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1. €oxcerro

Los arrendamientos complejos pueden definirse, en general,
como aquellas modalidades arrendaticias que, sea por la «interfe-
rencia en el negocio locativo de una variedad de figuras juridi-
casy (1), sea por la «singularidad de los pactos establecidos en ‘&l
contrato licitamente» o «por la naturaleza y caracteristicas de los
mismosy» {(2) al lado de los que constituyen los elementos esencia-
les de todo arrendamiento (precio cierto y duracidon temporal)
orlg‘man en arrendador y arrendatario tal complepdad de presta-
ciones que impiden, por el caracter fundamental, econdémica y ju-
ridicamente de los mismos, regular por separado dichos elemen-
‘tos (3), imposibilitando en consecuencia la aplicacion del régimen
juridico arrendaticio, que contempla finicamente la relacmn en

(1) Opcién de compra, por ejemplo (S. 21 abril 1951).

(2) Sentencia 29 mayo I1950.

(3) PoxcioLes (Arrendomientos complejo:, en «Nueva Enciclopedia Juridica

Barcelona, Seix, 1951) los define més trevemente diciendo que son

aquellas relacxones locativas afectas a 1a vez a prestaciones principdles de” natura-
leza distinta. No obstante, aun reconaciende la mchtud del ‘comcepto, parece
que tal definicibn es demmasiado genérica, vista la 136 réciente juriéprisdéncia
—que se cita—del Tribunal Supremo.
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cuanto no rebasa los hordes del normal y estricto contrato de
arrendamiento (4).

Son, pues, caracteres de esta clase de arrendamientos:

1.° LA UNIDAD CONTRACTUAL (5).

2." SU NATURALEZA ARRENDATICIA (0).

3.° L.A EXISTENCIA DE PRESTACIONES ESENCIALES (7), n0o acci-
dentales, pertenecientes a contratos distintos o a formas loca-
tivas de distinta naturaleza (B).

4.* IMPOSIBILIDAD DE APLICAR EL REGIMEN JURIDICO ARREN-
DATICIO.

1I. ‘ ANTECEDENTES.

Aun cuando en el Derecho romano se llegd a concebir la exis-
tencia de los arrendamientos innominados al distinguir entre los

{4) Cir. PorciorLes: Loc. cit.

(5) Para la existencia del verdadero arrendamiento complejo es necesario
que las relaciones exirafias no estén simplemente euperpuestas, sino que estén
intimamente relacionadas con las propias, formando un todo unitario y de tal
modo que en su conjunto constituyan una contraprestacion oponible a otra, sien-
do, en definitiva, aquéllas cauisa de éstas y viceversa, existiendo aun auiéntica
reciprocidad estimada y estimable en conjunto y no separadamente. (BONET:
Comentario a sentencia T. S. 21 abril 1951, en «Revista de Derecho Privados,
1951, Pag. 949.) A

{6) Comeo dice Boxer (loc. cit.), la sentencia de 21 de abril de 1951 viene 2
dibujar claramente la presencia de este elemento cuando expone que «en trance
de calificacidn juridica de los hechos enjuicindos se aprecia a primera vista que
estin dominados por la finalidad arrendaticia de cosa presente—el edificio anti-
guo—y también de cosa futura...» O eea, que el Tribunal Supremo, al enjuiciar
¢l caso litigioso, cuida de dejar bien sentada la existencia de este elemento pre-
valente a los efectos de poderlo catalogar come arrendamiento complejo.

(7) Para estar en ¢l caso de la figura, escribe Boner (loc. cit.), no basta con
¢} concursc de una o varias prestaciomes o incluso figuras contractuales com-
plejas que concurrdn con la prevalente, Ello puede dar lugar simpiemente a que
ert un mismo instrumento existan varios contratos que eerdn entre 6i indepen-
dientes y que, como dice Porciores (loc. cit.), el incumplimiento die una pres-
tacién daria lugar a la resolucién correlativa, pero no a la de los restantes, por
cuanto no constitnirin un todo interdependiente.

(8 La distincién entre cliusulas esenciales y mno esenciales se presenta,
clara, sin embargo, en nuestro Derecho. Habra que estar, en primer término,
a la intencién de los contratantes, manifestada por las circunstancias del con-
trato. Mientras las primeras constituyen la esencia, o eea la parte vital indis-
pensable al fin de la existencia del contrato, que sustancialmente queda resuelto
en ellas, las segundas, o eea las clausulas uccesorias en cuanto representan inm
substartia la regulacién particular que las partes subordinan a los pactos prin-
cipales ¥y a la relacién juridica que de ellos irae vid1, no revisten generaimeate
caracteres de mnecesidad, pudiendo facilmente faltar sin perjuicioc de que la
exsstencia o la validez del contrato quede de modo alguno prejuzgada. En estos
casos, en defecto de tales clinsulas accesorias, las euple la ley, la cual, evidente-
mente, por el contrario, no puede suplir en un contraic ia deficiencia de las
claiusulas principales. Sin embargo, en la practica, no deja de presentar graves
problemas de distincion. Cfr. sobre el particular, AiLrarRa: Teoria gemerai del
coniratio ; CARIOTA-FERRARA: Il negozio giuridico nel dinitto privato italiano,
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regulares e irregulares (g), y en las Partidas se habla también
de los mismos (10); en realidad el problema de estos arrenda-
mientos era dificil que surgiese desde que el Ordenamiento de Al-
cala proclamé el pr1nc1p10 de la libertad de contratacién (11) y el
Codigo civil recogié aquel principio considerando como causa de
de extincion de los arrendamientos, en general, el transcurso del
plazo pactado (art. 1575). .

Es, a partir del Real Decreto de 21 de junio de 1920, a con-
secuencia de la escasez de viviendas que la Gran Guerra origing,
cuando la cuestion empieza a tener actualidad, vista la declaracién
que esta disposicion y todas cuantas se dlctaron posteriormene
(Decreto 29 diciembre 1931) etc.) hicieron sobre la prorrogabili-
dad forzosa para el arrendador del plazo pactado en el arrenda-
miento con caricter de norma de orden ptblico, y que no puede
ser renunciada por el arrendatario (art. 6.°, L. A. U.).

. III. NATURALEzA.

Acertadamente considera PORCIOLES que el arrendamiento com-
plejo es una modificacién de los tipos existentes de arrendamien-
to, siendo la denominacion que se emplea «un mero expediente
terminolégicon» que intenta agrupar todas aquellas relaciones
arrendaticias que, por interferencia de elementos extrafios, reba-
san los limites estrictos del arriendo.

No obstante, se debe precisar que constituyen una modalidad
de los conmtratos tipicos con prestactones subordinadas de espe-
cies distintas, para cuya regulaciéon habrid de estarse al tipo ba-
sico: el arriendo (12). Por lo demis, v en el orden mismo de la

Nipoles, &d.; Messtweo: Docirina generale del comivaito, Milano, 1948; Sroi-
Fr: Teoric del negozio giuridico, Padova, 1947; PAocaront: Del comiratii
en generale, Padova 1936, y BerTi: Tcoria general del negocio juridico, trad.
espsa.nola Edit. Revista de Derecho Privado, 1950.

(9) Cir. Maynz: Curso de Derecho romano.

(10) «Ca si otra cossa que non fuessen dineros contados, non seria logue-
re mas seria contracto innominato» (ley 1.%, tit. 8., parr. V).

(11) «Seca valedera la obligacién o el contrato que fuessen flechos en cual-
quier manera que paresca que alguno se quiso obligar a otro e facer contrac-
to con él»

{r2) Respecto a la naturaleza misma de los contratos atipicos en general,
dice CasTAN que cabe seiialar como teorias principales y contrapuestas en esta
materia la tradicional o de 1a absorcidén, que estima se ha de descubrir en los
contratos mixtos la prestacién o elemento principal que domine la totalidad
del negocio y le imprima su caricter, y la de la combinacién segiin la cual dade
que en lo contratos mixtos se dan varias prestaciones correspondientes a di-
versos contratos tipicos, deben combinaree las normas de esos diferemtes con-
tratos. (Derecho civil espafiol comsim y foral, «Contestaciones a Notariass, Ma-
drid, 1943, t. III, pigs. 402 ¥ sc.).

Pero. como dice Fusin, la teoria de la abeorcibn tropieza con una eimple ob-
servacidn de hecho, porque ;serd posible hablar de accesorio y principal? Y,
de ofra parte, aun cuando en todo contrato complejo fuera posible distinguir
materialmente lo principal de lo accesorio, ;cOmo podri decidir el juex la pre-
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justificacion de su existencia en derecho patrio, es evidente

terenciz de uno sobre ¢l otro, cuando aquello gue parece constituir lo acceso-
rio puede tener en la mente de las partes o ejercer en ei contrato una funcion
tan interesante como la principal? Tomemos, por ejemplo, un caso tipico, el
contrato de hospedaje (sobre el contrato de hospedaje en general y aplicado a
nuestro Derecho, p. v. PEREZ SERRANO: El conirato de hospedaje, Premio Cor-
tina 1geg, Madrid, 1930) que en algunos Coédigos como el espafiol, es contrato
innominado. ¢Cuiles seran en é], prestaciones principales y cudles accesorias?
iQuién se atreveria a afirmar, por ejemplo, que la prestacion esencial es la
de alimentos o la de habitacién, subordinando a éstas todas las otras, que pare-
cerian como otras tantas prestaciomnes?

.Eq cuantg a la teoria de la combinacién—afiade el mismo tratadista—, «res-
peta en mayor grado la verdadera posicién del problema, ya que con ella se
trata de mantener la importancia que las partes han atribuido a cada uno de
los elementos del contrato, procurando la creacion de un todo orgimico. Mas,
en la practica, también esta doctrina resulta insuficiente, de un lado, por ser
imposible la fusion de los singulares elementos en un negocio tunico; de otro,
porque si se quieren aplicar a éstos las normas de los contratos particulares
serd imposible afirmar resueltamente la aplicabilidad de talles normas, ya que,
aun con la limitacién de que éstas no se contradigan entre si, su aplicacién
material Hevaria a desconocer aquella que constituye el megocio complejo, es de-
gir. ne la pluralidad de contratos, sino el comtrato tinico, con una tnica finali-

1d . empirica. Ahora bien, jcémo puede sostenerse que con la integral aplica-
don de las normas de los contratos singulares se alcance el fin contractual?
§Serd posible, acaso, que la reunion de diversos clementos de hecho no lkeve
consigo alguna modificacion o limitacion en la aplicacién de las normas que
regilan los negocios singulares?s
. Alirma el citado Fusini que hay que prestar atencidn «no a las formas, a los
elementos de hecho que acompafian toda westipulacion y que varian de una espe-
cie a otra, sino a la intencién de las partes, interpretando el negocio celebrado
eegiin los principios elementales de hermenéutica legal. La aplicacién analégica
de las normas establecidas en los negocios tipicos, se desprenderid de modo na-
tural, porque refiriéndose al negocio complejo, considerado como un todo dnico,
valdran {nicamente aquellas normas de cada uno de ios tipos que permita la
singularidad del contrato complejo...», reduciéndose el problema a uma mera
aplicacién de los principios generales que regulan la formacién e interpreta-
cién de los centros.

Duawpe (La materia contractual inica, en el Libro-homenaje al profecor
don Fevrpe CLeMENTE DE DIEGO_ 1040, Dig. 25) es de la Yesis de que «todos los
comtratos son mixtos, tanto los atipicos, pues en todos hay mezclas o comple-
jidad de elementos», debiendo aplicarse, por tanto, a unos y otros contratos la
misma regla de interpretacion.

CasTiN acepta la opinién de ENNECCERUS de que «la solucion compete siem-
pre. en ultima instancia como los tipicos, al arbitrio judicial, atendiendo a las
‘circunstancias del caso concreto, especialmente inspirindose en el fin econémico
y en los legitimos intereses de las partes (CasTAN, op. y loc. cit., cfr. ENNECCE-
rUs, «Derecho de Obligaciones», vol. II, pags. 5 y ss:).

Por altimo, PEREz y ALGUER (Anotaciones de la obra cit. en nota ant.. loc.
citada) creen que «los contratos atipicos, o sean los no regulados en el Cédigo
civil ni en- otra ley, deben juzgarse por analogia de los tipos contractuales mmdis
afines, por los principios generales de las obligaciones y contratos y, en dltimo
extremo, por los principios generales del Derecho, gue dan un amplio margen al
arbitrio judicial, debiendo recurrirse a estos criterios aili donde no alcance como
pauta para la determinacion del contenido del contrato la interpretacién de la vo-
luntad de Ias partes, ya que el contrato mismo es la primera ley para ellas por lo
que dispone el articulo 1gor del Codigo civil. (Bl Tribunal Supremo ha tenido oca-
6161 de promunciarse sobre el problema de los contratos que no tengan encaje
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—conforme tiene declarado el Tribunal Supremo (13)—«la posi-
bilidad de fusion de dos formas contractuales de posible coexis-
tencia separada, aun recayendo sobre el mismo objeto; pero que
también pueden unirse, por la voluntad de los interesados, inser-
tando una de ellas como condicidn, estipulacidon, antecedente o
complemento de la otra, quedando concluida en un solo contra-
to, por la unidad de fin, no del formal de las relaciones juridicas
derivadas del convenio, sino del rea! y concreto de las recipro-
cas prestaciones o promesas, de que habla el articulo 1274 del
Cédigo civils,

No obstante, hay que insistir una vez mas en el caracter
esencial de las prestaciones extrafias. Con extraordinarja facili-
dad pasaria a ser letra muerta la legislacion especial en materia
de arrendamientos si no se exigiera, como hace el Tribunal Su-
premo (tanto obedeciendo a la intrinseca naturaleza de las cosas
como a una prudente medida de cautela), en reiterada jurispru-
dencia, tal esencialidad o, hablando, quiza, con mayor exactitud
—como dice BoNeT (14)—, el caracter de principalidad o por lo
menos con principalidad, entendiendo por tales conceptos aque-
llos que se oponen a la idea de prestaciones accesorias o de ca-
racter secundario (15). Si realmente no se exigiera esta nota—que
por otra parte es corolario inmediatamente subsiguiente del conteni-
do unitario e interdependiente de las prestaciones prevalentes y las
extrafias—, bastaria introducir algin elemento extrafio en el contra-
to corriente de inquilinato, protegidn por la legislacion especial,
para lograr asi zafarse de los preceptos de excepcién y quedar some-
tido a la legislacién comfin.

IV. SUPUESTOS PRACTICOS.

La doctrina del «arriendo complejo» no es nueva, sin embargo.
en nuestro Derecho, Reiteradamente, el Tribunal Supremo, inter-
pretando especialmente la legislacion adjetiva aplicable a la relacién
arrendaticia, habia excluido del ambito del juicio de desahucio todas
aquellas cuestiones ambiguas, complejas u oscuras, que escapan,
por asi decirlo, de los estrechos limites del juicio sumario. Y lo
propio se puede decir que ocurre en la actualidad. Cuando las

facil en el molde de los definidos en las leyes. Segin la S. 10 junio 1geg, en tal
supuesto es preciso acudir para su calificacién, antes que a! nombre que las par-
tes les hayan dado, al espiritu que los informa y objeto que se propusieron
aquéllas debiendo prevalecer su intencion eobre todo elemento interpretativo
cuando aquélla se deduce racional y légicamente. La semtencia, muy interesaite,
se dicté6 con motivo de un contrato de guarda automdvil e un garaje P. v,
sobre el particular, n. Arrendamiento de garajes, de esta coleccién.)

(13) Sentencia 27 febrero 19350.

(14) Cir. nuestro estudio Hospedaje. en «Diccionario Labor de Derecho
Privado». . . R

{15) Loec. cit.
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cuestiones son ambiguas, complejas, oscuras, que no encajan pro-
plamente en el tipico arrendamiento de cosas, tal como se conci-
be en el derecho clasico, se excluyen de la ley especial. En tal sen-
tido, la ley se dicto para los supues‘os normales del arriendo. A
titulo de orientacion y con las debidas salvedades, se incluyen al-
gunos supuestos que el Tribunal Supremo, debido a la «compleji-
dad» de la relacion, excluyd del ambito del juicio de desahucio:

— Kl desahucio no procede si ia causa aulegada es ambigua,
compleja u oscura (Ss. 8 julio 1903, 25 noviembre 1905, y 2 no-
viembre 1008).

— Al estimar la Audiencia que entre demandantes y deman
dados median relaciones juridicas de un orden muy distinto al pre-
cario en que el desahucio se funda, como son las relativas a los
derechos de accesion y edificacién y a! transcurso del tiempo sufi-
ciente con exceso para que los actores hayan podido perder y los
demandados ganar el derecho posesoric que no cabe discutir ni re-
solver en procedimienio de esa clase, no ha resuelto sobre dere-
chos civiles de propiedad y de otro orden que puedan correspon-
der a los unos y a los otros y cuya resolucion es de reservar para
el tnico juicio declarative. (S. 15 diciembre 1916.)

— Asi como en un contrato de arrendamiento claro y evidente,
anico en el que cabe el juicio de desahucio, no pueden discufirse
cuestiones que le sean extrafias e independientes ; tampoco cuan-
do las condiciones de la obligacién sean complejas, cabe interpre-
tarlas extemsivamente para llegar a la procedencia del desahucio,
establecido finica y exclusivamente como procedimiento sumario
(5. 29 diciembre 1904).

— Si bien el procedimiento regulado en el titulo XVII de la
Ley de Enjuiciamiento civil es el adoptable al caso de reintegrar
al duefio de un finca siempre que #l arrendatario falte conocida-
mente al pago de la renta estipulada, no asi cuando por la varie-
dad de circunstancias sobrevenidas, se hace incierto v dudoso en
su apliacion el texto de la clausula de! contrato de arrendamiento,
porque entonces, para formar juicio cabal acerca del propésito de
los contratantes, son de suyo inexcusables la garantias de la de-
fensa.

— Esta doctrina la viene observando este Tribunal cuando exis-
ten dudas y complejidades nacidas, como ahora, del texto de una
clansula contractual (S. 8 noviembre 1919. La cldusula menciona-
da se referia al precio del alquiler «representado por la suma de
125.000 francos, o su equivalencia en pesetas, al cambio oficial de
la vispera del dia en que se efectuase el pago del cheque a la vista
sobre Paris en la Bolsa de Madrid. pagaderos por adelantado el
dia 1.° de abril») (16). '

1160 Mas ¢! inmediato problema que se presenta al exégeta es el siguiente :
iComo va el jurista a determinar si una prestacion es propiamente esencial
o. nor e! contrario. es simplemente accesoria? Para ello debe atenerse a dos
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— Siendo acertada y l0gica, como ccnsecuencia del examen y
estudio de determinadas clausulas del contrato, la conclusién a
que Hega el Tribunal de instancia de que dichas causas son in-
compatibles con el contrato de arrendamiento y con el consiguien-
te ejercicio de la accidn de desahucio, aunque le hayan dado los
contratantes aquella "denominacidon, porque implican la enajena-
cion parcial y transformacion de la cosa arrendada y la pérdida de
la posesion real de la misma del que aparece como arrendador,
primordial requisito para que pueda promoverse el juicio de
desahucio, no procede la casacion del fallo (S. 31 de enero 1921).

— La aplicacién de la doctrina antes expresada estd reservada
para cuando en los arrendamientos aparezcan otros pactos espe-
ciales, cuya finalidad y trascendencia juridicas requieran la garan-
tia de una decisién mas amplia que la breve y sumaria del juicio de
desahucio, circunstancia que no concurre cuando las excepciones
aducidas durante el debate no alteran las respectivas situaciones
de hecho y de derecho que ostentan el demandante y el demanda-
do (S. 7 abril 1911) (17).

V. Crasgs

A la vista de la doctrina y de !as opiniones sustentadas en di-
versos fallos de nuestro Tribunal Supremo, pueden sefialarse 1as
siguientes: '

1.° CONTRATOS COMPLEJOS EN GENERAL.

A)  Arrendamiento de'obras com suministro de materiales.

B) Contrato de hospedaje.—ILa vigente L. A. U, de 22 diciem-
bre 1955 excluye de su ambito dicho contrato al decir, en su ar-
ticulo 21, «los preceptos de esta seccion (la 1.* del capitulo IIT re-

factores fundamentales, tal .como lo hace el Tribunal Supremo en la Sentencia
de 21 abril 1951: @) Al elemento econémic>, toda vez que en virtud del prin-
cipio de conmutabilidad -que debe presidir la formacién y vida de tales contra-
tos, pronto se verd &i la prestacién extrafia puede pasar, econdémicamente ha-
blando, hasta un punto tal que sin ella no hubiese nacido a la vida del contrato.
b) Al elemento intencional descubierto a través de la configiwacion juridica
contractual, mediante el cual puede llegarse, asimismo, a la conclusién de que
sin que mediara la prestacion extrafia no se hubiere legado a concertar la en-
tidad contractual, porque (con independencia de razones econémicas) sin aquélla
(la prestacién extrafia) aparece imposible la consecucién del fin juridico del
contrato, para el cual es medio la prestacion extrafia tantas veges repetida. Cir.
ademds nota 8.

{17) Cfr. eobre el particular nuestro estudio «Clausula
arrendamiento urbanos. Barcelona, 1957.

En tal sentido, el Tribunal Supremo de Cuba. interpretando los propios
textos legales espafioles, tiene declarado que ocupando el demandado la finca
objeto del juicio, con su familia, en virtud de un contrate de mandato, en cl
que se contrajeron obligaciones reciprocas, pues se le entregé dicha finca, con-
juntamente con otra, para que hiciese suyos todos los productos, obligindose,
en compensacion, a suministrar alimentos y medicinas a la actoria, a darle men-
eua'mente I50 pesos. a pagar determinadas dewdas y a aumentar la produccién

“valor oro'’ en el
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lativa al subarriendo), no seran aplicables al inquilino, que al
amparo de lo previsto en el parrafo 1.° del articulo 4.°, ejerza en la
vivienda la industria domdstica de hospedajen. Dricha materia no
estd regulada por el Cddigo civil si no es para considerar como un
caso de deposito necesario el de los efectos introducidos por los
viajeros en las fondas y mesones (arts. 1793 y 1784), y para dar
preferencia (atr. 1922, 5.°) a los créditos derivados del mismo sobre
los efectos de deudor existentes en la posada. Nuestro mas alto
Trilunal lo configura (8. 13 marzo 1936) como formado «por una
complejidad de operacionesy, que, segtn PEREZ SErRRANO (18) son
la cesion de habitaciones y de los servicios complementarios de la
vivienda todos, cuyos elementos pierden algo de su pristina natu-
raleza al fundirse con el todo constituido por el contrato complejo,
debiendo armonizarse la aplicacidn de las normas legales sentadas
para cada una de las prestaciones integrantes, de modo que no se
impida el funcionamiento de la relacion juridica global (19).

C) Contrato de garaje, que es, como dice CasTAN, el contrato
por el que un propietario de un automovil concierta dejar su vehicu-
lo, mediante remuneracion, en los locales que a este efecto le cede
‘el garajista, con la condicién de poder utilizar aquél siempre que
quiera, durante el tiempo de duracién del contrato. Se discute si es
un arrendamiento de cosas (combinado con un arrendamiento de
obras), un contrato de depédsito o un contrato innominado ; pero
el Tribunal Supremo lo conceptud como un arrendamiento de local
comprendido en el articulo 1543, Codigo civil, aunque llevara im-
plicita la obligacion de parte del arrendador de vigilar y custodiar
el automdvil efi términos generales (20). Respecto a estos contra-
tos, no deben confundirse con los diversos arrendamientos de ga-

de café, con derecho a indemnizacién por las mej(xras que hiciere, si los he-
rederos de aquélla cancelasen el contrato por razén de su fallecimiento, no cabe
esgrimir contra é la 2ccién de desahucio, porque basada su posicion en el
dcrooho, reconocido en el contrato, de que hiciera suyos los frutos como com-
pensacion de las obligaciones que contrajo, era preciso la discusion prlevia en
el juicio declarativo correspondiente, de su derecho a poseer, si los interesa-
dos no estuvieran conformes acerca de su virtualidad y eficacia (5. nmim. 32,
de 3 marzo 1932). Y en la segunda sentencia afiade que involucrado el mandato
que confirid la demandante al demandado para administrar sus bienes, la pose-
6i6n del segundo estd basada, mas que en el simple mandato de administra-
ci6bn, en lo especialmente convenido; y sin que previamente conste que ambas
partes han dejado sin efecto, por mutuo disenso, las estipulaciones conveni-
das, o que el derecho del demandado a continuar poseyendo la finca ha sido
resuelto en el juicio correspondiente, no se le puede privar de su disfrute en
virtud de un juicio de desahucio por el simple acto de la demandante de revo-
carle el mandato de administracién, porque si tal cosa se entendiera, ello equi-
valdria el dejar al! criterio de uno de los contratantes, la validez y eI cumphi-
miento de lo convenido en un contrato, lo yue expresamente prohibe el articu-
lo 1250 del Cédigo civil (S. nitm. 52, de 3 de marzo de 1932, segunda sentencia).

(18) El contrato de hospedaje en su doble aspecto civii ¥y mercantil: Pre-
mio Cortina, Madrid, 1931.

(19) V. nam. 14.

(20) Cfr. nuestro estudio «Arrendamieni: de garaje», Barcelona, 1953.
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raje, que en determinados supuestos se hallan incluidos en la Ley
de Arrendamientos Urbanos y en otros, por el contrario, se regu-
lan exclusivamente por el Codigo civil (21).

D) Arrendamiento de servicios profesionales, que para DERN-
BURG y la jurisprudencia francesa es un verdadero mandato; para
PranioL y los civilistas italianos, un contrato por el que se obra
en propio nombre, aunque en provecho propio, y para nuestro Tri-
bunal Supremo, lo uno o lo otro, segln los casos.

Ey Contrato de exposicidn por el que, al decir CAastAxN, se con-
cede a los expositores un espacio determinado para erigir pabe-
llones o una parte de los pabellones ya construidos para depositar
objetos con el fin de que sean expuestos al piiblico, y de que, aun
cuando contenga un elemento de custodia, ha de ser considerado
fundamentalmente como un arrendamiento de cosa.

2.° CONTRATOS COMPLEJOS DE ARRENDAMIENTOS URBANOS.
Pueden destacarse los siguientes:

A) Los arrendamientos superficiarios y «ad meliorondum», ca-
racterizados como dice algtin sector de la doctrina (22), por asumir
el arrendatario la obligacion de mcjorar la finca sustituyéndose
el precio totalmente o de forma parcial por esa obligacién (23).

(21) Cfr. Sentencia 4 febrero 1950, entre otras.

(22) Porcrocies (loc. cit.), basindose en las Sentencias 3 julio 1941 y 17
abril 148, concreta en las siguientes las diferencias con el arrendamiento
simple :

a) En el ad meliorandum la cesidbn en uso del objeto arrendado ne se rea-
liza, como en los arrendamientos ordinarios, a cambio de un precio cierto,
sino por la obligacién de mejorar, que consituye un verdadero arrendamiento
de obras. '

b) En los ad meliorandum, especialmente en los de tipo utbano con obli-
gacion de edificar o mejorar, la cosa arrendada no preexiste en su totalidad o,
cuando menos, en forma definitiva en el momento de perfeccionarse el vinculo,
al contrario de lo que ocurre en los arrendamientos simples, en que la pre-
existencia y posibilidad del inmediato uso e. el instante de la perfeccién del
contrato constituyen una condictio tris o presupuesto basico para su existencia.

¢) En los ad meliorandum no hay precic cierto.

d) En los complejos se transmite al arrendador la propiedad o semipropie-
dad de los edifiicios o de las mejoras, cosa que no ocurre en los ordinarios
(Ss. 15 octubre 1942 y 17 abril 1948).

¢) Bl plazo en los complejos produce una verdadera atribucién patrimonial,
al paso que en los simples s6lo presupone la mera extincién de uma situaciém
locativa y posibilidad de recuperacién de la cosa.

En los arrendamientos simples, la prérroga es siempre posible sin alte-
tar la naturaleza del convenio ni el equilibrio de las prestaciones, lo cual no
¢35 posible en los ad meliorandum.

£) En los ad meliorandum, generalmente de tipo superficiario, alienta el
designio de una futura construccién. siendo el uso de lo arrendado edlo una
consecuencia o un fruto de este proposito, mientras que en los simples el use
es ya la finalidad del contrato.

k) En los ad meliorandum, a dferencia de los slmples, el arrendatario no
tiene derecho a indemnizacién por mejoras., ya que estas se han tenido en cumen-
ta al fijar el precio. :

(23) Diversos fallos del Tribunal Supremo se ocupan de esta cuestién. esta-
bleciendo docirina muy Importante. :
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i Podra oponerse a este tipo de arrendamientos complejos el
contenido del articulo 3.%, nimero 2, de la L. A. U.? Segun éste,
«cuando el arrendamiento no lo fuere de industria o negocio, si la
finalidad del contrato es el establecimiento por el arrendatario de
su propio negocio o industria, quedara comprendida en la presen-
te ley y conceptuada como arrendatario de local de negocio, por
muy importantes, esenciales o diversas que fueran las estipulaciones
o las cosas con que ei local se hubiera arrendado, tales como vi-
viendas, almacenes, terrenos, saltos de agua, fuerza motriz, ma-
quinaria, instalaciones y, en general, cualquier otra destinada a
ser utilizada en la explotacion del arrendatarion, pero la senten-
cia de 21 abril 1951 ha declarado al respecto que a la afirmacién
de que los arrendamientos complejos superficiarios se rigen por la
legislacién comin «no se opone el contenido del articulo 5.°
(3.°, ntim. 2 de la vigente), que, en conexioén con el 4.° (3.°, ni-
mero 1 de la vigente), tiende sencillamente a distinguir el arren-
damiento de industria del de local de negocio... y no es dudoso
afirmar que el sentido de aquel precepto no es otro que el some-
ter al régimen de la legislacién especial los supuestos en que el
arrendador cede el uso o disfrute de locales de negocios junta-
mente con otros elementos, que, por muy importantes que sean,
estan faltos de una organizacion industrial con vida propia y
susceptible de ser inmediatamente explotada» (24).

B) Los comtratos de arrendamiento com opcidn de compra,
que pueden ser definidos como «aquellos contratos en los que
cediéndose fundamentalmente el uso o goce de una cosa por
tiempo determinado y precio cierto, se concede, ademds, al arren-
datario la facultad, que se deja exclusivamente a su arbitrio, de
adquirir la propiedad de lo arrendado mediante ciertas condicio-
nes que al interferirse con el contrato principal de arriendo lo
transforman en uno de tipo complejo» (25).

C) Un dltimo tipo de arrendamientos complejos es el que
contempla la Sentencia del Tribunal Supremo 29 mayo 1950 (26),
que consideré excluido de la L. A. U. un contrato de arrenda-
mientio originalmente simple, pero con miltiples pactos espe-
cialisimos, declarando que «la singularidad de los pactos estable-
cidos. en el contrato licitamente, segiin el articulo 1255 Cédigo
civil y que por exigencia legal han de ser respetados, ya porque
la accién que se ejercita no tenga su’apoyo en los derechos re-

(24) Evidentemente, como reconoce la doctrina, sélo en el caso de que
el arrendatario esté simplemente facultado para realizar las referinas obras,
podra plantearst el problema de si se trata de arrendamiento de industria o de
local. Cuando esté obligado de manera formal por el contrato a realizarlas no
se puede dar el problema de tal caiificaciéon, porque van a priori exciuidas
integrem de la legislacién especial.

{25) Cir. nuestro estudio cArrendamienio con derecho de opcidns, Bar-
celona, 1952.

(26) V. Seatencias de 3 julio 1941, 17 abri 1948. 22 abril 1950, 29 mayo 1950
v 21 abri! 1951, -
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conocidos en las normas especialees que caen fuera de su Ambito
y deben ser resueltas con arreglo a las normas sustantivas y pro-
cesales comunes o forales que les sean de aplicacién, criterio ex-
terjorizado en las Sentencias 3 julio 1941, 12 junio 1944, 16 mayo
1945 y 17 abril 1948, si bien ha de prevenirse que la aplicacion
de este criterio deberd efectuarse con la maxima cautela y estric-
ta objetividad para evitar el peligro de que, por viciosas y poco
mensuradas interpretaciones, se llegue a desvirtuar la elevada
finalidad social que la Ley especial persiguex; afladiendo a con-
tinuacién «que la naturaleza y caracteristicas de las convencio-
nes consignadas en el contrato no es de arrendamiento simple y
corriente, sino que aparece investido de una complejidad que de-
termina que no pueda ser incluido en todos los aspectos en el
régimen juridico sobre inquilinatos vigente al concertarse (De-
creto 29 diciembre 1931) que contempla la relacién arrendaticia
en cuanto no rebasan los bordes del normal y estricto contrato
de arrendamiento, por lo cual, ejercitandose en el litigio por los
tramites del pleito de mayor cuantia la accion resolutoria del con-
trato por incumplimiento de cliusula esencial del mismo, cual es
la obligacion del arrendatario de realizar las obras de comserva-
ciébn y reparacién necesarias, que no es el supuesto-del primer
parrafo del apartado b) del articulo 5.° del Decreto de 29 diciem-
bre 1931, ni debe confundirse con la responsabilidad que resulta
de los articulos 1563 y 1564, Cddigo civil, porque éste es de ca-
racter general en el contrato de arrendamiento, y en el que se
discute fué expresadamente pactado con manifiesta influencia de
su estipulacién en 12 moderacidon del precio convenido del arrien-
do, es indudable que, por rebasar el caso la limitada 4rbita de la
legislacién especial vigente entonces, debieron ser aplicadas para
enjuiciarlo las normas del Derecho comtn, tanto al sustanciarse
la demanda como en la apelacion, pues si bien al tener lugar este
tramite se hallaba en vigor la nueva L. A, U., ésta no pudo te-
ner influencia en el pleito, toda vezr que los hechos originarios
acaecieron antes de su vigencian.

3. EXCEPCIONES.

Sin embargo, es preciso recordar que no toda unién de contra-
tos origina un arrendamiento complejo de los mencionados ante-
riormente, ya que, como hemos dicho, es preciso que se confundan
en uno solo por la unidad del fin, no del formal de las relaciones
juridicas derivadas de! convenio, sino del real y concreto de las
reciprocas prestaciones o promesas (S. 27 febrero 1930). De aqui
que no puedan considerarse como tales arrendamientos:

a) Aquellos unidos a otro contrato sin formar un contenido
unitario por no haber dependencia juridica y econémica entre ellos.

b Los arrendamientos simples con prestaciones secundarias y
de otra especie.
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¢) Aquellos arrendamientos en los que el arrendatario constru-
ye por su cuenta o asume la obhgacmn de realizar ciertas mejoras
que constituyen una parte accesoria de la prestacion (Ss. 30 ju-
nio 1903, 15 febrero 1911, etc.).

d) [Los arrendamientos en los que al lado de los puntos princi-
pales y propiamente arrendaticios se someten arrendador y arren-
datario a otros que no interfieren aquella principal relacion,

V1. REGIMEN,

Nada habla el Codigo civil, ni la Ley especial de Arrendamien-
tos Urbanos sobre esta clase de arrendamientos, como no regulan
tampoco la doctrina de los contratos mixtos o atipicos, seglin se ha
visto. Es la jurisprudencia del Tribunal Supremo la que les da ple-
na realidad sobre la base del articulo 1255 Codigo civil, en cuanto
proclama que «los contratantes pueden establecer las clausulas que
tengan por conveniente, siempre que no sean contrarias a las leyes,
a la moral ni al orden piiblicon. En consecuencia, a falta de disposi-
ciones legales concretas y siguiendo la mas reciente doctrina ju-
risprudencial, deberdn ser tenidas en cuenta las normas siguientes:

1. EXN EL ORDEN SUSTANTIVO O DE DERECHO MATERIAL.

A) Con caracter general se sefiala:

@) Imposibilidad de aplicacién de ta 1. A. U. en todos sus as-
pectos. '

by Sometimiento de estos arrendamientos a las normas del
Codigo civil en materia arrendaticia (tit. VI del lib. IV), y en alti-
mo término sobre la contratacién en general (arts. 1.254 y con-
cordantes) (27).

B) Como consecuencia de estos principios enumerados con ca-
ricter general, es importante hacer resaltar:

a) En el orden de la renunciabilidad de derechos.—Al no operar
los dispuesto en el articulo 6.° L. A. U., sera valida cualquier renun-
cia que de sus derechos haga el arrendatario dentro o fuera del
contrato, siempre, naturalmerﬁe que esta renuncia no sea contra-
ria a las leyes. a la moral ni al orden publico, en virtud de lo precep-
tuado en el articulo 4.° del Codigo civil.

by Con referencia al subarriendo.—1.° La posibilidad del sub-
arriendo sin necesidad de autorizaciéon expresa y escrita del arren-
dador ni entrega de mobiliario adecuado, cuando en el contrato de
arrendamiento no se prohiba expresamente (art. 1.350 C. ¢).

(27) La «extension» desaforada que por algin sector de la doctrina se ha
querido dar a! imbito de aplicacién de la L. A. U. ha sido «limitada» por el
Tribunal Supremo en la Sentencia de 21 abril 1951, entre otras, con gran jus-
teza, por el caracter de singularidad que tiene la dicha legislacién de arrenda-
miento, por ko derogacién que implica de las normas generales de la contrata-
cién y porque la lesion que puede supomer al derecho de propiedad no pue-
de nunca extenderse.



Arrendamientos complejos 1206

2.% Libertad de estipulacién en cuanto al precio del sub-
arriendo, su facultad, por tanto, de ejercitar el subarrendatario la
accion revisora que le concederia el articulo 13, nimero '3 de la
Ley Arrendamientos Urbanos.

¢) Respecto a la cesion y al traspaso.—1.° Prohibicion de ce-
der el arrendamiento, incluso a los parientes que dentro del grado
previsto por la ley vivan con el arrendatario habitualmente con el
tiempo de antelacién que también sefiala, sin la aprobacion del
arrendador (Sentencia T. S. 7 junio 1929 y 4 enero 1930 en espe-
cial) ; pero con la particularidad de que la accién para ejercitar la
resolucién del arrendamiento por dicha causa, no caduca a los dos
afios como dispone el articulo 51 L. A. U., sino que estd sujeta,
a nuestro juicio, al plazo de prescripcion de quince afios que se-
fiala el articulo 1.964 Codigo civil.

2.° Imposibilidad de ejercitar el traspaso que para los locales
de negocios autorizan los articulos 29 y siguientes L. A. U., por
no estar autorizado por ningtin precepto de Derecho comin, en el
que no hay distincién entre la cesién y esta figura juridica.

3.2 No existen los derechos de tanteo y retracto que la repe-
tida 1. A. U. concede en favor del arrendador, en caso de tias-
paso de local de negocio (art. 35 y ss.) v del arrendatario por ven-
ta de aquél o de la vivienda (arts. 47 y ss.); pero es indudable que
cabe pacto en contrario. . .

d) En cuanto a la duracién.—Se suprime el derecho a la pro-
rroga forzosa del arrendamiento para el arrendador que establece
el articulo 57 L. A. U,, y, en consecuencia ; primero, entra en vi-
gor el articulo 1.565 Cédigo civil, a cuyo tenor «si el arrendamien-
to se ha hecho por tiempo determinado concluye el dia prefijado,
sin necesidad de requerimiento», pudiendo, por tanto, el arrenda-
dor ejercitar el desahucio por esta causa (art. 1.569, 1.°) salvo la
existencia de la tacita reconduccién por haber estado el arrenda-
tario, al terminar el contrato, disfrutando de quince dias la cosa
arrendada con aquiescencia del arrendador (art. 1.566); segundo,
puede el comprador de la finca tener derecho a que termine el

Y este caracter atrayente de la legislacién civil comin sostenido por el
Tribuna! Supremo no implica, en modo alguno, contradiccién con el precepto
del articulo 13 de la Ley de Arrendamientos vrbanos, pues al estampar dicho
precepto la frase «en las materias que esta Ley regules, quiere indiccr, sin
ningn género de duda como escribe Boner (loc. cit.)—, el legislador que la
mencionada analogia es, vilganos la frase, como de régimen interior de la
Ley, sirviendo, en fin, para regular sus propios preceptos y las relaciones de
los mismos entre si, pero jamas regular la relacion de la Ley de inquilinato
con la legislacién comun.

Cuando estemos en propia materia de la L.- A, U., podremae extender sus
preceptos, perc nurica estaremos autorizados para extender el dmbito de apli-
cacion de la Ley; antes bien, en caso de duda por tenerla que interpretar rés-
trictivamente, debemos estar a la legislaciébn comim. Y. asi lo afirma rotunda-
mente e! Tribuhal Supremo en ¢l caso citado, aclarando de una vez para siem-
pre en bien del Derecho este discutido problema, de una torticera ¢ interesada
interpretacion del citado articulo 13.
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arriendo vigente al verificarse ¢ésta, segan el articulo 1.571, salvo
que haya pacto en contrario o de retraer, que el arrendamiento se
inscriba en el Registro de la Propiedad o que el nuevo duefio revele
explicitamente su intencidon de que el contrato continie en vigor
(Sentencia T. S. 28 febrero 1913); tercero, el contrato no conclu-
ye por el fallecimiento del inquilino, pues existe el derecho a la
continuacion del arrendamiento, no en los estrechos limites en que
lo autoriza la L. A. U., sino la amplitud del articulo 1.257 Cédi-
go civil. |

e) En cuanto a las excepciones a la prorroga.—No cabe ha-
blar de desahucio por necesidad del propietario o por derribo de
la finca.

/) Respecto a la renta, su revisién y la fianza.—1.° No exis-
te tasa legal, debiendo estarse a lo pactado en ei contrato de
arrendamiento.

2.2 Seran repercutibles las diferencias por elevacién de contri-
buciones con arreglo a los preceptos fiscales que reguian la mate-
ria, pero la negativa de abono de tales diferencias no da derecho
a la resolucidn, como sucede en el supuesto del articulo 101 L. A,
Urbano, sino a accién personal de reclamacién de cantidad.

3. Subsiste el derecho a revisar la renta pactada en relacion
con la declaracion hecha a Hacienda, por aplicacion de los articu-
los 10 y 12 de la L. R. T. 16 diciembre 1940, en relacion conf el
Decreto 23 mayo 1943.

4. La fianza debera ajustarse a los preceptos del Decreto 26
octubre 193¢ y disposiciones complementarias.

Con referencias a las causas de resolucion, operan ‘an s6lo las
del articulo 1.569 Coédigo civil, a saber: 1.*, expiracién del tér-
mino ; 2.*, falta de pago del precio convenido; 3.*, infraccion de
cualquiera de las condiciones estipuladas en el contrato, con arre-
glo a la legislacién y jurisprudencia aplicable, y 4.*, destinar la
cosa arrendada a usos o servicios no pactados que la hagan des-
merecer, o no sujetarse en su uso a lo que se ordena en el nimero
segundo del articulo 1.535.

En cuanto a los derechos y obligaciones de arrendador y arren-
datario, rigen las normas generales comunes.

2.° ENX EL ORDEN ADJETIVO O PROCESAL.

A) No son, en general, aplicables las normas de desahucio de
la L. E. C. ya que, segim el Tribunal Supremo, «el juicio de
desahucio, dada su naturaleza sumaria y privilegiada, es idéneo
solamente para la resoluciéon de las cuestiones propias del contra-
to de arrendamiento cuando las mismas sean claras y concretas,
pero no cuando las obligaciones entre arrendador y arrendatario
son tan especiales y comple]aq que no puedan esclarecerse debi-
damente en este breve juicio (S. 3 junio 1948) o cuando existen en
el contrato pactos que trasciendan de la mera cesion del goce de
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la finca mediante ¢l abono de una renta por cierto tiempo» (S. 19
febrero 1948) (28).
B) Tampoco lo son las de la .. A. U., y en consecuencia:
1.° No cabe la condena en costas preceptiva del articulo 149

.. A. U.

2" No es admisible la enervacion y rehabilitacion del arren-
damiento por la consignacion de la renta debida y reclamada.

3.° No existen los plazos que parz el desalojo sefiala la 1.. A.
Urbanos (29), sino que se aplicaran los de la L. E. C.

C) Por consiguiente, para la resolucién del contrato de arren-
damiento hay que acudir, sea cual fuere la causa, y segin el Tri-
bunal Supremo, al juicio ordinario declarativo que por la cuantia
corresponda, computindose a estos efectos la renta anual (30).

{28) Sin embargo, no debe, a nuestro juicio, en un terreno estrictamente
doctrinal, admitirse este criterio de forma tan radical. Creemoe que, en mu-
chos casos, el desahucio no tendri complejidad alguna y que el triamite adecua-
do seri del juicio de tal clase. Pidnsese, por ejemplo, en los casos de falta de
pago, terminacién del plazo, etc. Por el contrario, la doctrina sentada por el
Tribunal Supremo scra perfectamente aplicable en los casos de devolucion por
infracciéon de estipulaciones. Cir. supra, «Supuestos practicoss.

(29) Cfr. «El procedimiento judicial arrendatario urbano». Cuestiones prac-
ticas (en Prensa).

(30) Debe advertirsé que para determinar si las normas que acabamos de
seftalar son aplicables en toda su extension al caso concreto, deben ponerse en
relacibn con los pactos que interfieren la relacién arrendaticia fundamental,
dada la complejidad existente en estos contratos; que, como dice la Senten-
cia de 22 abril 1950, no es posible admitir que las partes puedan por eu volun-
tad, ni aun de mutuo acuerdo, prescindir de las disposiciones de caricter gene-
ral para someterse totalmente y en su conjunto a otras especiales, acto de or-
den piblico distinto del convencional, de orden puramente privado de cetable-
cer en sus conveuciones pactos o condiciones especiales y de caricter singular,
que es lo Gmico que autoriza el articulo 1255 del Cédigo civil.






