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diciembre de 1946: a) Extension de su retroactividad a los capitulos exceptua-
dos. b) Grado de la retroactividad de esta Ley. 2. Retroactividad de la -I.ey de
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sonal. Flicacia de la ley respecto de los contratartes extranjeros.—I11. Ambito
espacial —IV. Ambito juridico-material : A) El contrato de arrendamiento y el
de subarriendo: 1. Remisién a los conceptos del Cédigo civil. 2. Diferenciacion
de la relacién juridica arrendaticia con otras relaciones en las que se atribuye a al-
guien el uso de fincas urbanas: a) Situaciones de hecho. El precario. ) Rela-
ciones de derecho. 3 Arrendamientos complejos 4. Consideracidén especial del
arrendamiento urbano laboral. B) Las fincas urbanas edificadas y habitables
como objeto de la relacion sujeta a la Ley: 1. Concepto de finca urbana. 2. I.os
requisitos de edificaciéon y habitabilidad. Régimen de las construcciones provi-
sionales, Fincas construidas al amparo de leyes especiales protectoras. 3. Arren-
damicntos sobre fincas urbanmas sin edificaciones habitables: el arrendamiento
de solares. C) Los conceptos de vivienda y local de negocio como categorias con-
ceptuales 2 las que se atribuyen regimenes juridicos diversos. Arrendamientos de
temporada vy de locales para circulos de recreo. Delimitacion breve del concepto
de arrendamiento de industria. D) Nota final sobre el criterio general de inter-
pretacion para la determinacién de! &mbito juridico material.

1. Ambiio temporal.

Cuestién previa en el estudio del ordenamiento juridico de los
arrendamientos urbanos es la determinacion de su ambito de
aplicacién en el orden temporal, espacial, personal y juridico-
material ; presupuesto de toda otra labor interpretativa es la ave-
riguacién del momento en que empiezan a regir los preceptos de
la legislacion especial, la precision de si son obligatorias sus nor-
mas en todo el territorio nacional y de si es aplicable como regu-
l4cién subsidiaria el Derecho comun o el foral, la indagacién- de
si afecta, igualmente qiie a los espafioles, 'a los titulares extran-
jeros de contratos de arrendamiento de fincas urbapas 51tuadas
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en Espafia y, por dltimo, el discernimiento y la delimitacién de
las relaciones juridicas que han de regirse por las normas que

se estudian.

La regulacién especial de los arrendamientos urbanos esta
contenida en la l.ey de 2z de diciembre de 1955, texto articu-
lado de 13 de abril de 1956, complementada por otras disposicio-
nes anteriores cuiya subsistencia se declara expresamente, o a
las que se remite, generalmente de caricter excepcional (1), y
por alguna posterior, dictada en desarrollo de sus preceptos (2).
Esta Ley ha comenzado a regir el 11 de mayo pasado, derogan-
do, a partir de esa fecha, todas las disposiciones especiales sobre
arrendamientos urbanos, salvo aquellas a cuya pervivencia se
alude (3) y, segin su disposicion transitoria 1.+, es aplicable «sin
otras excepciones que las que resulten de sus propios precep-
tosn, «no solo a los contratos que se celebren a partir de su vi-
gencia, sino también a los que en dicho momento se hallaren en
vigorn. La Ley de Arrendamientos urbanos de 1955 es, pues,
como la de 1946, a la que venido a sustituir, retroactiva.

La disposicion transitoria 1.+ de la Ley vigente ha sido trans-
crita de la antigua, sin reforma alguna. Ante una expresa decla-
racién de esta clase, la funcién interpretativa se habra de dirigir
a concretar cuil es la extensién y el grado de retroactividad en

(1) Ley de 23 de septiembre de 1939 en los casos cuya aplicacion estd esta-
blecida; Decretos de 3 de febrero, 13 de abril y 25 de mayo de 1945, relativos
a viviendas econémicas y protegidas, y Decreto de 21 de marzo de 1952 sobre
igual materia; Ley de Ordenacién de Solares de 15 de mayo de 1945 y dispo-
siciones complementarias; Decreto de 3 de octubre de 1947, sobre aplicacion
y cumplimiento de la letra @) de la disposicién transitoria 23 del texto articu-
lado de la Ley de 31 de diciembre de 1946; Decreto de 22 de septiembre y Orden
de 23 de octubre de 1947 y Decreto de 2z de abril de 1949, con normas eingu-
lares sobre arrendamientos de fincas urbanas sitas en la ciudad de Cédiz; De-
creto de 11 de marzo de 1949 sobre «Papel de Fianzass ; Orden de 12 de d§-
ciembre de 1947 sobre destino v aplicacion de las cantidades a que se refiere ef
articulo g6 del texto articulado antes citado; Orden de 22 de febrero y Decreto
de 26 de mayo de 1950, aclaratorios de los articulos 79.y 71, respectivamente,
del mismo texto articulado; Ley de 15 de julic de 1952 y disposiciones com-
plementarias sobre préstamos a los inquilinos para la adquisicion de viviendas
v Ley de 16 de diciembre de 1954 sobre hipoteca mobiliaria y prenda sin des-
plazamiento de posesién. También el Decreto de 17 de octubre de 1940, 3 cuyo
artictlo 8.9 se refiere la disposicton adicional 8.% de la Ley.

{2) Decreto de 26 de julio de 1956 por ¢l que se desarrollan los artics-
los 98, nimerc 1, v 102, y Decreto de 28 de septiembre de 1956, sobre la aph-
cacién de la disposicion transitoria 8.s

{3) E! orden de las fuentes de Derecho sustantivo es, en materia de amren-
damientos urbanos, el siguiente: 1.2 La Ley de Arrendamientos urbanos
de 22 de diciembre de 1955; 2.° Las normas declaradas subsistenics cxpresa-
mente y ias complementarias posteriores a la Ley; 3.2 La analogia a que ee
refiere el articulo 8.° de la misma ; los articulos 1.546 a 1.582 del Codigo civil;
vy 4.9 La costumbre del lugar y los principios generales del Derecho.

Sobre ¢l orden de las fuentes bajo la vigencia de la Ley de 31 de diciembre
de 1046, v. Cemeiiio: Metodologla de oplicacion de la vigemie Ley de Arrew
domentos urbomos, en su «Manual de Jurisprudencia sobre Arrendamientos wr-
banoes, Barcelona-Madrid, 1953, pag. 6.
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que resultan afectadas las relaciones juridicas ya existentes (4).
Tal investigacién resulta ciertamente dificil. Ya es tradicional en
los autores la repeticién de la antigua frase de Merlin de que «no
existe problema mas complejo en la ciencia del Derecho» que el
de la retroactividad (5). La dificultad se agudiza cuando se tra-
ta de determinar el alcance de la misma (6) y cuando se opera
sobre una ley tan deficiente técnicamente como la de Arrenda-
mientos urhanos.

Tres grados—como sefiala el profesor De Castro—puede te-
ner la retroactividad:

1.° Retroactividad en grado méximo. Existe cuando la nue-
va ley se aplica a la misma relacion juridica basica y a sus efectos
sin tener en cuenta para nada que aquélla fuera creada o éstos
ejecutados bajo el imperio de la ley anterior.

2.° Retroactividad de grado medio. Se da cuando la nueva
ley se aplica a efectos nacidos durante la vigencia de la ley de-
rogada, pero solo en cuanto hayan de ejecutarse después de la
vigencia de la nueva ley.

3.° Retroactividad de grado minimo o atenuada. Se produce
en el caso que la nueva ley se aplica a los efectos de una rela-
cidén juridica regulada segtn la legislaciéon anterior, pero soélo
a los que nazcan después de estar vigente la nueva ley, sustitu-
yvéndose desde entonces la nueva situacion a la antigua (7).

En las paginas siguientes examinaremos los criterios que pue-
den indicarnos a cudl de estos tres tipos pertenece la retroacti-
vidad de la LAU.

La escasa antigiiedad de la Ley de 31 de diciembre de 1946,
hoy derogada, nos mueve a pensar que seria incompleto un es-
tudio de la aplicacidén retroactiva del Derecho de arrendamientos
urbanos que no tuviese en cuenta la eficacia de la misma, por-
que ocurre que, respecto de los preceptos que la reciente nor-
macién no ha modificado, su aplicacién comienza en el instan-
te que la Ley de 1946 sefiala. Las innovaciones de la Ley vigen-
te regiran, en cambio, desde el momento que ella misma deter-
mina. Examinaremos, pues, sucesivamente, ambos textos legales.

1. Eficacia reiroactiva de la Ley de 31 de diciembre de 1946.

a) Extension de su retroactividad o los capitulos excepivua-
dos.—Tal como estin redactadas las disposiciones transitorias de
la Ley de 1046, parece que puede afirmarse tras su lectura que,
aparte de las concretas excepciones consignadas a lo largo del

(4) Dg CastrO: Derecho civil de Espafia, Parte general, tomo I, libro pre-
liminar, Valladolid, 1942, pig. 561.

(5) V. Boxxecasse: Precis de Droit ciil, t. 1. Paris. Rousseau, 1934. pd-
gha 147.

(6) De Castro: Op. cit.,, pag. 360.

(7) Op. cit.. pag. 558.
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articulado, sus preceptos son retroactivos con exclusién de los
contenidos en los capitulos IX, X y XI. Nos encontramos, en
efecto, que al lado de la disposicion transitoria primera, a la que
ya hemos aludido, que proclama el principio general de retroac-
tividad, la disposicién transitoria 12 determina que no son de
efecto retroactive los preceptos del capitulo IX, y la 13, que
tampoco tendran dichos efectos las prescripciones de los capitu-
los X y XI.

No obstante, si analizamos las normas de los capitulos alu-
didos, obtenemos consecuencias que 1nos mueven a pensar que
no son ciertas las afirmaciones de las disposiciones transitorias
12 y 13 en su sentido literal. Segtin el mismo habriamos de enten-
der que la Ley se aplica a las relaciones juridicas existentes atl
entrar en vigor la misma con la sola excepcidn de las normas
de los capitulos IX, X y X1, las cuales no afectarian a dichas re-
lationes constituidas con anterioridad a la vigencia del texto le-
gal. Hemos de observar, sin embargo, que no puede decirse que
tos capitulos aludidos no sean retroactivos en absoluto. Respec-
to al IX, su aplicabilidad a los arrendamientos vigentes al publi-
carse la Ley es clara. También para ellos la renta legal sera la
fijada en los articulos 118 y siguientes e igualmente podra incre-
mentarse esta merced arrendaticia en los porcentajes que se es-
tablecen. Sus reglas son aplicables a efectos posteriores a la Ley
de una relacion juridica nacida antes de su vigencia, alcanzan-
do, por tanto, la atenuada retroactividad que el profesor De
Castro asigna al tercer término de su clasificacién. Lo mismo
podemos decir de los preceptos del capitulo X. Las normas sobre
obras de conservacién y mejora también afectan a los contra-
tos anteriores a la Ley, no solo a los que se constituyan en lo su-
cesivo. Hay que entender, igualmente, que lo que se quiere de-
cir en la disposicién transitoria 13 es que no se aplican a hechos
producidos antes de Ia vigencia del texto de 1946. Idéatica afir-
macién puede hacerse respecto a la regulacion del capitulo XI
de la suspensién y resolucién de los contratos de arrendamiento.
Nadie ha sostenido, por ejemplo, que la concurrencia de los su-
puestos de extincién del contrato que enumera el articulo 149
extinga los contratos posteriores a la Ley y no los existentes en
el momento de la publicaciéon de la misma (8).

. Ocurre, pues, que no hay en la Ley de 1946 unos capitulos
que sean retroactivos y otros que no lo sean, sino que toda la
Ley es retroactiva. Todos sus capitulos se aplican, tanto a las re-
laciones juridicas constituidas con anterioridad y subsistentes,
como a las posteriores a su promulgacion. Las disposiones tran-
sitorias 12 y 13 s6lo pueden interpretarse en el sentido de que la
retroactividad de los capitulos a que aluden no es la normal de
la Ley, sino una retroactividad de grado distinto, de grado infi-

(8) Vid. sentencia de 23 de diciembre de 1947.
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mo: no se trata de que €stos no sean retroactivos, sino de que
son menos retroactivos que los restantes

b) Grado de la retroactividad de la Ley.—Entienden Cossio
v Rubio que las disposiciones no exceptuadas de la Ley de Arren-
damientos urbanos derogada pertenecen al tercero de los tipos
yue cita De Castro, es decir, que su eficacia retroactiva es mi-
nima o atenuada (9). Ya hemos expresado nuestra opiniéon de
que la totalidad de la Ley, incluso los preceptos que se citan
como excepciones en las disposiciones transitorias 12 y 13, parti-
cipa de una retroactividad atenuada que exige la especifica natu-
raleza de este ordenamiento. No podemos por menos de pensar,
en contra de la autorizada opinion de Cossio y Rubio (cuyo tra-
tado de arrendamientos—preciso es recordarlo—es el méas cien-
tifico estudio publicado sobre la materia y correlativamente el
de mayor utilidad practica), que en los preceptos de la LAU no
hay base para otra afirmacién general que no sea la de que la
retroactividad de las disposiciones no exceptuadas es mas bien de
tipo medio (10), es decir, que se aplican, no sélo a las relaciones
juridicas constituidas con anterioridad a su vigencia y a los efec-
tos de aquéllas producidos después de la misma (especie de retro-
actividad que es comfn a toda Ley), sino también a los efectos
de estas relaciones, producidos con anterioridad, que no se hubie-
ran agotado al regir la nueva normacién (I1) y que se ejerciten
bajo el imperio de esta (iltima. La aceptacién de la opinién de Cos-
sio y Rubio nos conduciria a entender que los capitulos IX, X y
XTI tienen el mismo grado de retroactividad que el resto de la Ley
v que, por tanto, su caracterizacidén como excepciones es simple-
mente una alegre irresponsabilidad del legislador. Si, como hemos
visto, aquellos capitulos alcanzan una cierta retroactividad minima
—Ila misma que los autores citados asignan al resto de las dispo-
siciones—habremos de pensar que lo que ha querido decir el legis-
lador es gue los deméis preceptos, aquellos que reputa plenamen-
te retroactivos, tienen un grado mas avanzado de retroactividad.

(9) Cossio vy Rueio: Tratado de Arrendsmientos urbanos, Madrid. 1949,
paginas 153 ¥ ss.

(10) «La retroactividad de la I.AU, estabiecida por su disposicion tran-
sitoria primera, ha de eer interpretada, frente al principio imperativo del ar-
ticulo 3.° del Cédigo civil, restrictivamente, como una retroactividad de «grado
medio» ; es decir, que dicha Ley se aplica a los efectos nacidos bajo el imperio
de la legislacion derogada, pero solamente cuando hayan de ejecutarse bajo la
vigencia de la nueva legislacion, y por ello el plazo de seis meses que la Ley
de Arrendamientos urbanos actualmente vigente, otorga al arrendador para
ejercitar la accion resolutoria del comtrato de arrendamiento por causa de ce-
sion inconsentida, no puede empezar a contarse sino desde la entrada en vigpr
de la nueva Leys (Sentencia del Juzgado Municipal nimero 13 de Madrid,
de 5 de julio de 1947). i

. (11) Dg Castro: Op. cit., pig. 558, nota 3, seiiala que, en general._ u}clnso
en el grado maximo de retroactividad, la lev nueva se aplica de modo limitado,
exceptuando las causae finitae.



1096 Jesiis- Aparicio Bernal Sdnchez

Fsta parece ser la interpretacion de la jurisprudencia del Tri-
gunal Supremo. Numerosas sentencias atribuyen efectos retroacti-
vos débiles a los capitulos exceptuados (12) ; no resulta dudoso que,
en el pensamiento de nuestro mas alto Tribunal, los mismos se apli-
can a los efectos posteriores a la l.ey de las relaciones juridicas
anteriores a la misma (13) y que solo por tener retroactividad de ex-
tension excepcionalmente débil no regulan, como el resto de la Ley,
los cfectos anteriores (14). Con otra tesis, tanto la redaccion de la
Ley en este punto como la motivacion de abundantes fallos juris-
prudenciales careceria de todo significado (15) (16).

La argumentacion de Cossio y Rubio se basa, en primer lugar,
en los términos en que la disposicion transitoria 1.» aparece redac-
tada, “ya que se limita a decir que la Ley se aplicard a los con-
tratos que en dicho dia (el de la publicacién de aquélla) se halla-
reni en vigor™', no aludiendo para nada a los efectos que estos con-
tratos hayan podido producir anteriormente o a los hechos que con
anterioridad hayan podido tener lugar» (17). No se puede enten-
der, sin embargo, a nuestro juicio, que al no referirse esta dispo-
sicion a los hechos anteriores se excluya implicitamente la aplica-

(12) Entendiendo que toda la ley es aplicable «a los contratos vigentes ei
dia de su promulgacion, siendo también obligada esta aplicacion para regular
la resolucion de los mismos, por hechos comenzados antes y continuados des-
pués de Ja nueva legislacion ¥y que impliguen incumplimiento de obligaciones
contractualess (Sentencia de 23 de diciembre de 1947 v de 29 de enero de 1948).

(13) La eentencia de 25 de enero de 1942 declara que «la disposicion tran-
sitoria 13 priva de efectos retroactivos a las caumsas de resolucion del articu-
lo 139 de la LAU, pero tal retroactividad, si bien impide aplicar lu nueva
Ley a hechos pasades, no asi a los actuales y subsistentess. En ¢! mismo sen-
tido las sentencias de 14 de mayo de 1948 y de 5 de abril de 1949, referente esta
Oltima a los casos de excepcion a la préeroga forzosa consignades en el capi-
tlo XI. La de 12 de marzo de 1949 especifica igualmente que, en virtud de
ja excepcion a la retroactividad de la Ley que se establece, cuando los hechos
determinantes de causas de resolucion se hayan realizado bajo el régimen de la
legislacion anterior, deberan regirse por ella los derechos de quien pida la re-
solucion por alguna de dichas causas.

(14) Asi la sentencia de 11 de diciembre de 1948 sobre las normas de los
capitulos X y XI, v las de 10 de mayo de 1949 y 9 de junic de 1950. En el
mismo sentido, refir‘éndose al capitulo IN, la sentencia de 1 de diciembre
de 1047.

(15) No solo va en los casos antes sefialados, sino incluso cuando se dioe,
como en las sentencias de 28 de abril ¥ 27 de mayo de 1952 (coincidentes con
las de 27 de octubre y 22 de diciembre de 1950), que, «iniciado un procedimiento
bajo e! imperio de la anterior legislacién de alquileres, formulada la accion y
alegadas las excepciones conforme a ella, no pueden ser aplicadas las normas
de caracter sustantivo de la nueva legislacion, por lo mismo que sus dispesicio-
nes no pudieron tenerse en cuenta ni ser objeto de discusion por las partes du-
rante la sustanciacién del juicio...». El razonamiento de estas sentencias seria
inconcebible si e! juzgador creyera que nunca es aplicable el nuevo Derecho
materiai a los hechos pasados.

(16) Véase también en confirmaciéon de muestra tesis la jurisprudencia que
Cossio ¥ RuBio (op cit.. pag. 155 y ss.) citan para supuesta fundamentacidin
de la suya. Contra: la sentencia de 14 de junio de 1952.

(17) Op. cit., pag. 134.
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£ién retroactiva de la nueva regulacién a los efectos aludidos. No
es en el texto de esta disposicidon transitoria en donde puede en-
contrarse el grado de una retroactividad cuyo alcance no especifica.
La disposicion transitoria 1.» se limita a afirmar que la Ley es re-
troactiva, pero no precisa hasta qué punto.

Por lo demas, las razones gque complementariamente aducen los
autores citados para fundamentar su tesis son también, a nuestro
parecer, rebatibles. Se viene a decir, en efecto: 1.° Que toda nor-
ma refroactiva es excepcignal y debe ser, por tanto, interpretada
restrictivamente, 2.° Que la disposicion transitoria 16 establece que
todos los procedimientos que no hubieren terminado por senten-
cia firme se suspenderan, concediéndose un plazo a las partes «para
que acomoden sus pretensiones a la normas procesales en la Ley
establecidasy, tratindose, por tanto, tan s6lo de una adaptacion de
la tramitacion procesal, no de un ajuste de las peticiones a los pre-
ceptos sustantivos de la nueva Ley, que no seran asi aplicables a las
efectos producidos antes de la misma, de los cuales nazcan pre-
tensiones ya comenzadas a ejercitar. 3.° Que los capitulos IX, X
y XI de la Ley son los tinicos que contienen preceptos que pueden
tener relacién con hechos realizados con anterioridad a 1a publi-
cacion del texto legal.

Los dos dltimos argumentos no son, ciertamente, importantes:
el primero si merece una mas amplia y posterior valoracién. En
efecto, es cierto que los preceptos materiales de la Ley no se apli-
can, segun la interpretacion resefiada, que creemos correcta, en
los litigios en curso al tiempo de la promulgacion de aquélla;
pero, en nuestra opinién, la aplicacion del nuevo Derecho sélo tie-
ne lugar respecto a los efectos anteriores a la Ley de las relacio-
nes juridicas arrendaticias en cuanto hayan de ejecutarse con pos-
terioridad a la misma y a las pretensiones a que estas relaciones
den lugar, cuyo ejercicio se inicie después de su vigencia. La dis-
posicion transitoria 16 nada obsta a esta opinién. Y no es exacta,
sin embargo, la afirmacion de que solo los capitulos 1X, X y XI,
exceptuados de la normal eficacia transitoria de la regulacién -de
1946, contengan normas que puedan afectar a hechos producidos
antes de comenzar ésta a regir (18).

Importante es, en cambio, como sefalibamos, la cuestién de
cual sea el alcance a efectos interpretativos de la regla del articu-
lo 3.° del Cédigo civil.

No se puede decir que éste imponga en la interpretacion de las
leyes una previa postura restrictiva. Mientras la retroactividad se
encuentre establecida en la disposicion que se interpreta, no es li-
cito considerarla con prejuicio restrictivo. El articulo 3.°, en efecto,
es una cautela en favor de la seguridad juridica que no puede trans-

(18) Las disposiciones sobre la renta del subarriendo (arts. 16 y 17), cobre
mobiliario suficiente en ¢l miemo (art. 21), sobre fa prohibicién de ser sub-
arrendador de dos viviendas en la misma ciudad (art. 29), etc., etc.
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formarse en obstdculo a la interpretacion objetiva que inquiera, sin
preocupacion alguna modificadora, el sentido de los preceptos que
se estudien.

El otorgar este desmedido valor a la regla de no retroactividad
seria traspasar sus propios limites. El problema en torno de la
misma ha sido uno de los que mis han preocupado a la doctrina ju-
ridica moderna (19). Muchos autores han pensado que es ésta una.
de las primeras reglas del orden social (20), entendiendo que la
10gica y la justicia exigen que la ley no regule sino aquellas rela-

(19) LasaLLE: Das System der erworbenen Rechie, [eipzig, 1801 (2a edi-
cién de 1880; traduccién francesa. Paris, 1904) ; WEBER : Ueber die Rickanven-
dung positiver Gesetze, Hannover, 1812; BERGMANN: Das Verbot der riickwir-
kenden Kraft neuer (esetze im  Privairechte, Hannover, 1818; CHABOT DE
LALLIER : Questions tramsitoires sur Code civil, Dijon, 1829; STRUvE: Ueber
das positive Rechisgezetse hinsichilich seimer Ausdehnung i der Zeit, 1831;
MarLiteR pe CHassat: Traité de o rétroactivité des lois, Paris, 1845; DBLON-
DEAU ; De Vétendue et de Vautorité des lois, 1853; BEONNEMANN : Eririvrein-
gen im Gebiete des preussischen Kechts, Berlin, 1855, fasc. r.0; MEvER: - Prin-
cipes sur, les questions transitoires, Leyden, 1858; R. Scmmin: Dic Herrschaft
der Geseize mach ihren rawmlichen und geitlichen Grenzen, 1863; CFIRONI:
Della non retroatiivité delle leggi in moteria civile, Siena, 1884; IHEUBERGER:
Die zeiillichen Grensen der Wirksamkeit des schweigerischen Obligotionen-
rechts, 1885 ; GoepperT : Das Pringip eGesetzen haben keine riickwirckende Krafty
en Jahrbuch f. Dogmatik, XXII, fasc. 1 y 2, pigs. I y ss.; GasBA: Teoric delle
retroattivitd delle leggi, 3.5 ed. Turin, 1896; Fiore: De la irretroactivided e
mierpretacidn de las leyes, ed. esp., Madrid, 18gz; CavaGLIERI: Diritto interna-
zionale priveto e diritto transitorio, 1904; VAREILLES SOMMIERES: Une theorie
nouvelle sur la retroactivité des lois, Paris, 1893; ROUBIER: Les conflicts de lois
dans le temps, 1929; DEREUX : Etude critigue de Uadage wnull w'est censé d’ig-
norer la loi”, “Revue trim. de Droit civil, VI, 1907: Pororoiev: Le Drait civil
transitoine ow interiemporal . sa nalure ]undtque sa reg[e générale et sa place
dans o leg*zslatwn Rev. trim. de Droit civil, 1908, pags. 461 a 507; VALETTE

Nowvelle interpretation de Port. 2 C. ciwil, Thése, Lyon, 1909; Duvcurr: la
non rétroactivité des lois et l’interprctation des lois. en Rev. de Droit pu-
blic. 1910, pag. 764.

También Pascuare Fiore: Delle disposizione generali sulls pubblicazione,
oplicagione ed inierpretasione delle leggi, Torino, 1908, pags. 142 a 618. Y obras
generales : CHIRONI v ABELLO: Tradlato di Diritio civile .italiano, 1, parte ge-
nerale Torino, x904, pag. 8 ; FERRARA: Tret., 1, 264; Savieni: System, 11l
namero 385 ss.; BONNECASSE: Suplemento al Tratado de Baudry Lacantme-
rie, t. 11, pags. 13 a 280 ; LAURENT: Principes, I, n. 153-161; AUsRr et Rav, 1, 30;
BaupRy ‘LACANTINERIE, 1, 46 D'Enox.oxns, 1, 37 RUGGIERO : Institticiones, I, pa-
gina 180; von Tuswr: Teoria general... trad esp., Bs. As., 1946, I, 73-77 ; Boxne-
casse: Elementos de Derecho civdl, Puebla, 1945. 1, pég. 188.

Y en la docirina espafiola: RoMero ¥ GirON: De ls irveiroaciividad de los le-
yes com relacidn al C: c., R. G. L. J., 180, pag. 425; ALvarapo: Problemas
tromsitorios del C. ¢.] R. G. L. J., 1894, pag. 264 y ss.; VALVERDE: Efectos de
la Ley en relacién al tiempo, Rev. de los Tribunales, 1909, pag. 532; SiAxcHgz
Pecuero : Los origenes del art. 2.0 de nuestro Cddigo civil, Revista de Derecho
Frivado, 1929, pag. 145; Mamix Moxroy: Las dis[:osicionc: transitorias de la
codificacion espaiiola, R. C. D. 1., 1941, pag. 745 y ss.; FERReR, Daniel: Am-
bito de aplicacion de la Ley de Arrendamientos wurbanos de 31 de dimmbf‘e de
16, R. G. D.,. 1948 pag.

(20) PACIFIC[-.MAZZONl I.rhtuswm d1 Dmtto Ciuile :talumo, 5.x ed -k
parte generale, Firenze, 1914,.pag. .. - :
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ciones juridicas que surgirdn en el porvenir (21). Otros han mante-
nido la doctrina opuesta (22), llegando a afirmar que, si la palabra
del legislador no es clara, si no aparece indudable el que considere
las nuevas consecuencias de hechos anteriores como parte de estos
mismos hechos, se deberdn aplicar a dichas consecuencias las nue-
vas leyes (23). La cuestion estriba en que, desde el punto de vista
de Ia justicia, teniendo en cuenta que toda innovacion legislativa
debe obedecer a la intencidon de implantar normas que se creen
mas justas (24)—por su adecuacion intrinseca al Derecho natural
o por su mayor perfeccidn téenica—, lo normal deberia ser la retro-
actividad (25); solo excepcionalmente, para evitar la inseguridad
destructora del Derecho, determinadas leyes deberian surtir efectos
exclusivamente para los hechos futuros, permitiéndose que siguie-
ran amparando situaciones juridicas que ahora se reputan injustas
o inadecuadamente configuradas. Desde el punto de vista de la se-
guridad juridica, los términos se invierten en absoluto: las situa-

(21) Brisco BrucGt: - Instituciones de Derecho civil, ed esp., México, 1946,
pagina 32. Es elementalmente 16gico—estima PaciFici-Mazzonrt—que toda ley,
siendo regla y teniendo por oficio condenar o prohibir, no puede disponer sino
para el porvenir (op. cit., pag, 118). Lassatre llega a afirmar que «una ley que
se atribuya fuerza reiroactiva no es obligatoria para el porvenirs. (Op. cit., Pa-
ris, 1904, pags. 56 y ss.). .

{22) CaPITANT opina que ses preciso aplicar la ley reciente a todas las situa-~
ciones juridicas, a todas las relaciones de Derecho existentes en el momento de
su promulgaciéns ([ntroduction a U'étude du Droit civil, 4.» ed., Paris, 1925, pa-
gina 83). ‘

(23) DBEONNEMANN: Erdrivreingen im Gebiete des Preussischen Rechts, Ber-
lin, 1855, fasc. 1.0, cit. por HiNojosa, Concepto de los derechos adguiridos y de
los intereses creados, Madrid, 1920, pag. 31. «Los cindadanos—dice Brosne-
MANN—deben considerar las normas juridicas vigentes como las mejores y como
las tnicas justas en su tiempos. :

{24) Toda ley nueva se presume mejor que aquella a Ja que roemplaza, ya
que cuando el legislador innova no lo puede hacer sino en vias de mejora y
para corregir los abusos existentes (MourLon: Répéistions écriles sur le Code
civi]l 110 edit. t I, nim. 67, y tamb. GAupemMenT, en «Rev. trim, de D. Civil»,
19T4, Pags. 105 ¥ 66.).

{25} Para Baupoumx (v. las conclusiones del procurador general M. Bau-
DOUIN en «Recueil Dallozs, 1904, 1, 117), 1a regla de la no retroactividad de las
leyes no existe: la regla es, por el contrario, la retroactividad de la ley, la no
retroactividad es la excepcién. «Si nos atenemos al texto del articulo 2. del
Codigo civil—observa—, estaremos tentados de creer que nos encontramos en
presencia de un principio absolutamente general: La loi ne dispose que pour
Pavenir; elle n’a point d’effect rétroactif. El articulo 2.° del C. c¢. debe ser
enbendido en otro sentido... Un principio no escrito en la ley, pero verdadero
porque resulta de la Constitucion es el de que la ley es soberana y que a cetpe
titulo no debe comportar, en principio, minguna .restriccién en su aplicacién, La
regla de la no retroactividad de la ley es una excepcidn a este principioc gene-
ral que lo domina todo, de suerte que, en realidad, y buscando en ¢l fondo de
las gosas, el articulo .2.° que parece poner un principio, formula, por el contrario,
una excepcién. Ante todo, la ley es soberang, después retrpactiva... Solameme
el legislador, con un objeto de equidad ficil de comprender, ordema (art. 2.9)
a los jueces. limitar esta soberania cuando la aplicacién mmeédiata de la ley tendria
por efecto lesionar derechos adquiridos anteriormente a su promulgacién» (cit. por
Boxxecasse: Precis de Droit eiil, 1. 1, Paris, 1034, page. 169 y 65.); osfa opi-
nién originé en Francia toda una corriente jurisprudencial hoy ya superada.
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ciones creadas, los actos realizados bajo la proteccidon de la lLey
deben continuar intactos, ocurra lo que ocurra (26), para no que-
brantar 1a confianza del pueblo en sus leyes.

Es arbitraria y parcial la adopcion aprioristica de uno de ambos
puntos de vista. Para dcterminar el ambito temporal de aplicacion
de cada nueva norma hal.rd que atender a su naturaleza y finalidad.
So6lo cuando éstas nada revelen podremos pensar en utilizar las nor-

as que para este caso contiene ¢l articulo 3.° del Cadigo civil, que
otorga preferencia a la seguridad juridica, considerando de impor-
tancia prevalente impedir interpretaciones arbitrarias que defrau-
den la confianza que los stlwditos han tenido en la ley abrogada (27).
f.os Codigos francés e italiano formulan de manera menos fle-
xible gue el nuestro la regla de no retroactividad y, no obstante,
st interpretacion ha venido a ser analoga. Se dice: «La norma dis-
pone para el porvenir; no tiene efecto retroactivo». Y afiaden los
autores: «salvo las normas de Derecho publico, y las normus
de Derecho privado, pero de orden ptiblico, o las que contengan in-
terpretacién auténtica, o las que establecen la abolicion de una de-
terminada institucion, esto es, cuando haya un interés general en
que la norma tenga eficacia retroactivay (28): es decir, salvo que
haya alguna razon que justifique la retroactividad. Y es que el le-
gislador no resuelve la cuestion de la retroactividad basandose en
consideraciones dogmaticas, sino mas bien valarando los intereses
a los que afecta cada nueva disposicion (2¢). S6lo donde la retroac-
tividad no esta dispuesta rige el principio de la irretroactivi-
dad (30).

Chironi v Abello sefialan que «el legislador tiene el poder de
atribuir a las leyes fuerza retroactiva absoluta o limitada, debiendo
proveer a cuanto es requerido por el interés general segiin su so-
beranc juicion, la voluntad del legislador es asi sola excepcion
al principio «la ley no es retroactiva y provee sélo para el porvenir».
Cuando tal voluntad no esté manifestada expresamente, la cuestién
debe ser resuelta segiin las reglas de la interpretacidn» (31), no de
una interpretacién restrictiva, sino declarativa. También en los De-
rechos italiano y francés, en presencia del silencio del legislador, el
intérprete debe averiguar cual es el punto de partida de los efectos
de la ley, segiin el texto de la misma (32).

«La férmula del articulo 3.° del Cédigo civil—dice De Castro—
deja un margen amplisimo a la actividad interpretativa, ya que toda

(26) JossemanD: Derecho civdl, t. 1, vol. 1.9, Buenos Aires, 1950, pag. 79.

(z7) Cir. Jossemaxp: Op. v pag. cits.

(28) MEsSSINEO : Manuale de Diritlo civile ¢ commerciale, vol. I, 7.2 ed., Mi-
fano, 1047, pag. 53. X

(29) Von Tumr: Derecho civil. Teoria general del Derecho civil alemdn,
vol. 1, 1, Buenos Aires, 1046, pag. 0.

(30) \{msmr:o Op. cit., pag. 54.

(31) Cmmmont y Aseio: Trmiaio di Diritio cive staliano, Torino. 1904,

- 93-
(32) Vide Boxxecasg: Op. cit.. t. I, pag. 148.
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ley que carezca de propias disposiciones transitorias plantea siem-
pre la doble cuestion de si alcanza eficacia retroactiva y, en su
caso, en qué grado. Nuestra doctrina y jurisprudencia no se han
adscrito a ninguno de los sistemas dogmaticos inventados por los
distintos autores extranjeros (33) y, con gran sentido realista,
coinciden en partir del fin propuesto en la ley. La nucva ley ha de
ser tenida en cuenta respecto a la urgencia y extension con que ha-
yan de aplicarse sus mandatos y a la valoracion que haya de darse
a las relaciones juridicas creadas por la ley anterior; la ley dero-
gada habra de ser considerada también para saber el caricter de fir-
meza y permanencia o de interinidad y provisionalidad que hubie-
re dado a las relaciones juridicas por ella formadas. Tarea méas com-
plicada—concluye—que la de saber si una ley pretende tener efec-
to retroactivo, es la de precisar en qué grado se ha de realizar
la retroaccién y marcar el limite preciso del alcance de las dos le-
yes concurrentes, respecto de cada uno de los elementos y efectos
de una relacién juridica. No basta entonces con la presuncién del
articulo 3.° destruida por la expresidn o finalidad de la nuevi
ley» (34).

Interpretando, pues, de modo correcto el art. 3.° del Cddigo ci-
vil, no puede servirnos de base este precepto para la fijacién del
grado de retroactividad de una norma sino en defecto de todo otro
criterio que derive de la misma norma. Nuestro juicio sobre la efi-
cacia temporal de la L.AU de 1946 no puede estar determinado por
aquel precepto en tanto que la misma ley nos pueda revelar la me-
dida de su propio ambito de aplicacion. Sélo si no parece aceptable
una tesis—como la que ofrecemos como posible—basada en la mis-
ma norma, habremos de recurrir al art. 3.°, recurso que no es des-
cartable tratindose de una ley tan deficiente técnicamente como la
de Arrendamientos urbanos, sobre la que tan dificil es edificar cual-
quier teoria general. Nuestra tarea se reduce a presentar la tinica
interpretacion general posible de la Ley—rechazando las restantes—
frente a la cual habra de decidirse el jurista sin ocultarsele el gran
inconveniente que a toda interpretacion sistematica general opone
la redaccién de la LAU v el pragmatismo minucioso con el .que
estd construida.

(33) Todo criterio general aprioristico es erréneo. «Ni con e! principio del
articulo 2.0 del Cédigo civil italiano—escribe BruGl—ni con aquellas disposi-
ciones transitorias ha logrado todavia la interpretacion doctrinai formar un
criterio seguro para tedos los casos de Derecho llamado transitorio no deci-
didos textualmente» (op. cit.. pag. 33). Y D CasTtrO, en otro lugar (op. cit.,
pag. 556, nota 3), sefiala que «los eistemas abstractos de Derecho transitorio,
con sus pretensiones de dar reglas a todo el Derecho futuro y a cualquier
tipo de normas, son, ademis de initiles, peligrosos. pues crean prejuicios teoei-
cos basados en clasificaciones abstractas que llevan a desconocer el criterio
fundamental : el de la finalidad de las disposiciones antigua y nueva en cuestion.
No puede formularse, T siquiera propomerse ftilmente, una }'egla transitoria
mas_que respecto a leyes concretas. cuyo contenido. objeto y fin se conozcams.

(34 De Castro: Op. cit., pags. 359 ¥ 560.
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Hemos observado, pues, que la argumeniacion de Cossio y Ru-
bio 1o supone un grave obstaculo para la tesis de la retroactividad
de tipo medio de los preceptos de la Ley no comprendidos en los
capitulos exceptuados por las disposiciones transitorias 12 y 13. Po
demos encontrar un nuevo fundamento a esta doctrina en la dis-
posicidn transitoria 2.* de la Ley de 1946, en la que se determina
que: «No obstante lo dispuesto en los capitulos 111 y XI, cuando
una vivienda o local de negocio se hallare total o parcialmente sub-
arrendado en 1 de octubre de 1946, por plazo no inferior al de seis
meses, precisamente anteriores a esta fecha, aunque el arrendador
no hubiere autorizado el subarriendo, si antes de ese dia no pro-
movid el desahucio por dicha causa, no podra, a su amparo, obte-
ner la resolucién del contrato hasta gue cambie la persona del sub-
arrendatarion. Si el legislador cree necesario sefialar que en este su-
puesto no se aphcaran las disposiciones de la Ley a hechos produ-
cidos antes de su vigencia, es que supone que, sin la consignacion
expresa de la excepcidn, esta aplicacion se llevaria a cabo: no pue-
de intentar otra cosa que sustraer el caso que contempla al juego
de la retroactividad normal del ordemamiento arrendaticio.

En la doctrina que brindamos, la extensién de la retroactividad
de la Ley de 31 de diciembre de 1946 se ajusta a los siguientes tér-
minos—que también marcarin el limite de la eficacia temporal de
las normas por ella introducidas y respetadas por la vigente de 22
de diciembre de 1955—:

1.° Toda la normacidn, incluso los capitulos IX, X y XI, es
aplicable a los efectos posteriores a la misma de las relacwnes ju-
ridicas existentes al comenzar a regir.

2> Los preceptos sustantivos de la Ley, con exclusion de los
contenidos en los capitulos IX, X v XI y de los restantes excep-
tuados en ella (33), se aplican a los efectos producidos con anterio-

(35) -FERRER MaRTIN (Ambito de aplicacion de la Ley de Arrendamienios
urbanos de 31 de dickembre de 1046, en «Revista General de Derechos. 1048,
pag. o2 v ss,) considera preceptos exceptuados de la retroactividad de !a I.ev
los siguientes: o capitule VI de la Lev (tanteo v retracto) v la accion anula-
toria de la veuta o transmisién, por asi derivarse de los articulos 63 y 64 que re-
cogen la deciaracion del apartado | de la base V1 de la Ley de Bases: los ca-
pititos IN. N v NI, segtin las D. T. 12 ¥ 13: los precepios relativos a las
cesiones de viviendas y traspasos de locales de negocio, contenidos en el ca-
pittr'o IV, cuando el arrendatasio tuviere reconocido con anterioridad a la Iey
e’ derechs de traspaso (Do T. Ray: los preceptos de la Tey respecto de!l inqui-
dno o arrendatario que hubiere accedido por escrito a desalojar la vivienda o
tocal'des negocios o que va lo hubiese desalojado, segiin el tenor de la disposi-
cién transitoria 14; la prohibicidn de destinar a oficinas. aimacenes o locales
de negoecios. loca'es anteriormente dedicados a viviendas que solo afecta a quien,
como nuevo ocupante. venga a usarlos después de 1.0 de enero de 1957
(D. T. 22): ¢! articulo 118, apartado a), que regula los incrementos de la renta
legal de l!as viviendas. e! cual, ademas, por disposicion de la transitoria 11,
no regiria hasta que el Gobierno dispusiera por Decreto que fuera total o
parcialmente aplicado: la disposicion tramsitoria 23, reguladora del alquiler obli-
gatorio de viviendas que, susceptibles de ser ocupadas, no lo fueran por na-
die—apartado a'—yv de’ desahucio por causa de necesidad social, o el de las
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ridad a la misma en.cuanto hayan de ejecutarse después de su vi-
gencia. : ‘

3.¢ Kl ejercicio de los derechos que estuviere iniciado al comen-
zar a regir la Ley se regira por las normas sustantivas del Derechio
anterior. :

4.° Las reglas procesales del ordenamiento de 1946 afectan,
en cambio, a los procedimientos pendientes al tiempo de su publi-
cacion.

2. Retroactividad de la Ley de 22 de diciembre de 1955. Aplicacidon
de lo doctring expuesia.

Promulgada la Ley de 22 de diciembre de 1955, se replantea
el problema del ambito temporal de la legislacion de arrendamien-
tos ‘urbanos. El texto innovador parece corroborar la doctrina pro-
puesta por nosotros, que seria asi aplicable también a las modifica-
ciones por él implantadas, con las salvedades que expresamente se
consignan y a las que mis tarde aludiremos. Mantenido el parrafo
primero de la disposicion transitoria 1.* en sus mismos términos,
se introduce en la disposicién transitoria 2.*, parrafo primero, la
regia de que «El ejercicio de los derechos reconocidos en la legisla-
cién precedente, cuando se hubiere iniciado extrajudicial o judicial-
mente antes de la vigencia de la presente Ley, se regira en todos sus
aspectos y consecuencias por aquella legislacién». Confirma esta
disposicion nuestra creencia de que las pretensiones cuyo ejercicio
fué iniciado antes de la Ley han de regirse por el Derecho material
antiguo, y presta nuevo fundamento a la opinién de qtie el legisla-
dor concibe la Ley como aplicable a los efectos anteriores a la mis-
ma de los arrendamientos vigentes al tiempo de su promulgacion,
cuando se ejerciten con posterioridad a ella, ya que, si pensara que
es aplicable el antiguo Derecho a todos los efectos anteriores, no
tendria por qué consignar una regla especial para los comenzados
a ejercitar.

Hay, sin embargo, en el parrafo 1.° de la disposicién transito-

quie no sirvan de casa-habitacidn, oficinas o local de negocio del arrendador.
o si se hallaren alquiladas de su inquilino o arrendatario—apartado b)—. Segin
la sentencia de 17 de marzo de 1948, no pueden aplicarse con efectos retroactivos
los articulos 76 v 9o al 94 de la LAU, ya que tales articulos, referentes a las ex-
cepciones de la prorroga obligatoria, requieren como base de aplicacién, el ejer-
cicio de la accién resolutoria del contrato por la causa 10 del articulo 149 de
la propia Ley. cuyo articulo estd incluido en el capitulo XI. ReYEs ¥ GALLAR-
po (Arrendamicntos urbanos, en «Informacion Juridicas, junio 1948, pag. 60) esti-
man como caso de retroactividad el de las disposiciones sobre la renta de los
contratos de que tratan los articulos 5.° y 6.° que se celebren después de la
vigencia de ia Ley, que podran ser libremente pactadas conforme a la D. T. 19;
Hijas, por iltimo, considera como un caso de retroactividad limitada a ciertas
fechas e articulo 6.2 de esta Ley, ya que sblo estin sujetos a la misma los
contratos en é] aludidos que excedan en 1.° de enero de 1947 de dos afios de du-
racion (Comentarios, divulgacion y critica de la Ley de Arrendamientos urba-
nos, Madrid, 1947, pag. 451).
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ria 2.* una ampliacién respecto a la doctrina que antes dejamos ex-
puesta, consistente en que se entiende por ejercicio de los derechos
4 que se refiere tanto el operado en juicio como el actuado extra-
judicialmente. llo puede dar lugar a complicados problemas rela-
tivos a la fijaciéon del momento del comienzo de ese ejercicio.

Si aplicamos la doctrina que venimos sosteniendo, para precisar
la retroactividad normal de la l.ey, examinando mas tarde las nue-
vas excepciones a la misma que introduce el reciente texto, obte-
nemos las siguientes conclusiones :

La retroactividad normal del ordenamiento juridico de los arren-
damientos urbanos supone, en primer lugar, que sus normas mate-
riales son aplicables a todas las relaciones juridicas constituidas con
anterioridad al mismo y que subsistan al comenzar éste a regir.

En cuanto a los efectos de los contratos anteriores, hay, que
distinguir :

A) Efectos de estos contratos producidos con posterioridad a
la vigencia de la nueva legislacidn: Se regiran por los preceptos
de esta tltima.

B) - Efectos nacidos con anterioridad a la Ley:

a) Ejecutados antes de comenzar ésta a regir: Serdn regula-
dos por el Derecho antiguo.

b) <Comenzados a ejecutar antes de la misma mediante el ejer-
cicio judicial o extrajudicial de los derechos que de ellos deriven:
Se aplicard también a ellos la regulacion antigua.

c) Efectos que hayan de ejecutarse con posterioridad a la Ley:
Se aplicard a éstos la nueva legislacion.

Es preciso tener en cuenta que, cuando se trate de determinar la
retroactividad de preceptos que hayan pasado sin modificacién a la
Ley de 22 de diciembre de 1955, el momento al cual habrd que re-
ferir las reglas expuestas es el del comienzo de la vigencia de la
ILAU de 1946. En otro caso, el punto de partida de la eficacia tem-
poral de la norma sera el instante en que empezd a regir el texto
de 1955.

Habrd que considerar también las excepciones que la primera
LAU ‘contiene respecto de su retroactividad general, a las que ya
nos hemos referide, asi como las consignada en el nuevo texto
como limitaciones a la normal eficacia retroactiva de determinados
preceptos. El diverso grado de eficacia temporal de estas ultimas
es preciso examinarlo separadamente :

1.° Las variaciones introducidas en el capitulo tercero por el
texto de 1955 sélo seran aplicables a los supuestos en dicho capi-
tulo previstos que se produzcan a partir de la vigencia de la Ley
(disposicion transitoria 5.*, parrafo 1.°). El capitulo tercero se apli-
cara con el grado de retroactividad normal a 1a Ley y a partir de
la publicacion del texto de 1946. Los preceptos innovados en el mis-
mo a los que se refiere la disposicion transitoria 5.* obtendran
vigencia desde la promulgacion de la normacioén vigente y con efi-
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cacia retroactiva excepcional, de grado minimo. No es que no sean
retroactivos, porque se aplican a las relaciones juridicas constitui-
das antes de la l.ey, sino gue lo son de modo atenuado al afectar
exclusivamente a los efectos de las mismas que se produzcan des-
pués de su vigencia.

Esta interpretacion es valida incluso para las situaciones ju-
ridicas creadas al amparo de lo dispuesto en el articulo 27 del texto
articulado de la lLey de 31 de diciembre de 1946, las cuales suhsis-
tiran (nicamente mientras sigan conviviendo con el inguilino las
mismas personas extrafias a su familia que se encontraren en esta
situacion el dia en que entre en vxgor la ley (disposicion transito-
ria 5.», parrafo 2.9).

2.* Las modificaciones a los capitulos cuarto y quinto de
Ley de 1946 tendran igualmente eficacia retroactiva minima. La dis-
posicion transitoria 6.» dispone, en efecto, que «las situaciones juri-
dicas producidas al amparo de los capitulos cuarto y quinto del
texto articulado de la Ley de 31 de diciembre de 1946, subsisti-
ran con la extensién v en los términos que les reconociera la le-
gislacion precedente, pero sujetdndose, en cuanto al ejercicio de
las acciones encaminadas a hacerlas valer, a lo dispuesto en la
presente Ley». En la (ltima parte de este precepto se nos brinda
generosamente una oportunidad mas de confusion, porque, si su
texto se refiere exclusivamente a que el procedimiento para ejer-
citar las acciones gue contempla se ajustard a los nuevos precep-
tos, lo que se hace es repetir la norma ya expresada de modo ge-
neral en el parrafo 2.° de la disposicion transitoria 2.*. Llevados
por la conviccidn de que s6lo en dltimo término hay que acudir a
la interpretacion que demuestre que el legislador ha reiterado
preceptos exclusivamente por razones de elocuencia personal, he-
mos pensado que guizd se establezcan en la normacidn vigente
acciones nuevas o distintas para ejercitar derechos adquiridos al
amparo de las normas anteriores sin implicar variaciones esencia-
les de las mismas. Del examen de aquelios capitulos se desprende
que no es asi. La interpretacion, pues, a nuestro juicio, o pucde
ser otra sino la de que la eficacia retroactiva de las innovaciones
de los capitulos IV y \ es minima, aplicAindose los mismos a las
relaciones juridicas constituidas con anterioridad a la modifica-
cion, pero sélo a los efectos de aquéllas posteriores a la misma,
suponiendo la iltima parte del precepto simplemente una cortés
reiteracion (sélo desorientadora por desacostumbrada en la teéc-
nica lesgislativa) del parrafo 2.° de la disposicion transitoria 2.'.

3. También serd de grado atenuado la retroactividad de las
innovaciones introducidas por los articulos g8 y 99, las cuales, se-
gun la disposicion transitoria 12, solo tendran aplicacion cuando
los hechos en ellos pren:tm se hayan iniciado después de la ngen-
cia de la Lev. con excepcion de «lo preceptuado en los nitmeros ter-
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ceru y sexto del articulo 98, y, por referencia (36), del articulo gy,
preceptos que seran aplicables aun cuando la asignacion por la Ha-
cienda de renta superior a la satisfecha por el inguilino o arren-
datario o la aplicacion de la vivienda al destino especificado en ¢l
referido ntunero sexto, hubieran tenido lugar antes de la entrada
en vigor de cstu leyn, es decir, que alcanzaran la eficacia normal
del ordenamiento arrendaticio urbano, ya que la clevacion de
renta solo podrén instarse desde que comience a regir la ley.

4.7 las normas relativas a la fianza, que introduce el articu-
lo 1035, no son retroactivas, por aplicarse exclusivamente a los con-
tratos que se perfeccionen después de la entrada en vigor en Ia
Lev.

5 Las variaciones efectuadas en el capitulo undécimo solo
tendran una eficacia retroactiva minima, siendo aplicables, en
consecuencia, exclusivamente a los hechos previstos en él cuya
produccion se haya iniciado con posterioridad a la nueva regula-
cién (disposicién transitoria 15).

Las normas procesales del texto vigente carecen, por tltimo,
segun el apartado 2) de la disposicion transitoria 2.%, de eficacia
retroactiva, no aplicandose a los procedimientos iniciados y si
solo a los que comiencen con posterioridad a la entrada en vigor
de la Ley.

Queda delimitada, a nuestro entender, de modo general, la efi-
cacia retroactiva de la LAU en la unica forma que permite el
ambito estrecho que a la elaboracion de cualquier teoria general
ofrece esta normacidén, cuyos redactores, inmersos en una reali-
dad juridica que presenta incesantemente una copiosa y variable
gama de casos concretos, han redactado las normas, quizd invo-
luntariamente, con la preccupacién de resolver especialmente una
multiplicidad de supuestos conocidos, cuyas particularidades exi-
gian soluciones contradictorias. Las circunstancias concretas, que
debe apreciar el juzgador, y que determinan que una regla pueda
ser o no aplicada o modificada por otra distinta en la medida de
una sitwacion juridica, no pueden ser previstas por el legislador
sin originar tal confusion que haga necesaria una dificil obra de
busqueda de la verdadera ley por sintesis de los minuciosos pre-
ceptos casuistas. Hay que sefalar que la voluntad de resolver
particularmente en el texto legal los innumerables problemas pre-
visibles ha llevado a los redactores del mismo a construir normas
dificilmente armonizables. I.a del intérprete, por ello, ya no pue-

(30) Consignamos fieimente el texto de la ey aun cuando para nosotros
constituye un misterio lo que pueda sigmificar ja expresion «y por referencias
v la remision del articulo g9. :Quiere referirse la disposicién transitoria 12
a gue los preceptos de los nitmeros tercero y sexto del articulo 99 seran tfmlb:en
retroactivos como los del 987 Pero es que el articulo 99 no esia dividido en
nameros, sino que alude a los del articulo anterior y entre los que enumera no
esta ¢! sexto. Tememos que m la doctrina ni Ja jurisprudencia logren averiguar
jama: lo que quiso decir el legisiador.
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de ser siquiera simplemente labor de sintesis, imposibilitada cn
muchos casos por las* contradicciones legales insalvables, sino
que ha de renunciar casi siempre a afirmaciones de validez comun
a toda la Ley y reducirse a una nimia tarea explicativa de normas
particulares, debatiéndose entre las contradicciones y la falta de
criterios generales cuando ha de encontrar el precepto aplicable
a los supuestos no previstos.

las leyes en cuya elaboracion intervienen predominantemen-
te juristas practicos suelen nacer con esta servidumbre de lo con-
creto. Asi ha ocurrido con la LAU, y ello es—debemos hacerlo
constar—Ilo que limita el valor de cuantas teorias generales se
contruyan sobre la misma.

Asi pues, siendo indudable que, si en la mente del legislador
la retroactividad de la Ley tenla una extensién determinada, ¢ésta
se ajustaba al tipo medio de los seflalados por el profesor De Cas-
tro y que ninguna otra doctrina puede ser basada sobre los tér-
minos de la Ley; no es menos cierto, también, que ésta, como
cualquier otra tesis general, debe ser mantenida con las reser-
vas que imponen la falta de sistema y de criterios generales del
cuerpo legal: que, en realidad, hay normas que no pueden ajus-
tarse a ella por su individual naturaleza, y que no se puede esti-
mar satisfactoriamente resuelto el problema de la retroactividad
de la Ley con esta tesis unitaria, s6lo valida como orientacion re-
lativa. Cada precepto presenta un problema particular de retro-
actividad que es preciso resolver separadamente. No siendo nues-
tra intencién acometer esta minuciosa tarea interpretativa, he-
mos de limitarnos a hacer estas observaciones para no desme-
surar el verdadero valor de la doctrina general que reputamos
mas exacta.

II. AMBITO PERSONAL

Eficacia de la Lex respecto de los contratantes extramjeros.

El articulo 12 de la Ley de 31 de diciembre de 1946 disponia
que, «aunque no exista reciprocidad de trato con el pais a que
pertenezca el extranjero inquilino o subarrendatario de una vivien-
da. serd equiparado al espafiol : mas cuando el extranjero sea arren-
dador de vivienda o local de negocio, o arrendatario o subarren-
datario de estos ultimos locales, se estara a lo que dispongan los
tratados internacionales vigentes». El criterio establecido era,
pues, el de que los extranjeros inquilinos o arrendatarios de vi-
viendas gozaban de la misma proteccion legal que los espafioles.
cualquiera que fuera el trato que a éstos se les otorgara en
su pais y lo que dispusieran los tratados internacionales. Cuando
los extranjeros intervinieren en los contratos en posicion perso-
nal distinta, esto es, cuando fueren ellos los que arrendaren o
subarrendaren o cuando lo que hubieren recibido en locacién fue-
re un local de negocio, se estard a lo que disponga la convencion
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existente entre su pais y Hspafia, si la hubiere pactada. De wvo
haber tratado con el pais del que fueren naturales el criterio de-
beria ser el de la equiparacion, en ejecucion de la norma gene-
ral del articulo 27 del Cédigo civil (37): Asi lo ha entendido la
jurisprudencia del Tribunal Supremo, segin la cual, al ‘no pre-
ver el articulo 12 el supuesto de la inexistencia de tales tratados,
debe aplicarse el régimen de igualdad estatuido en el Cédigo «i-
vil (38), sin conceder otro significado que el meramente aclara-
torio a la alusién a la reciprocidad consignada en la Ley (39).

Tanto el articulo 12 de la Ley de 1946 como el 7.° de la de
1955, pasan por alto el problema previo de la determinacién de
la Ley aplicable a los contratos de arrendamiento, pactados por
extranjeros, relativos a fincas urbanas sitnadas en Espafia. Ambos
preceptos dan por supuesta la aplicacién de las normas espaiio-
las, en consideraciéon al caricter de orden publico de las mismas
y segiin el principio del art. 11 del Cédigo civil.

El sistema de la Ley antigua ha sido, sin embargo—excepto en
lo que se fefiere al principio fundamental sefialado de obligato-
riedad de las normas espafiolas—, modificado por la que ha co-
menzado ha regir el afio actual. El art. 7.° de la Ley vigente esta-
blece que «los beneficios que la presente Ley concede seran apli-
cables a los inquilinos, arrendatarios o subarredatarios extran-
jeros siempre que éstos prueben la existencia del principio de re-
ciprocidad en los paises respectivos a favor de los inquilinos,
arrendatarios o subarrendatarios espafloles» o, dicho de otro
modo, que se aplicard la LAU, y no el C. c., a los contratos en
los que intervengan extranjeros como inquilinos, arrendatarios
o subarrendatarios, siempre yue éstos prueben gue en su pais se
concede en este orden a los espafioles el mismo trato que a los
nacionales.

Dos sentidos, en efecto, podrian ser asignados a la recipro-
cidad que se establece. El primero el de entender que, en materia
de arrendamientos urbanos, los extranjeros tendran en Espafia
los mismos derechos concretos que a los espafioles se concedan
en sus respectivos paises. Esta interpretacion, que parece a pri-
mera vista desprenderse del discurso del Ministro de Justicia de-
fendiendo la ley en las Cortes, hay que reputarla, sin embargo,
equivocada. No se puede admitir que el legislador sustituya la

—_—

(37) Vide Cossio y Rusio: Tratado cit., pags. 162 y ss. ¥ especialmen-
te Ia 105. .

(38) Sentencia de 8 de mayo de 1952 confirmando la doctrina ya establecida
por la de 27 de noviembre de 19350.

{390 «La legislacion espafiola en general mo sigue el principio dg reci-
procidad que el recurrente sostiene, sino que, dando un ejemplo de generosidad
internacional, sigue el principio de la igualdad enire espafioies y extramjeros...
v tal principio no tiene otra excepcién, en cuanto a los derechos civiles, que la
de! caso en que los Tratados internacionales dispongan otra cosa, io que es
‘mposible cuando esos Tratados no existen» (sentencia de 29 de octubre de 1931).
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aplicacion de la ley espaiiola por las extranjeras y haga de cada
litigio en el que intervengan arrendatarios extranjeros un plei-
to de Derecho extranjero. El mismo tenor del precepto hace en-
tender que se refiere claramente a reciprocidad en la posicion de
favorecido, a que no exista trato de disfavor: Los beneficios que
la T.ey concede s6lo se aplicaran a los arrendatarios extranjeros
cuando ¢stos prueben que en su pais se conceden a los espafioles
los heneficios establecidos en {avor de los nacionales. En el caso
de que no se pruebe la aludida igualdad de trato, la legislacion
especial de arrendamientos urbanos no serd de aplicacion, rigien-
do 1a ley civil comtin espaiiola. ]

Conviene precisar el sentido de esta norma, insuficientemente
formulada en la Ley, y que viene a quebrar una larga tradicidén
espafiola que, como recuerda la sentencia del Tribunal Supre-
mo de 29 de octubre de 1951, informa no sélo los articulos 27 del
Cddigo civil y 15 del Codigo de comercio, sino también disposi-
ciones especiales como €l Decreto-ley de 29 de diciembre de 1873,
el Real Decreto de 11 de junio de 1886 y la Ley de 10 de mayo
de 1902.

Aparte del problema relativo a la situacion de los apétridas,
cuyo interés es escaso por referirse a situaciones muy excepciona-
les, suscita la modificacién introducida, la importante cuestién
de fijar la actitud del juzgador espanol frente a los inquilinos ex-
tranjeros en cuyo pails no exista un ordenamiento que conceda es-
peciales beneficios a los arrendatarios o subarrendatarios, como
ocurre en un gran numero de Estados, especialmente no euro-
peos, en los que no se ha producido, o no se ha tratado legalmen-
te, el problema de la vivienda. :

A nuestro entender, a los siubditos de estos paises habra de
serles concedido €l mismo trato que a los espafioles. La argumen-
tacién que lo avala nos parece irrecusable: la reciprocidad existe
en estos casos—aunque no esté favorecido el inquilino con espe-
ciales beneficios—siempre que en la legislacién comun de estos
paises se otorgue idéntico trato a los espafioles que a los naciona-
les: ya que al aplicar en Espafia la Ley de Arrendamientos ur-
banos a un inquilino extranjero lo que se hace es darle trato idén-
tico que al espafiol. Prescindiendo de que realmente, al parecer,
la disposicién que estudiamos se ha producido como reaccion fren-
te a una parte de la jurisprudencia francesa que sistematicamente
se negaba a otorgar los beneficios legales a los arrendatarios es-
pafioles, es evidente que la razén de la norma no se puede encon-
trar en el propdsito de perjudicar al extranjero sino en €l de pro-
teger al espafiol y que se agota su virtualidad en cuanto faltan
los supuestos que demandan esta proteccion.

Podia razonarse también sefialando gue la hipotesis del articu-
le 7.°, en su tenor literal, es la de que haya establecidos en am-
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bos paises beneficios legales especiales (40) en favor del inqui-
lino y que, por tanto, cuando en uno de ellos no existen deja de
ser aplicable la norma excepcional expresada y hay que acudir al
régimen normal de equiparacién establecido por el articulo 27
del Cédigo civil,

» Es preciso sefialar, por altimo, en cuanto los supuestos de in-
tervencion de los extranjeros en contratos de arrendamientos de
fincas urbanas en posicién distinta de la aludida por la norma del
articulo 7.°, que, utilizando los criterios de la misma, parece in-
dudable, cuando aquéllos sean arrendadores o subarrendadores,
que se aplicard la legislacion especial, «en beneficion de los espa-
fioles que con ellos contraten. En los arrendamientos de fincas
situadas en Espafia, pactados entre extranjeros, la reciprocidad
con el pais del arrendatario serd la que determine si rige el De-
recho especial o el Cédigo civil.

- 11I. AMBITO ESPACIAL

La Ley de Arrendamientos urbanos es aplicable, como dis-
posicion posterior al Cddigo civil, segin el articulo 1. de éste,
a todo el territorio nacional. No es necesario, para entenderlo asi,
un ‘analisis especial de los términos de la misma (41), ya que se
encuentra dotada de la eficacia normal que atribuye el Codlgo a
las normas que se dicten despues de su publicacion.

La Ley viene; pues, a sustituir a toda la normacién anterior,
tanto comin como foral, en las materias por ella tratadas. En
las- que no regula, las excluya o no expresamente de su ambito
de eficacia, permanece intacto, en cambio, el régimen juridico an-
terior a la misma. El parrafo 1.° del articulo 2.°, al excluir de la
ley a determinados contratos (arrendamientos de temporada), se-
nala que se regiran éstos por lo establecido en el Codigo civil o
en la legislacién foral en su caso; y el articulo 3.° expresa igual-
mente que al arrendamiento de industria, al que no afectan los

(40) EI legislador parte de que la Ley especial concede ai inquilino mayo-
res beneficios que el Codigo y, sobre esta consideracion. califica sue preceptos de
frvorables al inismo. Es indudable que los derechos que atribuye no son doma-
tivos gratuitos (v. Cossio y Rusio, Trat., pig. 163), sino que estin basados
en razones de justicia, pero también lo es que coloca al arrendatario en
una posicién mas ventajosa que el Derecho comin, cuya aplicacion a la
realidad juridica actual resultaria injusta. :

(41) Garcia Rovo: {Tratado -de Arrendamienios Urbonos, Madrid, 1947,
tomo I, pag., 187) aduce como argumentos concurrentes que la disposicion tran-
sitoria 11 suspende los awmentos de renta establecidos respecto a las viviendas
por e} articulo 118, mientras el Gobierno no acuerde por Decreto lo contrario em
«todo o parte del terriorio nacional o pilazas e soberania». La transitoria 23
autoriza al Gobierno para imponer el alquilier obligatorio. de viviendas deshabi-
tadas y el desahucio por causa de necesidad social «en todo o parte del ferrito-
rio macional .y plazas de soberanias, seifalando tamtbi€n que las expresiornes usa-
das en la Exposicion de Motivos acompafiatoria de la Ley de Bases sxemprc
refieren a «Espafias en térmiinos generales.



Ambito de aplicacion del derecho especial 111t

preceptos de la ey, serd de aplicacion lo dispuesto en la legisla-
¢idén eivil, comin o foral..

Hay que observar que las remisiones de la Ley al Derecho fo-
ral estdn consignadas respecto de las materias excluidas de su
campo juridico material de aplicacién y no para los supuestos de
omisiones o deficiencias de la misma en la regulacién de las ma-
terias- incluidas en dicho ambito de aplicacién, para suplir las
cuales habrd que acudir, en primer lugar, a la analogia que el
articulo 8." establece y, en segundo, a las disposiciones del Cé-
digo civil, como ley supletoria general, en cumplimiento de lo
que establece el articulo 16 del mismo.

IV. AMBITO JURIDICO-MATERIAL
A) El contrato de arrendamiento y el de subarriendo.
1. Remision a los conceptos del Cddigo civil.

Para que una relacién juridica se halle comprendida en el
ambito de aplicacién del Derecho especial de arrendamientos es
preciso: 1.° Que se trate de un arrendamiento o subarriendo ;
2% Que el objeto arrendado sea una finca urbana edificada y
habitable ; 3.° Que el uso a que se destine el inmueble sea el de
vivienda o local de negocios. '

La Ley de Arrendamientos Urbanos regula, segin su articu-
lo 1.°, los arrendamientos de fincas urbanas. Para determinar,
pues, si una relacion juridica estd incluida en el 4mbito juridico-
material de aplicacién de la Ley, sera precisa una previa opera-
cion de calificacién de la misma para precisar si nos encontramos
ante un arrendamiento de finca urbana.

Los contratos sometidos a la legislacion especial son los de
arrendamiento y subarriendo. Las cesiones de arrendamiento es-
tan incluidas en la Ley porque afectan a relaciones arrendaticias,
no porque se trate de cesiones de derechos, sino por los dere-
chos cedidos, y en cuanto entrafian una modificacién subjetiva
de un arrendamiento preexistente. .

Las variaciones que el Derecho especial ha introducido en la
regulacion del contrato de arrendamiento no atafien a su esen-
cia ni a su constitucién. El concepto del arrendamiento nos viene
dado, pues, por el Codigo civil, asi como los requisitos para su
constituciéon (42) y 1a naturaleza misma de la relacién (43). No

{42) La aplicacion de los normas de la I.ey especial presupone la cxistem_:ia
de un contratoc de arrendamiento er €l que concurran todos los requisitos in-
dispensables para su cficacia. No enira en la competencia de este Derecho sin-
gular Ta determinacion de: tales requisitos, pues, como dice la Sentencia de 27
de noviembre de 1950, la legislacion especial de arrendamientos urbanos ecola-
mente regwla los efectos y comsecuencias de los coniratos de tal clase que -6c
encuentran en el periodo de consumacion, pero no la existencia o inexistencia
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vamos a examinar ampliamente estos extremos, cosa que, por
otra parte, se hace ya en buenos tratados. DBastenos seflalar que
¢l arrendamiento que la l.ey regula no es otro que ¢l del articu-
lo 1.543 del Codigo civil, que se configura en el 1.546 y siguien-
tes, es decir, ¢l acuerdo—y la relacion juridica que nace del mis-
mo—ypor ¢l cual una parte s¢ obliga a hacer gozar a la otra una
cosa inmueble, a cambio de una determinada contraprestacion,
por un tiempo dado. después del cual la cosa debe ser restituida
en el mismo estado en el cual fué recibida (44). El arrendador no
promete proporcionar un derecho real al arrendatario, sino sim-
plemente garantizarle el uso (45). Este es el sentido de nuestro
Cédigo, que la Tey respeta al colocar bajo sus normas a los
arrendamientos urbanos sin decir qué entiende por arrendamien-
to, dando asi por supuesto el concepto del Derecho civil coman,

‘Tres puntos—como dice Planiol—caracterizan, pues, al arren-
damiento de cosas (46):

1.° Una de las partes se obliga a proporcionar a la vtra el
disfrute o, por lo menos, el uso de una cosa. El arrendatario se
obliga, de su lado, a pagar un precio. El arrendamiento de cosa
es, pues, un contrato sinalagmatico a titulo oneroso.

2.° Duracién temporal. La cesion a perpetuidad equivaldria a
una verdadera enajenacidén {47).

3.° El arrendamiento de cosas es un contrato sucesivo. Si la
obligacién de proporcionar el uso de la cosa, que ha de ejecutarse

del contrato y su perfeccionamiento (CawviLio: Ambito material de aplicocidn
de la Ley de Arrendomienios wrbanos, R. G. L. ]J., 1953, pag. 520).

(43) La bentencia de 3 de diciembre de 1954 declara que «cualquiera que
sean las dudas que puedan suscitar las opiniones de los autores, sin fuerza de
doctrina legal, en torno a la naturaleza juridica dei derecho de arrendamiento, es
lo cierto que en nuestro sistema positivo, constituye, por regla general, un acte
de mera administracion, a no ser que se coucierte por un plazo de duracion
superior a seis afios, ya que en tal supuesto le estan reconocides por virtud de la
inscripcion, ciertos efectos reales frente al adquiriente ulterior. segin lo pre-
venido en el art. r.g61 del C. ¢. en relacion con el apartado 5. del art, 2. de
la Ley Hipotecaria, sin que por eso pierda su caricter de.relacion esencialmente
obligatorias.

(44} Luict Ferrarn: Diritto privato attwale, parte primera; Roma, 1945,
pagina 229. .

(45) ENNECCERUS-LEBNANN: Tratedo de Derecho civil, tomo 11, vel. 1I,
Barcelona, 1935, pag. 137, quien define el arrendamiento como el contrato en
virtud del cual «el airendador se ohliga a garantizar el usc de una cosa o de un
local durante el tiempo de arriendo, v el arrendatario a una contraprestacién
de cualquier clases, siguiendo al Codigo alemin, paragrafos 535 y 3530.

(40) PraxroL: Traité pratigue de Droit civil frangais, Paris, 1932, tomo X,
namero 416, pag. 481 y Sent. de 5 de marzo de 1924.

(37) FermAma: Op. cit., pag. 229, sefiala que en ¢! Codigo italiano no puede
estipularse por mas de treinta aios, y aun respecto a los arrendamientos urbanos
que la Ley prorroga obligatoriamente, no pueden pactarse por plazo superior
a toda la vida del inquilino y dos afios después de su muerte (art. 1.573 del C. c.
italiano). La Seniencia de 26 de junio de 1951 declara que sno constando que
se haya sefialado un tiompeo determinado de duraciom y un precio cierto, no cabe
estimar que la posesién dimana de una relacion arrendaticias.
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de manera continua, cesa de ser ejecutada, la segunda, la de pa-
gar el precio, desaparece igualmente falta de cansa (48). El pre-
cio del arrendamiento serd, pues, exigible en proporcion al dis-
frute procurado.

A estos tres requisitos habria que afiadir, para delimitar el
concepto, el de gue el arrendatario haya de restituir la cosa en el
mismo cstado en el que la recibid (4g), que nos servird luego para
identificar al arrendamiento frente a otras figuras contractuales.

El subarriendo es, tamhién en la [LAU, el arrendamiento que
el arrendatario hace de la cosa arrendada (50). SoOlo sefialare-
mos respecto al mismo que en la regulacidn especial su puro cou-
cepto civil viene desnaturalizado por la exigencia de una presta-
cion de mobiliario por el subarrendador, due introduce un ele-
mento extraflo en la figura cldsica (51).

2. Diferenciacion de la relacidn juridica arrendaticia con otras

relaciones en las que se atribuye a algwien el uso de fincas ur-
banas.

En la realidad juridica resulta dificil frecuentemente precisar
el titulo juridico de la atribucién del goce de una finca. No es por
ello erréneo el sistema expositivo segaido por los autores de ha-
cer una contraposicion analitica entre la figura del arrendamiento
y otras andlogas, ya sean de naturaleza personal o real, Deter-
minadas situaciones de hecho pueden también mover a duda al
jurista. Conviene asi, a nuestro juicio, realizar este examen com-
parativo respecto del precario y, mas tarde, considerar somera-
mente las relaciones juridicas confundibles, intentando obtener en
cada caso solo un esquema de los puntos diferenciales para no in-
cidir en una simple repeticion de las normalmente certeras con-

sideraciones de los tratados.

(48) Couix y Cariraxr: Cours élémentaire de Drotit civil frangais, tomo 1I,

Paris, 1915, pag. s517.

(49) FERRarRAa: Op. y loc. cit. supra y Sentencia de 11 de octubre de 1920

(z0v Dg Castro: Subarriendo y cesidn, R, G. L. J., febrero de 1930,
pagina 132. .

(51) Hras Paracios: «El subarriendo de viviendas en la novisima legisla-
cions, Revista General de Derecho, 1947, pig. 603. Sobre el subarriendo y
su concepto pueden consultarse principalmente, entre otros, los siguientes tra-
bajos: MicueL Traviesas (M.): «Contrato de arrendamiento», en Revista de
Derecho Privado, 1919, pag. 1 v 34; Dg Castro: «Cesion de arrendamiento y
subarriendo», R. G. L. J., 1930, pag. 130; PLaNs: «Subarriendo, convivencia y
comunidad». R. G. L. J., 1951, pag. 674; MoxreNo Mocmoui: «Convivencia,
subarriendo y hospedaje (Estudio sobre el art. 27 de la Ley de Arrendamientos
de fincas urbanas)s, Kevists de Derecho Privado, 1953, pag. 111; OGAYAR Yy
AyLLOXx: «Subarriende y cesion de viviendas», Propiedad y Construccidn. 1954.
pagina 17. Vide bibliografia en PascvaL Nrero: Bibliografis de Derecho cwil,
mercantil y procesal cicil, 1. 11, pag. 941.
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a) Situaciones de hecho. El precario:

El hecho de que frecuentemente los arrendatarios no poscan
titulo escrito de su derecho y el que la ley presuma que existe
arrendamiento cuando se dan ciertas circunstancias de ocupacion
del local no impedida por el propietario a través de una inmediata
reaccién juridica (52), determina que existan grandes posibilida-
des de confusidén entre estos arrendamientos verbales o presun-
tos (53), sujetos a la I.ey, y las situaciones de precario no prote-
gidas por la misma (54).

En sentido amplio, se posec en precario todo lo que se dis-
fruta o tiene sin titulo y sin pagar merced, por voluntad de su
poseedor o sin ella (55). El «precariumy romano era un contrato
especial que daba a una persona el pleno disfrute del bien ajeno,
dejando al concedente una facultad absoluta de revocacion (50).

En la jurisprudencia espafiola se puede encontrar dos con-
veptos de precario. En una serie de sentencias (57) se entiende
que €l precario es la posesién de una cosa por concesion graciosa
y meramente revocable. Se modifica asi el concepto romano de
precario como contrato especial, estimindose que el elemento ca-
lificador definitivo es la tolerancia del titular de la cosa (58).

En otros fallos, el Tribunal Supremo ha declarado que «el pre-
cario no es hoy, como en su inicio, la concesién graciosa y por
esencia revocable del uso de una cosa, sino una situacidon pose-
soria que no se apdoya en ningln titulo (59) que oponer al ejerci-
cio de los derechos dominicales (60). El origen de esta posesion
puede ser diverso: la tolerancia del propietario, el no haber po-
dido éste ejercitar sus derechos, o la cesacién de una situacién ju-

(52) Art. 36 de la Ley de 31 de diciembre de 1946 y, atin también, aunque
moderadamente, art. 25 de la de 22 de diciembre de 1953.

(33) Arrendamientos presuntos o tacitos que. por el hecho de I ocupacién
de la vivienda y del pago o la consignacién del alquiler, ya reputaba existentes
frecuentemente nuestra antigua jurisprudencia (Sentencias de 19 de abril de 1873,
=7 de septiembre de 1875, 30 de diciembre de 1879, 9 de marzo de 18q4, etc.} ¥
que ahora son probablemente mayoria en nuestra realidad juridica.

(34) La legislacién especial de arrendamientos urbanos es aplicable—espe-
cifica la Sentencia de 4 de julio de 1947—a las relaciones juridicas entre propie-
tarios e inquilinos nacidas del contrato de arrendamiento, pero no a las deri-
vadas del precario.

(55) Sentencia de 28 de junio de 1926.

(56) Pranior: Op. cit.,, t. X, nam. 159, pag. 17I.

(57) Sentencias de 19 de junio de 1945, 23 de noviembre 1946, 21 de febre-
ro de 1949, 27 de marzo de 1950 y Sentencias de la Audiencia Territorial de
Zaragoza de 31 de enero de 1950 y de la Audiencia Territorial de Las Palmas
de 10 de marzo de 1952.

(58) Sentencias de 11 de febrero de 1926, e incluso en la de 19 de exero
de 1953.

(5995)3 Sentencia de 5 de julio de 1945 y Sentencia del Juzgado de Primera
Instancia nm. 1 de Zaragoza de 10 de junio de 1949.

{60} Sentencias de 16 de noviembre de 1943, 13 de enero de 1944, 22 de
diciembre de 1945, 4 de junio de 1946, 27 de febrero de 1947, 12 de noviembre
de 1947 y 20 de octubre de 1949.
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ridica anterior (01;. Hon asi, supuestos de precario: la continua-
cion del arrendatario en la finca después de la extincion de su
contrato de arrendamiento (62), la permanencia en la casa después
de la fecha en que se comprometio a entregarla (63), 1a continua-
cion de terceras personas en la misma, una vez desaparecido por
su fallecimiento el titular arrendatario (64), asi como el de que los
ocupantes hagan derivar su derecho a permanecer en la finca del
que tenia su anterior dueflo, desposeido de la misma en virtud
de procedimiento judicial (65). Y no es solo precarista ¢l que uti-
liza la posesion de un inmueble sin pagar merced y sin titulo al-
guno, sino también el que invoca un titulo ineficaz. Ineficacia gue
puede provenir de que nunca haya tenido tal titulo virtualidad o ya
de que, habiéndola tenido en tiempos, la haya perdido, y atn por-
que sencillamente se le oponga un titulo que otorgue una situacion
de preferencia que los Tribunales estin obligados a amparar fren-
te a otro poseedor de rango menos preeminente. En situaciones
dudosas ha de ser el que a si mismo se dice con titulo para ocu-
par la finca €l que lo pruebe frente a la pretensidén del propietario
de que abandone el inmueble (67). ) ,

Generalmente, €l Tribunal Supremo viene caracterizando a la
situacién de precario, no sélo por la inexistencia de titulo de la
posesion, ya sea ésta tolerada o abusiva, sino también por la cir-
cunstancia de que el precarista no pague precio alguno por esta
posesién. La inexistencia de merced no es un requisito indepen-
diente de la inexistencia de titulo, sino que se entiende que esta
ultima se revela en la primera. Si el titular de los bienes poseidos
acepta, a cambio de su uso, una contraprestacién de cualquier in-
dole, exterioriza de manera concluyente su consentimiento y da

(61) Sentencia cit. de 12 de noviembre de 1947.

(6e) Sentencia de 13 de noviembre de 1944.

(63) Sentencia de la Audiencia Territorial de Zaragoza de 24 de cnero
de 1951.

(64) Sentencias del Juzgado de Primera Instancia néim. 1 de Barcelona, de
23 de septiembre de 1948, y del Juzgado de Primera Instancia nam. 8 de Ma-
drid, de 13 de junio de 1940. :

(65) Sent. de 7 de junio de 19eg. Carece igualmente de titulo el gue per-
manece en la finca para guardarla y vigilarla, evitando que !la ocupen personas
extrafias, pues, aun cuando exista tal contrato de prestacién de servicios, no
por ello puede el demandado ocupar el inmueble contra la expresa voluntad
del propietario (Sentencia de la Audiencia Territorial de Barcelona, de 26 de
julio de 1948). La Sentencia de la Audiencia Territorial de Zaragoza, de 11
de julio de 1950, estima que procede el desahucio por precarie cuando !os deman-
dos, que ocupaban las viviendas por ser miembros de la Guardia civil, dejan de
pertenecer al Cuerpo y la Comandancia da por terminado el contrato de arren-
damiento con el propietario.

{66) Sentencia de 4 de mayo de 1950.

{67) La Sentencia de la Audiencia Territorial de La Corufia, de 31 de marzo
de 1951, declard que sno acreditando el demandado como precarista el otorga-
miento del contrato de arrendamiento que mporta, mis que por poco cof-
vicentes declaraciones de testigos, no puede aceptarse la existencia de tal con-
tratos.
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origen a una relacion juridica que legitima al detentador y que
habrd de ser calificada en consideracidon a las demas circunstancias
concurrentes.

No pueden ser considerados como precio de la posesion los
gastos hechos por el ocupante de una finca si no fueron acepta-
dos por ¢l duefio como contraprestacion del disfrute de aqué-
lla (68) y menos si no son prestaciones periddicas equiparables al
pago usual del alquiler (6g). No implica, en cambio, inexistencia
de merced el que ésta no consista en dinero o aun el que se trate
de una prestacion de hacer (o).

El mero pago, por ultimo, de las contribuciones impuestas so-
bre la finca ni puede considerarse merced ni revela por si mismo
que exista consentimiento del duefio a la situacion posesoria (71).

Como se habri observado, el concepto de precario ha sido mi-
nuciosamente precisado por la moderna jurisprudencia del Tribu-
nal Supremo en tal forma que hoy queda plenamente identificado
a posesion sin titulo, protegida si, por los interdictos posesorios
y por la presunciéon de legitimidad en favor del poseedor. actual,
pero desamparada frente al propietario y frente a quien haya re-
cibido de éste titulo posesorio. Tal poscsién puede dar origen &
la usucapién extraordinaria, salvo cuando sea tolerada (72), v,
ni en este filtimo caso, puede valer contra persona con titulo po-
sesorio (73).

b) Relaciones de derecho.
ba) Compraventa.—Es muy facil que puedan surgir cuestio-

(68) ILa Sentencia de 3 de junio de 1048 expresa que los gastos hechos por
€l ocupante de una casa no pueden ser apreciados como el pago de wmerceds
a que se refiere el art. 1.565 de la LEC y la de 18 de octubre de 1950 reite-
ra que no equivalen al precioc de un arrendamiento, ni, por lo tanto, son exclu-
yentes de la existencia de un precario, los gastos o pagos que pesen sobre el
ocupante de una finca en su propia utilidad o conveniencia, como los de tuz,
gas. exceso por calefaccién o conservacién y reparacion de! mobiliario.

(69) Sentencia de 19 de enero de 1955 v Sentencia cit. de 3 de junio de 1948.
que especifica que «no se debe considerar titulo suficiente para permanecer en
una casa el dispendio hecho de una vez y no periédicamente, v que redunds
en utilidad o ventaja de quien lo hizoas. .

(70) Sentencia de 3 de agosto de 1gos. V. infra, pag. 1124. sobre arrenda-
miento urbano laboral.

(71) La Sentencia de 22 de marzo de 1952 sefiala que no obsta a la conside-
raciéon de precarista e! que pagara contribuciones que iban a nombre de un
causante de los actores, ni siquiera que redimiera un censo, pues estos pagos
se hacian en virtud del art. 1.158 del C. c., v también por 1a propia convenien-
cia del demandado. Obsérvase, sin embargo, que la Sent. cit. se enfrenta con e!
supuesto de encontrase el propietario ausente. En otro caso, su conocimiento
de estos pagos ¥y su consentimiento e los mismos no podria por menos de
interpretarse como ticita aquiescencia a! uso del detentador de la cosa.

(72) Cuando la Sent. de 16 de agosto de 1900 declara que «el mavor o
menor tiempo de la posesion en precario no varia su naturalezas, se refiere a la
ocupacién tolerada. )

{73) Las cuestiones relativas a la existencia imicial del precario, es decir,
a st el ocupante carece de titulo o no paga merced. son privativas de la apre-
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nes sobre su diferenciacion con el arrendamiento (74), ya que son
idénticos los elementos esenciales—consentimiento, objeto y pre-
cio—pero, no obstante, los dos contratos difieren profundamente
entre si.

Algunos autores sefalan como criterio distintivo el de la tem-
poralidad (73). Otros han entendido que la diferencia cstriba en
haber o no transmisiéon de propiedad: ei comprador, se dice, ad-
quiere la propiedad; el arrendador permanece propietario de la
cosa arrendada, sobre la que el arrendatario no tiene mas que un
derecho personal temporal de uso o goce (76); pero en el Dere-
cho espafiol puede sostenerse que la obligacion de transmitir la
propiedad no es esencial al contrato de compraventa (77). Igual-
mente se ha visto en el pago fragmentado y sucesivo del precio
un elemento distintivo del arrendamiento, afirmandose que toda
cesidn de disfrute hecha por un precio nico es (a menos de exis-
tir una voluntad clara en countrario) cosa distinta del arrenda-
miento (78).

Las caracteristicas diferenciales son, en definitiva, las si-
guientes:

1. l.a venta produce para el vendedor una obligaciéon de dar
gue es instantdnea y se cumple con la entrega de la cosa: el
arrendamiento impone al arrendador una obligacién de hacer que
es sucesiva y dura por todo el tiempo del contrato (art. 1.554, ni-
mero 1 del C. c.). Es éste un contrato de ejecucidon continua que
genera ohligaciones sucesivas y que confiere al arrendatario de-
rechos de la misma clase, esto es, que se adquieren dia por dia (79).

2.* El arrendador no puede eximirse, como el vendedor, de
los riesgos del inmueble locado y dehe garantizar al arrendatario
de tOdOb los vicios de la cosa, no s6lo en el momento del contrato,
sino durante todo su curso (asi resulta del ntimero 2.° del articu-
lo 1.154 del C. c.).

3.* Tiene el arrendador una especial obligacion respecto al uso

clacion de! juzgador de instancia. cuyvas declaraciones a tal respecto solo pue-
desr combatirde por la via del nimero 7.0 del art. 1.692 de la LEC (asi la Sent.
de 5 de febrero de 1931).

(74) Havsmanx: PDas Gesets betreffent die. Abzallunygsgeschifte. Terin,
1804, pag. 52 ¥ ss.. cit. por AserrLo: Tratatto della locazione, Napoli, 1015, vo-
lumen 1. pag. 253. ]

{75) Garcia Rovo: Op. cit., pag. 97. VINNio: Comentarium ad Institula,
I11. 25, escribia Esse solet locatio temporalis. Poraier : Trattato della locazio-
ni, Milano. 1807, vol. I, pag. 7. entiende que «sera arrendamiento el contrato
cuya duracion sea inferior a nueve afios v ventz el que transmita el goce por
uit periodo mayor (cit. por Cossio v Rupio: Tratado cit., pag. 88).

(76) Apewro: Op. cit., pig. 238 In eodem sensu: TRrorLONG: Droit ci-
ol expliqué swivan! Uordre des articles du code. Paris, (833, t. 1. pigs. o4 a o8.
Vide Coc:,xo y Rvumro, op. cit., pag.

(77) Vide ArBarLapejo: La obhganon de transmitir la propiedad en la com—
praventa, R. G. L. J.. 1947, pag. 409 a 300.

(78 Cossio ¥ Rusio: Op. cit., pag. 8.

(79} Aserro: Op. cit., pag. 256.
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cuidadoso de la cosa (80). No puede, ademas, usarla como desee
—como el comprador—, sino que ha de darla el destino cou-
venido (81) (art. 1.555, nim. 2.° del C. c.).

4.» FEl arrendador no pucde entregar la cosa locada en el esta-
do en que se encuentra, sino que debe darla en buen estado, en
estado de servir para ¢l uso para el que fu¢ arrendada (82)

I.a venta a plazos y el arrendamiento con promesa de venta
pueden confundirse en la practica por su aparente analogia. Se
tratard de arrendamiento de promesa de venta cuando la adqui-
sicién de la cosa locada se subordine al pago de cantidades dis-
tintas de las periddicamente abonadas (83).

bb) Derecho de superficie.—Si bien el articulo 1.655 del Co-
digo civil asimila el derecho de superficie al arrendamiento, no
cabe dar a a tal asimilacién alcance tan absoluto que niegue su
propia fisonomia y lo equipare a un arrendamiento de los com-
prendidos en la i.ey de Arrendamientos urbanos (84). Su caracte-
rizacién ha de hacerse atendiendo, ademas de a su duracidon tem-
poral (85), a otras circunstancias, como al hecho de que el super-
ficiario tiene un derecho (desmembracién de la propiedad) sobre
la superficie de tal naturaleza que le permite disponer de ella
como si fuera el duefio (86), dandola en anticresis, constituyendo
servidumbres y aun enajendndola sin consentimiento del propie-
tario (87). l.os derechos del propietario del suelo o del superfi-
ciario se desenvuelven independientemente, salvas las limitacio-
nes del acto constitutivo, porque cada uno de éstos tiene una
cosa distinta como objeto del propio derecho, mientras que en
la locacion esto naturalmente no sucede y el derecho del arren-
datario depende del modo y de la forma de el del arrendador (88).

(80) Bercumaxy: Der Kauf nach gemeinen Recht, Erlangen, 1.884, I, pa-
gina 167, que entiende que el arrendatario debe desplegar en ordem a la cosa
una cierta actividad.

(81) Cossfo y Rusio: Op. cit., pag. 89.

(82) TERRARS : Op. cit., I, pag. 229, ¥ AseLo: Op. cit., pig. 258.

(83) La Sentencia de 22 de noviembre de 1929 declara que «perteneciendo
los terrenos ocupados a una compafiia urbanizadora, existiendo el pacto de que
dichos terrenos no podian pasar a pertenecer al recurrente hasta tanto que
éste hubiera satisiecho las cantidades que en el contrato se indican, es claro y
evidente que !a permanecia en dichos solares. abonando umna cantidad en plazos
determinados v prohibiéndole, ademdas, subarrendar, alquilar o transmitir sus
derechos sobre los mismos, es debida a arrendamientos. En el mismo sentido la
resolucion de la Direccion General de los Registios ¥ del Notariado de 5 de eep-
tiembre de 18g3.

(&) Sentencia de! Juzgado Municipal nim. 15 de Madrid, de 3 de noviem-
de i947.

{85) ILa Sent. de 13 de febrero de 1942 estxma que «nada obsta a la natura-
leza meramente arrendaticia de la relacion—siempre que tenga caracter tem-
poral—su duracion mais o menos largas.

{86) Covian: «Arrendamientos, en l1a Enciclopedia Juridica Espariola, Bar-
celona, Seix, t. IlI, pag. 536.

{87) Cossfo y Rueio: Op. cit., pag. 95.

(88) Covierro: Della superficie, Pisa, 1892, cit. por Aperro: Op. cit., pa-
gina 281.
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Il duefio, por otra parte, a la terminacion del contrato, re.
cupera la cosa con toda clase de mejoras que haya hecho el su-
perficiario, sin obligacién de pagarlas, contra lo que sucede en
el arrendamiento, en el que deben satisfacerse, por lo menos,
las de cierta clase (8g), teniendo el arrendatario, respecto de las
mejoras ttiles y voluntarias, ¢l mismo derecho que se concede al
usufructuario (go).

Supuesto muy frecuente es el de la concesion de un derecho de
superficie para la instalacion de cajones de venta al publico
en el mercado, derecho que, por la Sentencia de 21 de abril de
1951, ha sido considerado como tal superficie aunque fué cons-
tituido mediante contrato de arrendamiento.

bc) Enfiteusis.—La enfiteusis puede tener por objeto un edi-
ficio y entonces puede ser, en ciertos casos, borrosa su diferencia-
cién con el arrendamiento. Algtn autor (91) llega a creer que
en nuestra legislacién especial el arrendamiento, especialmente
en lo que se refiere a los locales de negocio, tiene el caracter de
una verdadera enfiteusis sin el derecho a redimir por el arrenda-
tario a causa de que es una enfiteusis que estid en la primera fase
de su desarrollo (92).

Para la diferenciacién habrd que atender principalmente a la
circunstancia de su perpetuidad (art. 1.608 del C. c. (93). Habra
que considerar juntamente esta circunstancia y la posibilidad de
hacer construcciones o modificar el estado de los edificios, qui-
z4 la modicidad del canon, y, en fin, sobre todo, el derecho de
disponer y consentir derechos reales sobre los bienes (art. 1.633
del C. ¢.) (94). :

bd) Usufructo.—Una primera diferenciaciéon dimana del he-
cho de ser la locacién esencialmente un contrato a titulo oneroso
y el usufructo generalmente constituido a titulo gratuito (95).
El usufructo es, ademds, una institucién vinculada por lo gene-
ral a la sucesi6n mortis causa y a la familia, que carece normal-
mente de finalidad de explotacién econdmica (g6). Por otra par-
te, su constitucién es un acto dispositivo.

En cuanto a las obligaciones del constituyente, el nudo pro-
pietario debe dejar gozar de la cosa, el arrendatario tiene obli-
gacién de hacer gozar, de asegurar el tranquilo goce. El usu-
fructuario no puede demandar que el inmueble le sea dado en buen

(89) Coviin: lLoc. cit.

{yo) Art. 1.573 de. C. c.

(91) jost Maria BocH: Arrendomicnto de inmuebles, R. C. D. 1., octubre
de 1948, pag. 524

(g2) Vide Cuirosi: Istituzioni di Diritto civile italiono, Torino, 1888,
volumen I, pag. 305.

{93) Sentencias de 11 de febrero de 1908 y 15 de octubre de 1924.

(04) Praxion: Traité pratique cit., t. III, nim. 159, pag. 171.

(05) VENEziax: Dell'usufruito, dell'uso e dell’sbitazione, Napoli, 1931.

(96) Cossio v Rumio: Op. cit.,, pag. 93.
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estado ni exigir, a diferencia del arrendatario, reparaciones du-
rante la vigencia del contrato (g7).

Por fin, el derecho de usufructuario termina con la muerte,
mientras que el del arrendatario es inchiso transmisible a los he-
rederos, aunque nada de oponga, como sefala FFubini, a que un
arrendamiento se contrate infuitu personae (98).

Una diferenciacion ltima cabe establecer para los inmuebles
fructiferos, ya que respecto de cllos el usufructuario tiene dere-
cho a gozar de los frutos naturales y civiles, mientras que ¢l
arrendador conserva el goce de los frutos civiles y sdlo corres-
ponden al arrendatario los naturales (9g).

En cuanto al uso y habitaciéon, no conceden ¢stos derecho
sino a ocupar las habitaciones necesarias para el titular y las
personas de su familia (art. 524 del C. c.) y son, por lo demas,
derechos intransmisibles (art. 323).

be) Sociedad.—Siendo la sociedad contrato por el cual va-
rias personas se obligan reciprocamente a propulsar mediante
su cooperacion un fin comin (100) y requiriendo una participa-
cién de los socios en un lucro que necesariamente ha de existir
(articulo 1.665 del C. c. y 116 del C. de c.), no se produciran pro-
blemas respecto a su distincién de la relacién juridica arrenda-
ticia cuando se trate de fincas urbanas. Por ello, el Tribunal Su-
premo (101) ha declarado que las figuras de sociedad y arren-
damiento o subarriendo son tan dispares e inconfundibles como
inconfundible es el contrato traslativo del uso y disfrute de una
cosa a cambio de un precio cierto v el contrato constitutivo de
gestion colectiva, que engendra normalmente una personalidad i
dependiente de la de los contratantes con responsabilidad directa
frente a terceros. Esta disparidad no es, ni mucho menos, tan
acentuada cuando se trata de fincas risticas y en el supuesto de
la aparceria (102). .

bf) Mandato.—Puede concebirse el caso de que el propieta-
rio de un inmueble encargue a una persona que habite en el
mismo para su custodia. Esta prestacion de custodia a cambio de
habitacién puede configurarse como arrendamiento de servicios.
mandato e incluso tiene de comun con el depdsito la obligacién de
custodia por parte del guarda. No parece que sea dificil indivi-
dualizarla atendiendo a las concretas estipulaciones de las partes.
El caso mas frecuente es el de arrendamiento de servicios o arren-
damiento mixto de este ultimo v un arrendamiento de vivienda.

En cambio, el convenio de interposiciéon de un subarrendador.

(97) Apfwo: Op. cit, pag. 275. ]

(98) Fueini: E! contrato de arrcndamicnto de cosas. trad. esp., Madrid.
1930, pag. 145. . ) )

(99) Coviix: Op. cit.. pag. 330.

(100) § 705 BGB.

(101) Sent. 27 de febrero de 1945. .

t102) Vide Cossio ¥ Rumio: Op. cit., pag. 97
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de tan frecnente celebracién en la actualidad para burlar las
limitaciones de renta y proérroga de la ILAU, parece claramente
un mandato, Asi lo estima Covian al escribir ue ¢l convenio
por ¢l que los propietarios de un inmueble ceden <u goce tem-
poral, mediante el pago del precio de los subarriendos que haga
el arrendatario, y con la deduccién de una parte en provecho
fdel que recibe el inmueble, constituye un mandato de gestion, re-
vocable a voluntad de u\alqmc a de las partes, y no un conirato
e arrendamiento (103).

hgy Comodato.—Aunque pueden ser objeto de comodato las
cosas muebles o inmuebles v también un determinado local de
un inmueble (104), este contrato es esencialmente gratuito (ar-
ticulo 1.740 del C. c.) y el arrendamiento esencialmente oneroso.
No serd, pues, dificil la diferenciacion con el alguiler de este con-
trato real, que, ademdas, requiere para su constitucion la cutrega
efectiva de la cosa, atendiendo a la existencia o inexistencia de
merced.

bh) Préstamo retrlbmdo .—Su analogia con el arrendamiento
es, en teoria, tan grande que los economistas no han dudado en
ver en ellos dos variedades de wun misma relacidn. que designan
con el nombre genérico de «contrato de créditon, Pero juridica-
mente hay que observar que el arrendatario debe restituir in
natura la cosa que ha recibido (art. 1.561 del C. c.), mientras
que el prestatario solo debe resolver cosas de igual especie en
igual cantidad y calidad, o su valor. No puede tener inmueb'es
por objeto porque el préstamo retribuido implica, para su forma-
¢ién, transferencia de la proniedad de la cosa prestada (art. 1.7353
del C. ¢.) que ha de ser fungible. Es, ademas, un contrato
real (103). ’

bi)y Depésito.—Pueden surgir dudas sobre la naturaleza del
contrato en ciertos casos en que el deposito es retribuido. [.os
criterios que habrian de conjugarse son los del caracter consen-
cual del arrendamiento y real del deposito v el de la normal gra-
tuidad de éste (1c6). Asi lo entiende la Sentencia de 14 de di-
ciembre de 1928 en el caso de un arrendamiento de caja fuerte
en un Ranco, supuesto que, junto con el del llamado contrato de
garaje, es el que mas facilmente se presta a la confusién.

Si el precio debe ser satisfecho—dicen Colin y Capitan (107)—
aunque no se havan almacenado aun las mercancias, se trata de
un arrendamiento y no de un depdsito, puesto que el depdsito es

(103) Op. cit., pag. 536.

(104) Exxeccervs: Tratado de Derecho ciwil. Barcelona. 1935, t. II, vo-
‘umen II, pag. 21r1.

‘105 v 106) Praxror: Op. cit., t. X, pag. 483.
troy) Op. cit., t. TV, pags. 234 v cs.
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un contrato real que no se perfecciona sino por la entrega mis-
ma de la cosa (art. 1.758 del C. c. espaiflol). A falta de esa nor-
ma—continflan—se tratara de un alquiler de local més bien que
de un depésito, siempre que el propietario de aquél no esté obli-
gado por el contrato a cuidar de la conservacion de las cosas.

bj) Cesion de derechos.—Algunos autores se esfuerzan en
establecer una diferenciacion entre el contrato de cesion de dere-
chos y el de arrendamiento que, tratandose de fincas urbanas, es
innecesaria. No se puede concebir una cesion del derecho de
usar un edificio como tipo auténomo de contrato. El uso puede
cederse, pero a través de una figura contractual constitutiva de
arrendamiente, de usufructo, etc.

3. Arrendamientos complejos.—La enumeracion legal de las
obligaciones a que da lugar el contrato de arrendamiento no obs-
ta a que las partes puedan establecer en el mismo otros pactos
y condiciones licitas (108). Si estas cliusulas son accesorias o se-
cundarias, de forma que no desnaturalicen el negocio fundamen-
tal, el arrendamiento no pierde su caracter de puro y simple. No
obstante, cuando se pactan prestaciones pertenecientes a figuras
contractuales distintas, si revisten en el contrato cardcter de fun-
damentales econdmica y juridicamente, nos encontramos ante una
figura contractual mixta (10g9) que da lugar al problema de la
determiinacién de su naturaleza. El problema, que surge ante
toda relacién de este tipo, de precisar las normas por las que
ha de regirse, se cifra en determinar cual es la relacion pura
prevalrnte, cudles son las prestaciones que caracterizan el con-
tenido de la relacionm total.

Para que haya arrendamiento mixto es esencial. 1.° Que exis-
ta unidad contractual y que el elemento prevalente o principal
sea de naturaleza arrendaticia (110). 2.° Que esta relacién prin-
cipal esté interferida por prestaciones esenciales, no accidentales,
pertenecientes a contratos distintos o a formas locativas de dis-
tinta naturaleza (111). 3.° Que las prestaciones extraflas estén
reciprocamente vinculadas con las prevalentes (en este caso las
tipicas arrendaticias) (112). Es preciso, como hemos sefialado, que
las prestaciones de otra naturaleza desempefien en el contrato un
papel esencial, ya que, de no ser asi, nos encontrariamos con un
oontrato tipico con prestaciones subordinadas de especie dis-
tinta (113).

{108) La Sent. de 30 de junio de 1go3, reproduciendo la de 12 de abril de
1804, cree necesario declarar que el incumplimiento de dichas condiciones da
también Iugar al desahucio

(109) Sent. de 29 de mayo de 1950.

(ito y 111) Josk Mamria DE PORCIOLES: «Arrendamientos complejos», en
Nueva Enciclopedia Juridica, Barceloma, Seix, 1950, t. II, pag. oge4.

(112) Boxer Raméx: Nota cit., pag. o49. .

113) Exxeccerus: Op. cit., t. II, vol. II, pag. 11.
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Para determinar si una prestacion es propiamente esencial, el
Tribunal Supremo sefiala que hay que atender a dos factores:
a) FEl elemento econdmico, toda vez que en virtud del princi-
pio de conmutabilidad (ue debe presidir la formacion y vida de
tales contratos pronto se verd si la prestacion extrafia puede pe-
sar, economicamente hablundo, hasta un punto tal que, sin ella,
no hubiese nacido a la vida el contrato. b) El elemento inten-
cional, descubierto a través de la configuracion juridica contrac-
tual, mediante el cual puede llegarse asimismo a la conclusion de
que sin que nadie mediara la prestacion no se hubiera concer-
tado la entidad contractual porque (con independencia de razo-
nes economicas), sin aquélla, aparece imposible la consecucidn
del fin juridico de! contrato para el cual es medio dicha presta-
cion extrafia (114).

Con reiteracién, el Tribunal Supremo ha declarade que los
arrrendamientos complejos, al no estar previstos por la Ley de
Arrendamientos urbanos, habrin de regirse por los preceptos ci-
viles o comunes (115), fnica solucién correcta para este tipo
de relaciones que, al estar interferidas por otras de la especie
diferente no pueden ser medidas por los criterios de una ley
que altera la equivalencia de las prestaciones contractuales. En la
mayoria de los casos, el prolongar indefinidamente contratos de
esta clase o el establecer una tasa al precio pactado seria grave
injusticia (116).

Pero hay que investigar cuidadosamente si es real la esencia-
lidad de las prestaciones, porque, de otro modo, con relativa
facilidad pasaria a ser letra muerta la legislacién especial de

f114) Sent. de 21 de abril de 1951.

(r15) Sents. de 3 de julio de 1941, 17 de abril de 1948, 29 de mayo de 1930,
21 abril de 1951 y 1o de junio de 1933.

{116) Transcribimos a este respecto ¢l razonamiento de la Sentencia citada
de 21 de abril de 1951 respecto al concreto supuesto que contempla: «si la cons
traprestacion del arrendatario—dice—durante el plazo contractual, no consistio
solamente en el pago de la merced convenida, sino también en los desembol-
606 que tuvo que hacer para ejecutar las obras, se aprecia claramente que los
contratantes quisieron sefialar una renta o alquiler mdédico gue, unido a la amor-
tizacion de! capital invertido por el arrendatario dentro de los veintilin afios
de vigencia del contrato, representase el justo precio del arriendo. Y si, vencido
el plazo estipulado, se decretase la prorroga forzosa sin alteracidén de ninguna
de las clausulas de! contrato, segin prescribe el art. 70 de la Ley especial, sur-
giria de una parte la imposibilidad de mantener el pacto de locstio operis ya
consumado, v de otra parte, se romperia el equilibrio de las prestaciones si, ter-
minado e] p.azo convenido, continuase el arrendatario en la posesién arrenda-
ticia mediante e! cumplimiento parcial de las obligaciones que contrajo; salvo
que ein crear artificiosamente nuevo negocio locativo, se estimase no alterada
la classula contractual referente a! precio del arriendo, entendiéndose incremen-
tado con el interés correspondiente a los desembolsos hechos por el arrendata-
ric y amortizados durante veintiim afios, segin calculo que logicamente debio
presidir la formacion del contrato; pero a esta solucion se ofrecerian dificul-
tades procesales y, sobre todo, la mmposibilidad juridica de encuadrar el con-
trato en los mo'des de! arrendamiento puro y simples.
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arrendamientos. Bastaria introducir algin elemento extraio en
el contrato corriente de inquilinato, protegido por la legislacion
especial, para lograr asi zafarse de los preceptos de excepcion
y quedar sometido a la legislacion comin (117). Hay que sciialar
que la interpretacion de que una relacion juridica constituye un
arrendamiento complejo ha de hacerse con cautela. A mi juicio,
ha de presvmirse la no complejidad, salvo que se pneda apreciar
con absoluta claridad, l.a interpretacion de que se trata de un
contrato mixto debe ser restrictiva para evitar sustracer a la 1LAU
relaciones a las cuales efecte el imperativo de justicia social al
que fa Ley especial responde (118).

Son muchos los arrendamientos complejos que nacen a la
vida contractual en nuestra realidad juridica, Entre ellos se pro-
ducen con frecuencia las figuras hiliridas con arrendamientos de
servicios o realizacion de obras. A esta {iltima clase pertenecen,
por ejemplo, los arrendamientos ad meliorandum, es decir, aque-
llos en los que el arrendatario asume como obligacién princi-
pal la de mejorar la finca (va poniéndola en mejores condiciones
de cultivo o construyeundo en ella; sustituvéndose el precio, total
o parcialmente, por esa olligaciéon (11y). El contrato de arren-
damiento ad meliorandum, como contrato de arrendamiento com-
plejo que es (120}, se rige por la legislaciéon comun (121).

4. Consideracion especial del arrendamiento wrbano laboral.
El supuesto de la cesién del uso de una vivienda por razén del con-
trato de trabajo fué ya especialmente previsto por el Cddige ci-
vil. El articulo 1.587 determina, en efecto, que «la despedida de
los criados, menestrales, artesanos y demds trabajadores asala-
riados... da derecho para desposeerios de la herramienta y edi-
ficios que ocuparen por razon de su cargo». El Tribunal Supre-
mo, en cumplimiento de este precepto, ha venido declarando la
procedencia del desahucio una vez terminado el confrato de
arrendamiento de servicios, en todo caso en que el trabajador

(i7) Boxer Ramox: Op. cit., pdg. 930.

(118) I.a Sent. de 10 de julio de 1953 declara que, si blen habria de aplicarse
‘a ley comun u ‘c: arrendamicitos que nos ocupan, ha de precaverse que la uti-
lizacion de este criterio debera efectuarse con la maxima cautela y la mas ab-
soluta v estricta objetividad, para evitar e! peligro de que. por vicicsas v pocu
meditadas interpretaciones se llegue a desvirtuar la elevada finalidad social
que ia ley especial persigue. .

(r1g)  PORCIOLES: Op. cit., pag. 927.

(120} «Praeterea sicut vulgo quarebatur an permutatis rebus emptio et ven-
Citio contrahitur: ita quaeri solebat de locatione et conductione, si forte rem ali-
auam tibi utendam sive fruendam quis dederit, e¢: invicem a te aliam utendam
sive fruendam acceperit. Et placuit non esse locationem et conductionem. sed pro-
prium genus esse contractus». (JUSTINIANO : [nstituta, 111, XXIV, 2).

{121) Bover Ramox: Cp. cit., pag. 950. Cfr. Sent. de 17 de ab:il de 1948.
Normalmente, cuando existe reita, ésta suele ser de escasa cuantia v despro-
porcionada con el valor de la contraprestacién, la cual es compensada con el
pacto de realizacion de obras
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disponia de la vivienda por consecuencia de ¢ste (122)—cualquie-
ra que fuera la naturaleza del empleo que diera lugar a la uti-
lizacion de la vivienda (123)—por el patrono o arrendatario de los
servicios—propietario o no de la finca—que tuviera la facultad
de disposicion del uso de la misma (124).

Sustituida la normacién del Codigo civil por la de la legis-
lacién especial para los arrendamientos de fincas urbanas, se
reproduce la norma del Coédigo en el articulo 157 de la ley de
a1 de diciembre de 1946, a tenor del cual «el desahucio de porte-
ros, guardas, empleados o asalariados, que tuvieran asignada
vivienda por razén del cargo que desempefien, procederd cuan-
do el demandante acredite haber quedado extinguida la relacion
laboral por virtud de la cual disfrutaban de la vivienda. La rela-
cién laboral a que se refiere este articulo se extinguird, no sola-
mente por las causas que se hallen establecidas en las disposi-
ciones que las regulan en cada caso concreto, sino, ademads, por
las causas segunda a décima del articulo 149».

Tanto las Leyes de Arrendamientos urbanos como el Codigo
civil consideran el caso de que la vivienda sea ocupada o esté
asignada por razén de cargo o empleo, abstraccién hecha de
cual sea la calificacién juridica de tal ocupaciomn.

Si se trata de un arrendamiento—supuesto normal—su precio
podra consistir simplemente en los servicios que presta el arren-
datario, o pactarse, ademis, una renta. Puede ocurrir también
que no se consideren los:servicios como parte de la merced
arrendaticia, sino que la totalidad de ésta se abone en dinero. En
los tres casos, el arrendador de la vivienda deberid haber cedido
su uso por razon del contrato de trabajo celebrado con el arren-
datario (123). Para que se trate de un contrato de arrendamien-
to laboral, la circunstancia de la existencia de la relacién de tra-
bajo debe haber sido determinante fundamentalmente de la volun-
tad del arrendador de la vivienda de poner ésta a disposicién del
asalariado. No todo contrato de arrendamiento de fincas urba-
nas celebrado con personas con las que exista relacion de empleo
es arrendamiento urbano laboral. Lo serd cuando la relacion

(122) Sentencias de 8 de julio de 1898, 23 de diciembre de 1904, 17 de enero
de 1905, 1& de marzo de 1905, 8§ de julio de 1gos, 20 de agosto de 1905 v 8
de marzo de 19o7.

(123) Los supuestos normales han sido los desahucios de porteros, jardi-
ueros, etc. Una de las primeras Sentencias del Tribunal Supremo sobre esta
materia después de publicado el Codigo (Sent. de 28 de septiembre de 1890), de-
cretaba el desahucio de un sacristin de la Capilla del Real Palacio de la Almu-
dama, que ocupaba una habitacion en consideraciéon a su cargo, de! que fué de=x-
tituido.

(124) l.as Sents. de 22 de noviembre de 1899 y 11 de febrero de 1903 esti-
man que el arrendatario de una casa a quien e! duefio autorizé para nombrar
portero con tacu'tad para despedirlo, «tiene el derecho otorgado por quien
E;do darselos, y. consiguientemente, accidn para desahuciar al portero despe-

0.

(125) Jurapo PErez: «El arrendamiento urbano laborals en A4nales de la
Universidad de Murcia, vo.. X1, niun. 3, pag. 633.
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de trabajo se interfiera fundamentalmente con la de arrenda-
miento urbano: cuando el arrendamiento constituya toda la retri-
bucién que el asalariado percibe o parte de ella, o siempre que la
voluntad del arrendador de la vivienda de celebrar el contrato
haya sido determinada por la existencia del vinculo laboral has-
ta tal punto que pueda estimarse que sin ¢l no hubiera contrata-
do. Esta es, a nuestro juicio, la interprctacion que hay que asig
nar a la expresion «por razén del cargo» que utilizan el ar-
ticulo 1.587 del Codigo civil, el 137 de la Ley de 1940 y el 2,
parrafo 3, de la de 22 de diciembre de 1955.

El articulo 157 de la Ley de 1940 no excluia expresamente del
ambito de la misma a los arrendamientos urbanos laborales, li-
mitindose a seflalar que se extinguirian al finalizar la relacion
de trabajo. Dos doctrinas fueron mantenidas sobre la aplicacién
de la Ley a estas relaciones, La primera (126) sostenia la exclu-
sion de las mismas de la normacion especial. T.a segunda (127),
la aplicacién de ésta con detesminadas restricciones.

Quienes han sostenido la no aplicabilidad de la Ley de 1940
a estos contratos y, consiguientemente, su regulacién por la le-
gislaciéon comin, han partido de la base de que se trata de arren-
damientos mixtos en los cuales la prestacién de trabajo es para
el arrendador esencial. El concepto de inquilinato se desnatura-
liza en estos casos. «Dentro de los conceptos de arrendamiento
de viviendas o inquilinato—escribe Lozano Montero—, no pue-
de considerarse comprendida la ocupacién de vivienda por los
trabajadores que la disfrutan como consecuencia del contrato de
trabajo~y mucho menos cuando ese disfrute forma parte inta-
grante del salario (128). En estos casos no se dan las caracteris-
ticas del contrato de arrendamiento de fincas urbanas, sino que
se produce una relacion especial, derivada del contrato de tra-
bajo, tipicamente laboraly (129). Segiin el articulo 157 de Ia
LAU. la relacién de empleo se extinguird, no solamente por las
causas que se hallen establecidas en las disposiciones que la re-
gulen en cada caso concreto, sino, ademas, por las 2.* a 10 del
articulo 149. Esta prescripcién parece confirmar la tesis que ex-
ponemos suponiendo una interdependencia entre ambas relacio-
nes dimanante de la naturaleza inseparable de ambos pactos (130),

(126) Lozaxo Moxtero: «E! art. 157 de la Ley de Arrendamientos urbanos
¥ la resolucion del trabajos, Revisia General dc Derecho, 1950, pag. 22 y ss.

(127) Jurapo PErEz: Op. cit. en Anales de la Universidad de Murcia cits.,
paginas 631 a 664.

(128) Esta prevalencia. en la relacién, del contrato de trabajo, ha sido
va mantenida por el Tribunal Supremo en las Sentencias de 8§ de julio de 1gog
y de 1 de diciembre de 1931.

(129) Lozaxo Moxtero: Op. cit., pag. 226.

(130) «Las causas 2.8 y 10 de! art. 1j9-—reconoce L0zANO MONTERO—pueden
ser productoras de la extincidn de la relacion labora!, no porque ellas aparezcan
determindas en la LAU, sino porque son, en sustancia, idénticas a las causas
de resolucién del contrato de trabajo. consignadas en el art. 77 de la Ley del
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va que la actitud dolosa o antijuridica del trabajador inquilino
en la relacién arrendaticia afecta a la laboral a la que esta dltima
se considera intimamente ligada. Sefialemos, sin embargo, que
no se trata de que la extincion del arrendamiento implique por
si la del contrato de trabajo (131), de forma que éste no pue-
da subsistir sin la relacién arrendaticia (132), sino solamente de
que el incumplimiento por el inquilino de ciertas obligaciones en
la relacién arrendaticia, o su conducta dolosa en la misma, al-
canza trascendencia respecto de la laboral.

Una segunda interpretacién estima que estos arrendamientos
han de ser regulados por la legislacion especial. Esta opinion
puede fundamentarse en los siguientes argumentos: 1.° Que la
l.ey es aplicable a los arrendamientos de fincas urbanas edifi-
cadas y habitables y que, por tanto, todo arrendamiento de esta
clase esti incluido en su Ambito de eficacia mientras en la misma
1o se establezca otra cosa. 2.° Que el articulo 157 de la LAU,
como el 1.587 del Cédigo civil, no excluyen la aplicacion de la
normacién de los arrendamientos urbanos a este supuesto, li-
mitandose a determinar que el término de la relacion laboral oca-
siona Ia extincién del arrendamiento si el uso de la finca esta
concedido por razén de la misma. En realidad, estos preceptos ni
siquiera se refieren al arrendamiento, sino que dan una norma
especial relativa a la efectiva ocupacién de la vivienda, cualquie-
ra que sea el titulo de ésta. El arrendamiento urbano laboral,
como verdadero arrendamiento urbano, se regiria, pues, por la
legislacién especial de arrendamientos urbanos (133).

La aplicacién de la LAU, segun esta tesis, estd limitada, no
obstante; en atenciéon a la dependencia del contrato de otro de
arrendamiento de servicios, por las normas de la legislacién labo-
Contrato de Trabajo, apartados ¢) y g£), asi como las especificas determinadas
en el art. 29 de ias Ordenanzas de Porteros de Fincas Urbanas de Madrid. En
efecto, el art. 77 de la Ley del Contrato de Trabajo sefiala como causas de
extincion del mismo: ) El fraude, la deslealtad o abuso de confianza en lae
gestiones encomendadas; g) Hacer negociaciones de comercio o industria por
cuenta propia o de otra persona sin autorizacion del empresario. La Reglamen-
tacién de Trabajo para los Porteros de Fincas Urbanas de Madrid, aprobadas
por 'a Direccién General de Trabajo en 3t de mayo de 1947, dispone, en su ar-
ticdo 29, que el contrato quedari resuelto sin indemnizacién: 1.° En los
casos de fuerza mayer o caso fortuito que imposibilite continuar e! contrato,
que sea imprevisible y que no provenga de culpa o negligencia del propietario;
2.2 Por muerte de] portero; 3.° Por despido justo, entendiéndose por él: a)
Las causas del art. 77 de la Ley del Contrato de Trabajo, entendiéndose que
existe deslealtad y abuso de confianza en todos los casos en que el porterc co-
iabere, bien activa o pasivamente, a espaldas del propietario, en cualquier ma-
quinacion fraudulenta sobre traspasos, subarriendos clandestinos, etc.; &) Pér-
dida por el obrero de las condiciones esenciales exigidas por el art. 3.2 de ta
Reglamentacién para ostentar el cargo de portero; ) Queja reiterada y escrita
de la mitad mis uno de los vecinos ocupantes de la casa, titulares del contrato
de inquilinato, de acuerdo con el propietario.

{131) Vide Garcia Rovo, op. cit., t. II, vol z2.°, pags. 263 y 264.

(132) Vide Jurapo PERez, op. cit., pag. 656.

(133) Jorapo PErEz, op. cit., pag. 651.
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ral, cuyas disposiciones generales al respecto se contienen en los
articulos 37 y 52 de la ley de Contrato de Trabajo. Segun el
primero de ellos, «se considerard salario la totalidad de los hene-
ficios que obtenga el trabajador por sus servicios u obras, no
s6lo lo que reciba en metalico o en especie como retribucion di-
recta e inmediata de su labor, sino tamhién las indemnizaciones
por espera, por impedimentos o interrupciones del trabajo, asi
como la obtenida por uso de casa-habitacidn, agua, luz, manu-
tencion y conceptos semejantes, siempre que se obtengan por ra-
zOn o en virtud del trabajo o servicio prestados». Segin el ar-
ticulo 52, «si el empresario, en relacion con el trabajo, alquila-
re al trabajador una vivienda, debera acreditarse la libre acepta-
cion de ¢ste, y el alquiler serd calculado con moderacién y tan
sOlo para asegurar el interés legal del capital invertido en las
edificaciones. l.as viviendas responderan, ademis, a las exigen-
cias de la moralidad y de la higiene. En caso de rescision del
contrato de trabajo, el obrero tendrd derecho a permanecer en
la casa durante un mes después de la rescision de aquél. Duran-
te este plazo no podra aumentarse el alquiler pactadon.

Aun en la doctrina de la aplicabilidad de la I.AU a estos con-
tratos habria que considerar que determinadas normas de la mis-
ma pugnan con su especial naturaleza. Asi—segin Jurado P¢é-
rez—, el subarriendo total no es compatible con la naturaleza
de esta institucién, por lo que entiende que, si el propietario
lo consintiera, representaria dicho consentimiento una novacién
del contrato, que perderia su especialidad, pasando a ser un con-
trato de arrendamiento urbano comiin o normal. También se
inclina a creer este autor que el subarriendo parcial a un extrafio
a la empresa en la que presta sus servicios el arrendatario des-
virtuaria la especialidad de este contrato; comsidera inaplicables
los preceptos sobre cesidon de vivienda y subrogacién permi-
tida, y los contenidos en los capitulos VI, VII y VIII, referen-
tes a los derechos de tanteo y retracto, prérroga obligatoria y ex-
cepciones a la misma, opuestos a la dependencia de la relacion de
arrendamiento respecto del contrato de trabajo. Las reglas sobre al-
quiler de viviendas amuebladas podran ser de aplicacion, aunque
teniendo en cuenta, en éste como en todo caso, el limite establecido
a} precio del arrendamiento en el ya citado articulo 52 de la Ley
del Contrato de Trabajo (134).

La Ley de 22 de diciembre de 1955 resuelve definitivamente
el problema, determinando, en el parrafo 3 de su articulo 2.,
que se excluye de la aplicacién de la Ley de Arrendamientos ur-
banos, rigi¢ndose por lo pactado y por las leyes comunes, «el
uso de las viviendas y locales que los porteros, guardas, asalaria-
dos, empleados y funcionarios tuvieren asignados por razén del
cargo que desempeilien o del servicio que presten». Seran, pues,

(134) Jurapo PErez, op. cit., pags. 633 ¥ ss.
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de aplicacién preferente las normas de la legislacion laboral, v,
en su caso, las del Decreto de 21 de marzo de 1952 (135), rigien-
do después los preceptos del Cédigo civil y, especialmente, en lo
que a la terminacion del contrato se refiere, el articulo 1.587 del
mismo. Acreditada la extincion’ del contrato de trabajo (136) por
su término normal convencional y pacifico o por decision de la
jurisdiccion laboral, podri instarse el desahucio, el cual no po-
dra llevarse a cabo por la misma Magistratura del Trabajo, en
tramites de ejecucion de sentencia (137), sino que esta tltima seri
titulo suficiente para iniciar tal juicio ejecutivo con arreglo a las
normas de la Ley de Enjuiciamiento civil, o del Decreto de 3 de
febrero de 1945, cuando se trate de viviendas construidas por
empresas industriales para el alojamiento familiar de su perso-
nal (138).

B) Las fincas wrbanas edificadas y habitables como objeto de la
relacidn sujeta a la Ley.

1. Concepto de finca urbana.

El parrafo 1 del articulo 1.° de la Ley de Arrendamientos ur-
banos vigente establece que «el arrendamiento que regula esta

(135) Este Decreto afecta a las empresas indusiriales que tengan coms-
truidas, o construyan en lo sucesivo, viviendas para el alojamiento familiar
de su personal, sin acogerse al régimen especial de «viviendas protegidass.
So art. 3.° determina que «las causas que den lugar ai desahucio en el pre-
sente caso serdn la falta de pago, extincion de la relacién laboral, subarriendo
o cesidn no sutorizada, subrogacion en los supuestos a que ee refiere el ar-
titulo 34 de la Ley de Arrendamientos urbanos vigente, graves deterioros
de la finca o infraccién de los preceptos legales y reglamentarios, conformne
establece Ja Ley de 23 de diciembre de 1939 y los Decoretos de 3 de febpero y
13 de abril de 1945, ademas de los supuestos de jubilacion o fallecimiento del
titular, aun cuando queden pensionistas a cargo de la empresa, e incluso ei
traslado del obrero o empleado a otros centros de trabajo de la miema ems
presas. :

(136) «No es precisa una determinada forma de acreditar esta extincién,
a diferencia de lo establecido en la Orden de 24 de junio de 1946. El Juez
apreciard Hbremente el hecho de la extincidn, eegith los medios de prueba
que se le suministren por las partes contendientes» (I.ozano MonTERO, Op. cit.,
pag. 223).

{137) Contra: Lozano MonteErO, Lesshucio de porieros, en «Revista de
Derecho del Trabajos, 1946, ntmm. 2.%, pag. 132, que entiende gue el desalojo
o desahucio de la vivienda por el obrero habrda de Ievarse como .un trimdte
mas de la ejecucion de la Sentencia que por la Magistratura del Trabajo ee
dictarid, y Jumapo PEREZ, op. cit., pag. 658, cuando ¢l uso de la casa-habita-
cion forma parte del salario. :

{138) Decreto de 21 de marzo de 1952, segiin el cual las empresas que
hubieren realizado tales construcciones quedan autorizadas para utilizar el pro-
cedimiento éspecial de desahucio que determina ei Decreto de 3 de febrero de
145 ¥ su complemento de 13 de abril del mismeo afio, en rnelacidn con la Ley
de 23 de septiembre de 1939. Segin el art. 2.9 las empresas afectadas por
esta disposicién instruirin -un expediente acreditativo de la cawsa motivadora
del desahucio, ¢l cual eerd eometido a la aprobacién del Instituto Nacionai de
la Vivienda, de cuyo organismo dependeria la ejecucién y, en su caso, ‘el lan-
zamiento. ’ : -

3
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ley es el de fincas wrbanas, y comprende el de viviendas o inqui-
linato y el de «locales de negocion, refiriéndose esta ultima de-
nominacidon a los contratos de arriendo que recaigan sobre aque-
Hlas otras edificaciones habitables cuyo destino primordial no sea
la vivienda, sino el ejercerse en ellas, con establecimiento abier-
to, una actividad de industria, comercio o de ensefianza con fin
lucrativon.

No hay en nuestro Derecho un concepto legal de finca urba-
na. La doctrina ha venido acudiendo a distintos criterios para di-
ferenciar las fincas risticas de las urbanas, recogidos hoy por el
Tribunal Supremo que, en una serie de Sentencias, ha elaborado
dichas nociones, a través de la fijacion de sus notas diferenciales.
La Sentencia de 10 de junio de 1954 (139) sefiala que el predio
ristico se distingue fundamentalmente del urbano: 1.° Por su
situacién en el campo o en la cindad (140); 2.° Por el aprovecha-
miento o destino—explotacién agricola o forestal, frente a vi-
vienda, industria o comercio (141)—: 3.° Por la preponderancia
de algunos de estos elementos, si ambos concurren en un mismo
predio, o por la relacién de dependencia que entre ellos exista,
como principal el uno y accesorio el otro. No se refiere, pues, el
Tribunal Supremo al requisito de que la finca esté edificada, cir-
cunstancia que no afecta a la calificacion de la misma. ' .

Segtin sefiala Ferrer Martin, nuestra legislacién nos ofrece
dos procedimientos para la aplicacion del criterio de accesoriedad
en orden a la detetminaciéon de la naturaleza de las fincas: 1.° el
sefialado en el apartado b) del articulo 2.° de la Ley de 15 de mar-
zo de 1935, segtin el cual «se entendera que las tierras son acceso-
rias de un edificio cuando formen con él unidad material de finca
y. su valor sea igual o menor al de las edificaciones, presupuesta
la existencia de éstasy; y 2.° el que brinda el articulo 2.°, parra-
fo 4 de la Ley de 22 de diciembre de 1955, al disponer, transcri-
biendo el articulo 3.° de la I.ey de 1946, que «se presumira, sal-
vo prueba en contrario, que el objeto principal en el arrenda-
miento es la explotacién de aquel predio cuando la contribucion
territorial de la finca por ristica sea superior-a la urbana» (142).
Estos criterios hay que considerarlos meramente orientadores y

{139) Transcribiendo los términos de las de 8 de mayo de 194 y 6 de
noviembre de 1947.

{140) V. Sent. de 11 de diciembre de 1947. El Tribunal Supremo atiende
a que se encuentre la finca en la zona y plan de ensanche de una ciudad, muy
proxima a las estaciones de ferrocarril, lineas de tranvias, puerto local, centros
indunstriales y fabriles, pegando a un nicleo urbano con sue servicios de enes-
gia cléctrica y agua del eervicio municipal y teniendo mayor valor del que
normalmente correspoude en o mercado inmobiliario a las de la misma cali-
dad y culfivo (Sent. de 14 de junio de 1951).

(141) Reunir las condiciones normales y ordinarias para servir de morada
(Sent. de 8 de febrero de 1907). :

(142) Noiurolesn furidica” de los climicas. porticulores, «Revista General de
Derecho», 1950, pag. 217-
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no impiden la posibilidad de utilizar todos los que puedan reve-
lar la importancia predominante, no solo fisica, sino juridica, de
uno de los elementos—rustico o urbano—que constituyen el fun-
do. l.a mera accesoriedad juridica en una cierta relacion puede
determinar 1a naturaleza de la finca respecto de la misma. Asi, se
entendera quie nos encoutramos ante un arrendamiento de finca
urbana, cuando, una que tenga tal cualidad, haya sido arrenda-
da juntamente con otra ristica, siempre que la primera constitu-
ya el elemento preponderante del arriendo (143). A esta concep-
cion responde cl parrafo 3 del articulo 2.° de la vigente ey de
Arrendamientos urbanos al determinar que quedan excluidos da
la misma, y se atemperardn a la de arrendamientos risticos,
vaquellos contratos en que, arrendindose una finca con casa-ha-
bitacidon, sea el aprovechamiento del predio con que cuente la
finalidad primordial del arriendo». La Sentencia de 12 de mayo
de 1955 considera criterio prevalente el del destino o aprovecha-
miento del predio, sobre el de su situacidén (144).

2. Los requisitos de edificacidn y habitabilidad. Régimen de las
las construcciones provisionales.

Hay que entender gue no basta con que el arrendamiento esté
constituido sobre una finca urbana para que la normacién espe-
cial sea aplicable. Es necesario, ademas (art., 1.° de la LAU, pa-
rrafo 1), que la finca esté edificada y que pueda ser habitada: que,
por su configuracion fisica, su destino lo constituyd el serlo.
Cualquier tipo de edificacién serd suficiente, bastando que los
edificios estén techados y murados, sin que sea necesaria la cons-
trucién definitiva con piedra y ladrillo (145) y con intervencién
de técnicos. Sobre las edificaciones provisionales, como veremos,
también pueden constituirse arrendamientos sujetos a la Ley. Las
construcciones deben ser, ademas, habitables, es decir, reunir las
necesarias condiciones de seguridad, higiene y comodidad, con-
diciones que no concurrirdn en las que se encuentren derruidas o
no terminadas, o no cumplan los requisitos exigidos, en orden a
la higiene y seguridad, por las Ordenanzas de la zona donde ra-
diquen con sus terrenos anejos (146). La habitabilidad implica la
susceptibilidad de albergar personas en condiciones normales, no
simplemente la posibilidad de guarecerse de los elementos natu-
rales (147).

(143) Sentencia de 27 de noviembre de 1954.

(144) Cossfo sefiala, ademas, que, a efectos de la aplicacion de la Ley de
Arrendamientos urbanos, hay que atender. no a la naturaleza de la finca total,
sino tan sélo a la de parte arrendada (E! arrvendomienio de solares y I mseva
Ley de Arrendamientos urbanos, Axuario pr DERECHO civii, 1948, pdg. 484).

(145) Femmer MARTIN: Noturoless juridice... cit., pag. 2i7.

(146) Apartado b) del art. 1.0 de la Ley de 15 de marzo de 1945- .

(147) «<Habitacion—dice la Sentencia de 29 de mayo de 1954—dleva idea
de alojamiento aunque el destino primordial de! lugar habitable no eca la vi
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Aun estando, como las definitivas, sujetas a la Ley, las edifica-
ciones provisionales tienen un régimen especial, establecido por
el articulo gr, parrafo 1, y conistente en que, cuando el arren-
dador proyecte el derribo de las mismas para edificar otras que
cuenten. cuando menos, con un tercio mis de las viviendas que
en ellas hubiere, y una como minimo si no hubiere ninguna, para
que proceda la excepcién 2.+ a la prérroga solo serd mecesario
que el arrendador participe su propdsito de modo fahaciente a
los inquilinos y arrendatarios con un afio de antelacion al dia en
que proyectare iniciar la demolicidén, y que al momento en que
desalojen la finca, indemnice a los primeros con seis mensualida-
des de renta y con la de un afio a los arrendatarios de local de
negocio.

Interesa distinguir las edificaciones provisionales de las defi-
nitivas, porque esta diferenciacién determinara la aplicacién de la
norma expresada del articulo g1 6 el régimen comin. El mismo
articulo 91 sefiala que «se reputardn edificaciones provisionales
los barracones, casetas, chozas y chabolas, y se presumird que lo
es, salvo prueba en contrario, cualquiera otra edificacién de na-
turaleza aniloga, en cuya construccién no sea preceptiva, con-
forme a las disposiciones vigentes, la intervencion de técni-
cos» (148). El caricter provisional de una construccién no depen-
de del tiempo transcurrido desde su edificaciéon (14g), sino de su
rudimentaria construccién, de la intencion del que la construyo y
de las demas condiciones que sefiala el articulo que a ellas se re-
fiere. -

Los barracones, casetas y chozas tienen, segtn Cossio (150),
dos caracteristicas comunes: hallarse cubiertas y carecer de ci-
mientos propiamente dichos. Las construcciones provisionales
habran de ser edificaciones habitables. Su provisionalidad, como
observa Belléon (151), podra inferirse del destino, de los materia-
les, del lugar que ocupen en el solar y de cuantos datos revelen
que no constituyen edificacién que signifique la ocupacion defi-
nitiva por ellas del terreno en el que se asientan. Som, por dltimo
—entiende Cossto—. edificaciones en cuya construccién no es
preceptiva, conforme a las disposiciones vigentes, la interven-
cién de técnicos—segin se infiere de la Order de 9 de mayo de
1gg0—aquellas cuya obra no deba ser aprobada segiin las Orde-
nanzas vigentes en el Municipio respectivo, normas que suelen

vienda, o por lo menos, indica una continuidad que afecte de manera durabie
al modo de vida de una persona, debiendo advertirse que, awnque se enten-
diera que tal o cmal dependencia sea habitable, no por eso se podria calificar
de. habitable Ia finca arrendada...»
(148) Cir. Sentencias de 11 de diciembre de 1947 y 11 de diciembre de 1950.
(149) Sentencia de 25 de mayo de 195I.
(150) Cossio: Ef arrendoméenio de solares... cit.,, pag. 487.
- {151y Cit. por Cossfo, ep. cit. supra, pig. 488. o
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tamlbién definir lo que debe entenderse por edificacién de carac-
ter provisional.

Todas las fincas urbanas edificadas y habitables quedan suje-
tas, como hemos sefialado, a la ley de 22 de diciembre de 1955,
siempre que se utilicen para finalidad de vivienda o local de ne-
gocio.

El parrafo 3 del articulo 1.° de la LAU parece formular una
excepcion a este principio al determinar que «el arrendamiento
de fincas urbanas construidas al amparo de leyes especiales pro-
tectoras se regird por las normas particulares de éstas y en lo no
previsto por ellas, por las de la presente Ley, que se aplicara
integramente cuando el arrendamiento deje de estar sometido a
dichas disposiciones particulares. La excepcién no alcanzari a
cuestiones de competencia y procedimiento, en las que se estard
por entero a lo dispuesto en esta Ley, sin perjuicio de lo pre-
venido en la.segunda de sus disposiciones finales». Pero no signi-
fica este precepto una verdadera y total exclusién de las fincas a
que se refiere del 4mbito de la legislacion arrendaticia, sino una
declaracion de que se aplicarin preferentemente las disposicio-
nes de las leyes especiales y, en lo que éstas no regulen, la de
Arrendamientos urbanos. En materia procesal, regird la LLAU
sin excepciones, porque a ella no se extienden generalmente las
normas especiales protectoras. Aplicando lo establecido respec-
to al Derecho material se hubiera llegado al mismo resultado. Por
ultimo, cuando, segin las leyes a que las fincas estén sujetas,
dejen las mismas de regir, la LAU, sin obsticulo alguno cons-
tituido por ley especial de aplicacién preferente, recobrari toda
su virtualidad.

3. Arrendamientos sobre fincas urbanas sin edificaciones habi-
tables.—El arremdamsento de solares.

A la vista de la delimitacién que hace la LAU de su propio
ambito material, se plantea el problema de la aplicabilidad de sus
normas a los arrendamientos de solares. El solar, como terrenc
situado en el interior de una poblacién o en su zona de ensanche,
es de naturaleza eminentemente urbana (152) y los arrendamien-
tos constituidos sobre el mismo estin indudablemente excluidos
del régimen establecido por la Ley de Arrendamientos rasti-
cos (153). Entendiendo en principio por solar el terreno no edifi-

{152) Ruiz Saras: El arriendo de solares en la legislacion vigenie, «Re-
vista de Derecho Privados, 1943, pig. 295.

{153) Regulandose por las normas del Codigo civil y, mis concretamente,
por los articulos del mismo referente al arrendamiento de fincas risticas, cuan-
do el solar sea arrendado con una finalidad de tal naturaleza (Cossio: El
arrendomienio de solares... cit., pag. 478). Ya lo estimaron asi las Sentencias
de 27 de junio de 1900 § 23 de febrero de 1ge6. El apartado o) del art. 2.2 de
la Ley de 15 de marzo de 1935 excluye de la consideracion de fincas risticas
«los solares edificables que estén enclavados total o parcialmente dentro de un
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cado situado en zona urbana, es evidente que no le seran aplica-
bles las normas de la LAU (154). Pero es que los solares pueden
contener edificaciones sin perder su caridcter. Una finca urbana
con edificaciones puede considerarse solar, tanto en el normal
sentido gramatical de la palabra como en el sentido técnico en
que la utiliza la Iey de Ordenacién de Solares. En sentido gra-
matical, solar 1o es solo el terreno sin edificar, sino también
aquel gue cuenta con construcciones que no lo ocupan totalmente
y que resultan desproporcionadas con las restantes edificaciones
entre las que se encuentre enclavado.

En sentido técnico reciben la denominacion de solares y se en-
cuentran, por consecuencia, sujetos a las disposiciones de la T.ey
de 15 de mayo de 1945, seguin su mismo articulo 1.° determina,
«a) los terrenos no edificados sitos en el interior de las poblacio-
nes de més de 10.000 habitantes o en las zonas de ensanche y
extensién de las mismas que estén afectados por planes de orde-
nacion aprobados legalmente; 5) las edificaciones que, por ha-
llarse paralizadas o derruidas, no tengan las condiciones de habi-
tabilidad y las demas exigidas por las Ordenanzas de la zona don-
de radiquen con sus terrenos anejosy». El articulo 3.° del Decreto
de 23 de mayo de 1947 desenvuelve estos conceptos expresando
gue, «a los efectos de interpretacién del articulo 1.° de la Ley, se
entenderd: @) por terrenos no edificados, los solares que carez-
can en su totalidad de construcciones permanentes, o bien la par-
te de los mismos que sea susceptible de aprovechamiento para
edificacion de viviendas con arreglo a las Ordenanzas gue rijan
para aquella zona, y segtn el informe técnico que, en cada caso,
se requiera; &) por edificaciones paralizadas, aquellas en que ha-
biéndose iniciado la comstruccién conforme a proyecto debida-
mente autorizado, estuviesen suspendidas o abandonadas las obras
sin causa justificada durante més de un afio e incluso por tiempo in-
ferior si, transcurridos tres meses desde la paralizacién, hubiere
informe técnico oficial aceptado de que ésta sea injustificada. No
se estimaran como causas justificadas de la _su‘spensi(')n las dificul-
tades de orden economico del constructor o propietario : ¢) por edi-
ficaciones derruidas, aquellas en que haya desaparecido el 50 por
ciento de su volumen, y por ruinosas, las que en igual proporcidn
se declaren en periodo de ruina inminente, aun cuando se encuen-
tren habitadas. Igual consideracién mereceran las edificaciones
que en mas de un 50 por 100 de su capacidad como vivienda fueren

niicleo wrbano y en las zonas y planes de emsanche de las poblacioness, y el
apartado ) de! mismo. precepto, los que, por su proximidad: a estas zonas, a
las estaciones ferroviarias, carreteras, huertos o playas, tengan un valor en
venta superior en un duplo al precio que normalmente corresponda en el mer-
cado inmobiliario a las de la miéma calidad y cultivo.

154) Sentencias de 2 de marzo de 1948, 29 de octubre de 31949, 16 de mar-
zo d¢ 1951 y Sentencia de la Audiencia Territorial de Albacete de 7 de marzo
de 1932.
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declaradas como inhabitables por resolucién de los Organismos
competentes ; d) por edificaciones de categoria inferior a las mi-
nimas normales de la via urbanizada de que se trate: 1.° Las que
ademés de estar en manifiesta desproporciéon con la altura que,
permitida por las Ordenanzas municipales, sea la corriente en aque-
Ha zona, por su estado, condicién o clase, desmerezcan de la mis-
ma; 2.° Las que se hallaren destinadas a fines completamente in-
adecuados en relacion con su emplazamiento, como gallineros, se-
rrerias, talleres, garajes y analogos, 3.° Las que tengan caracter
provisional; 4.° Las que en méis de un 50 por 100 de su total ca-
bida tuvieren viviendas o comercios notoriamente inferiores al
tipo medio de las de su misma calle considerada por zonas; ¢) Que
un inmueble estd destinado a viviendas aun cuando su sétano, plan-
tas bajas o entresuelo se dediquen a instalaciones industriales,
mercantiles o equiparables con arreglo a las Ordenanzas de la lo-
calidad o barriadan.

En realidad, el origen de la dificultad que presenta la determi-
nacion de si es aplicable o no la ley de ‘Arrendamientos urbahos
estriba en que un solar nunca es arrendado como tal solar sino
para una finalidad ristica o urbana (1135). En cualquiera de los
dos conceptos—vulgar o técnico—, la razon para la inclusién o ex-
clusion de los arrendamientos constituidos sobre los solares de la
legislaciéon de arrendamientos urbanos radicard, no en la califica-
cién de las fincas como tales solares, sino en que, independiente-
mente de ella, retnan o no los requisitos de estar edificadas y re-
sultar habitables, a los que va nos hemos referido con anteriori-
dad. ~

En orden a la aplicabilidad de la Ley a los solares, pueden dis-
tinguirse, con este criterio, varios supuestos:

1.° Arrendamiento de un solar sin edificaciones. La relacion
no se regird por la Ley de Arrendamientos urbanos, sino por los
articulos del Codigo civil aplicables a los mismos, ya que es presu-
puesto de la aplicacion de aquella legislacion el que el objeto de
los contratos sea edificacion habitable.

La doctrina ha considerado el supuesto de que el arrendata-
rio levante por su cuenta edificaciones permanentes o provisiona-
les. Los criterios que venimos aplicando nos dan claramente la so-
lucion también en estos casos. Si las construcciones son realizadas
sin autorizacién del arrendador, su existencia no varia la naturale-
za del contrato. Si se cedié el uso del solar con permiso de edifi-
cacién, tampoco el arrendamiento es regulado por la ley (156), va
que el objeto del arrendamiento fué—como sefiala Cossio—el te-
treno y no las edificaciones, las cuales mal pudieron ser arrenda-
das cuando todavia no existian, no pudiéndose entender, tampoco,
que el arrendador prestase el uso de unas edificaciones que, ade-

(155) Cossio: Op. cit. supra. pag. 478. :
(156) Sentencias de 29 de octubre de 1949 v 16 de mayo de 1931.
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mas, perteneceran exclusivamente al arrendatario: lo verdadera-
mente arrendado, por lo finico que se paga renta, es por la ocupa-
cién del solar (157). Algtn autor ha sostenido que, en estos casos,
se trata de arrendamientos en los que se ha insertado un derecho
de superficie que, si bien es cierto que se equipara al arrendamien-
to en el articulo 1.655 del Codigo civil, no puede pensarse que el
legislador quiso sujetarlo a las reglas exclusivas de la normal re-
lacion arrendaticia, sometiéndolo a la Ley de Arrendamientos ur-
banos (158). No obstante, si se contrat6 por tiempo cierto y consta
claramente la volutad de constituir arrendamiento, no cabra otor-
garle otra calificacién. En cualquier caso, las normas del Codigo ci-
vil seran las que rijan la relacién (159) independientemente de la
naturaleza provisional o definitiva de laa edificaciones autorizadas
o realizadas.

En el supuesto de que el duefio del terreno autorizase al arren-
datario del mismo a levantar construcciones habitables, pactandose
que, en caso de hacerlo, pasarian éstas a propiedad del arrendador,
nos encontrariamos igualmente ante un mero arrendamiento de
finca urbana de los que el Cddigo civil regula, el cual, si el arren-
datario, en uso de su facultad, edificara en las debidas condiciones
de habitabilidad, pasaria, cuando la construccién estuviere termi-
nada, a regirse por la legislacién especial (160). La autorizacién
para edificar supondra, ademéis, una promesa de arrendamiento de
las edificaciones que se Ievanten siempre que éstas se concluyan
durante la vigencia del contrato.

Cuando se ceda el uso o disfrute de un solar, no ya facultindo-
se al cesionario para realizar determinadas obras, sino adquiriendo
éste la obligacidn de edificar o realizar mejoras que reviertan lue-
go a la propiedad del duefio, pagando, pues, el arrendatario, el
precio del arrendamiento, en parte, con la realizacién de dichas
obras, nos encontramos ante un arrendamiento complejo, sujeto,
segun se expuso, a la regulacién del Cédigo civil (161).

2° Arrendamiento de un solar con edificaciones.—Si las edi-
ficaciones son habitables, el contrato se regird por la LAU, siem-
pre que el elemento principal sea los edificios y no el terreno, cir-
cunstancia que habra de deducirse, segtin los términos del contra-

(157) Cossio: El arrendamiéento de solores... cit. supra, pag. 484.

(158) Ruiz Saras: op. cit., pag 305. Vide Sentencia de 3 de julio de 1941.

(159) Ruiz Saras: op. cit pag.

(160) Cossfo opina que cuando st ostipula que las edificaciones provisio-
nales, para cuyo levantamiento esti autorizado el inquilino, quedarin, desde
lnego, de la propiedad del arrendador, el cual se obligard a partir de dicho
momento a prestar su tso al arrendatario, habrd que asimilar el caso al del
arrendamiento de un solar con edificaciones (El orrendamienio de solares...
cit.,, pig. 484). Entendemos que no cabe esta equiparacién, porque el arren-
datario puede no edificar y porque, hasta que lo haga, lo arrendado no es edi-
ficacién, sino simplemente terrenos.

(161) BoNer RaMON, nota a la Sentencia de 21 de abril de 1951, en «Re-
vista de Derecho Privado», 1951, pag. o948.
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to, de la finalidad econdomica del mismo en la intencion de las
partes y de la naturaleza y circunstancias de ambos elementos (te-
rreno y edificacion). Es indiferente, a este respecto, que las edi-
ficaciones sean provisionales (162) o definitivas. l.a diferencia es-
tribard tnicamente en que las primeras quedaran sujetas a la nor-
ma ya estudiada del articulo 114 de la Ley de Arrendamientos ur-
banos. ’

Hay que observar, por dltimo, que las fincas que deban ser con-
ceptuadas solares, segin los articulos 1.” de la Ley de 15 de mayo
de 1945 y 3.° de su Reglamento de 23 de mayo de 194y, estardn su-
jetas prevalentemente a las normas que estas disposiciones esta-
blecen y que, la aplicacion, por tanto, de la regulacién arrendaticia
que corresponida, estari subordinada a ellas, en cuanto a las li-
mitaciones que supone el articulo 2.° de la referida Ley de 15 de
mayo de 1945, a4 cuyo tenor «todo terreno o edificacion de los ex-
presados en el articulo anterior es expropiable como de utilidad
publica por los Ayuntamientos, o de venta forzosa en las condicio-
nes y con los requisitos que la presente Ley establece. En uno y
otro caso, asi como en el de la edificacion por el propietario en
el plazo de retencidon que se le concede, gquedaran extinguidos, en
cuanto hayan sido autorizadas las obras a realizar, los arrenda-
mientos o demés derechos personales que por cualquier titulo pue-
dan existir sobre ‘el solar o construccion, mediante el solo pago, en
su caso, de la indemnizacién determinada por la Legislacion de al-
quileresy (163).

En aplicacién de los criterios consignados, segun los cuales
la Ley especial solo regula los arrendamientos constituidos sobre
fincas urbanas edificadas y habitables, se ha venido sefialando,
bajo la vigencia de la Ley de 1946, la exclusién de la LLAU de
una serie de relaciones comstituidas sobre fincas carentes de estas
condiciones. Asi, los arrendamientos de canteras y minas, cuya po-
sibilidad es admitida por los articulos 18, 35, 52 v 59 de la Ley
de Minas de 19 de julio de 1944 (164); los constituidos sobre lo-

(#62) Ruiz Saras: loc. cit. supra.

(163) El art. 47 de! Reglamento, por su parte, especifica que eautorizadas
por la Alcaldia las obras a realizar con aprobacién del proyecto, lo mismo
en caso de venta forzosa que en el de edificacién por el propietario dentno
del plazo de retencion, quedaran extinguidos los derechos de los usuarios a
quienes ee refiere el art. 2.0 de la Ley, una vez transcurrido el plazo de un
mes desde que les fueron pagadas las indemnizaciones determinadas concre-
tamente por la legislacién de alquileres. Si 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 pueda
creerse asistido por cualquier otra indemnmizacién, las cuales habrin de ejer-
citarse por separado. Si, no obstante el pago o consignacién indicados, los
ocupantes de dichos terrenos o edificios continuasen en su uso o disfrute, el
propictario adquirente acudirda a la Alcaldia para que proceda al inmediato
lanzamiento del ocupante a costa de éste, sin que tal diligencia pueda sus-
penderse por reclamaciones, acuerdos o cualquiera otra circunstanciar.

(164) Cossio: Arrendamienio de solares... cit., pag. 165.
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cales destinados a establo o cuadra (105), sobre campos de fit-
ol (166) o de aviacion o, a pesar de su similitud con los locales
dedicados a analogo destino, los de solares para cines al aire li
bre (167).

C) Los conceptos de vivienda y local de negocio como categorias
concepiuales a las que sc atribuyen regimenes juridicos diversos.

El articulo primero de la LAU declara que «el arrendamiento
que regula esta Ley es el de fincas urbanas y comprende el de vi-
viendas o inquilinato y el de «locales de negocion. Esta declaracion
plantea ya un problema inicial: ¢ Ha querido incluir la Ley en su
regulacion, entre los arrendamientos de fincas urbanas, solo los
de viviendas y locales de negocio, quedando excluidbs, por tanto,
de la misma algunos arrrendamientos de fincas urbanas, que no
puedan considerarse pertenecientes a una de estas .dos clases?, o
. deben regirse—por el contrario——por las normas especiales todos
los conmtratos que tengan por objeto fincas urbanas, las cuales de-
heran ser consideradas, a efectos de la Ley, como viviendas o loca-
les de negocio?

En la primera tesis, la delimitacidén del &mbito de la Ley deberia
hacerse en hase también a la finalidad de vivienda o local de me-
gocio a que la finca, o la parte de ella arrendada, fuera destinada,
Esta tesis seria la mas conforme, como sefiala la Sentencia de 8 de
junio de 1953, con la finalidad de la Ley, la cual solo trata de pro-
teger la morada, «vivienda o habitacién donde un individuo o una
familia tiene habitualmente su asienton o realiza sus actividades
comerciales o industriales, y no otras posibles habitaciones, ocu-
padas por el inquilino por otras razones que, como dice el pream-
bulo de la Ley de Arrendamientos urbanos, pueden ser distintas
v completas v no justificar el coartar la libre voluntad de las par-
tes : pero, no obstante lo 16gico de tal razonamiento, es lo cierto
—contintia la Sentencia aludida—que el legislador no ha querido
deducir del principio fundamental en que la legisiacion de arren-
damientos urbanos se spira todas sus consecuencias y por eso,
ni en las varias disposiciones que precedicron a la Ley de Arrenda-
mientos urbanos, ni en ésta. se hace la declaraciéon de que los lo-
cales arrendados que no constituyan la morada o vivienda habitual
de un inquilino, ni puedan reputarse locales de negocio y sean
dedicados por él a otra finalidad, quedaran excluidos de la legisla-
cién especial sometidos a la comun..., sino que hay preceptos en
la Ley de Arrendamientos urbanos, como son su articulo 79 y

1i65) RoODRIGUEZ VALCARCE, en «Revista de Derecho procesals, 1950, pa-
gina 303, comentando la Sentencia del Juzgado de Primera Instancia de Se-
govia de 6 de agosto de 1948, fundamenta esta opinién en que el Jocal es
inhabitable y esti inhabitade y en que no es vivienda ni local de negocio.

(166) Sentencia de 29 de mayo de 1954.

(1671 En aplicacion de la norma general que afecta a los olares y sin
que su destino mercantil tenga trascendencia aiguna para variaria.
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su disposicion transitoria namero 23 (l.ey de 31 de diciembre de
1946) que prevén la existencia de viviendas arrendadas no ocupadas
por el arrendatario y habitualmente deshabitadas, a las que dicha
Ley no excluye de su ambito.

La segunda prapaosicion, es decir, la de que los conceptos de
vivienda y local de negocio son simplemente dos categorias, en las
que hay que incluir necesariamente todos los locales arrendados que
retinan las condiciones de estar edificados y ser habitables, y que
determinaran el régimen juridico a que los arrendamientos cons-
tituidos sobre ellos se hallan sometidos, es la que suelen aceptar
los autores, Todas las edificaciones sometidas a la Ley—escribe Fe-
rrer Martin—las reduce el articulo primero a dos categorias esen-
ciales, dentro de las cuales deberdn quedar catalogadas todas; es-
tas dos categorias son: viviendas y locales de negocio (168).
Ley pretende regular—afirma Real de la Riva—todos los arrenda-
mientos urbanos, los cuales, aunque no sean viviendas ni locales
de negocio, quedarin sujetos a ella, Se refleja tal pretensién—a su
juicio—en el articulo 13 de la Ley de 1946 (art. 8.° de la de 22 de
diciembre de 1955) al ordenar este precepto que se apliquen las nor-
mas de la Ley a cualquier materia de arrendamientos urbanos (16g).
Habra que afirmar, pues, que si la edificacion objeto de un arren-
damiento es habitable, la relacién juridica caerd bajo el imperio
de la LLAU (170), independientemente de la finalidad a que se des-
tine, y que, aplicando criterios analdgicos, serd preciso considerar-
la vivienda o local de negocio a los efectos de determinar su r¢é-
gimen juridico.

A nuestro juicio, los redactores de la Ley quisieron incluir en
la misma todos los arrendamientos sobre fincas urbanas, sin pre-
ver la posibilidad de que pudiera haber edificaciones de tal clase
no destinadas a vivienda o. local de negocio. No puede negarse
que el principio justificativo de la regulacion especial es el desti-
no de la finca a una finalidad de las sefialadas y que tal afirma-
cion ha sido implicitamente lanzada con cada precepto imperati-
vo de la legislacion especial. Es seguro, en nuestra opinién, que
los redactores no pretendieron regular otra cosa que arrendamien-
tos de viviendas o de locales de negocio. Cuando se encontraron
con edificaciones destinadas a otros usos: que no podian consi-
derarse viviendas por no tener el caricter de sede familiar (arren-
damientos de temporada) o que no eran propiamente locales de
negocio por carecer de fin de lucro (casinos: art. 2.°, parrafo 2 de
la Ley de 1955). las excluyeron del régimen arrendaticio que se ins-

" (168) Naturaleza juridica... cit., par. 216.
_ (169) REeAL VE LA Ruiva: En tornc a la vigemic Ley de. Arrendamienios
urbanos. ;Es aplicable a las cocheras® «Anuario de Derecho civils, 1950. pa-
ginas 401. y &s. .

(170) Mmoz Gonziiez: Em tornc ol prodlema gquwe plontea la Ley de
Arrendamsenios wrbamos: Las cocheras o garajes, «Bol. de Inform. del Mi-
nisterio de Justicias, nGm. 196, 1952, pag. 6. -
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tituia. HEn definitiva, deberd intentarse encuadrar todo arrenda-
miento de finca urbana en una de las dos categorias conceptuales,
pero, si no es posible tal conclusion, si su destino no es la vivien-
da, ni actividad comercial lucrativa, si no es normalmente aloja-
miento o lugar donde permanecen personas para la realizacion de
cualesquiera actividades, si no es susceptible de recibir, por ana-
logia con las asimilaciones que hace concretamente la Ley, la inves-
tidura de vivienda o local de negocio, habrd que considerar que las
normas de la ey de Arrendamientos urbanos no le son aplica-
bles, que los supuestos sociales que justifican tal normacion no se
producen en este caso.

Para el Derecho especial de arrendamientos, vivienda no es
sélo el local habitable, ni siquiera, en todo caso, el habitado, sino
aquel que sirve de sede a una familia o persona, en el que normal-
mente radican. El arrendamiento que tiene por objeto tales edifi-
caciones sirve a la necesidad de residencia y no a propoésitos de
comodidad, confort o cualesquiera otros (171). No se reputan, por
ello, viviendas las habitaciones alquiladas en las que se reside las
temporadas de verano o sblo periodos de tiempo determinados.

La denominacién de arrendamientos de locales de negocio
—expresa €l articulo 1.° de la Ley--se refiere «a los contratos de
arriendo que recaigan sobre aquellas otras edificaciones habitables
‘cuyo destino primordial no sea la vivienda, sino el de ejercerse en
ellas, con establecimiento abierto, una actividad de industria, de
comercio o de ensefianza con fin lucrativo. El local de negocio ha
de ser apto para la realizacion de la actividad lucrativa a la que se
destine, pero no necesariamente reunir las condiciones precisas
para morada o vivienda (172). Los elementos de su concepto son:
1) Actividad lucrativa de industria, comercio o ensefianza, y 2) Es-
tablecimiento abierto. Si la actividad no es lucrativa (173), el lugar
donde se desarrolle no seri local de negocio (casinos: articulo 2.2,
parrafo 2). No toda actividad lucrativa confiere la condicién de lo-
cal de negocio a aquel en el que se desarrolla: ha de tratarse de
actividad de industria, es decir, de produccién o transformacién de
bienes, de comercio (174) o de ensefianza.

Fl requisito del establecimiento abierto no se exige, segin el
parrafo 2 del articulo 5.° de la Ley de 22 de diciembre de 1955, cuan-
do el arrendamiento afecte a locales. destinados a escritorios, ofi-
cinas, depésitos o almacenes, siempre que se den las demas condi-

(170 y 172) Sentencia de 8 de junio de 1953.

(173) La Sentencia de 24 de mayo de 1952 declara local de megocio el des
tinado a economato por la RENFE para suministrar articulos de prime-
ra necesidad a cierta parte de 6u personal, con animo de proporcionar al misme
el beneficio dé la diferencia entre los precios del economato y los generaies.
En este caso no parece, sin embargo, que exista actividad lucrativa por parte
del arrendatario, aunque si realizacion por el mismo de actos de comercto.

(124) ‘La Sentencia de 18 de diciembre de 1952 atiende a la realizacion
en el local de actos de comercio en el sentido de la legislacion mercantil.
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ciones de ejercer actividad de comercio, de industria o de ensenan-
za con fin lucrativo.

Hay que atender, por otra parte, exclusivamente a la actividad
que se desarrolle en el local de que se trate y no a las operaciones
a que normalmente se dedique, o a las que destine su capital, el
arrendatario (175). La calificaciéon serd, ademas, independiente de
que se consigne expresamente en el contrato que lo arrendado es
un local de negocio (170).

La Ley de 22 de diciembre de 1955 cuida de designar por el
nombre de inquilinato al arrendamiento de viviendas y simplemen-
te con el de arrendamiento al de locales de negocio. El articulo 4.°
sefiala que «el contrato de inquilinato no perderd su carcter por la
circunstancia de que el inquilino, su cényuge o pariente de umo u
otro hasta el tercer grado, que con cualquiera de ellos conviva,
ejerza en la vivienda o en sus dependencias una profesién, funcién
pfiblica o pequefia industria doméstica aunque sea objeto de tributa-
ciény. La referencia al ejercicio de la profesidon o funcién piblica
es superflua porque en el articulo 1.° no se estima que tales activi-
dades confieran el caricter de locales de negocio; el concepto de
pequefia industria doméstica no puede ser, por lo demdis, mas
impreciso. El articulo 5.°, parrafo 1, determina, a su vez, que «el
contrato de arrendamiento de local de smegocio no perderi su ca-
ticter por la circunstancia de que el arrendatario, su familia o
personas que trabajen a su servicio tengan en &l su viviendax.
Habra que averiguar, pues, en cada caso, el destino predominante
de los locales arrendados. El establecimiento abierto sera, normal-
mente, el criterio diferencial decisorio. En definitiva, nos encon-
traremos siempre ante una cuestidon de hecho que habra que deci-
dir en base a datos objetivos.

La defectuosa delimitacion de ambos conceptos ha determina-
do que se hayan producido numerosos problemas sobre la inclu-
sién de las fincas o locales arrendados para determinadas activi-
dades en uno u otro. Asi ha ocurrido respecto a los locales
destinados a clinicas, los cuales, seglin Ferrer. Martin, si la cli-
nica esti establecida con independencia de la vivienda del médico,
se reputaran locales de negocio, ya que entiende que el art. 1.° se
refiere a todas las actividades encaminadas a conseguir un lucro
y sefiala que la clinica supone un establecimiento abierto (177).
En este criterio abunda Garcia Royo cuando el alquiler no se rea-
liza para vivienda del médico, sino especificamente para sanato-
rio (178). Opiniones ambas que, con Esquius Alsina, creemos

{175) Sentencia de 7 de enero de 1954.

(176) Aunque el art. 2.° del Decreto de 21 de enero de 1936 establece que
en los coniratos de arrendamiento para local de megocio se precisarda la clase
de éste a que se destine (Sentencia de 3 de mayo de 1949). ) .

{x77) Fezmer MawTtin: op. cit. supra em «Revista General de Dreechos
cit., pa . -

, pag. 22I.
178) Garcfa Rovo: op. cit, t. 1, pag. 211



1142 Jesus- Aparicio Bernal Sdnchez

equivocadas, entre otras razones (17g9), por no ser el ejercicio
de la medicina actividad de industria o comercio. [gual problema
se plantea respecto a los locales para el ejercicio de profesiones
liberales, como bufetes de abogados y despachos de cualesquiera
profesiones libres, que, seglin Gallardo, deberin considerarse nor-
malmente viviendas, por no realizarse en ellos actos de comer-
cio (180); e incluso aquellos en los que se dan clases particulares
por profesores o maestros, siendo su finalidad predominante la
vivienda de los mismos, los cuales parecen claramente incluidos
en el supuesto del art, 4.° de la nueva ley (181). También, por
ultimo. ¢s dudosa la calificacién de los garajes o cocheras (182),
hiabiendo declarado el Tribunal Supremo que el local destinado
a la guarda de un coche debe considerarse vivienda (183), y
local de negocio el destinado a la industria de garaje (184). EI)
que el depdsito de coches suponga una industria ejercida habitual-’
mente y de manera organizada habra de ser, si se reputa acertada.
la diferenciacién hecha por el Tribunal Supremo, el criterio di-
ferencial. Las innumerables cuestiones que en este orden pueden
surgir (185) deberan resolverse atendiendo siempre a los requisi-
tos expuestos, consignados en el art. 1.", y a los temperamentos
de los arts. 4.°, parrafo 1.° y 3.°, parrafo 1.° Si la asimilacién a

(179) Esquius Arsina: El local destinado a clinica particular, ;es de na-
turaleza juridica de vivienda o bien de locol de negocio?, «Revista General de
Derecho», 1950, pag. 510, sefiala que «si se admiten pacientes a pensién pa-
rece que, ademds del contrato de prestacién de servicios médicos, exista otro
de hospitalizacion u hospedaje; pero si atendemos a la intencion de los con-
trataiites, que no es otra que la curacion del paciente. observaremos que
¢l hospedaje no es la finalidad, sino tan sélo un medio, entre tantos, para lo-
grar la finalidad curativa... Tampoco se dan los tres requisitos (que caracte-
rizgrian al hospedaje) del art. 1.261 de! Céddigo, puesto que el paciente acude
a la clinica, no para hospedarse, sino para curarse (intencién), y una clinica
no es un hotei (objeto) y la contraprestacién mutna, servicios médicos con
diterentes medios o conductos, y abono de honorarios y gastos, tienden a fina-
“idad curativa y no de hotelaje u tospedaje...» La Sentencia de 7 de noviembre
de 1906 se promuncia de acuerdo con la opinién expresada.

(180) GaLLArDO, en «Beletin de Informacién del Ministerio de Justicias,
num. 42, de 25 de febrero de 1948, pig. 3, sefiala que «ni el abogado, ni el
médico, ni el farmacéutico, son comerciantes en ¢l sentido econdmico del
conceptos y que «tales profesionales no realizan actos de mediacion ni de co-
mercio en general, sino que prestan directamente su trabajo intelectual a quie-
nes lo necesitans.

(181) Por la condicion de pequefia industria—dice GALLARDO—con que po-
dria calificarse en la mas rigurosa de las interpretaciones, tal actividad peda-
gogica (op. cit. supra, pag. 3).

(182) Vide principaimente Lozano LExciNa: ;Es de aplicacion ls L. A. U.
o arrendaméento de local destinado a cochera?, «Revista General de Diere-
chos, @951, pag. 541. i

(183) Sentencia de 9 de octubre de 1952 y también Sentencia del Juzgade
Municipal mim. 13 de Madrid, de 11 de septiembre de 1947. '

(184} Sentencia cit. de 9 de noviembre de 1953.

(185) V. Sentencias del Juzgado Mumicipal mim. 13 de Madrid, de 35 de’
julio de 1947, y del Juzgado Comarcal de Jaca de 14 de mayo de 1951.
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vivienda o local de negocio no fuera, en hase a ellos, posible,
cabria pensar en la exclusién, de los arrendamientos de que se
trate, de la legislaciéon especial.

El parrafo 2. del art. 4. establece yue «los locales ocupados
por dependenmaq del Estado, Provincia, Municipio, de la Iglesia
catolica u* otras Corporaciones de Derecho Priblico, seran repu-
tados como viviendas a los efectos de esta Ley. También se csti-
maran asi los que ocupen entidades henéficas, asociaciones pia-
dosas y, en general, cualquier otra que no persiga lucro». Kl
régimen de los arrendamientos realizados para sede 1 ocupacion
por estas asociaciones tendrd, por tanto, el mismo trato privilegia-
do que las viviendas. No asi la sede de asociaciones lucrativas,
la cual, pricticamente siempre, supondri existencia de oficinas o
almauenes y la aplicacion, por ello, del parrafo 2.° del art. 5.° 5i
no existieran tales oficinas y no se realizasen, en la sede de tales
sociedades con fin lucrativo, actos de comercio de clase alguna,
cabria pensar en una consideraciéon como viviendas, que creemos
imposible incluso en teoria, ya que careceria de objeto el estable-
cimiento de la sede de una sociedad en condiciones de ocupacion
inactiva de los locales, sin concertar en ellos operaciones mer-
cantiles ni realizar actividades siquiera preparatorias o parcial-
mente integrantes de operaciones mercantiles y sin instalacion,
tampoco, de oficinas ni escritorios.

Arrendamientos de temporada v de locales para circulos de recreo

Aun tratindose de arrendamientos urbanos, se excluyen por
la Ley, como ya hemos sefialado, de su ambito de vigencia, los
arrendamientos, cesiones y subarriendos de viviendas o locales de
negocio, con o sin muebles, de fincas cuyo arrendatario las ocupe
tinicamente por la temporada de verano, o cualquier otra, aunque
los plazos concertados para el arrendamiento fueran distintos (ar-
ticulo 2.°, parrafo 1.° de la Ley de 22 de diciembre de 1955). En
la Ley de 1946 se declaraban excluidos los arrendamientos «de fin-
cas situadas en lugares en que el arrendatario no tuviera su resi-
dencia habitual y limitados a la temporada de verano o cualquier
otran. Los supuestos de la exclusién eran: restdencia habitual
del arrendatario fuera de lugar de situacién de la finca y limita-
cién temporal del uso de la misma. Se planteaba, ademas, la duda
de si habia de atenderse a la situacién pactada en el contrato
o a la efectiva ocupacién de la finca. T.a nueva Ley suprime la
condicién de que la finca esté situada en lugar en el que el arren-
datario no tenga su residencia habitual. incluyéndose, con eilo,
en el precepto a todas aquellas fincas cuya ocupacion se realice por
temporadas determinadas y no de manera continua. Atiende, ade-
mas, s6lo al hecho de la ocupacién, consignando expresamente
gue éste es el que ha de tenerse en cuenta, «aunque los plazoq
concertados para el arrendamiento fueran distintos», consagran-
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dose asi la doctrina que interpretaba en este sentido el precepto
correspondiente a la Ley de 31 de diciembre de 1946 (186).

l.os arrendamientos de temporada, no incluidos en la regula-
ci6n especial, pasaran a regirse por la Ley de Arrendamientos ur-
banos si el arrendatario traslada su residencia definitiva a la vi-
vienda antes ocupada esporadicamente (187), La Ley. obliga a
atender, para la determinacion de si es o no aplicable, al caracter
de la efectiva ocupacion de la vivienda.

Declara el parrafo 2.° del art, 2.° de la l.ey que «ignalmente
quedan excluidos de lo dispuesto en esta l.ey, rigiéndose por lo
pactado y por las leyes comunes, los arrendamientos de locales
para zasinos o circulos dedicados al esparcimiento o recreo de sus
componentes o asociadosy.

Bajo la vigencia de la Ley antigua habia sido objeto de dis-
cusién el cardcter de vivienda o local de negocio de la sede de
estos centros. El Tribunal Supremo habia declarado que, lejos de
asemejarse a una vivienda, se parecen mdis, ya sean establecidos y
explotados por un empresario o por los propios usuarios, a un
café-bar, salén de #€ o de juego... y no pueden incluirse entre las
entidades a que se referia el art. 8.° de la Ley de 1946, por lo que
habia que considerarlos como locales de negocio ; «cuando la fina-
lidad de un determinado centro sea la de fomento. desarrollo de
los .intereses de las clases mercantiles, cuyo fin, a su vez, es el
lucro, ésta viene a ser la causa final determinante de la actividad
de aquél en el local arrendado a tal objeto» (188). Mas certera
parecia la tesis de Herrdiz considerdndoles como viviendas, a la
luz de las disposiciones del art. 1.° de la Ley, aunque admitiendo,
sin embargo, la existencia de un tipo de casino con salas de juego
y de espectdculos que, por su cualidad de empresa explotadora,
debe considerarse como local de negocio, y comprendido en el
art, 6.° de la Ley de 1946 (189). La razén del criterio del Tribunal
Supremo era, sin duda, no obstante, la de no aplicar el trato ex-
tremadamente privilegiado de las viviendas a un arrendamiento
cuya finalidad no demanda proteccion especial. A este pensamien-
to responde la norma transcrita del art. 2.°-de la regulacién
de 1955.

Cuando por un mismo contrato (190) se hayan arrendado con-
juntamente una vivienda v un local de negocio, la determinacidn
de la categoria que es preciso asignat al todo, para la averigua-

(186) Garcia Rovo: Tratado cit., t. 1, pag. 2i6. y Sentencia de la Au-
diencia Territorial de Barcelona de 16 de enero de 1950. "

(187) Soro Niero. en «Boletin de Informacién del Ministerio de Justicia»,
nem. 51, pag. 7.

(188) Sentencia de 22 de octubre de 1948.

{189) Herrarz: Los casinos amte la Ley de Arrendamientos Urbamos...,
en «Boijetin de Informacién del Ministerio de Justicia», ntim. 100, 1049. pag. 3.

(190) V. Sentencia Audiencia Territoriai de Zaragoza de 25 de¢ imayo
de 1950. ] o o I
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cién del régimen juridico aplicable, habrd de hacerse en vista a
los elementos subjetivos y objetivos predominantes (ig1); pero,
en todo caso, el tratamiento habrd de ser unitario (192). Mejias
Gonzalez, siguiendo a Cossio y Rubio, entiende que, no pudiendo
conocerse cuil sea el destino primordial, si el de vivienda o local
de negocio, ¢l arrendamiento se reputara legalmente de local de
negocio, ya que, segiin el art. 4.°, parrafo 1.°, hay que pensar que
el arriendo de vivienda solamente existe cuando el destino pri-
mordial del local es la vivienda (193).

Delismitacidn breve del concepto de arrendamiento de industria

La lLey de Arrendamientos urbanos de 1946, en su art. 4.° (ar-
ticulo 3.° de la de 1955), vino a admitir legalmente la existencia
del arrendamiento de industria en el concepto juridico de arren-
damiento de cosa (194). Dicho precepto establecié un diferente
régimen juridico para los arrendamientos de locales de negocio
y para los arrendamientos del negocio mismo. La diferencia en-
tre el arrendamiento de industria y el de local de negocio se ha
fijado claramente en la Ley y en la jurisprudencia (195). En nuestra
jurisprudencia se habia contemplado ya el supuesto del arrenda-
miento de empresa, considerando a ésta como «una organiza-
¢ion de actividades, de bienes y de relaciones de muy variada
condicion, que, en su conjunto, es susceptible de ser objeto de
trafico juridicoy (196), destacindose como elementos esenciales
de la misma el trabajo v la organizacion. En el parrafo 1.° del
art. 3.° de la LAU se determina que solo se reputard existente
el arrendamiento de industria o negocio «cuando el arremdatario
recibiere, ademas del local, el negocio o industria en él estable-
cido, de modo que el objeto del contrato sea, no solamente los
bienes que en el mismo se enumeren, sino una unidad patrimonial
con vida propia y susceptible de ser inmediatamente explotada o
pendiente para serlo de meras formalidades administrativasy. Esta
unidad patrimonial (197) se compone de un conjunto de elemen-
tos organizados a los fines de la produccion (198), y, segin el

(191) Sentencia de 2z de octubre de 1931

{1g2) Sentencia de 21 de marzo de 1949 y Sentencia de la Audiencia Te-
rritorial de Valencia de 24 de noviembre de 1951.

(193) FEl arrendomiento mixto y sws problemas. en «Revista General de
Derecho», 1951, pag. 527. .

(194) Sentencia de 30 de octubre de 1952.

(195) Sentencias de 7 de octubre de 1953, 9 de noviembre, 19 de octubre.
15 de diciembre, jo de diciembre. zo de enero, 6 de febrero, 13 de ‘enero, 16
de marzo, 29 de abril, 8 de junio y 23 de junio de 1953. Sentencias de 12 de
enero, 5 de enero ¥ 13 de marzo de 1955, entre muchas otras.

{196) Sentencias de 13 de marzo de 1943 y 23 de marzo de 1946,

(197) Sobre la empresa commnidad patrimonial véanse las Sentencias -de
21 de abril de 1949, 3o de junio de igq9. 25 de abril ¥ 26 de junio de 1951 ¥
24 de mayo de 1952. ’

(198) Sentencias de i3 de encro de 1949 ¥ 15 de febrero de 1951.
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T. S., una de las manifestaciones de su vida propia es la existen-
cia “de clientela (199). Explotada la industria anteriormente, en
nada afecta a 1z calificacién del arrendamiento el que ilevara vida
precaria (200) o el funcionamiento defectuoso de la misma (201).
Basta con que el negocio estuviere en marcha o que su inactivi-
dad, si se encontrase paralizado, fuere temporal (202). Hay que es-
tar en todo caso a lo que revele el elemento objetivo respecto a
la verdadera naturaleza del arrendamiento. l.as palabras pueden
ser reveladoras. Sien el contrato se utiliza la palabra industria
o negocio-y la referencia aparece clara, podra ser patente la in-
tencion de las partes (203) ; pero los meros vocablos 110 son con-
cluyentes (204). No serd hoy dificil, en base a la ley y a la co-
piosa jurisprudencia, distinguir el arrendam1er1to del local para el
establecimiento de una industria, comprendido en la t.ey de Arren-
damietitos urbanos—aun cuando con el local si hubieren cedido
instalaciones de cualquier clase o en el contrato establecido pac-
tos diversos (art. 3.% parrafo 2.° de la LAU)—, del alquiler
de un4 industria o negocio ya en explotacmn con una orgamza—
cién juridica y una vida independiente propias, que se regird por
el contrato y por lo dispuesto en la legislacién comim o foral..
No obstante la exclusién normal de los arrendamientos de in-
dustrid de la legislacién arrendaticia, el parrafo 3.° del art. 3.° de
la Tey de -2z de diciembre de 1955 establece la aplicabilidad de
determinadas normas de la Ley a ciertos arrendamiéntos de in-
dustria © negomo Segiin este precepto, «no obstante lo dispuesto
en el parrafo 1.° (del art. 3), el arrendamiento de la industria
0 negocm de "espectaculos que en 1.° de enero de 1947 excediere
de dos afios de duracidén o que, antes o después de dicha fecha,
se haya celebrado o celebre por plazo igual o supetior, quedard
sujeto a las normas que esta Ley establece sobre prorroga obli-
gatoria del arrendamiento del local de negocio, con las especia-
lidades contenidas en el articulo 77, y a las particulares sobre ren-
ta de aquel arrendamiento establecidas en el articulo 104 y en la
disposicion transitoria 13». El Decreto de 2 de agosto de 1934 dis-
ponia que, cuando la duracién del arrendamiento de cinematd-
grafo hubiera excedido de dos anualidades consecutivas o cuan-

(199) Seatencia de 30 de septiembre de 1949. Interesante es la definiciosr
de empresa de la Sentencia de 16 de marzo de 1948, como eun todo organi-
zado para la realizacion de una finalidad productiva, organizacién que cons-
tituve una unidad patrimonial.

(200) No puede afectar a su conceptuacion el bueno o mal éxito de la
explotacién, pues e! arrendamiento de una industria no estd vinculado a la se-
guridad de un beneficio econémico (Sentencia de 10 de mayo de 1953).

(201) Sentencia de 30 de septiembre de 1949.

{202) No es preciso que la industria esté en todd momento funcionande
como entidad viviente: Sentencias de 16 de marzo de rgy8, 30 de noviembre
de 1950, 15 de marzo de 1951 v 30 de junio del mismo afio.

(203) V. Sentencia de 25 de junio de 19s51.

(204) No es obsticulo para que ¢! contrato sea de arrendamiento de
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do en el contrato se hubiera fijado un plazo no inferior a dos
afios, gozarian los arrendatarios de los beneficios que otorgaba
¢l Decreto de 29 de diciembre de 1931, entendiéndose prorrogados
¢stos contratos a su vencimiento. La sujecion a la LAU, que se
establece por el art. 3. de la misma, sélo afecta al beneficio de
prorroga (205) y a las normas especiales del articulo 104 y la
dispOsicién transitoria 13 de la [LAU (200).

Dy Nota final

Hemos intentado delimitar en las paginas precedentes el am-
hito juridico material de aplicacién de la Ley de Arrrendamien-
tos urbanos. Esta normacién regula, como ha quedado sefia-
lado, los arrendamientos que tienen por objeto las fincas ur-
banas edificadas y habitables destinadas a finalidad de vivien-
da o local de negocio. La determinaciéon de si es o no aplicable
la Ley podra ser dificil todavia en algin caso concreto. A pro-
posito hemos querido evitar detenernos excesivamente en la con-
sideracién de supuestos particulares, para no introducir en la ma-
teria la confusién que la minuciosa consideracion de lo con-
creto acarrea, y por reaccién espontinea contra el método uti-
lizado por el legislador en la redaccién de los dos textos le-
gales que desde 1946 han regulado el régimen de los arrenda-
mientos urbanos. Sefialemos, para terminar, que en los supues-
tos en los que no basten las normas expuestas y la determinacion
de la legislacidén aplicable siga siendo dudosa, la decision habra
de inclinarse por la sujecion de las relaciones que originan la duda
a las normas comunes, de caricter general y atrayente (207), sin
que quepa, en punto a la determinacién del ambito de la Ley,
operar extensivamente «aplicando sus preceptos por analogia en
base al articulo 8.° de la misma porque la analogia del articulo 8.
solo puede utilizarse en materias que la misma regula» (208).

industria y no de Jocal, el que el mismo no se designe con la denominacién ¥
detalle que la legislacidn y jurisprudencia posteriores han hecho precisos para
marcar la diferencia entre la industria y el local con maquinaria (Sentencia
de 25 de marzo de 1950).

(205) Sentencias de 21 de abril de 1949 y de 21 de noviembre de 1950, con-
firmadas por la 29 de enero de 1953 .

{206) PascuaL Niero: Op. cit, en «Revista General de Derecho» cit.,
pagina 48 y Sentencia de 18 de abrii de 1950 B L

(207) Vide GALLARDO RUEDA en «Boletin de Informacion del Ministerio de
Justicias, nitm. 31, 1947, Pag. 3-

(208) Boxer, nota cit., pag. 95I.






