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L} espacio de terreno libre v situado en zona urbana donde no se
hellen edificaciones definitivas propiamente dichas—observa (oxpo-
MINES—puede ser, y lo es con frecuencia, objeto de arrendamiento,
persiguiendo el arrendatario utilidades muy heterogéneas (1). En este
sentido, el apartado a) del articulo 2.° de la Ley de 15 de marzo
de 1935 negaba el cardcter de fincas rusticas a ‘“los solares edificables
que cstén enclavados total o parcialmente dentro de un nicleo urbane
0 en las zonas y planes de ensanche de las poblaciones”.

Y ello es perfectamente logico, porque, como hace notar Ruiz
SaLas, el solar situado en el interior de una poblaciéon o en su zona
de ensanche es de naturaleza eminentemente urbana (2). En cierto
modo, a ellos parece referirse también. al excluirtos del régimen arren-
daticio rdstico, el apartado ¢) del propio articulo 2.° citago de la Ley
de 1935, al hablar de “ias tierras dentro o fuera de la zona o planes
de ensanche de las poblaciones cuando, por su proximidad a ésras, a
-estaciones ferroviarias, carreteras. puertos o playas, tengan ur valor
en venta superior en un duplo al precio que normalmente corresponda
en el mercado inmobiliario a las de su misma calidad o cultivo”.

El articulo 1.° del Reglamento provisional para la ejecucién de la
Lev de Arrendamientos Ruasticos. aprobado por Decreto de 27 de abril
de 1933, aclara estos preceptos. determinando que, “a les efectos del
srticulo 2.° de 1a Ley. se entendera por nicleo urbano ias agrupacio-
nes de casas separadas por calles, paseos. plazas o cualquier ot:a via
piiblica; v por tierras situadis fuera de las zonas de ensanche de las

I) CoNDOMINES: .Arrendamiento de inmucbles wrbemos, Madrid, 1947.
Ezg Ruiz Satas: El arrindo de solares em la legislocién vigents, en *Re-
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poblaciones y proximas a éstas, a estaciones ferroviarias, carreteras,.
puertos o playas, aquellas que por aplicarse a fines distintos a los.
agricolas, tales como los mercantiles o industriales, recreativos, de-
portivos, turisticos, higiénicos, sanitarios u otros andlogos, tengan un
valor en venta superior en un duplo al que normalmente .corresponde:
en el mercado inmobiliario a las de su misma calidad y cultivo, situa-
das en la misma zona. El concepto de proximidad se apreciara, en:
caso de duda, discrecionalmente por los Juzgados y Tribunales”. A
los solares se refiere también la Disposicién transitoria 2.* de la Ley
de Arrendamientos Urbanos. al declarar derogadas todas las dispo-
siciones especiales dictadas en materia de arrendamientos urbanas, sin:
perjuicio de lo prevenido en la Ley de Ordenacién de Solares de 15
de mayo de 10435.

Como finca urbana consideraba ya los solares la sentencia de 27
de junio de 1900, que declaraba que “el solar situado en el interior
de poblacién, destinado a edificacién, no puede ser considerado como-
finca rfistica, y menos si se ha hecho en él una instalaciéon”. Claro
estd que, como se observa en la propia sentencia, “a la instnlacién
para recreo hecha en un solar arrendado en las condiciones que lo
fué la de que se trata no se le puede atribuir el caracter de perma-
nencia, estahilidad v demds circunstancias que permitan estimarla para:
los efectos legales del desahucio como un establecimiento mercantil o
industrial”. Y. més recientemente. la sentencia de 23 de febrero de
1926 declaraba que la sola consideracién ‘de que el solar situado em
el interior de una poblacién v ensanche sea una finca urbana “no
basta para estimarlo incluido en los preceptos del Real Decreto de 21
de junio de 1920 v los dictados con posterioridad. pues basta exami-
nar el espiritu que los informa, deduciendo del fin que persiguio. y
que claramente se exprésa en la exposicién con que fué publicado,
para convencerse de que en dicha disposicién solo se comprende lo-
edificado.... deduciéndose lo mismo del texto de la Real disposicion,
porque en él s6lo se alude a fincas edificadas y destinadas a viviendas.
o establecimientos mercantiles o industriales, no haciéndose mencién-
de los solares. v en ninguno de los articulos del primer Decreto. ni
en los dictados prorrogando su vigencia. v hasta que lo hizo el de 17
de diciembre de 1924. v entonces sélo incidentalmente, recogiendo lo-
estzblecidq en la regla 2. de la Real Orden de 13 de julio de 1920,
para declarar excluidos de la prérroga de los contratos los de las vi-
viendas accidentales existentes dentro de los solares, si ei propietario-
justificara el propésito de construir en ellos, se deduce la inaplicacién
a los solures en general de esa legislacion especial, puesto que si a ellos
v en esa forma amplia se refiriera el Real Decreto, en lugar de estar
redactada la excepcién mencionada en los términos indicados, 1o ha-
bria sido en otros mas generales, refiriéndose a todos los solares en-
clavados en centros de poblacién. para evitar el contrasentiio que
hov tuviera efecto, de admitir que los solares todos estan compren-
didos en el Real Decreto, de que la prérroga de los contratos alcan-



Kl arrendamiento de solares y la nueva Ley de Arrend. Urbanos 475

zara a los arrendamientos de solares dedicados a usos mercantiles,
aunque sus duefios trataren de edificar, y no a los destinados a vivien-
da, cuyo aumento fué lo que motivé la legislacion especial”, y ello
“porque todo precepto excepcicnal debe ser interpretado restrictiva-
mente”’,

En realidad no existe un precepto en la Ley de Arrendamientos Ur-
banos en que de una manera terminante se diga que quedan excluidos
de su regulacién los solares: toda referencia a los mismos se limita a la
expresa declaracion de subsistenc a de la Ley de Ordenacién de Solares
a que antes hicimos alusion (disposicion transitoria 27). Sin embargo,
va el articulo 8.2 del Decrcto de 17 de octubre de 1940 distingue entre
“fincas urbanas y solares”; y el articulo 1.° de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos parte siempre de la idea de que el objcto de sus nor-
inas presupone siempre la existencia de edificaciones. 1o que ocurre
es que =i ponemos en relacion las normas citadas de la Lev de Arren-
damientos Risticos con las de la Ley de Ordenacion de Solares y to-
dus ellas con lo dispuesto en el articulo 114 de la Ley de Arrenaamien-
tos Urbatios, no siempre aparecera claro que el arrendamiento de sola-
res no deba regirse por las normas de esta altima disposicién.

Conceptiiance solares, segiin el articulo 1.2 de la Ley de 15 de mayo
de 1945: *“‘a) l.os terrenos no cdificades sitos en el interior de las
peblaciones de mds de diez mil habitantes o en las zonas de ensanche
y extension de las mismas que estén z}fpctqdos por planes de ordena-
cién aprobados legalmente. by Las edificacianes que por hallarse pa-
ralizadas o derruidas no tengan las condiciones de habitaliilidad v las
demas exigidas por las Ordenanzas de la zona donde radiquen con
sus terrenos anejos”. Este precepto se halla desenvuelto en el articu-
lo 3.° del Reglamento de dicha Ley, aprobadp por Decreto de 23 de
mavo de 1947, cuyo l'teral contenido es el siguiente: A 195 efectos
de la interpretacion del articulo 1.° de la Ley, se entendera: g) Por
terrenos no edificados, los solares que carezcan en su totalidad de cons-
trucciones permanentes, o bien la parte de los mismos que sta sus-
ceptible de aprovechamiento para edificacion de viviendas con atrcglo
a las Ordenanzas que rijan para aquella zona, y segtin el mforrpc téc-
nico que en cada caso se requiera. b) Por edxfy’naones paralizadas,
aguellas en que habiéndose iniciado la construccion conforme a pro-
yécto debidamente autorizado, estuviesen ..suspendlda_s 0 agnndonadas
las obras sin causa justificada durante mas de un ano, e'_mdgso por
tiempo inferior si. transcurridos tres meses dfsdc la paraiizacion, hu-
biera informe técnico oficial aceptado de que esta sea mjustlf:lcada. No
se est'marin como causas justificadas de la suspension las dificultades
de order. econémico del constructor o propietario. c) Por edificaciones
dermidas, aquellas en que hava 'desapareado el 50 %‘:ﬂ;m de su V,Ol“'
men. y por rumosas, las que en igual proporcion se déclaren en periodo
de ruina inminente, aun cuando se encuentren habitadas. Igual con-

sidoracidr: mereceran las edificaciones que €n mas de un 50 por 100
de su capacidad como vivienda fueran declaradas como mhabitables
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por resolucion de los organismos competentes. d) Por edificaciones de
categoria inferior a las minimas normales de la vida urbanizada de
que se trate: 1.° Las que ademas de estar en manifiesta desproporcion
con la altura que, permitida por las Ordenanzas municipales, sea la
corriente en aquella zona, por su estado, condicién o clase, desmerez-
can de la misma. 2.° Las que se hallaren destinadas a fines completa-
mente inadecuados en relacién con su emplazamiento, como: galline-
ros, serrerias, talleres, garajes y andlogas. 3.° Las que tengan caracter
provisional. 4.° Las que en mas de un 50 por 100 de su total cabida
tuvieren viviendas o comercios notoriamente inferiores al tipo medio
de los de su misma calle cons‘derada por zonas. ) Que un inmueble
esté destinado a viviendas, aun cuando su sbtano, plantas bajas o en-
tresuelos se dediquen a instalaciones industriales, mercantiles o equi-
parables, con arreglo a las Ordenanzas de la localidad o barriada.”

TUna simple lectura de estos preceptos nos demuestra que en Ios
mismos se abarcan, no sélo los solares propiamente dichos—terrenos
edificables—, sino incluso los edificados, cuando no refinesn deter-
minados requisitos. De aqui que se nos planteen dos problemas dife-
tentes: uno, el de determinar cudles sean los solares cuyo arrendamien-
to se halla excluido de los preceptos de la Ley de Arrendamientos Ur-
banos: otro, el de determinar cuiles de los arrendamientos sometidos
al régimen de Ley especial de Arrendamientos Urbanos se hallan afec-
tados por la Ordenacidon de Solares.

&) Solares cuyo arrendamicnto se halle exclnido de la regrlacion
de arrcndamientos wrbanos—En principio se hallan excluldos del régi-
men especial urbano los solares propiamente dichos, es decir, los terre-
nos edificables, cualesquiera que sea su emplazamiento, en los cuales
no exista construccién de ninguna clase. Lo que ocurre es que este
concepto de terreno edificable es relativo, v no siempre serd facil de-
terminar si nos encontramos ante un verdadero solar o, por el con-
trario, ante un predic rastico.

A este respecto, tiene declarado el Tribunal Supremo, en st¢nten-
cia de 14 de diciembre de 1945: “Que determinan la calidad de soia-
res edificables a que alude el apartado a) del articulo 2.° de la Ley dc
15 de marzo de 1933. el enclavamiento en nucleo urbano o sus zonas
¢ plano de ensanche de peblacién y su condicion de edificables. pues
asi lo especifica gramaticalmente el texto exigente de la situacion y
posibilidad de edificarse, y lo propio se infiere pensade que fueron
atendidas necesidades urbanisticas traidas por el natural incremento de
las poblaciones, ante las cuales cedieron las protecciones del arrenda-
miente ristico incoppatibles en diversas modalidades con aquéilas; 7
2si entendido. parece innegable que al estar las fincas en cuestion, se-
gtn las conclusiones de facto sentadas en la sentencia recurrida. den-
tro de recinto urbanizade o de zona de ensanche y contigras a uno de
los barrios de la ciudad, con adecuacién a ser planta de viviendas, me-
recen la calificacién que se les ha dado.”

Y, mas adelante, afiade la propia sentencia *'que no puede impedir
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el dicho calificativo la particularidacd de ser en su origen ristica y
estar cedido su aprovechamiento agricola, la finca de que se trata, por-
que el cambio de calidad viene del desarrollo de niicleos poblados o
incrementos de valor, y llega con su ocurrencia, ya que, de no verlo
asi, resultarian enervadas las normas protectoras de las necesidades a
que antes se aludid. Sc opera la transformacion por la lleqada de las
circunstancias que la deierminan”. Es decir, que pueda ocurrir que
una finca arrendada como ristica inicialinente, vea transformado su
régimen originario al quedar enclavada en una zona de urbanizacion.
Como observa CoNDOMINES, es fendmeno muy repetido en los dl-
timos tiempos el de la conversion de fincas risticas en urbanas, cuando
menos potencialmente, y el primer sintoma de la mutacién consiste
en el cambio de la unidad de medida superficial: en cuanto una ex-
tension de tierra deja de medirse en hectireas, para serlo en pies,
palmos o metros cuadrados, es evidente que ha cambiado de cardc-
ter (3). Pero es el caso que existen, o pueden existir, fincas de esta
naturaleza, situadas fuera de esas zonas de ensanche o urbanizacién
(supuestos del apartado ¢) del citado articulo 2.° de la Ley de 1935).
o, simplemente, terrcnos alejados de todo centro urbano, carentes de
edificaciones, pero arrendados para una finalidad que no es agricola,
forestal ni ganadera; asi. por ejemplo, el arrendamiento de un solar
situado fuera de la zona de ensanche, enclavado entre fincas rasticas
que lo circundan totalmente v dedicado, esencialmente, a la fabrica-
cién de tejas, que puede tener importancia bastante para emplear
numerosos obreros, llegindose incluso por el arrendatario a pagar
contribucién industrial por dicho negocio. Otro tanto puede ocurrir
con los campos de deportes (hipédromos, campos de tiro, campos de
golf, etc.), solares arrendados para la instalacion de circos ambulan-
tes, ferias de ganado. etc. ) . '
A este particular, Ruiz SaLas, en el trabajo antes citado (3 bis).
estima que el arrendamiento puede adoptar, en tales supuestos, una
de estas cuatro modalidades: a) Cesion del solar_con las construcciones
provisionales en ¢l levantadas por el mismo duefio del terreno; b) Ce-
sién del terreno para que el arrendatario lo destine a vivienda o cual-
quier otra finalidad industrial. autorizandole para que levante sobre
el solar cualquier construccion provisional de cuenta y en beneficio

~DOMINES : Op. cit.. pags. 43 ¥ 44- e )
g)big" ?geds plantearse el caso de que unaﬁnq rpst:afen que mded;_
ficaciones habitablcs. arrendada para su explotacién agricola, .orcshllb o ganadera,
pase a formar parte de la zona de ensanche d:h una poblﬂc;(:n el d':mom-a, ant;
maticasmenta, que tributariamente quede inclui dc:l la ma fcula d m;buc,de
urbana. causando baja en la de rustica. I’Zxchud? reg:onc: c:epul;.:] ademda
m’entos riisticos por imperative del articulo 2.%. zﬂmd ) 2 Leyde 1933,
no puede. a nuestro juicio, dado su des.ino. mglmrsc en ordenamiento m.l;s
damientos urbanos. sino que el cont ato hzbraécti,c regu’sc exclus. Mdd por lay
normas del Cédigo civil sin que para ello sea A ice presunaén“ ; .de,-ﬁm]o
de la Ley de Arrendamientos Urbancs. ya que la misma susceptible prucba

en contrario.
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exclusivo del inquilino; ¢) Cesion del terreno para que ¢l arrendatario
lo dedique a vivienda o cualquier finalidad industrial o comercial, pre-
via la cdificacién de solidas construcciones, de tipo definitivo, que, al
término del arriendo, pueden o no pasar a la propiedad del duefio
del solar, mediante determinadas compensaciones: y d) Cesion del
solar, libre de toda construccion, para que el arrendatario disfrute de
él para cualquier finalidad de tipo industrial (almacvnamiento de ma-
teriales, generalmente), o para su explotacion agricola, pero con prohi-
bicidén de construir sobre el terreno.

En realidad, el origen de la dificultad estriba en que un solar nunca
es arrendado como tal solar, sino para una finalidad riistica o urbana
deteminada; pero excluido en todo caso de la regulacion de la legisla-
cién especial de arrendamientos risticos, como hemos visto por ¢l ar-
ticulo 2.° de la Ley de 1933, la cuestién se centra exclusivamente en
discernir cuando le seran de aplicacién las normas que regulan la re-
lacién arrendaticia especial urbana, y cuando las del derecho comn.
Examinando, en primer término, el supuesto d) de los antes senala-
dos, tendremos que cuando sea objeto de cesién arrendaticia un solar
sin edificar, con prohibicion expresa al arrendatario de realizar en €l
edificaciones o construcciones de cualquier clase (definitivas o provi-
sionales), habremos de distinguir dos supuestos nuevos:

12 Que se arriende para un aprovechamiento de tipo riistico.—
Sera, indudablemente, regulado por las normas del Cédigo awvil. ¥
mas concretamente por los articulos del mismo referentes al arren-
damiento de fincas rasticas, si bien quedando siemipre el contrato su-
peditado a las normas contenidas en la legislacion especial de Orde-
nac'éon de Solares.

2° Que se arricnde para una finalidad de cardcter urbano—No
es verosimil que se realice un arrendamiento de estas condiciones para
una finalidad de vivienda, por lo que habremos de limitarnos al caso
en que e} objeto del arrendamiento sea el establecimiento de una ac-
tividad mercantil o industrial. ;Sera entonces de aplicacién la iegis-
lacién de arrendamientos urbanos?

A juicio de CoNDOMINES, la cuestién debe resolverse discriminan-
do los sc¢ntidos de la expresion finca urbana y la expresion local, em-
pleada por primera vez, en cuanto a este aspecto, por el Decreto de
30 de diciembre de 1944, y consagrada por la Ley al aludir repetida-
mente a los locales de negocio. Claro esta. aniade este autor, que no
debe aceptarse sinonimia entre el término finca y el de local. pero
también es evidente que este ultimo no puede equipararse a vivienda
¥ que tiene gran amplitud derivada de la acepcién filologica que le con-
sidera sitio o paraje cercado o cerrado v cubierto. Por tanto, un sitio
o paraje cercado con entrada unica mediante puerta, con tapia y con
cobertizos en el interior, en los cuales se practican operaciones de
transformacién propia de una industria, es muy dificil equipararlo a
un solar. Sin embargo, como el propio autor se ve forzado a recono-
cer, todo depende del concepto que se tenga de edificacion habitable,
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requisito sin ¢f cual, como se infiere del texto del articulo 1.2 e la
Ley de Arrendamientos Urbanos, no s posible hablar de arrenda-
miento urbano propiamente dicho, regulado por la Ley (4).

Para Garcia Rovo, edificacion habitable s “toda consiruccion de
fabrica, cuando menos en proporcion predominante, con techumbre o
cerramiento, ¥ que retna las debidas condiciones para permanceer en
ella una o yarias personas™, aunque, anade Juego, a la vista de lo pre-
ceptuado en el articulo 114 de la Ley, que ésta no usa la palabra edi-
ficacion en el sentido de **construccion de fabrica™, sino en ¢i de *“*cons-
truccién cerrada con techumbre™ (35). Precisando mas. DeLLox exige
que tales edificaciones reunan la condicidn de “arraigo. asentamiento
0 construccion capaz de vivirse en ella™, anadiendo luego: “Esto lleva
de la mano a considerar que la casa portable, no fija en un lugar, y ¢l
solar, aun dentro de la ciudad, quedan fuera de la Ley: aquélla, por-
que carece de ls estabilidad precisa para tenerse por inmuchle-vivienda,
y éste, porque sin edificacion no entra en el tipo de local de nego-
cio” (6).

D¢ todo lo dicho se inficre que, cuando se trate de un solar sin
edificacienes de ninguna clase, no sera de aplicacién la Ley de \rren-
damientos Urbanos, sin que el hecho de que el arrendatario lieve a
cabo en ¢l edificaciones, mas 0 menos permanentes, sin autcrizacion
del arrendador, pueda ser suficiente para variar la naturaleza y régi-
men del contrato, por lo que la relacion creada seguira rigiéndose por
el Codigo civil, y. mas concretamente, por los preceptos de este Cuerpo
legal referentes al arrendamiento de inmuebles urbanos, siempre afec-
tados. naturalmente, por las normas de la Ley de Ordenacion de So-
lares. .

Mayor compleyidad ofrecen los casos en que se arriende el solar
sin edificacionvs de ninguna clase, pero con autorizacion al arienda-
tario para que construya algunas de cardcter mas o menas definitivo,
conviene a este particular distinguir dos supuestos diferentes:

3°  Arriendo de solar, con autorisacion al arrendatorio de edifi-
cdr constricciones permanentes—Ln tales supuestos, nos encontra-
mos con algo que se vincula intimamente al llaman_ip derecho dc‘ su-
perficie. generando graves dificuitades en su regulacion. Es, por ejem-
plo, el caso resueito por la sentencia de 3 de julio de 1941, donde se
declaraba que “‘en la relacién juridica gs}ablecxda——se alude a la que
fué origen del pleito—-, por la que se cedi6 el uso de un solar mediante
retribucién periodica (solarium). con permiso de edificacién, se apre-
cia, sin duda alguna. que se trata .de un arrendamiento en e! que se ha
injertado un derecho de superficie, con soldadura tan intima en un
solo ncxo, que seria inutil pretender que Se mantuviera su sustancia

CoxpoMIxes: Op. cit.. pigs. 45 ¥ siguientes. . )
Egg Garcis Rovo: Tratado de crrondamientos wrbanos, t. 1 Madrid, 1947,

Pag(g)a Igm.x. 6x: Régimen legal de los arremdawsientos wrbomos, Madrid, 1947,

pagina 14.
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juridica separando los clementos componentes, de naturaleza general-
mente personal, por lo que se reficre al arriendo, y, a la vez, d¢ natu-
raleza real, propia del derecho de superficie. Iste, tan pobre de le-
gislacién a pesar de su remoto origen, nace sin sustantividad propia,
al amparo del contrato de venta o del de arrendamiento, y no s re-
gulado por el Cédigo civil, pero lo da por subsistente cn el articu-
lo 1.611 con la trascendental declaracién, para el caso de este pleito,
de que hay en él dos dominios, el directo y el dtil, recogiendo asi el
sentido iradicional del derecho patrio y las orienfaciones de la doc-
trina cientitica, que le califican de figura juridica similar a la enfiteu-
¢is; y si bien es cierto que también el Cédigo alude cn el articu-
lo 1.655 y asigna al establecido temporalmente desde la promulga-
cién del texto legal el concepto de arrendamiento, no se podria pensar
que el legisiador quiso sujetarlo a las reglas exclusivas de la normat
relacién arrendaticia, anulando las caracteristicas y el influjo del fus
superficiei en el contrato, lo que significarfa tfanto como borter su
existencia en la vida del derecho, sino que lo que se ha pretendido es
dar encauzamiento juridico al arriendo superficiario, sefialando cowno-
normas aplicables las del contrato originario y predominante en cuan-
to sean compatibles con las manifestaciones variadas y complejas que
el derecho de superficie lleva al arrendamiento liso y llano. Otra de-
mostrac:on de que el contrato examinado no es de arrendamientc sim-
ple, sino complejo, se ve patente con sblo recordar que quien arrienda
ha de tener la facultad dispositiva del uso o goce de toda la cosa arren-
dada, y la retribucién que se estipule serd el equivalente econémico
del total goce o uso cedido; mientras que en el contrato de referencia,
ni el arrendador podia disponer libremente hasta el plazo de vigencia
del contrato del uso del teatro, ya que entretanto pertenecia en do-
minio 1itil al arrendatario, ni por esto mismo el precio es:ipulado fué
contraprestacion, equivalente a un pleno derecho de uso que se ce-
diese, sino al mas moderado, que correspondia a la coparticipacion en
aquel momento de las dos partes contratantes en la cosa arrendada’.

En ningtin caso estimamos, por lo tanto, que tal clase de contratos:
pueda entenderse comprendida en la regulaciéon de la Ley de Arren-
damientos Urbanos. Lo que ocurre es que la sentencia referida con-
funde conceptos que deben, a nuestro juicio, mantenerse diferenciados.
con precision: no s‘empre que se autorice al arrendatario a llevar a
cabo edificaciones en €l solar arrendado nos encontraremos ante un
verdadero derecho de superficie. Mas bien parece lo contrario. En
efecto. como hemos visto, segiin el articulo 1.611 del C. ¢, la reden-
cién del derecho dessuperficie “‘sera regulada por una ley especial*;
con esta sola excepcidn, debera este derecho regularse, *‘cuando sea
por tiempo indetinido”, por las disposiciones establecidas para el censo
enfitéutico, segtin dispone el parraio 1.2 del articulo 1.6535 del propio
Codigo.

Acéptase con ello por el legislador la tradicional doctrina que veia
en el derecho de superficie un caso de propiedad divid'da: asi. por
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ejemplo, se expresaban GOMEz DE 1A SERNA y MONTALBAN: “Tode-
mos definir el derecho de superficie como ¢l que tenemos cn ¢l edifi-
cio que hemos construido en terreno arrendado, o que se nos ha con-
cedido al efecto por tiempo determinado o indeterminado. De aqui se
infiere que realmente hay en este caso una divisién del dominio directo
y del dominio atil que dura por tanto tiempo por cuanto se ha otor-
gado; podemos, per cons‘guiente. considerar la superficie como un ver-
dadero censo en que el sefior del terreno es el censualista, y el del edi-
ficio, el censatario. Esta consideracién de duefio 1til 1a tiene el ¢ nsario
mientras paga la pensién; en su virtud, puede disponer del edificio,
enajenarle, hipotecarle y constituir en €1 servidumbre; pero, a su vez,
también se obliga a satisfacer las cargas reales, los tributos y lus gas-
tos que ocas‘ona” (7).

Sin embargo, como observaba D. JERONIMO GONZALEZ, en general,
la dogmitica moderna del derecho dec cosas se apoya en el concepto
unitario e indivisible de la propiedad romana, para admitir a continua-
cion las limitaciones del sefiorio juridico por las servidumbres. Incluido
dentro de este grupo el derecho de superficie, por ser gravamen esta-
blecido sobre cosa ajena, se distinguiria netamente de las servidumbres
prediales por no ser subjetivamente real (es decir, por estar constituido
sobre una finca a favor de una persona, sin relacién con otro yredio
dominante), por ser transniisible inter-vivos y mortis causa (lo que le
separa igualmente del usufructo y demds servidumbres personales) y
por ser hipotecable (virtud que le atnbgyen lf\s leye§_en términos de
privilegio). En tal consideracion, la doctrina mas admitida abre al dere-
cho de superficie un capitulo cspeagl. defin‘éndolo coma tm_derecho
de disfrutar la finca afena para los fines de la construccion. T!ly)‘ juri-
dico de gran densidad que absorbe las utilidades del suelo y liniita en
forma extraordinaria su dominio (8). .

Ahora bien, no debe olvidarse que en cuanto el derecho de super-
ficie supone un desdoblamiento, o por lo menos una grave l:mllaqé.n
del dominjo. y en cuanto implica una verdadera excepcién al principic
general az’dif?cimn solo cedit c?‘nsagr;do por nuestro Céd:go civil, en
su articulo 358. segun el cual “lo edificado en suelo ajeno pcrtenece
al duefio del mismo”. no puede en modo alguno Jpresumirse, sino que
debe ser objeto de clara v terminante constitucion. En tal sentido se
manifiesta la sentencia de 4 de julio de 1928, segun la cual—se tra-
taha de una cantina construida en solar arrendado—: ‘

“El derecho de superficie a que entre los de los censos, los -foros
v otros analogos alude el articulo 1.611. del C. ¢, por lo mismo que no
ha sido definido por la legislacion c}asxca, enel derech(_) vigente, y por
los tratadistas de un inodo determimado y concreto, sino estimandolo

similar a los antes mencicnados. y muy particularmente al denso enfi-

() La SERNA v MONTALBAN: Elementos de Devecho civil, Madrid 1840,

pag(irgl.;a Béf).xz,ixzz: El devecho real de swperficie, Madrid, 1922, phg. roa.
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téutico, precisa para que pucda reconocerse su cxistencia legal que sc
demucestre con la escritura de su constitucion o algqiin otro docwtienio
justificativo; y como en el caso del pleito, la recurrente... no ha exhi-
bido tifulo ni docuniento alguno con los que pueda probar, y tatpoco
io ha intentado, que tal derccho le asiste, ya que el haber pagado canon
o merced sus antecesores y.ella, con o sin solucion de continuidad, no
expresa claramente en qué concepto tal renta se satisficiera, si lo fuc
con el de censo., o como derecho de superficie. o por arrendamicuto.”

Y .continila mas adelante: “Que, de conformidad con lo precep-
tuado en el articulo 361 del C. c., el duefio del terreno en que se edi-
ficare, plantare o sembrare de buena fe, tendra derecho a hacer suya
la obra, siembra o plantacion, previa la indemnizacién establecida en
los articulos 453 ¥y 434 del mismo Codigo, o a obligar ai que fabricé
¢ planté a pagarle el precio del terreno, y al que sembro, la renta
correspondiente.”

Unicamente, por lo tanto, cuando se establezca con claridad un de-
recho de superficie, podra pensarse en un verdadero derecho real a
favor del superficiario, no cabiendo entonces hablar de artendarento,
ya que entonces el canon pagado al propictario del terrenn no es pro-
piamente renta, sino solarfum, y seran de aplicacién a la relacién ju-
ridica creada las normas que regulan en nuestro derecho el censo enfi-
téutico. Cuando. por el contrario, no se hable para nada de dcrecho
real de superficie, o éste se constituye “tamporal o por irempo limi-
tado, se estimard como arrendamicnto v se regird por las disposicio-
nes relativas a este contrato”. En este sentido, la sentencia de 1.° de
febrero de 1928, declaraba que el contrato en virtud del cual se cedia
a una Sociedad una porcion de terreno por cuarenta aiins, mediante
la merced o alquiler de dos mil pesetas anuales y con destino a ia ins-
talacién y montaje de una fabrica de abonos. cuyos edificios pasarian
en su dia, sin derecho a indemnizacién algund a ser propiedad del
Guefio del terreno, ha de calificarse de contrato de arrendamiento, cuya
nulidad no puede pretenderse al amparo de la Ley de Usura, sin que
pueda tampoco entenderse que vulnera lo establecido en los articulos
1.753, 361 y 487 del C. c.. “que estan establecidos para cuanc: las
partes grardan silencio u omiten lo que debe hacerse en casos no pre-
vistos; pero no para cuando en uso de su libérrima voluntad pactan
conscientemente que la propiedad de ciertas mejoras queden a bene-
ficio del arrendador, con absoluta independencia de si son o no valio-
sas. puesto que al realizarlas en propiedad ajena no ignoraba que en
modo alguno podria reclamarlas”.

Nada obsta a la naturaleza meramente arrendaticia de la rejacién
—siempre que tenga caracter temporal—su duracién mas o nenos
larga, observandose en la sentencia de 13 de febrero de 1942 (Saa 3.*)
que incluso el propio Estado espafiol: “ha dado existencia a negocios
juridicos muy semejantes al que ahora se examina, y asi, cabe destacar
el implicado en el Real Decreto de 27 de marzo de 1919, complemen-
tado por el de 22 de mayo siguiente, que autorizaron la concesidn de
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terrenos del Estado al Instituto Francés, de Madrid, para arrendar a
mismo un terreno sobre el que sc construiria la Casa de Velazquez, a
<ambio de un canon anual durante noventa y nucve afios, y con o con-
dicion de que cederia todo lo edificado en bencficio y propedad del
Estado cuando terminase el plazo del contrato, al que se calificaba de
arrendamiento”. Y afade después que: “La inclusién en el contrain
primero de una clausula. después no suprimida ni alterada, er cuya
virtud habria de pasar en su dia al duefio de los terrenos la propiedad
del edificio de obligada construccién, no arguye que en este caso se
crease un dereche de superficie, porque el contrato de arrendatniento
no transfiere al arrendador mas que las mejoras dtiles y voluntarias
conforme al articulo 1.573 del C. c. en relacion con el 407 ; pues nada
impide pactar acerca del modo de aplicar las normas el articuiv 361
del propio Cédigo en el caso de arrendamicnto con vistas a la edifi-
cacion.”

De todo lo dicho puede facilmente inferirse que cuando no resulte
clara y terminante la intencion de constituir un derecho real de super-
ficie, y el plazo estipulado sea temporal, aunque de larga duracién,
debera de reputarse arrendamiento de tcrrenos el de solares con fines
de edificacién, pudiendo ias partes estipular libremente las condiciones
en que éstas han de revertir al propietario, una vez terminada la vi-
gencia del contrato. Pero esta relacién arrendaticia no podra en nin-
gun caso comprenderse en la regulacion especial de arrendamientos
urbanos, ya qu. lo arrendado no es un edificio, sino tan solo un colar,
debiendo. por lo tanto. acudirse a las normas del_Codlgo C.IV.I} regula-
doras del arrendamiento de inmuebles para suplir las omisiones que
en el contrato—ley primera de la relacion—pudieran omitirse.

4.2 drrendamiento de solar, con autorzacion al arrendatario pars
elcvar construcciones provisionales. — No parece que este supuesto
sea csencialmente diferente del anterior, aunque, desdg luego, no sena
nunca posible concebirlo como derecho de superficie, sino que siempre
se tratard de un mero arrendamiento. Sin cmbargo_,.la circunstaucia des
que por el arrendatario se lleve a efecto la clcvag:osx de 1as construc-
ciones provisionales autorizadas, puede en la practica suscitar serias
dificultades. En efecto, jo usual en estos casos es estipular, o bien que
el arrendatario se obliga a destruir las edificaciones provisionales al
terminar el contrato. o bren que llegado ese momento tales edificacio-
nes quedaran de la exciusiva propiedad del propietario de los terrenos
cedl](zi:?:.uno v otro caso, es evidente que el objeto del arrendamiento
fué el solar y no las edi_ficaf:qnes, _135 C“ﬂﬁ mal P“‘_hm ser arren-
dadas cuando todavia no existian, sin que nada autorice a pensar que,

ez elevadas por el arrendatario y a su costa, variase la natura-
una vez elevadas po . .
leza del contrato a posteriori: en modo alguno se podria pretender,
semplo. que el arrendador prestase el uso de unas edificaciones
por ejemple, q ) , . del .
as, sino exclusivamente M_ *ano,

que no eran ni siquiera suy

ya que soiamente al terminar el contrato, y previo el cumplimiento de
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los requisitos exigidos por la ley o por el contrato, pueden formar parte
de su patrimonio, careciendo hasta entonces de un verdadero dominio
sobre ellas. En realidad, lo verdaderamente arrendado en e¢stos casos,
por lo Ginico que se paga renta, es por la ocupacién del solar. Estima-~
mos, por lo tanto, que las Gtnicas normas de aplicacién en este caso
serdn las del derecho comin, pero nunca las de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos.

Caso distinto seria el de que se estipulase que tales edificaciones
provisionales quedarian, desde luego, de la propiedad del arrendador,
el cual se obligase, a partir de dicho momento, a prestar su uso al
arrendatario, ya que entonces habriamos de asimilar el caso al de
arrendamiento de un solar con edificaciones provisionales, que estudia-
remos después.

5.2  Arrendamiento de corrales y partes cercadas sin edificar que
formen parte integrante de una finca urbana edificada—Se da en la
practica, con frecuencia, €l caso de que por el propietario de una finca
urbana se arriendan las partes sin edificar de la misma, para cualquier
aprovechamiento o uso de que puedan ser susceptibles: almacenamien-
to de maderas, depésito de materiales, etc,, plantedndose la cuestidn
de si tales partes s edificar, comprendidas dentro de los linderos o
limites de una finca urbana, edificada en el resto, deben o no tener la
consideracion de solares a los efectos que aqui examinamos.

Si se tiene en cuenta que el objeto del arrendamiento es ordinaria-
mente no una finca, sino tan sélo una parte de finca (por ejemplo, uno
de los pisos o habitaciones de la misma), habremos de concluir que la
naturaleza del arrendamiento la determinara, no la de la finca iotal,
sino tan solo la de la parte arrendada; y de la misma manera que den-
tro de una misma finca cabe perfectamente, y ello es lo normal. que
coexistan arrendamientos de vivienda y de locales de negncio, hallan-
dose cada uno de ellos sometido a régimen juridico diferente, tendre-
mos que, cuando el trozo de terreno sin edificar sea arrendado comn in-
dependencia de las partes edificadas de la misma finca, su régimen sera
el propio de los solares. Como tales les define, de otra parte, ci apar-
tado ¢) del articulo 3.° del Reglamento de la Ley de Ordenacion de
Solares, al entender por tales, como antes hemos visto, los ‘“‘terre-
nos {(no habla de fincas) no edificados, los solares que carezcan en
su totalidad de construcciones permanentes, o bien la parte de los
mismos que sea susceptible de aprovechamiento para edificacion de
viviendas’. :

Por ctra parte, al no existir en tales trozos de terrenoc edificacion
habitable, exigida expresamente por el articulo 1.2 de la Ley de Arren-
damientos Urbanos para que un arrendamiento pueda incluirse en su
régimen especial. parece indudable que las normas de aplicacién seran
precisamente las del Codigo civil. Claro estd que ello no quiere decir
que sea a ellos siempre de aplicacién la legislacion de solares, pues para
ello seria, ademas. preciso que fuesen edificables, circunstancia que. en
cambio. no interesa a los efectos de las posibles relaciones arrcudati-
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cias sobre ellos. creadas, las cuales, insistimos, deberin regirse tan solo
por el derecho comtin.

Nada obsta, por lo tanto, a los efectos del cardcter comun del
arrendamiento sobre ellos constituido, el hecho de que los terrenos de
referencia se hallen excluidos del régimen de solares, por lallarse com-
prendidos, por ejemplo, entre los que el articulo 4.° del citado Regla-
mento sefiala: “b) Los terrenos o edificios que aun siendo susceptibies
de un mayor aprovechamiento del suelo o del vuelo, permita su duefio
en las construcciones colindantes mejora de luces, vistas o acceso, si
ademas entendiera el Ayuntamiento que ello resulta de mayor conve-
niencia a los intereses generales o urbanisticos de la poblacién. ¢) Los
terrenos o construcciones que como pabellones de porteria, cocheras,
garajes, parques, jardines o cultivos inmediatos, sea de estimar com-
plementan normaimente al edificio principal, dadas sus necesidades, ca-
ricter o significacién, a la vista de las circunstancias de la localidad o
zona de quz se trate y de la proporcion que guarden entre si dichos
ed ficios principales y aquellos terrenos o construcciones anejos,”

Y es que el caracter del arrendamiento, la razén de su inclusiéon o
exclusién en el régimen especial de arrendamientos urbanos se halla
determinado, no por su inclusién o exclusién en la crdenacién de sola-
res, ya que, como luego veremos, son numerosos los casos €n que fincas
objeto de arrendamientos especificamente urbanos se hallan, sin em-
bargo, afectadas por el régimen de aquella ordenacion, sino que lo
determinante de la naturaleza del arrendamiento es la existencia o
inexistencia de edificaciones habitables dentro del terreno objeto dc
arrendamiento. ) )

b) Solares cuyo arrendamiento se halla incluido en el régimen
especial de arrendamientos urbqno.s:.——Si, como hemos visto oporiuna-
mente, es la existencia de edificaciones hab:tables en la finca o parte
de finca arrendada lo que, a tenor del articulo 1.° de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos determina la inclusion del arrendamiento en su régi-
men especial, y, por otra parte, hemos comprobado que la legislaciou
de ordenacion de solares estima como tales, en ciertos casos, fincas
edficadas, habremos de concluir que no basta la calificacién de solar
atribuida al objeto del arrendamiento para excluirle sin mas de la pro-
teccion de la Ley especial. Nada importa tampoco el hecho de que las
edificaciones existentes en la finca sean de caracter permanente o pro-
visional, en cuanto el articulo 114 de la Ley de_Arrendamnmt?s Ur-
banos determina claramente la inclusién de estas idltimas en e réyimen

especial arrendaticio:

“Cuando el derr:bo afectare a edificaciones provisionales, para que

roceda la excepcion segunda de la prorroga slo sera necesario que
El arrendador participe su proposito, de modo fehaciente, a los ‘nqui-
linos y arrendatarios con un afio de antelacion al dia en que proyec-
tare iniciar la demolicién; y que al momento en que desaiojen la finca
indemnice a los primeros con se€is mensualidades de renta, y con la de

un afio a los arrendatarios de local de negocio. Se reputaran edifica-
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ciones provisionales los barracones, casetas y chozas; y se presumira
que lo es, salvo prueba en contrario, cualquiera otra edificacion de na-
turaleza andloga en cuya construcciéon no sea preceptiva, contorme a
las disposiciones vigentes, la intervencién de técnicos.”

En efecto, abarca la Ley de Arrendamientos Urbanos el arrenda-
tario de cualquier solar edificado, tanto en el sentido de la legisiacion
especial de solares como en el Decreto de 25 de enero de 1946, sobrc
“QOrdenacidn Provisional de las Haciendas Locales”, cuyo articuio 169,
ntm, 3.°, considera solares edificados: “a) Los terrenos ocupados por
construccion o instalacién de caracter permanente que excluyan el
aprovechamiento agricola de aquellos b) Los terrenos ocupados por
edificaciones de caracter temporal.” La finica circunstancia que se exige
para que un arrendamiento sea protegido por la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos es que el predio objeto del mismo contenga edificaciones
habitables y se halle destinado a una finalidad propiamente urbana,
siendo indiferente que aquéllas tengan caracter definitivo y permanen-
te 0 meramente provisional. Lo iinico que ocurrird en este tltimo caso
es que a los fines de oposicién por el arrendador a la prorroga legal
por proyectar el derribo a fin de llevar a cabo una nueva edificacion
scra de aplicacién la norma particular contenida en el articulo 114, an-
tes citado, de la Ley de Arrendamientos Urbanos, asi como tarabién
los preceptos de la Ley de Ordenacién de Solares.

Esta altima legislacién de solares establece modificaciones esencia-
ies en el régimen normal arrendaticig de las fincas afectadas pur sus
preceptos, en cuanto el articulo 2.° de la Ley de 15 de mayo de 1045
determina que: ‘“Todo ‘terreno o edificacién de los expresados en el
articulo anterior {quc es el que establece cuales sean las finca, com-
prendidas cn la Ley), es expropiable como de utilidad publica por ios
Ayuntamientos, o de venta forzosa en las condiciones y con los requi-
sitos que ia presente Ley establece. En uno y otro caso, asi comro en
el de edificacion por el propietario en el plazo de retencion que se ie
concede, quedardn extnguidos, en cuanto hayan sido autorizadis las
obras a realizar, los arrendamientos o demds derechos personales que
por ruaiquwr titulo puedan existir sobre el solar o construccion, me-
diante el solo pago, en su caso, de la indemnizacién determinada por
la legislacion de alquileres.”

Desarrollando cste precepto, establece el articulo 47 de: Reglamen-
to de esta Ley (aprobado por Decreto de 28 de junio de 1947) que:
“Autorizadas por la Alcaidia las obras a realizar con aprobaciin del
proyecto, lo mismo en caso de venta forzosa que en el de edifizacion
por el propietario dentro del plazo de retencion, quedaran extinguidos
los derechos de los ubuarios, a quienes se refiere el articuio 2.° de la
ley, una vez transcurrido el plazo de un mes desde que les fucron
pagadas ias indemn’zaciones determinadas concretamente por la legis-
lacién de alquileres. St se negaren a recibirlas, podra el comprador
consignarlas con el mismo efecto de pago extintivo, a los fines de la
propia Ley, sin perjuicio de las acciones judiciales de que el usuario
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pueda creerse asistido sobre cualquier otra indemnizacion, las cuales
habran de ejercitarse por separado. Si no obstante el pago o consig-
nacion indicados, los ocupantes de dichos terrenos o edificios continua-
sen en su uso o disfrute, el propietario adquirente acudird a la Alcal-
dia para que proceda al inmediato lanzamicnto del ocupante a cosfa
de éste, sin que tal diligencia pueda suspenderse por reclamaciones,
acuerdos o cualquiera otra circunstancia.”

Claro esta que estos preceptos de la Ordenacién de Solares tienen
su aplicacion, aun en el caso de que se trate de edificaciones definiti-
vas quc por cualquier motivo se hallen comprendidas dentro de la Ley;
y claro estd que puede haber, igualmente, solares propiamente dichos
(por ejemplo, los situados en poblaciones de menos de 10.000 habi-
tantes) que se hallen excluidos de la Ordenacién de Solares, y que, sin-
embargo, se ajusten a este concepto, en cuyo caso, cuando contengan
edificaciones habitables, aunque sean de caricter provisionai, seran.
exclusivamente de aplicacién las normas de la Ley de Arrendamientos
Urbanos.

Lo que ofrece graves dificultades es la determinacién de lo que
deba entenderse por edificaciones de caracter provisional, ya que ia
existencia de las mismas determina la inclusion de los arrendamisntos
que scbre cllas recaigan en el régimen de la Ley de Arrendamiintos
Urbanos, y dentro de ésta, un especial tratamiento, detcrminaco por
el articulo 114 antes citado. En primer término, tenemos que distinguir
entre edificaciones de cardcter provisional y edificaciones definitivas;
en segundo lugar, entre edificaciones px:qVisionalgs y obras o 1astala-
ciones que no tengan caracter de edificacién. No dice la Ley de Arren-
damientes Urbanos qué deba entenderse por edificaciones provisiona-
les, limitindose a sefialar, por via de ejemplo. los barracenes, casetas.
y chozas.

Barracén (aumentativo de barraca) es choza o habitacién rastica,
que debemos entender construida toscamente y con materiales hge-
ros; cascta cs diminutivo de casa, y presupone una construccion ligera:
y provisional; choza es la cabafia formada de estacas y cubieria
de ramas o de paja. En los tre§ .QSOS nos emontramos con.ediﬁu-
ciones que ofrecen dos caracteristicas comunes: hallarse cubiertas y-
carecer de cimentos propiamente dichos. Desconcierta un tamo Ia.
presuncion juris tantum que a cqr'ltinuacxon establece h Ley, al refe-
rirse a “cualquier otra edificacién de naturaleza aniloga en cuya
construccién no sea preceptiva, conforme a las disposiciones vigentes,.
la intervencion de técnicos”. . i :

No conocemos ninguna disposicion de caracter general que espe-
cifique cudles sean las construcf:ion&s _que no precisen de la interven-
cién de técnicos. Parece, en primer término, que la Ley, al hablar de-
técnicos, se refiere exclusivamente a los titulares o fa;cultauvm (ar-
quitectos, ingenieros, aparejadores, etc.). La intervencién de los ms-
mos ‘en las construcciones se halla cx:g:da por una serie de disposi~
ciones de caracter administrativo, miltiples y dispersas, reguladoras.
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«de las atribuciones y facultades de estos facultativos. Mas cencreta-
mente, y por lo que a la edificacion urhana se refiere, habremos de
atender en cada caso a lo especificamente dispuesto en las Ordenan-
zas de cada Municipio, limitdindonos aqui a recordar el texto de la
‘Orden de 9 de mayo de 1940, cuyo articulo 1.° dispone que, “en tanto
se constituyen los organismos oficiales que hayan de recmplazar en su
funcidn a los Colegios Oficlales de Arquitectos, deberan éstos seguir
<jercitando el visado de todos los proyectos de obras a realizar en cual-
quier lugar de la nacién; siendo requisito indispensable para la tra-
mitaciéon de aquéllos por los Municipios respectivos, y condicién tam-
bién previa e inexcusable para ser autorizada la realizacidn de las
-obras proyectadas’.

Podemmos, pues, concluir, que precisa la intervencién de ticnicos
toda edificacién cuya obra deba ser aprobada segin las Ordecanzas
vigentss en el Municipio respectivo. Estas suelen tambicn definir io
-que debe entenderse por edificacion de caracter provisional. Por otra
parte, como observa BEeLLON, dicha provisional.dad podra inferirse
del destino, de los materiales, del lugar que ocupen en cl solat y de
cuantos datos se observen y convenzan de que no constituyen edifi-
cacion que signifique la ocupacion definitiva por ellas del terrenoc donde
se asienten (9Q).

:Quiere esto decir que cualquier construccién o instalacion exis-
tente en el solar haya de entenderse, cuando no tenga ei cardcter de
definitiva, edificacién provisional a los efectos del articulo 114 de la
Ley de Arrendam’entos Urbanos, determinando la inclusion de' con-
trato de arrendamiento del solar en que se encuentre, en el régimen
especial de la referida Ley? Entendemos que no. Para que ten:a lu-
gar tal calificacién juridica. serd preciso que la edificacion, ademas
de provisional, sea habitable, ya que tal requisito aparece clara:nente
impuesto por el articulo 1.° de la Ley de Arrendamientos Urlanos.
Ahora bien, como hemios visto, para que una edificacion pueda tener
tal caracter, se precisa que la misma esté cerrada y cubicria, y tener
una cierta pcrmanencia y arraigo en el suelo, por lo que no crecmos
que pueda atribuirse tal naturaleza a las meras instalaciones y tingla-
<Gos que puedan existir sobre la finca arrendada.

La sentencia de 11 de diciembre de 1947 se refiere concretamente
a un caso de arrendamiento de solar con construcciones p1ovisiouales.
Se trataba de un corral en el que hab‘a una tenada (o tinada = cobertizo
para recoger los ganados) y una panera (granero o silo donde se guar-
da el pan, el trigo, la harina), con destino pactado para almacén de
carbones, finca que por su situacidon ‘“dsbe calificarse de¢ urbana”, y
se sienta la doctrina d¢ que ‘““las construcciones en ella existentes, de
una tenada y una panera, por su destino, caracter y condiciones dc
edificacién, en relacion con el destino y naturaleza del iugar wmbano
-en que se hallan, deben calificarse de accidentales v provisionales, com-

(9) Beurdx: Op. cit., pag. 277.
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prendidas en el caso previsto tanto en el apartado e) del articulo g.°
del Decreto de 29 de diciembre de 1931, como en el 114 e la Ley de
Arrendamientos Urbanos”. Doctrina que creemos coincide con la” que
aqui venimos sustentando, en cuanto, por lo menos, la pancra, cons-
tituye edificacion cerrada y cubierta, siquiera el Tribunal Supresno se
abstenga de sentar unas normas generales que excedan del caso so-
metido a su resolucion.

Por las razones expuestas, estimamos que aquellas construcciones
que no sean cerradas y cubiertas (habitables), como san estanques,
vertedercs, muros, vallas, hornos y chimeneas, etc.,, o que no se en-
cuentren arraigadas al sutlo, en forma que suponga una relativa per-
manencia, como son tiendas de campafa, tinglados, instalaciones al
descubierto, cobertizos, etc,, no pueden ser considerados, a los efec-
tos de la Ley de Arrendamientos Urbanos, ni determinar la sumision
a sus preceptos de la relacion arrendaticia sobre ellos constituida, a
no ser que vayan unidos a otras edificaciones de caracter provsional
o definitivo que puedan considerarse habitables, o sean accesorios de
las mismas. ;

Por otra parte, se impone una necesaria aclaraciéon: aunque el ar-
ticulo 114 examinado habla de “edificaciones en cuya construcciin no
sea preceptiva legalmente la intervencion de técnicos”, no polemos
olvidar que esta circunstancia, segun c}armfleqte indica el propiv pre-
cepto, basta sélo a fundar una presuncién Juris tantum, la cual, desde
luego, podra desvirtuarse, utilizando cualqulqr me_dno de.prueba, siem-
pre que se demuestre dcbidamente que la edificacion objeto dcl litigio
no ha sido edificada con intencién definitiva. Por ejemple, las edifica-
ciones llcvadas a cabo con motivo de una exposicion, o para resolver
un problema momentaneo de albergue, dep6§itq o cualquier otra .fma-
lidad analoga, aunque se hallen dotadas de cimientos y hayan exigido
la intervencién de técnicos en su construccion, cuan@o por el espacio
que dentro del solar ocupen, la calidad de sus matcnales, o por cua!—
quier otra circustancia se deduzca que, evidentemente, fueron reali-
zadas con caracter provisional.

Ocurre con frecuencia que se hacen objeto de arrendamientd, con
finalidad industrial. grandes extensiones de terreno, dotadas de im-
poriantes instalaciones (supuesto del articulo 5.° de la Ley de Arren-
damientos Urbanos), y cabe preguntar si, en el caso de que se iieve a
cabo un contrato scmcjante, y las edificaciones en & existentes con-
sistan sélo en construcciones de las que ordinariamente se consideran
de caracrer provisional (por ejemplo, barracones o casctas), deve e>-
timarse el contrato comprendido en el.amculo. 114 (!e la_Ley de
Arrendamientos Urbanos. Y, al mismo tiempo, si la existencia ca tal
terrenc de instalaciones de importancia, mnguna de las cuales redige,
sin embargo, la nota de habitabilidad augidi por Ia Ley, no & sufi-
ciente para considerar el contrato sometido a sus preceptos. .

Por lo que al primer supuesto se reﬁere, presandxmdo de si el te-
rreno se halla o no comprendido en la legislacion especial de solares,
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tenenios que no parece que entonces se trate de edificaciones de cardce-
ter provisional. ya que, aunque por sus caracteristicas, pudieran repu-
tarse tales, no lo son en la realidad, ya que sc hallan afectas a una
finalidad definitiva y permanente. cual es la propia industria para
cuyo servicio fueron construidas. Sin embargo, y en cuanto Ja Ley no
distingue, no parece que sea licito excluirlas de la especialidad del:
precepto citado. .

Mayores dudas podria suscitar, el segundo caso: realmente no se
comprende por qué razén. la existencia o inexistencia de un barracén
puede llegar a variar la naturaleza y régimen de un contrato, cuando:
el mismo puede tener una finalidad sccundaria, junto a otros eiemen-
tos no hzbitables, pero constitutivos de la base principai del arrenda-
miento. Estimamos, sin embargo. que, dados los términos del ar-
ticulo 1.° de lIa Ley de Arrendamientos Urbanos, sélo cuando existan
elementos habitables en el propio terreno cabra incluir el contrato de-
arrendamiento en los preceptos de ésta. Caso distinto es el de que
en un contrato unitario, y por una sola renta, se arrienden determina-
das edificaciones, y terrenos separados fisica o materialmente de elia,
pero vinculados por una relaciéon de accesoriedad o dependencia eco-
nomica, y destinados, con aquélla, a una explotaciéon de tipo indus-
trial. En tal supuesto, habremos de hacer aplicacién del principio de-
que lo accesorio sigue a lo principal, por lo que habremos de hacer
aplicacién de las normas de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Entre los casos dudosos que en este punto pudieran plantearse, po--
demos recordar, por ejemplo, el que dié lugar a la sentencia de 14
de diciembre de 1926, segun la cual los campos de aviacion y aterri-
zaje, como establecimientos de indole mercantil que son, por hallarse
destinados a la industria del transporte, han de reputarse fincas ur-
banas, siéndoles, a los efectos del desahucio, de aplicacion la legisla-
cién de alquileres. Si esto es cierto con relacién a la legislacion en-
tonces vigente, no puede discutirse, dados los términos de la actual,
siempre que no se trate de una mera pista de aterrizaje, sino que exis-
tan, ademas, en ella edificaciones provisionales o definitivas, com¢ som
los hangares, oficinas, salas de descanso y espera, almacenes, etc., que
usualmente se encuentran en los aerédromos.

Mayores dudas nos ofrece el arrendamiento de canteras, e incluso
el de minas, cuando, como es usual, existan en ellas o en su superfi—
cie, determinadas edificaciones habitables. En cuanto la finalidad de
tales explotaciones no es agricola. forestal ni ganadera, es indudable
que se halla excluida su regulacion del régimen de los arrendamien-
tos rasticos. ¢ Debera, por el contrario, estimarse comprendida en la.
legislacién especial dé arrendamientos urbanmos? En principic, en
cuanto la finalidad es industrial v existen edificaciones de caracter ha-
bitable, parece imponerse la afirmativa, y estimar el contrato inclmido-
entre los que define el articulo 1.° de la Ley de Arrendamientos Ur-
banos; sin embargo, el ‘problema se complica en cuanto el objeto del
contrato no es meramente el uso de los terrenos para una finalidad.
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determinada, sino el disfrute, o. mejor an, la apropiacion de los pro-
ductos que durante el plazo del arrendamiento puedan producir la
cantera o la mina. Parece que nos encontramos aqui con algo que ex-
cede del puro arrendamicnto, lo que nos obliga a considerar un pro-
blema mucho més cdmplejo de caricter general, cual es el de la posi-
bilidad legal de tales arrendamicntos.

Ha sido de siempre objeto de grandes discusiones doctrinaies la
posibilidad de constituir una relacion de caricter arrendaticio sobre
las minas y las canteras, en cuanto se pensaba que su explotacion de-
terminaba necesariamente la consumicion y agotamiento de las mismas.
Falta aqui, se dice, la posibilidad de restituir la cosa en el estado en
que fué entregada, y existe, de otra parte, una incertidumbre en
cuanto a la cantidad de mineral que pueda ser extraido, lo que supone
un elemento aleatorio en el contrato que no se compagina bien con
la naturaleza de un contrato conmutativo. como es el de arrendamien-
to. Mas bien parece que se dan aqui elementos propios del contrato
de compraventa, y algunos autores hablan de una verdadera emptio
venditio spei, de la que seria objeto el mineral que se pudiera llegar
a extraer durante el plazo estipulado.

Sin embargo, dado el concepto actual de los frutos, que incluye in-
cluso el de los productos, y la admision por parte de nuestro Cédigo
civil, en su articulo 476, del usufructo de minas y canteras, la gene-
ral tendencia es a aceptar la posibilidad de constituir también sobre
las mismas derechos de arrendamiento. Asi, la Ley de Minas de 19
de julio de 1944 admite la posibilidad de tales arrendamientos, entre
otro, en sus articulos 18, 35, 52 y 59. Claro esti que una cosa es el
arrendamiento de la concesion y otra distinta el de los terrenos y edi-
ficaciones superficiales anejos a la misma; esta distincion, sin embar-
g0, no serd posible cuando se trate de minerales clasificados como
rocas, en cuyo caso la explotacion, segun la Ley referida, correspon-
de al duefio del terreno, sin necesidad de especial concesion, con lo
que el arrendamiento que tenga lugar tendrd caricter unmitario.

No creemos que sea a estos casos de aplicacion la legislacién es-
pecial de arrendamientos urbanos, a pesar de la finalidad industrial
de la explotacion : si tal explotacion estuviera en marcha al celebrarse
el contrato de arrendamiento, por exclusién expresa contenida en el
articulo 4.° de la Ley de Arrendamientos Urbancs, que somete a los
destadasealreglmendddcredlocomunofonl si, por el contra-
rio, se arrendase el yacimiento coti las instalaciones para que el arren-
datario iniciase la explotacién, no creemos que sea tampoco de apli-
caci6én el articulo 5.°, ni que pueda considerarse regulado por la Ley
wpeua.lclarrendamxento Y ello, por dos razones: en prnimer lugar,
porque estmamos que estos peculiares arrendamientos presentan no-
tas particulares que les sustraen a gran parte de las normas generales
arrendaticias, Y, en este sentido, podemos afirmar son figuras de na-
turaleza sui gémeris, en cuanto, por lo menos indirectamente, suponen
transmisién de la propiedad de partes determinadas de la cosa, ya
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que no se limitan al uso, sino que se extienden al consumo; en se-
gundo término, porque la aplicacion de las normas especiales de la
Ley de Arrendamientos Urbanos, y muy particularmente las relativas
a la prérroga legal, al prolongar su vigencia mas alld de los limites
previstos por las partes al contratar, podria traef como consecuencia,
en la préctica, una enajenacion total de los minerales existentes, que
convertiria lo que se quiso como mero arrendamiento temporal, en
verdadera enajenacién de la cosa, en acto transmisivo de la pro-
piedad de la misma.



