los terraplenes de las canteras que tiene en explotacién dicha Entidad
“en virtud del contrato anterior, deben considerarse como un solo y tnice contra-
to, en el que lo principal es la cesidn de las tierras y lo suberdinade o accesorio
la cesidn arrendaticia del edificio en cuestién para almacenar las tierras extrai-
das en virtud de dicho contrate...; expirado el término de ambos contratos
v hahiéndose avisado con el plazo prevenido a la demandada para tenerlos por
esados vy suspendida toda actividad de la demandada en cuanto a la utilizacién
de las tierras extraidas, es includible decretar el desahueio a instancia de’la ac-
tora a tenor del articule 1.969, ndmero-1.° del Cddigo Civil, sin que sea posible
a la demandada alegar con éxito en este caso la prorroga forzosa de los con-
tratos de arrendamiento en cuanto al denominade segunde contrato con invo-
cacién del articulo 5.° de la Ley de Arrendamientos Urbanos por entender se
trata de un local de negocio, porgue, dada la evidente unidad de contrsto, el se-

¢
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gundo no puede desconectarse del primero, pues se refiere precisamente al alma-
cenaje de las tierras extraidas de dicho aprovechamiento, por lo cual la Sala no

ha infringido, sino aplicado rectamente los articulos citados» (8. 9 febrero
1954) (26).

Contrato complejo de transaccién y arrendamiento:

«El motive primero del recurse apoya sus afirmaciones en que a «todas las
cuestiones relativas al nachmiento, vida y extincidn de los contratos de arrenda-
mientos de fineas urbanasn debe aplicarse la legislacién especial de esta mate-
ria, pero esc no es totalmente exacto, como vienen a reconocer las Sentencias de
24 de febrero y 29 de mayo de 1950, porque el articulo 14 de la Ley de 29 de
diciembre de 1931, vigente al otorgarse en % de julio de 1944 el contrato
de autos, no somete al procedimiento judicial que el mismo establece mas que
las cuestiones que se promovieran al aplicarse ese Decreto, y el articulo 181 del
texto publicado en 21 de marzo de 1947, prescribe que se sustanciara conforme
a las leyes procesales comunes el litigio cuya acecidn, aunque sea propia de ja
relacién arrendaticia urbana, no se fundamente en derechos reconocidos por esa
Ley, por lo que no estd sujeto a ésta el pleito en que se ha interpuesto el pre-
sente recurso, porque en él se discute el cumplimiento de unos derechos nacidos
de un contrato de transaceidn para terminar un pleito, aungue en él se concer-
tase un arrendamiento como uno de los términos de la trasaccidn, y por ello la
aceidn no persigue la aplicacién de los Decretos de 21 de diciembre de 1931 ni
de 21 de enero de 1936, como requiere el articule 14 del primero, mi es propia-
mente arrendaticia como exige el 181 mencionado, sino un contrato complejo
originario de transaccion y derivativo de arendamiento; todo estc ademsds de
que la excepcidén alegada en el pleito v la cuestion presentada en este motivo no
es en realidad de competencia de jurisdiecidn, sino de procedimiento aplicabie,
porque lo hecho y lo propugnade estan deniro del mismeo dmbito de la juris-
diccién ordinaria segtin doctrina de la Sentencia de 17 de marzo de 1948, por
lo cual estéd bien desestimada por el Tribunal e gquo la excepeidén propuesta y
hay que rechazar este motivo primeron (S. 20 de abril de 1955).

Por el contrario, otras veces ha estimado el Tribunal Supremeo tratarse
de arrendamiento simple no obstante las otras prestaciones accesorias
existentes

«...dados los términos en que estdn redactados los contratos estipulados,
el veinticinco de septiembre de mil novecientos treinta y tres, los demandantes
y don Manuel M. con la Sociedad «Q. y Coropanian, que después se transformé
en la «Empresa .8.A» contratos en virtud de los que se cedid a dicha Socie-
dad la explotacién de los espectdculos que se celebran y podian celebrarse en
el denominado Teatro-Circo propiedad de los arrendadores, se ha interpretado
por el Tribunal de instancia l6gica y rectamente las cldusulas de dichos contra-

(268) Segun Casvis (1, 12B), ¢l caso rosuello en csta senlencin no es de conlrale finico, sine
de pluralidad de conlralos conexos, subordinades, «aungue el ‘I, 8 acudid, innccesarintnents,
para resolverlo al expedicnle del condrato vinicon.
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tos al estimar que se trata de un arrendamiento de industria perteneciente a
ia clase de espectdculos, que respecto a su duracidén se rige por lo dispuesto en
el articulo sexto de la Ley de Arrendamientos Urbanos actualmente vigente;
sin que [a circunstancia de que en dichos contratos se hubiesen convenido al-
gunas estipulaciones distintas de las que son tipicas y esenciales en estos arren-
damientos desvirtuen o modifiquen la finalidad del mismo, dado que en ellas
s6lo se imponen obligaciones a la arrendataria y se reservan facultades los
arrendadores que garantizan sus derechos de propietario, sin que puedan por
ello calificarse de contratos atipicos o complejos» (8. 8 octubre 1955).

«...se trata de un contrato de arrendamiento pure y simple sin atipismo ni
complejidad alguna, deduciéndose del sentido literal de su contenido, v del es-
piritu que lo informa, que la finalidad que.se propusieron los contratantes, una
vez terininada la prorroga del contrato anterior, Tué la locacién del terrenc y
Cine sobre él edificado, por un precio cierto y plazo de duracién fijado v en
en favor de persona distinta a locatarios anteriores, sin que para nada influya
en la apreciacidon de la naturaleza de tal contrato el hecho de que se comple-
tara con las demds condiciones cxpresadas en la escritura de arrendamiento de
diez ¥ siete de febrero de mil novecientos doce, por constituir los 1nismos pac-
tos o reglas de naturaleza accesoria ¢ complementaria...; se-infiere que por el
contrato del afic mil novecientos treinta y dos se did al demandado el goce o
uso del terreno ¥ Cine que en el mismo se menciona, y cualquiera que sean las
normas complementarias que le integren de cardcter secundario, no desnatura-
lizan su caridcter de arrendamiento puro y simple, pues aun cuando se ceda el
terreno y Cine ¥ sobre el terreno se pudiera construir, o se construyera de nue-
vo, bien se advierte, como ensefia la Sentencia de este Tribunal Supremo de 5
de febrera de 1953, «que el mero permiso para construir edificaciones en un 30-
lar arrendado, es de modo notorio insuficiente para estimar constituido un de-
recho real de superficie, al gue ni directa m indirectamente se alude en el eon-
trator, v si ello es asi, como en el caso de antos sucede, queda robustecida la
interpretacién que se viene dando al que rige las aetnales relaciones arrendati-
cias, como de locacidn pura y simple, estando sometido en la regulacion de las
relaciones que de él deriven a las normas de derecho necesaric de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, ¥ al no entenderlo asi la Sala sentenciadora ha inci-
dido en las infracciones que se acusan...» (8. 26 octubre 1956).

Arrendamiento de local para cine con autorizacién al arrendatario
para realizar las obras que estimase conveniente para la mejor adaptacién
de los locales a la explotacién de especticulos publicos:

«Que la cuestién planteads en este recurso y discutida en el pleito que le
ha dado origen, es si ¢l contrato celebrado en 22 de junio de 1933, entre los li-
tipantes es o no de los prorrogables forzosamente a voluntad del inquilino y
como hase para esto si es un arrendamiento simple, sujeto & la Ley de Arren-
damientos Urbanos o, por el contrario, es un contrato complejo regido por el
Codigo Civils: ...eese negoeio juridico que consiste en dar los propietarios por
tiempo determinado y precio cierto el uso de unos losales a otra persona, cons-
tituye un arrendamiento que define el articulo 1.543 del Cddigo Civil, el cual,
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por tener por objeto un local para que en él se instale un espectdculo publico
de cinematdgrafo, estd comprendido en el articulo 1 de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, texto aprobado en 21 de marzo de 1947 vigente al terminar
el plazo pactado en él y le corresponde la prorroga que establece el articulo 70,
de acuerdo con la primera de sus disposiciones transitorias, pues no alteran en
lo mas minimo sus caracteres esenciales, su cldusula cuarta que dispone que al
expirar su plazo queden en beneficio de los propietarios las obras realizadas e
instalaciones hechas por el arrendatario, ni la quinta, que establece una indem-
nmizaciébn para el caso de que antes de expirar el término del contrato se rescin-
dies¢ por caussa no imputable al arrendatario, ya que son muy corrientes esas
condiciones u otras andlogas en log contratos puros de arrendamientos y hasta
lo prevén a falta de pacto expreso sobre ello los articulos 144 y 151 de la ci-
tada Ley de Arrendamientos Urbanos; y la autorizacién al arrendatario para
realizar las obras que €l mismo estimara convenientes para la mejor adaptacién
dz los locales a la explotacidon de espectdculos piblicos a que el propio arren-
datario pensaba dedicarlos (clausula tercera), ¥ que en el contrato no se con-
eretan, no constituyen una obligacién de éste Gltimo como estima el conside-
rando cuarte de la Audiencia, pues el quedar a su exclusiva determinacién es-
tablecer una u otre industria y hacer tales o cuales obras de adaptacién, reve-
la que le dan las maximas facultades para el uso propio y esencial del arriendo
sin imponerle obligacidn acerca de ésto, ¥y menos atn que tuvieran sustantivi-
dad propia e independiente del arrendamiento concertado, ni requirieran apli-
" cacién de normas ajenas a esa especie de contrato, que son las circunstancias
que pueden dar complejidad a la relacion contractual y hacerla pasar del am-
bito de la Leyv especial al del Cédigo Civil en los términos que estima el consi-
derando cuarto de! Juzgado aceptado por la Audiencia, siendo digno de tener-
se en cuenta gue el considerando tercero de la misma sentencia reconoce que
el arrendatario no adquirio los derechos de enajenar y gravar lo edificado, lo
que aleja el cardcter de pacto de derecho de superficie del articulo 1.611 del ci-
tade Cddigo Civil, doctrina, toda ésta, de acuerdo con la sentencia de 24 de
actubre de 1959 que resolvié un caso analogo, sin que sea de aplicacidén ahora
la de 4 de mayo de 1957, que se funda en Ia obligacién del arrendatario de cons-
truir un edificio de un valor superior en mas de dieciséis veces del entregado al
perfeccionarse el contrato» {S. 4 noviembre 1960).

2. ARRENDAMIENTO COMPLEJO Y PLURALIDAD OBJETIVA O CONTRAC-
tUAL—El . arrendamiento complejo interesa distinguirlo también tanto
de la mera pluralidad objetiva como de la pluralidad contractual.

La pluralidad objetiva no destruye la unidad contractual ni su inclu-
s16n en la ILATU, si los varios objetos son propios de la relacién arrendaii-
cia regulada por ésta. La misma LAU prevé la pluralidad objetiva del
arrendamiento de vivienda} con mobiliario (arts. 1.7, 10, 43-46) y de local
de negocio con instalaciones (art. 3, ap. 2). Es posible ademads el arrenda-
miento de varias viviendas o locales de negocio o de unas y otros, conjun-
tamentc en un solo contrato, sin que estos casos de pluralidad afecten
a la sumision del vinico contrato a la LAU ni al cardcter simple de la re-
lacién arrendaticia. Tampoco se destruye este cardcter nico de la rela-
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cién arrendaticia en los supuestos de finca mixta, ya examinados (finca
ristico-urbana, finca edificio-solar), en que ante el diverso régimen legal
de ambos elementos componentes de la finca el contrato dnico se regird
por la legislacién correspondiente al elemento predominante (LAU o le-
gislacidon arrendaticia ristica, LAU o CC)

La pluralidad objetiva puede reunir asimismo en un solo contrato cle-
mentos sometidos a la LAU junto a otros excluidos de la misma, como ¢l
arrendamiento conjunto de una industria y de un local de negocio sin
que esta pluralidad objetiva pueda desembocar en una diversa regulacién
de los diferentes clementos por tratarse de un contrato Unico e indivisible
en la intencidn de las partes, pero sin que esta pluralidad objetiva supon-
ga, necesarlamente, la exclusién de la LAU, sino que la regulacién Gnica
del contrato, sera la correspondiente al elemento objetivo predominante;
ast el caso de arrendamiento conjunto de industria y local de negocio. se
regird por ¢l CC si predomina la indusiria y por la LAU si es més impor-

“tante el local de negocio.

El Tribunal Supremo aplicando esta doctrina ha decidido la exclusién
de la LAU de un arrendamiento conjunto de industria y de un local de
negocio por el predominio de la industria, arrendada en un solo negocio
juridico indivisible: :

«Toda la sustancia de lo diseutido cn este recurso queda limitada a diludi-
dar v decidir si el contrato de arrendamiento en litigio ofrece como contenido
objetive un edificio con sétano y dos naves destinadas a vivienda y locales de
negocio, gobernado todo ello por la Ley de Arrendamientos Urbanos, con la
consiguiente prorroga forzosa del plazo de su vigencia —tesis del demandado—
o si versa sobre elementos complejos sometidos o distinta norma legal por es-
tar destinade una de las naves a la industria de garage en pleno [uncionamiento
al surgir el vinculo arrendaticio, con preponderancia econdmica de la indus-
trin en relacidn con los restantes locales, o sin datos concretos que permitan a
la integridad del contrato la Legislacién comtn, con secuela de extincidn de la
relacion arrendaticia por haber expirado el término de duracidon convenido
—+tesis del demandanie— y de la Sentencia recurrida; ...tampoce debe pros-
perar ¢l motivo del recurso gue acusa infraccidn por la sentencia recurrida de
la doetrina jurisprudencial referente a la regulacién de los arrendamientos com-
plejos por la norma legal que. corresponda al elemento objetive predominante
que, a juicio de la Audiencia, acaso no fuera aventurado afirmar el mayor re-
lieve econdmico de la industria-de garage frente al de los restantes locales del
edificio arrendado, pero que, a falia de datos concretos para la valoracidn de
las cosas distintas cedidas en arriendo mediante solo negocio juridicamente in-
divisible, debe resolverse la pugna de normas legales comunes y especiales apli-
cando la legislacion civil ordinaria por su cualidad normativa y atrayente»
(S. 16 octubre 1954).

«Los términos del contrato celebrado enire los litigantes el 5 de enero del
1948 son claramente expresivos de que por él se cedia el uso del piso principal
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juntamente con el café alli existente v en marcha, constituyendo una unidad
patrimonial con vida propia, comprendida en el articulo 4.° de la Ley de Arren-
damientos Urbanos y no en el 5." como propugna el motivo del recurso de la
demandada, y en el mismo contrato se pactd el arrendamiento del piso prime-
ro, puerta primera, pendiente de obras que habria de realizar el arrendador
para que la demandada pudiera establecer en él su propia industria de hostele-
ria, evento que se produjo v motivé la formalizacidon del documento de 28 de
febrero de 1949 sobre arrendamiento de dicho piso primero, con estipulacién de
que se congiderara incluido en el contrate de 5 de enero de 1948, como adicién
o complemento de éste, asignindole la renta conjunta de 675 pesetas mensua-
les a razdn de 365 el piso principal con el café v 300 el piso primero; ...con
estos antecedentes procesales indiscutidos se aprecia sin duda alguna que fué
voluntad de los contratantes crear un solo vinculo juridico, al eual quedaron
sometidos en relacién arrendatiecia, incluso por el término de duracién conve-
nido, el piso principal, con la industria de café, gobernada por la legislacién co-
mun, y el piso primere, puerta primera, regido por la Ley Especial en concep-
to de arrendamiento de local de negocios en el que habia de instalar ¢ instaléd
la demandada su industria de hosteleria, pero como en estos supuestos de
wnidad de contrate con diversidad de elementos objetivos sujetos a normas le-
gales distintas, es preciso mantener la integridad del contrato tal como la idea-
Ton los contratantes, segiin reiterada doctrine jurisprudencial que wmanda apli-
cur una misma Ley a los diferentes elementos objetivos, que serd la que corres-
ponda al objeto confractual predominante, yerra la Audiencis al decretar el
desahucio del piso principal y café por expiracion del término de duracién con-
venido y aplieacién del articulo 1.569 del Cédigo Civil, ¥ a la vez denegar el
desahucio del piso primero por razdon de la prorroga forzosa establecida en la
Lev de Arrendamientos Urbanos, procediendo en consecuencia la casacidn de
la Sentencia recurrida; ...en trance de decidir cual sea ¢l elemento objetivo
que debe prevalecer, a efectos de aplicar la misma norma legal al arrendamien-
to conjunto de industria y-local de negocio, la recurrente demandada alega que
la. industria de hosteleria por ella establecida en el ptso primero es més impor-
tante que 1a del eafé instalado en el piso principal, pero al discutir asi olvida la
recurrente que la comparacién no se puede hacer entre dos industrias, una la
del café, ereada por el arrendador, ¥ otra la de hosteleria, ereada por la arren-
dataria, sino que hay gque remitirse a los elementos gue han side objeto de
arrendariiento, esto es, ¢l piso principal con la industria de café, por un lado,
v el piso primero, como local desnudo o vacio, por otro, y en esta forma, pues-
tos en parangén los dos elementos, se adquiere lo evidencia de que el piso prin-
cipal ¢on su industria es de mayor volumen econdmico que el del piso prime-
ro, tanto porque aquél lleva meorporade el negocio de café en funeionamiento,
como porque la renta que se sefialé es mayor que la convenida para el piso
primero, entre otras diferencias que en el mismo sentido pudieran aprectarse
por valor comercial y capacidad del piso principal en relacién con el segundo,
que solo comprende la parte correspondiente a la puerta primera» (8. 21 ju-
nic 1955). '

Asi, pues, la pluralidad objetiva no implica la complejidad del arren-
damiento aunque puede determinar la exclusion del arrendamiento tini-
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co y simple del 4mbito de la LAU en el caso de que uno de los varios ob-
]etos {0 elementos componentes del ob]eto inico), deba ser exclufdo y
atraiga hacia si por su mayor 1mp0rtanc1a la suerte de los restantes. obje-
tos 0 elementos (supra, «Arrendamiento de finca mixtan).

La pluralidad de contratos también se distingue del arrendamiento
comple]() pues dicha pluralidad supone una perfecta delimitacién entre
varlos contratos, hipétesis opuesta a la unidad contractual del arrenda-
miento complejo. La pluralidad contractual puede existir, no obstante la
externa unidad cronoldgica y documental de varios contratos celebrados
entre las mismas partes. Cada contrato se regird por sus propias normas,
a diferencia del contrato mixto en que la unidad contractual impone un
tratamiento unitario.

" El Tribunal Supremo ha considerado que se trata de una pluralidad
de contratos en hipéresis como la siguiente:

Compraventa de empresa, arrendamiento de local de negocio y arren-
damiento de viviendas:

«...las relaciones entre las partes litigantes aparecen declaradas en los docu-
menios privados de 1.° de febrero y 1.° de marzo de 1943, y fueran cualesquiera
los motivos que indujeran a aguellas a la celebracidon de los actos gue tales do-
cumentos reflejan, lo cual no influye en la calificacién de los mismaos, es lo cier-
to que el analisis de los documentos expresados demuestra que en ellos s¢ con-
tiene, no un solo contrato integrado por prestaciones de distintas naturalezas
y cuya complejidad no permita encuadrarlo en el molde de la legislacion espe- .
cial de Arrendamientos Urbanos, sino varios contratos, a saber, en el primero
de dichos documentos, uno de compra-venta de empresa, otro de arrendamien-
te de local de negocio en la planta baja de la finea y otro de vivienda en el
piso primero derecha de dicho inmueble, cada uno de etlos dotado de caracte-
risticas que le otorgan sustantividad propia, conteniéndose en el segundo de los
citados documentos dos contratos de arrendamiento modificativos en parte de
los arrendamientos anteriores y referidos uno a la planta baja destinada a loeal
de negocio y otro de expresado piso primero dedicado a vivienda, por lo que
In Sala sentenciadora, al declararlo asi, interpreia acertadamente las relaciones
juridieas que mediaron entre las partes y no aplica indebidamente los precep-
tog de Cédigo Civil, de la Ley de Arrendamientos Urbanos y la doctrina de esta
Sala a que se refiere el primer motivo del recurso» (8. 12 noviembre 1954),

Por tanto el arrendamiento complejo requiere unidad contractual, no
obstante la pluralidad de prestaciones, unas propias y otras ajenas al
arrendamiento regulado por la LAU. Es esta unidad contractual la que
impide someter el arrendamiento complejo a una ley de excepcién que
no puede dpltcarse fuera de sus propios 11n11tcs o sca del arrendamiento
simple con prestaciones tipicas.

. La unidad contractual puede presentar dificultades en su apreciacién.
No es una unidad puramente formal o extrinseca, derivada de la cons-
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tancia en un solo documento de varlas prestaciones entre las mismas par-
tes; tampoco la unidad objetiva, de la prestacién de una de las partes,
pago de una cantidad como renta puede bastar; el tinico criterio seguro
es la unidad de causa del negocio, segin la cual todas las diversas presta-
ciones aparecen unificadas porque guardan entre s{ reciproca interdepen-
dencia, de tal suerte que solamente la consideracién de todas ellas justifi-
ca en la intencidén de las partes ¢l negocio.

Asf cuando se dd en arrendamiento una finca con la obligacién de me-
jurarla o reconstruirla, mediante una renta mddica, ni el arrendador con-
sentirfa en percibir tal renta sin la obligacién de mejorar la finca, nt cl
arrendatario emplearfa un Capital en la misma con una renta mads elevada.
Igualmente en ¢l arrendamiento con opcién de compra, ni el arrendador
habria otorgado la opcidn sin el dnu,ndo ni ¢l arrendatario habria arren-
dado sin la opcidn.

Por tanto, no hay arrendamiento complejo:

1> Cuando al arrendamiento urbano sometido a fa LAU, se afaden
prestaciones subordinadas normales y usuales (facultad de hacer repara-
clones a la conveniencla, comodidad y libre decisién del arrendatario,
o de modificar la estructura de la finca en iguales términos).

2. Cuando el contrato tnico de arrendamiento comprende una plu-
ralidad objetiva si esto no determina, por si solo, la complelldad contrac-
tual; sin embargo si el elemento objetive predominante estd excluido de
la LAU, el contrato tnico lo serd en su integridad, como acontece en el
caso de la finca mixra. La pluralidad objetiva puede ocasionar por otra
parte pluralidad contractual, en cuyo caso evidentemente no cabe hablar
de contrato mixto.

3. Cuando no obstantc la formal unidad documental, no existe uni-
dad contractual, en cuyo caso cada contrato scguird su.propia regulacién.

3. ARRENDAMIENTOS COMPLEJOS MAS FRECUENTES.—Algunos arrenda-
mientos complejos se dan con mayor frecuencia en la prictica habiendo
motivado una serie ya extensa de decisiones jurisprudenciales en casos en
que generalménte se pretendia por el arrendador la demostracién del ca-
racter compleje del arrendamiento para la exclusion del mismo de la
LAU Exammamos a continuacién los prmc1pa1es de estos supuestos.

4 ARRENDAMIENTO «AD AEDIFICANDUM» (27)—Con frecuencia el
arrendamiento de un solar incluye la autorizacidn al arrendatario para
construir determinadas edificaciones provisionales con ¢l fin de servir
para las necesidades a que se destine el solar {caseta para el guarda en un

(87) Boxur, Comenfario o §. 3 julio 1941 (RDP, 1941, 562),
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solar dedicado a depédsito de mercancia, o para el encargado de la bascu-
la para pesar, etc.). En estos casos surge la duda de si el arrendamiento
debera considerarse (nicamente como solar 1'igiéndosc por el CC o habida
cuenta de las nuevas edificaciones deberd regirse por la LAU. La juris-
prudencia ha estimado que lo arrendado es s6lo lo existente en el momen-
to de cclebrarse el contrato v per tanto debe considerarse como solar,
pues lo edificado aun en cl caso de que ceda en beneficio del arrendador
no pasa al mismo sino al término del arrendamiento.

Asf lo declard la Sentencia de 5 de febrero de 1953, en un caso en que
sc¢ construyd en un solar una nave industrial, sentencia ya examinada at
ttatar del arrendamiento de solares (v. también 8. 17 diciembre 1955).

Con mayor motivo se tratard de solar cuando las edificaciones cons-
trufdas por el arrendataric no sean de cardcter habitable, como coberti-
zos para instalar un aparato de sierra (8. 16 marzo 1951).

Se da a veces la interferencia del llamado arrendamiento supelﬁcla-
rio, por atributr un derecho de superficie -al arrendatario del solar, quien
asume la obligacién de edificar. También en este caso, aun sin entrar en
la calificacién jurfdica del contrato, estamos fuera del arrendamiento re-
gulado por la LAU, por las mismas razones de no existir como objeto
arrendado ni el edificio, construide después durante €l arrendamiento, nm
el precio en dinero, pues Ia contraprestacién estd representada principal-
mente por la realizacién de las obras. El Tribunal Supremo excluye tam-
bicn este arrendamiento de la LAU, consideriandolo como complejo,
aunque en realidad bastarfa alegar el cardcter de solar del ob]eto arren-
dado (8. 3 julio 1941).. !

Tampoco se trata de un arrendamiento urbano sujeto a la LAU cuan-
*do lo arrendado es un solar y el arrendatario sin autorizacién del arren-
dador edifica en el solar porque esta edificacién no prevista en ¢l contrato
no puede alterar su naturaleza. Por ello, en estos supuestos la razén de
exclusion del arrendamiento del régimen de la LAU es simplemente la
naturaleza de solar del objeto arrendado. Asi lo estima el Tribunal Supre-
mo en la siguiente decision:

«respecto a la violacién de los preceptos de la Ley de Arrendamientos Urba-
nos, que se¢ invocan, es de sefialar que ésta regula los contratos de fincas des-
tinadas a viviendas o local de negocios; arriendo que ha de recaer sohre edi-
ficaciones habitables, por lo cual no tiene aplicacién en cuanto a los solares,
e no retinen esa inexcusable condicién de habitabilidad; la cual ha de darse,
como expresa la Sentencia de 28 de diciembre de 1953. no al formular la deman-
da, sino al celebrarse el contrato, a no ser gque, en prevision de la que més ade-
lante haya de tener, asi expresamente se estatuys; declardndose en sentencia
de 5 de febrero de 1953 que si lo cedido por &l arrendador fué un solar que,
por serlo, carece de la condicidn gine gua non de habitabilidad, la posterior
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consiruccién por el arrendatario de una nave industrial que por no existir en
el momento de la contratacién, no pude ser objeto de arriendo, limitado al sue-
lo. que era lo de que entonces era (nicamente propietario el arrendador no al-
tera la naturaleza del contrato, excluido de los preceptos de la Ley de Arren-
damientos Urbanos; y estableciéndose en la sentencia de 6 de octubre de 1953,
que si se dan como hechos probados el que el arriendo se calified como de so-
lar, ¥ por el reconcecimiento judicial y demds pruebas se estima que era un so-
lar, no teniendo lo edificado condiciones de habitabilidad y estando construido
sin autorizacién del propietario, tal contrato no estd incluido en la Ley de
Arrendamientos Urbanos, ni amparado por sus preceptos; todas euyas circuns-
tancias concurren en el presente case, en que se declara que el contrato se pac-
td con referencia a un solar, que no consta amcreditada la auntorizacion para la
realizacion de las obras v en que del reconocimiento judicial se desprende tra-
tarse de un tipico solar, cercado con pared de mamposteria y puerta en donde
sobre unos soportes de ladrillo se ha construfdo un cobertizo de tabique de pan-
derete, quedando la mayor parte del local sin cubrir v tratdandose de unas edi-
ficaciones provisionales y sin consistencia, de escaso valor, propias sdlo para
proteger la lena y el carbén de las inclemencias del tiempo; por todo lo cual
v habido en cuenta lo que antecede, mal pueden entenderse infringidas las dis-
posiciones, que en el presente motivo se invocan, por lo que debe ser éste des-
estimado» (8, 29 febrero 1960),

Por tanto al ser el solar, el dnico objeto existente al celebrar el contra-
to, éste-queda sometido a la regulacién propia de los solares, o sea exclui-
do de la LAU, como vimos, aunque el arrendatario esté autorizado u obli-
gado a edificar. Con mayor motivo se produce la exclusién, si se edifica
sobre un solar sin auntorizacién del arrendador.

4. ARRENDAMIENTO AD MELIORANDUM (28).—A veces el arrendatario
asume la obligacién de reparar o mejorar el edificio arrendado, bien como
linica contraprestacién, bien ademds de la renta. En estos casos, cuando
la obligacién de reedificar sea la predominante por la inexistencia o me-
nor importancia de¢ la renta pactada, se tratard de un arrendamiento
complejo que deba quedar excluido de la LAU.

El Tribunal Supremo lo ha proclamado asi en los siguicntes casos:

«...la naturaleza y caracteristicas de las convenciones consignadas en el
contrato que ha dado origen a este litigio, licitamente establecidas y libremen-
te consentidas por ambas partes contratantes, revelan claramente que el con-
trato de 28 de febrero de 1938 no es de arrendamiento simple v corriente, sino
fue aparece investido de una complejidad que determina que no puede ser in-
tluido en todos aspectos en el régimen juridico sobre inquilinatos vigente al
tiempo de concertarse -——Decreto de 29 de diciembre de 1931—, que contempla
la relacidn arrendaticia Unicamente en cuanto no rebasa los bordes del normal
¥ estricto contrato de arrendamiento de viviendas, por lo cual, ejercitdndose en
el litigio, por los tramites de pleito ordinario de mayor cuantia, la accién reso-

(28] Baover, Comentario o §. 21 abril 1951 (RDP, 1951, 947).
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lutoria del contrato por incumplimiento de la cldusula esencial del mismo, cual
es la obligacion del arrendatario de realizar las obras de conservacion y repara-
cifn necesarias, que no es ¢l supuesto del primer parrafo del apartado b) del ar-
tieulo 5.° del aludido Decreto de 29 de diciembre de 1931, ni debe confundirse
con la responsabilidad que resulta de los articulos 1.563 y 1.564 del Codigo Ci-
vil, porque £sta es de cardcter general en el contrato de arrendamiento v en ¢l
que se discute fmé expresamente pactado con manifiesta influencia de su estipu-
lacidn en la moderacién del precio convenido del arriendo, es indudable que por
rebasar el caso de la delimitada 6rbita de la Legislacién especial vigente en aquel
entonces, debieron ser aplicadas para enjuicierlo las normas de Derecho co-
muin»; «...la referida cliusula del contrato ha de estimarse esencial en el mis-
mo, porque como expresamente se declara en él, su estipulacién tiene decisiva
influencia 2n la fijacién del elemento de tal relevante entidad como es el pre-
cio det mismo, v ademds, como no se¢ trata de la obligacidén general que al arren-.
datario impone el articulo 1.556 en relacién con los 1.563 y 1.564 del Cédigo Ci-
vil, que tiene su exigencia al término del arrendamiento, sino que por la forma
en que fué pactada era exigible en todos los momentos de la vida contractual,
es incuestionable que su falta de cumplimiento hacia surgir el dereche de deman-
dar la resolucién del contrato, pues no serfa licito que el arrendador tuviese que
sufrir forzosamente el desmerecimiento de la cosa cuando pare evitarlo habia
ecnsentido en percibir un precio por el arriendo inferior al gue se hubiera esti-
mado justo» (8. 29 mayo 1950). :

«...en trance de calificacion juridica de los hechos enjuiciades se aprecia a
primera vista que estdn dominados por la finalidad arrendaticia de cosa preexis-
tente —el edificto antiguo—, v también de cosa futura —lo antigne transforma-
do en edificio mas amplio y apte para la instalacién de un hotel de primera ca-
tegoria—, y lo gune principalmente importa en este litigio es precisar la especie
en que la relacién genérica arrendaticia esté comprendida, a efectos de aplica-
cién de la Ley especial o de la Ley Comun, seglin se trate de arrendamiento
puro y simple, en el que la mera cesién de uso y pago del precio es compatible
con cldusulas accesorias o secundarias que no desnaturalizan el negocio funda-
mental, o se trate de arrendamiento complejo en el que con el uso y el precio
se entremezclan figuras juridicas distintas o cldusulas principales que desbordan
el drea de simple arrendamiento; ...la sola lectura del contrato discutido con-
duce, en primer término, a descartar la tesis del arrendamiento superficiario,
mantenida en la demanda v en el recurso, porque, entre otras notas caracteris-
ticas de este negocio, falta en el caso de autos la més esencial exigida por el
Fragmento 2.°, Titulo 18, Libro 43 del Digesto para la existencia de cosas super-
ficiariag, llamadas asi las que se levantaron en solar tomado en arrendarmiento,
no sobre edificic va construido ni a cargo exclusivo del arrendatario; pero si
en este aspecto no se advierte complejidad en el contrato, si se aprecia mmy
acentuada en la multiplicidad de relaciones juridicas creadas al lado de la arren-
daticia para conseguir gl designio buscado de instalar un hotel en el edificio an-
tiguo previa ampliacién y reforma de gran entidad econdmica 2 expensas prin-
cipalmente del arrendador, a favor del cual gquedaria lo reconstruido una vez
terminado el plazo del contrato, a cuyo efecto idearon los interesados una gama
de figuras juridicas entre s{ intimamente enlazadas por la finalidad persegnida,
como la «locatie rerumy y «locatio operisn, anticipos o préstamos del arrendata-
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rio al arrendador con intereses y garantis hipotecaria, intervencién de terceros
en la formacién y ejecucién del contrato, etc., que en su conjunto indivisible des-
bordan la esfera de! negocio arrendaticio normal; ..la interferencia en el ne-
gocio locativo de esta variedad de figuras juridicas es determinante de multi-
plicidad de prestaciones, en especial, de las derivadas del pacto referente a las
nbras, que inudablemente revisten cardcter de fundamentales, econémica y ju-
ridicamente, en la relacidén global creada, puesto que la ejecucién de las obras,
reconocidas como cuantiosas en el pleito, constituyeron la base indispensable
para que la cosa arrendada pudiera prestar la utilidad propia de una industria
hotelera, y como quiera que la legislacion de arrendamientos urbanos no prevé
estos supuestos de arrendamientos complejos, segin doctrina de las sentencias
de 3 de julio de 1941, 17 de abril de 1948 v 27 de mayo de 1950, se impone la
aplicacién de la Ley civil o comin; ...desde otro punto de vista. la aplicacion
en este litigio del régimen especial de arrendamientos urbanos conduciria a ma-
nifiests, injusticia. pues si la contraprestacion del arrendatario durante el plazo
contractual no consistid solamente en el pago de la merced convenids, sino tam-
bién en los desembolsos que tuve que hacer para ejecutar las obras, se aprecia
claramente gue los contratantes quisieron sefalar una renta o alquiler médico
que, unido & la amortizacidn del capital invertido por el arrendatario dentro de
los veintitin afios de vigencia del contrato, representase el justo precio del arrien-
do, ¥ st vencido el plazo estipulado se decretase la prorroga forzosa sin altera-
cidén de ninguna de las cliausulas del contrato, segin prescribe el articulo 70 de
la Ley especial, surgirie de una parte la imposibilidad de mantener el pactg de
clocatio operisy, ya consumado, ¥ de otra parte se romperia el equilibrio de las
prestaciones si terminado el plazo convenido continuase el arrendatario en la
posesién arrendaticia mediante el cumplimiento parcial de las obligaciones que
contrajo, salvo que, sin crear artificiosamente nueve negocio locativo, se estima-
se no alterada la cldusula contractual referente al precio del arriendo, entendién-
dose incrementado con el interés correspondiente a los desembolsos hechos por
el arrendatario amortizados durante veintiin afios, segin cdleulo que légica-
mente debid de presidir la formacién del contrato, pero a esta solucidén se ofre-
cerian dificultades processles y, sobre todo la imposibilidad juridica del encua-
drar el contrato en los moldes de arrendamiento puro y simples (8. 21 abril
1951} (29). '

«...la estimacidn que hace la Audiencia de que el repetido contrato de 1919
no era un simple arrendamiento, como razdén para declarar que no estaba pro-
tegido por la Legislacion especial de arrendamientos urbanocs, la impugna el mo-
tivo primero y el apartade B) del recurso, con la Gnica alegacién escueta, en
contra de aguella ealificacidn de la Sala, de que el contrato originario era un
arrendamiento puro sin més contraprestacion pong parte del demandado actual
que la renta de 500 pesetas anuales; pero no tiene en cuenta el recurrente
que el contrato de arrendamiento de cosas consiste, segin los articulos 1.543 y
1 544 del Cddigo Civil, en la entrega por el arrendador al arrendatario de la cosa
arrendada vara su goce ¥ uso, y por ello, desde el momento que en el contrato
que llaman agui de arrendamiento, se entrega solamente un terreno y edificio
de 3.100 pesetas de valor para que se construya otro edificio. en el que se invir-

(29 Com. a esta S.: Boser (RDP, 1951, 047).
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tieron 50.000 pesetas para que se usasen y disfrutaran uno y otro, es evidente
gue no se eniregue todo lo que es objeto del contrato y gue éste no es un puro y
simple arrendamiento, sino un contrato atipico ¥ complejo que no estd previsto,
comprendido ni protegido por la Legislacién especial de arrendamientos, como
declararon para casos similares las Sentencias de esta Sala de 3 de julic de 1941,
17 de abril de 1948 y 21 de abril de 1951...» (S. 4 mayc 1957).

ela Sentencia recurrida, para decretar el desahucio instado por la demanda,
gobre la base primordial de la extincion del plazo contractual, parte de la apre-
ciacién juridica de que el contrato locativo no tiene la caracteristica de serlo
pura y simplemente, sino que es de naturaleza compleja, en atencién a que por
su cldunsula sepunda el arrendatario se obliga «a realizar a su costa las obras de
reparacién y construccion del local objeto del arrendamiento para que pueda
ser destinado a sus fines dentro de la seguridad necesaria», complejidad que no
puede dejar de reconoccerse, en razén a que si bien se estipuld un precio como
merced arrendaticia, lo que en principic es constitutivo de una obligacidon héasi-
ca por si sola para que la locacion se dé y repute como simple el contrato, des-
de el momento en que la prestacién no dineraria como factor econémico decisivo
de la relacion eontractual fué, de manera. indudable en el presente caso, su
causa determinante, dado el estado de destruceidn dsl inmueble, casi derruido,
como lo pone de manifiesto, las fotografias no negadas aportadas con la deman-
da y traidas con los autos para mejor proveer, el arrendamiento se ha de esti-
mar constituide por elementos que le dan el caricter de complejo, y al serlo, ¢l
conocimiento de la cuestion litigiosa planteada estd excluido de la aplicacidn de
las disposiciones contenidas en la Ley de Arrendamientos Urbanos, y debe de
ser resuelta con sujecién a las normas de indole civil y procesal establecidas en
la legislacidn comun, criterie sustentado reiteradamente por este Tribunal, sin
que al tenerlo en cuenta la Sala de instancia, haya aplicade indebidamente la
doctrina de las Sentencias de 17 de abril de 1948 y 29 de mayo de 1950 y 21 de
abril de 1951 ni el articulo 1.556 del Cédige Civil, que precisamente son las que
establecen la doctrina de la aplicabilidad de la legislacién comin en los ¢contra-
tos de arrendamientos complejos, ni tampoco con igual concepto el articulo
1.556 del Codigo civil, al que ni siquiera alude ¥ es por completo ajenc al caso
del pleito, va que el que adaptd a él fué el mimero primero del articulo 1.560
- de este Cuerpo legal, o sea, la expiracién del término convencional fijado en el
contrato atendido también a que se efectud el oportuno requer:mlent.o para evi-
tar la técita reconduecidn, sin que por otra parte sea preciso, cual sostiene el
recurrente, la peticidn previa de la resclucidm del contrato, por ser precisamen-
mente la aceién de desahucio resclutoria del mismo si se da lugar a ello, como
ha sucedido en el presente cason (3. 17 mayo 1958),

[ ]
En otros supuestos por el caricter facultauvo y la menor trascenden-
cia de las obras que se autorizan al arrendatario el Tribunal Supremo de-
cide tratarse de arrendamiento simple sujeto al régimen de la LAU:

¢...examinados los contratos, tanto el principal como los que en concepto de
complementarios, forman con aquél una unidad econdémica y juridica, claramen-
te se advierte que la Socledad Limitada Luis 8. H, recibié del propietario sefior
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M. N. parte de los locales, entre ellos los patios, que integraban las casas que le
pertenecian, y que estaban edificados, para instalar en parte de ellos el Salén
- de Té y Dancing, denominada C. y anexionar el resto a la tienda izquierda de
la cesa sefialada, con el nimero 7, de la Plaza del R., que con los patios consti-
tuia tan sélo, primeramente, el objeto del arriendo, concediéndosele por Ia eldu-
sula décimotercera autorizacién al arrendatario para efectuar toda clase de
obras, reformas, mejoras e impensas en los locales, derecho potestativo con la
scla limitacién de que la altura no fuera superior a cinco metros y que habian
de ser verificadas bajo la direccién del arquitecto que era designado, quien ga-
rantizaria con su firma la de que no habian de afectar a la solidez de los-edifi-
ciosw; ...apor lo que facilmente se deduce por las estipulaciones todas conveni-
das, que al no implicar ninguna de ellas duda que necesitase especial discusidn,
problema que envuelva decisién previa o cuestién que requiera singular estudio,
que tales cliusulas son las normales, usuales y corrientes que se consgignan en
los arrendamientos, sin que exista razén alguna para que sea calificado de atipi-
co o de naturaleza compleja, debiendo por el contrario ser denominade pure y
simples ; «...la edificacién realizada, cuya modificacion estaba prevista en el
contrato, al autorizarse al arrendatario para efectuaria. no permite variar ague-
lla calificaeién y entender por su texto que se estd ante la presencia .de un
arriendo superficiario; y ello en raztn a faltar en el caso que se enjuicia el re-
quisito esencial exigido por el Digesto en su fragmento segundo, Titulo dieciocho,
Lihro cuarenta y ires, al que se hace referencia en las Sentencias de esta Sala 3
de julio de 1941 y 21 de abril de 1951, y que esta constituido paor el solar —lla-
mamos cosag superficiales, dice Gayo, en expresado fragmento, a las que se le-
vantan en un solar—, elemento sustancial del arrendamiento, gn el cual, en este,
se injerta, como se dice en aquella primera resolucion, el derecho de superficie,
lo que no tiene lugar en ¢l caso de autos, dado que 1a cosa arrendada fué la tien-
ds, de la casa siete, con las naves edificadas existentes en los dos patios, facul-
tandose al arrendatario para hacer gn ellas las reformas convenientes, facultad
que indica que podia realizarse o no, a su voluntad, pero que por el exceso en
que las origind, dié lugar a gue la cbligacién convenida quedara ampliada por
In cldusula adicional —la Sentencia de 3 de enero de 1933— ¥ sometido por él,
dado gue produjo a construir la nueva edificacién compensando, en parte, €] im-
porte de aquellos materiales de que se aprovechd y a que se completara la cosa
objeto del arriendo con aquellos otros pisos, a los que se refieren los otros con-
tratos, que tuvieron su nacimiento, derivado de las obras ampliatorias que en el
primitivo fueron autorizadas, obras sobrevenidas a causa de la demolicién de las
naves arrendadas, abuso no previsto ¥ que ante el hecho consumado, aceptd el
propietario, particularidad ésta que se cbserva gn todo local de negocio, al ser
ocupado por los arrendatarios, sin que ello suponga que se esté ante la presencia
de un arriendo superficiario, sino ¢l acomodamiento del local a las exigencias del
negocion (8. 24 octubre 1959). '

6. ARRENDAMIENTO CON OPCION DE coMPRA (30)—Por estimar que se
trata de un unico contrato en que las diferentes prestaciones, uso de la

(30) CerriLLo, Arrendamienfo con derccho a opcién (Barcelona, a. ); Gonziinz ExRIQUEZ,
Sustantividad del coriralo de opcidn. Cesidn de arreadamiento y subarriendo (Com. a 8. 5 junio
1951) (ADC, 1952, 362).
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cosa locada y opcién de compra de la misma mientras dura el arrenda-
miento, son consideradas unitariamente por las partes, el Tribunal Supre-
mo declara tratarse de arrendamiento complejo excluido de la LAU, en
Ins siguientes casos:

aEl restrictivo sentido de las especiales Disposiciones gue la conceden no
permite aplicar éstas tratdndose de contratos distintos de aquellos en cuya con-
templacién han sido establecidas, y el concertado en trece de diciembre de 1929
es de naturaleza compleja, porgque su contenido obligacional abarca, ademds del
que es propio de la relacidén que contempla el articulo 1.543 del Cédigo Civil, el
que caracteriza a una promesa de venta especializada en la moderna doctrina
bajo el nombre de opeién de compra, susceptible, como todo contrato del que
nazean obligaciones reciprocas, de ser resuelto por decision unilateral cuando
uno de los obligados no cumpliese lo que le incumbe; ...esta razdén de que si en
el simple arrendamiento le es dable al arrendatario evitar el lanzamiento de la
finca arrendada consignando las rentas en cuyo adeude se funde aquella preten-
sidn, no cabe igual arbitric para impedir el efecto extintivo de la facultad resolu-
toria de una opeidn de compra condicionada contractualmente por el incumpli-
mento de la obligacién de pagar en el tiempo convenido la renta de la finca que
era a la vez objeto de la opeidn y del arrendamiento, hace desestimable el pri-
mero de los motivos del recurso, en el que para razonar sobre las infraceiones
que supone, se atiende tan solo a lo que de creador de una relecidn arrendati-
cia tiene el contrato de 13 de diciemnbre de 1929, precindiéndose de lo relativo
a la opeién de compra en él contenida y a la gue igualmente afecta la clausnla
novensa dé las estipuladas, por la virtualidad de la cual quedd facultada la arren-
dadora para el ejercicio de su derecho a resolver, segin lo efectud, el contrato
enyos términos no consiente, haciéndaolo asi entender en su eliusula quinta, que
se atribuya independencia o posibilidad de disociacidon al arrendamiento del in-
mueble y al derecho de optar a su compra, cotorgado al arrendatario en este
concepton (S. 7 enero 1948).

«...Que al pasar de la abstraccion de las normas a la realidad social, las
férmulas contractuales, figuras rigidas y vacias, tienen que adaptarse al conte-
nido econdmico que para el trifico de bienes, fin de los contratos se propone lle-
var a ellas ln voluntad de los contratantes, y a facilitar esa adaptacion de las li-
mitadas formas contractuales, previstas por la Ley o por la teoria, a la varie-
dad de las necesidades y deseos que pueden presentarse en la realidad, responde
el art. 1.255 del Codigo Civil. Que una de las manifestaciones de la libre adap-
tacion indicads es la posibilidad de fusibn de dos {formas contractuales do
posible coexistencia separada, aun reeayendo sobre el mismo objeto, pero gue
también pueden unirse, por la voluntad de las interesados, insertande una
de ellas como condicidén, estipulacidn, antecedente o complemento de la otra,
quedando confundidas en un solo contrato (mixto) por la unidad del fin, no del
formal de las relaciones juridicas derivadas del convenio, sino del real y concre-
to de las reciprocas prestaciones o promesas, causa para cada uno de ellos, en los
onerosos, como e3 el de autos, segun el articulo 1.274 del Céddigo Civil,

Que de esa posible fusién de formas tipicas y atipicas, no sélo por la volun-
tad de los interesados, mirando a la unidad del fin gcondmico, sino por disposi-

-
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cion de la ley, proporciona demostracién prdetica el Cddigo Civil, al regular, por
ejemplo, el retracto convencional, en el que fusiona en uno dos contratos: el de
la primera compraventa, actualmente perfeccionada por el mismo contrato, y el
de la promesa de venta del comprador al vendedor, obligacién correspondiente
al derecho de retracto, v la enfiteusis, cuyo derecho de redencién a favor del
censatario equivale a la promesa del censualista de ceder su dominie directo me-
diante ¢l pago por aquel de lo fijado para la redencién.

Que en la notoria convergencia legislativa del arrendamiento de inmuebles
con la enfiteusis, que ha llegado a reconocer en aquél los derechos de tariteo,
retracto y aun de una especie de laudemio en ciertos casos (articulo 51 de la
TLey de Arrendamientos Urbanos), el derecho de opeidn a favor del arrendata-
ric como pactoe todavia voluntario, cumple el mismo fin gue el de redencién en
la enfiteusis, de asegurarle la posibilidad de adquirir el predio mejorado por su
constante trabajo durante un largo plazo, como es el de cincuenta afios, por pro-
rrogas de cinco en cinco afios, a voluntad del arrendatario, derecho cuya com-
.pensacion debe entenderse comprendida en la contraprestacién impuesta al
arrendatario del precio del arrendamiento.

Que estimada, por las razones expuestas, la imposibilidad de separar del con-
irato de arrendamiento el derecho de opeidn a favor del arrendatario, conveni-
do en la clausula 10 de dicho contrato, la sentencia recurrida, cuye fallo se
funda exclusivamente en la consideracién de constituir agquella cldusula un con-
trato independiente ¥ sin relacion alguna con el arrendamiento, en el que ésta
se inserta, infringe e} citado articulo 1.255 del Cddigo civil, negando la libertad
de los contratantes a pactar, como estipulacién especial del arrendamiento, el
derecho de opcién, que no es contrario a las leyes, a la moral ni al orden pu-
blico, ¥ gue, lejos de ello, pudiera llegar a considerarse como un pacto natural
propio del arrendamiento a largo plazo» (S. 27 febrero 1950) (31).

Otras sentenclas son contrarias a la umidad contractual:

«...en cuanto al articulo 70 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, cuya fal-
ta de aplicacién acusa la recurrente, basta considerar que el ordenamiento que
constituyé aquella Tey especial responde limitadamente a la finalidad social y
juridica de regular las relaciones contractuales arrendaticias, para que haya de
entenderse que el beneficio de prérroga que el citado articulo establece en favor
tan sdlo de los arrendatarios no puede comprender ni extenderse a las obligacio-
nes que, aunque aparezcan contraidas en el mismo documento, pertenezean al
contenido de otro contrato o negocio juridico de distinta naturaleza, como lo es
el de opetdn de compra, no prorrogado por ninguna disposicidn en punto al
tiempo en el que haya de perfeccionarse o ser cumplidos (8. 17 mayo 1954).

«Dado su cardcter general en las obligacionse reciprocas, el articulo 1.124
no rige especificamente més que cuando no existe pacto especial, Y es doctrina
reiterada del Tribunal Supremo que el retraso no supone incumplimiento a te-
nor del principio general, de dicho articulo, ni‘tampoco tiene efectos resoluto-

(31} Comecalario a ecsla senlencia: Jonvaxo, Centralos mimlos y unidén de contrafes (ADC,
1951, 321).
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rios conforme a la vigente legislacion de Arrendamientos Urbanos, que autoriza
rl pago posterior enervando la accién de desahucio atn después de ejecutada; ...
Ta facultad conferida al arrendador, para optar por la rescisién automatica, se-
olin dice, 0 exigir condiciones nuevas para salvaguardar sus intereses, en caso
de incumplimiento en- el pago anticipado de la renta, no puede (por el simple
retraso en el pago de ésta) dejar sin efecto la opcidn de compra concedida,
nacto que, aunque esté comprendido en el contrato de arrendamiento, es de
naturalza especial y no inherente al mismo, ni tiene la debida correlacién con el
incumplimiento alegedo» (S, 18 mayo 1355).
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VIII. ARRENDAMIENTO URBANO Y RELACION
DE SERVICIOS (32)

. PrecepinTEs.—La vigente LAU excluye expresamente de su 4m-
bito «el uso de las viviendas y locales que los porteros, guardaq asalaria-
dos, empleados y funcionarios tuvieren asignados por razén del car go
que desempefien o del servicio que presten» (art. 2, ap. 3) Este texto le-
gal modifica grandemente ¢l inmediato precedente de la LAU de 31 de
diciembre de 1946, segin la cual «el desahucio de porteros, guardas, em-
pleados o asalariados que tuvieran asighada vivienda por razén del cargo
que desempefien procederd cuando el demandante acredite haber queda-
do extinguida la relacién laboral, por virtud de la cual disfrutaban de la
vivienda. La relacién laboral a que se refiere este articulo se extinguird
no solamente por las causas que se hallen establecidas en las disposiciones
que la regulen en cada caso concreto, sino, ademds, por las causas 2.°
a 10." del articulo 149» (are. 157) (33).

(32)  Amaconnuses, Bl desalucio de pm-h:r:us' y esalariados y et Decreto de 12 de mayo de 1858
(RD Proc. VI, 1950, 516); Idem, Desaluieio de la vivienda vewpada por un capelldn de une Co-
wanidad religiosa por haber cesado en su funcidn (RD Proc., V11, 1051, 663); Idew., Conclu-
siones del eoloquio sobre desaliucio de porteras y asalariados celebrado en el Institute Espariol
de Dereeho Procesal (R Proc., VI, 1950, 145}; Bessan, Bl servicio de porteria (Madrid, Sui-
rez, 148); "I.-:RNAIN"I., Los porieros anle ol Derecho de Trabajo: Teorin v legislucidn espaigfu
(RDP. XXXVIIL, 1954, 627); Jumravno, El errendamienio orbano laboral (Anales Universidad de
Murcia, XI, 631); Lozarxo, Desuhucio de poricros {Revisla de Trabajo, 1946, 132); ldem., FI ar-
tiendo 157 de la Ley de Arvendaniientos Urbunos y la resolueion del contrato de trabgjo (RGD
1950, 222); Munispez Piav, El contrate de porteria (QDP, XXXI, 1947); Idem, E£i contraly de
porteria y sus prablemas {Jusiicia Social, 1947, 3); M. C. & besulurcio de porteros (R1) Proc. 1,
1945, 303 v I, 1047, 363); B. V., Desakucio de pmfuﬂs (I{D Proc., VIII, 1952, 454).

(33) Como precedente anlerior a Tu Lau de 1946, Ia Orden do 8 de moviembre de 1944 ex-
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El precepto de la ley de 1946 suponia una doble interferencia entre
las normas reguladoras de la relacién arrendaticia urbana y las de la re-
lacién laboral, ya que de una parte para poder obtener el desahucio de
viviendas asignadas por razén del cargo desempenado, habia que demos-
trar la extincién de la relacién laboral, cucstién ajena a la LAU que de-
mostraba lo inadecuado que resultaba regularla por la misma; y de otra
parte se creaban nuevas causas de extincién de la relacién laboral al darle.
este cardcter a las causas resolutorias del arrendamiento urbano segin la
ley especial (causas 2.* a 10.* del art. 149 de la ley de 1946).

Con razén la doctrina censurd estas interferencias de la ley de arren-
damientos urbanos en la legislacién laboral (34). Y la nueva ley, dando
respuesta a este estado de opinién doctrinal enfocé de modo distinto la
cuestién excluyendo el uso de tales viviendas de su propia regulacién.

2.—ARRENDAMIENTO MIXTO URBANO-LABORAL Y ARRENDAMIENTQ URBANO
SUBORDINADO A RELACION LaBoRAL—Dentro del vigente texto legal hay
que deslindar dos situaciones distintas, una literalmente aludida v otra
posiblemente compren(hda en el mismo. El texto alude a viviendas y lo-
cales «asignados por razén del cargo que desempefien o del servicio que
presten»; pero esta asignacién de vivienda puede entenderse de una do-
ble manera, o como contraprestacién (inica o complementaria) del cargo
o serviclo desempenado, o como relacién arrendaticia urbana dependien-
te de una relacién laboral que exige por tanto el pago de una renta. El
texto legal parece referirse directamente a la primera situacién, pero dada
la identidad de fundamento entre ambas creemos deba interpretarse am-
pliamente comprendiendo también la segunda.

a) Arrendamiento mixto urbano-laboral: Cuando el uso de vivienda
es la contfaprestacién Gnica o complementaria de los servicios realizados
por el usuario de aquélla, se tratari de un contrato complejo mixto en

ceptud dela suspensicn de cjecucion de sentencia de desahucio preserila por el Docrelo_bey do
24 de encro de 1944, los cazos referendes a «viviendas ocupadas por porleros, guardas, emplea-
dos o asalariados de cualguier clase, cn los gue la concesion de aquéllas sea inhercnle al cargo
desempefiado, ya se considere o no como parie integranle de la retribucién fijada por los scrvi-
cios presiadoss. Esta Orden fué adicionada por la de 24 de junio de 1946 con lo siguicute «En
eslos casos se requerird para gue proceda el desahucio que el demandanle acredile que ha quoe-
dado disuella 1a rclucién laboral gque le vineulaba sl demandado por resolurién firme ¥ ejecu-
foria diclada por el organismo compelentes. Como norma de cjesucion del arl, 157 Lau 1046,
se dicld.el Decreto de 12 de mayo do 1030, referenle at plazo para gjecucidn de la senienciv de
desahucio, declarando tambidn que los procesos de desshucio a que se referia ol citudo art, 157
Law, eran do la exclusiva compelencia de los Tribunales ¥ Juzgidos de la jurisdicrcidn ordinaria,
confurme al art. 158 Lau.

© {84) Hemrmivz, Los porteres anle ¢l Derecha del trabgjo (RDP, 1954, 627, y csp. 638-641).
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que intervienen prestaciones propias del arrendamiento de cosas {uso de
la vivienda) y otras ajenas (prestacién de servicios} y que conforme a la
doctrina ya expuesta cuando todas las prestaciones integren un solo con-
trato mixto, debe quedar excluido del 4mbito de la LAU que sélo regula
¢l arrendamiento tipico o 51mple de fincas urbanas.

La concesién de vivienda por prestacién de servicios puede tener lu-
gar tanto por efecto. de una relacién de Derecho privado como de Dere-
cho piiblico. En el Derecho privado la ley de Contrato de Trabajo de 26
de enero de 1944 regula este supuesto al dlsponer que «se considerara sa-
lario la totalidad de los beneficios que obtenga e] trabajador por sus servi-
cios u obras, no sélo los que reciba en metdlico o en especie», enunciando
entre otros, el «uso de casa habitacién» «siempre que se obtengan por ra-
z6n o en virtud del trabajo o servicio prestado» (art. 37). En el Derecho
piblico administrativo, las respecrivas disposiciones que concedan el uso
de vivienda a funcionarios piblicos han de tenerse en cuenta para su re-
gulacion.

Bien sea de Derecho privado o piblico la concesién de vivienda. la
exclusion de la LAU procede en virtud de lo dispuesto en la misma, re-
gulindose tales relaciones juridicas por las normas comunes y disposicio-
nes especificas laborales o administrativas (35).

b} Arrendamiento urbano subordinado a relacidn laboral: Frente al
contrato Gnico, complejo, mixto de arrendamiento urbano y de servicios
hay que contraponer la dualidad contractual, que se produce cuando se
arrienda una- vivienda por consecuencia de una relacién de servicios: en

este caso hay dos contratos si bien uno estd subordinado al otro, por lo
que esa obhgamon hace que las vicisitudes del contraro prlnupal repercu-
tan en el accesorio.

También en este supucsto la relacién principal de servicios puede ser
de Derecho privado o de Derecho piblico como en el contrato tnico,
mixto urbano-laboral.

Desde el punto de vista de la inclusién o exclusién de la LAU del
contrato suberdinado de arrendamiento de vivienda, cabe plantearse la
cuestién de si estd comprendido en el precepto del art. 2, ap. 3, que exa-
rninamos. Desde luego hay que prescindir del supuesto en que el empre-
SAr10 © Corporaclon publica alqulle una vivienda a su empleado o fun-
clonario respectivamente, pero sin que tal arrendamiento esté subordina-
do a la relacién laboral pues en esta hipétesis, rara, pero posible, no se
trata de contratos coligados. Por el contrario el supuesto que examinamos
requiere que se trate de contratos coligados en que el de arrendamiento

(35) Sobre ¢l desahucio en eslos casos y especialmente referente a los pmlems HrasdrNz,
I.es poreros ante el Derccho del Trebojo (RDP, 1954, 638},
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se celebra por consideracién del de servicios y para facilitar la prestacién
de los mismos.

Ast planteada la cuesudn, estimamos debe quedar excluida la aplica-
cién de la LAU: 1.° porque el art. 2, ap. 3 de la misma no distingue entre
arrendamiento mixto en que falta (0 es muy reducida) la renta v el
arrendamiento subordinado a relacién laboral, en que se pacta una renta
(aunque pueda ser médica), sino que por el contrario habla de viviendas
a51gnadas por razén del cargo o servicio desempefiado o prestado sin exi-
gir que tal asrgnacmn sea sin el pago de renta alguna; 2.° la E. de M.
justifica este precepto alegando que la ey «elimina de su orblta el uso de
viviendas v locales cuando el titulo para su ocupacmn es distinto del es-
trictamente locativo», fundameno que comprende no sélo el primer su-
pueso, sino el segundo por la dependencm del contrato locativo del de
servicios; 3.° porque de segulr la tesis opuestd que acarrea la prorloga
del contrato de arrendamiento urbano mas alld de la prestacién de servi-
clos se dificultarfa la continuidad de los mismos al dificultar el alojamien-
to de los nuevos empleados o funcionaries; 4.° dentro del dmbito del
contrato de trabajo, la ley reguladora del mismo viene a imponer este
criterio al disponer que «si el empresario, en relacién con el trabajo, al-
qmlara al trabajador una vivienda, debera acreditarse la libre aceptacién
de éste, y el alquiler serd calculado con moderacién y tan sélo para ase-
gurar el interés legal del capital invertndo en las edificacionesy, afiadiendo
que «en caso de rescisién del contrato. de trabajo, el obrero tendrd dere-
cho a permanecer en la casa durante. un mes después de la rescisién de
aquél. Durante ese plazo no podrd aumentarse elk alquiler pactado»
(art. 52).

Excluido el arrendamiento urbano subordinado al contrato de serwi-
cios, de la LAU, por las razones expuestas, su régimen serd ¢l resultante
de la relacién laboral, predominante, y legisl'acién propia de tales vivien-
das; y en cuanto sea compaublc con cl mismo, el régimen arrendaticio
urbano de Derecho comun, representado por ¢l CC. (36), o las normas es-
pe(:lalefs en su caso, de las leyes protectoras de la construccién que des- -
pués expondremos (VI Arrendamientos de viviendas protegldas)

Son de tener en cuenta, por tanto las normas reguladoras de los di-
versos Patronatos de Casas de Ministerios Civiles y Militares.

(36) Como el texio: Soro Nmwvo, Supuestos de inclusidn y de emeclusidn cil., p. 384, lin
contra : Casrin (I, 1560}, segdn &l cual «en punlo al problema gque aqui nos inleresu fundamen-
lalmenle, eslo es, el de la inclusidon o exclusién del inquilinato en e! dmbile malerial de apli-
cacién de la Ley de Arrendamientos urbanes, debemos afirmar que Ja subordinacién de la re-
lacion armendalicta a la relacion de servicios no afecta para nada al encuadramienlo de la pri-
mern on ia discipling de la Ley especial 3 que, por lo tants, lal relacidn localiva .eslard sujcla

al régimen singular que nos ocupas .
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3.—VIVIENDAS POR RAZON DE SERVICIOS Y LOCALES PARA LA PRESTACION
DE sErvicios.—Hasta ahora nos hemos referido al uso de viviendas. por
razén del cargo o servic_:io, pero el texto legal que estudiamos comprende
también, innovando sobre su inmediato precedente de la ley de 1946, los
«locales» asignados por razén de cargos o servicios; la expresmn de avi-
viendas y locales asignados por razén del cargo...» puede mterpretarse
en el sentido, de referir los locales al propio lugar donde se ha de ejercer
cl cargo o desempefiar el servicio, como acontece en las porterias, pu-
diendo estar comunicados o no, vivienda y local (37).

La exclusién de la L.AU del uso de estos locales laborales es evidente-
mente justificada y apenas necesaria su referencia en la exclusién que es-
tudiamos en este precepto, ya que la retencién de tales locales carecerfa
de todo titulo terminada la relacién laboral.

El tftulo de ocupacién de estos locales no es en forma alguna arrenda-
ticlo urbano sino simplemente en relacién con el contrato laboral o de
servicios, por lo que no hay motivo para hablar de contrato complejo ni
subordinado; dicha ocupacién es consecuencia tnica de los servicios,
bien se deriven de relacién de Derecho privado o piblica.

Pero la referencia a estos locales, puede también comprender depen-
dencias, distintas y separadas de la vivienda, como garajes, carbone-
ras, etc.; es decir, locales accesorios de la vivienda. La exclusién de la
LAU de estos locales tene el mismo fundamento que la de las viviendas
ocupadas por razén del cargo, bien se ocupen como anexos de éstas, hi-
pdtesis normal, bien se ocupen solamente, es decir sin vivienda, hipéresis
mds rara.

(37) En esle sentido Castin, T, 148,
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IX. ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS (38)

1. PrecepeEnteEs.—La necesidad de fomentar la construccién de vi-
viendas para la clase media y mds aGn para la clase mds modesta econé-
micamente, ha dado lugar desde hace afios en nuestra Patria, como en
otros paises a una legislacién que tiende a impulsar dichas construcciones
mediante la concesién de diversas ventajas tanto de exenciones fiscales,
como de adjudicacién de cupos de materiales de construccién y otros be-
neficios.

A esta orientacidn pertenecen las siguientes disposiciones fundamen-
tales, desarrolladas por otras, correspondlentes a diversas etapas polltlcas

Ley llamada de casas baratas de 12 de junio de 1912, sustituida por la
de 10 de diciembre de 1921 y ésta por el Real Decreto-Ley de 10 de ociu-
bre de 1924, convertido en Ley en 9 de septiembre de 1931. Reales De-
cretos leyes de casas econdmicas y para funcionarios de 29 de julio de
1925 y 15 de agosto de 1927, confirmados por Ley de 9 de septiembre de
1931, Estas disposiciones fueron derogadas por la Ley de viviendas pro-
tegidas de 19 de abril de 1939, a que después aludiremos.

Ley de 25 de.junio de 1935, conocida por el nombre del Ministro de
Trabajo a quien se debié como Ley Salmdn, promulgada para resolver no
s6lo el problema de la vivienda, sino el paro obrero.

Ley de 19 de abril de 1939 de vivtendas protegidas (Reglamento de 8
de sepuembre de 1939), que derogé la anterior legislacién de Casas Bara-
tas, econdmicas y para funcionarios y cred, como organismo permanente

(38) Casas, drrendamientos de fincas profegides (Madrid, Biblioteca Nueva, 1960); NiSmz-
Lacos (Francisco), Limitaciones y bonificaciones de lns Leyes Profecloras de la Construecidn
(RDN, 1959, julio-diciembre). :
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para el logro de estas finalidades, ¢l Instituto Nacional de la Vivienda,
siendo derogada, a su vez por la Ley de 15 de julic de 1954 de viviendas
de renta Limitada.

Ley de 25 de noviembre de 1944 (texto refundido de 10 de Julio de
1954), de viviendas bonificables o para la clase media, también derogada
por la de 15 de julio de 1954.

Ley de 15 de julio de 1954 de viviendas de renta lumtada (Reglamen-
to de 24 de junio de 1955), que manteniendo el Instituto Nacional de la
‘Vivienda creado por la ley de 1939 como érgano especifico de ejecucén,
cred como orgdno suerlcu directivo el Consejo Nacmnal de la Vivienda.

Como una modalidad de las viviendas de renta limitada, la Ley de 13
de noviembre de 1957 reguladora del Plan de Urgencia Social de Madrid,
cred la nueva categoria de viviendas subvencionadas (arts. 10 y 11), que
sc rigen por los Decretos de 22 de noviembre de 1957 y 24 de enero de
1958 y 1a Orden de 1 de febrero de 1958.

2. EXCLUSION TEMPORAL Y PARCIAL—Segin la vigente LAU «el
arrendamiento en fincas urbanas construidas al amparo de Leyes especia-
les protectoras se regird por las normas particulares de éstas, y en lo no
previsto cn ellas, por ta de la presente Ley, que se aplicard integramente
cuando el arrendamiento deje de estar sometido a dichas disposiciones
particulares. La excepcién no alcanzarid a cuestiones de competencia y
procedimiento en las que se estard por entero a lo dispuesto en esta Ley,
sin perjuicio de lo prevenido en la segunda de sus dlsposlcmnes finales»
{art. 1.°, ap. 3).

La anterior LAU de 1946 no cxclufa de modo cxpreso estos arrenda-
mientos de su dmbito, aunque la-doctrina estimaba que la legislaciéu es-
pecial protectora de construccién de viviendas era de aplicacién prefercn—
te (39); por tanto, este precepto ¢s una innovacién del nuevo texto legal,
al menos en su formulacién legislativa.

Para centrar el alcance de este precepto hay que referirse de una parte
a su aplicacién limitada en el tiempo y a las normas de tpo sustantivo, y
de otra al cardcter meramente preferente, no excluyente, de las leves es-
peciales protectoras de la construccién.

En cuanto al alcance temporal del reglmen especifico de las v1v1endas
protegidas, el precepto que examinamos, establece una-doble fase: 1.°
desde la construccién hasta que finalice el perfodo protector; "2.* desde
que cese el régimen de proteccién de tales viviendas. La exclusién de la
LAU, es sdlo transitoria, como cotnrapartida de la proteccién dispensada

(89) Cawvitro, Ambilo maelerial de aplicacién de lo Lau (RGLI, 194, 466-470).
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a estas viviendas; por eso a la terminacién del periodo de proeteccién se
produce una readaptacién del régimen de las mismas, al de la LAU.

Pero durantc ¢l periodo de proteccién, la inaplicacién de la LAU, no
es absoluta, sino parcial; en primer término porque el arrendamiento
estd sujeto a las normas procesales de la LAU, en todo momento; en se-
gundo lugar porque ¢l régimen arrendaticio de las viviendas protegidas,
en cuanto a las normas sustantivas, es el propio de la legislacién protecto-
ra, pero sin la exclusién total de la LATU, que se aplicard subsidiariamen-
te. La legislacién protectora, es pues, preferente, pero no excluyente de
la LAU. '

3.—ApLicaciON supsiDiarIia DE La LAU.—Las consecuencias de esta
aplicacién_ subsidiaria de la LAU, son:

1 Que, a diferencia de lo que acontece con los arrendamientos ex-
cluidos de la LAU, anteriormente examinados, el arrendamiento de vi-
viendas protegidas, no queda sujeto al régimen de derecho comin repre-
sentado ‘por el -Cédigo civil y leyes procesales comunes, sino al régimen
especialisimo de la legislacién protectora de viviendas.

2.° Que como después de la aplicacién preferente de la legislacién
protectora de viviendas, hay que aplicar subsidiariamente la LAU, es
preciso determinar cudles de las normas de ésta han de recibir aplicacién,
por tratarse de cuestiones no previstas en aquélla.

El régimcn en suma, de los arrendamientos de viviendas protegidas,
estd proxuno al de los arrendamientos regidos por la LAU, ¢ msplrado €n
un espiritu distinto al del CC.





