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Refiérese esta denominacion, segun indica el articulo 1.° de la Ley
de Arrendam.entos urbanos. a “‘aqucllas 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
enseiianza con fin lucrativo™. Tales arrendamientos quedan incluidos
dentro del ambito de la Ley e.pecial, y se diferencian esencialmente
de los arrendamientos de empresa, en cuanto su objeto no es la em-
presa conio unidad patrimonial dotada de vida propia. sino tan solo el
local, con o sin instalaciones. en que el arrendatario se propone esta-
blecer su propia industria o negocio. Ahora bien, la adherencia de la
empresa o negocio del arrendatario al local temporalmente cedido por
el arrendador determina una serie de consecuencias econdmicas. que
originan en el Derecho moderno el nacimiento de la llamada:

a")  Propiedad mercantil—Como observa GARRIGUES, en determi-
nadas clases de comercio, el emplazamiento del negocio tiene la maxi-
ma importancia. La calidad y la entidad de la clientela se determinan
muchas veces por el sitio (calle de mucho trifico, o caracterizada por
aquel género de comercio o habitada por el piiblico adecuado, etc.). De
aqui la aspiracion de los comerciantes hacia la estabilidad de los dere-
chos de arrendamiento. restringiendo las posibilidades de desahucio con
la amenaza de fuertes indemnizaciones a cargo del arrendador. La ju-
risprudencid. primero. v la legislacion. después. han acogido esta as-
piracién, protegiendo la llamada “‘propiedad comercial”. en el sentido
de imponer la renovaciéon del arrendamiento de los locales de la in-
dustria o. en su defecto. una indemnizacién (1).

Sin embargo. hav que reconocer que estas afirmaciones son sélo en
parte exactas: 1.° Porque lo aue determina el nacimiento de la pro-
piedad mercantil no es tanto el emplazamiente del local como el valor
{aviamento: que e! misme ha adquirido en virtud de la actividad en
él desenvuelta por el arrendatarin. 2.° Porque el concepto de propie-

(1" GARRIGUE<: Tratrds d¢ Dereche mercantl, t0 10 vl 1.° Madrid, 1647,
pagcina 237.
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dad mercantil no se limita al reconocimiento de un derecho a la per-
manencia en el local arrendado, sino que se extiende a todos los ele-
mentos que constituyen relaciones materiales de hecho de la empresa
(clientela y expectativas). [in este sentido se ha concebido la propiedad
mercantil como un derecho al valor de actuacion del empresario, una
parte del cual investia el edificio o local en que se habian desenvuelto
las actividades de la empresa, de donde se sigue que la proteccion brin-
dada por la Ley y la jurisprudencia a los arrendatarios de locales de
negocio no es lo que constituye la propiedad mercantil. .ino que, al
contrario, es una consecuencia de la proteccién concedida a esa pro-
piedad, que se traduce en derechos de prorroga impuesta al arrenda-
dor por la sola voluntad del arrendatario y en reconocimiento a éste
del derecho a una indemnizacién en los contados casos en que se auto-
rizaba el desahucio.

En defensa de estas normas, como observa CHAMPCOMMUNAL, los
comerciantes demostraban, con ejemplos tomados de la realidad. todos
los riesgos de su situacidn: el duefio del inmueble o un inquilino nue-
vo, si se dedicaban al mismo ramo de comercio, podian aprovecharse
de todas las ventajas inherentes a una tienda acreditada .in mas que
ocupar el local v sin tener que desembolsar nada por tal beneficio...
Las casas de Banca v las Compafiias poderosas hacian ofertas eleva-
disimas a los propietarios. v por este medio se privaba del local a quien
lo estaba utilizando v se privaba también al antiguo inquilino de todo
lo que representaba una vida de esfuerzo v trabajos (2).

Una proteccién eficaz de la propiedad mercantil exigia una estabi-
lizacién de los derechos de arrendamiento, ya que si el comerciante era
duefio de la finca en que tenia su establecimiento sus derechos queda-
ban plenamente a salvo: pero en el caso contrario. que es el mas fre-
cuente, o sea cuando el comerciante era simplemente un arrendatario,
la nueva propiedad que se le recanocia era muy poco solida, y bien
pronto lo mostré la realidad: la suerte que hubiera de correr el es-
tablecimiento dependia en buena parte del local en que se hallara mon-
tado, v la situacién podia ser. por lo tanto, muy peligrosa si el propie-
tario del inmueble se negaba a prorrogar el contrato al cumplirse el
término para él fijado. Sin embargo, no han faltado autores, como
Fusing, que han sostenido que si se afirma que el arrendatario. por
el mero hecho de serlo v de disfrutar del inmueble con arreglo al con-
trato. va dando vida a un nuevo valor, ;es qué este nuevo valor se
incorpora a la finca de tal modo que cualquier futuro arrendatario
pueda beneficiarse de €él. una vez privado injustamente del mismo el
inquilino comerciante que hubo de crearlo? Ahora bien, responde. atin
pre:cindiendo de la consideracién antes expuesta. segiin la cual la nue-
va forma de valor. o mejor dicho, la expectativa de valor referida

(2) CHAMPCOMMUNAL: La proteccion de la propiedad wmercantil x la ley
ffam‘e.m de 30 de jumio de 1926, en “Revista de Derecho privado”. 1927, pa-
gina I15.
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queda en intima union con la entidad consiituida por el establecimien-
to, ¢ como puede sostenerse que el negocio o la tienda, cuya economia
es distinta de la del arrendador, tenga que limitar los derechos de pro-
piedad del dueiio de la finca para poder convertir en valor la mencio-
nada expectativa® (3). Ello hace observar a MARGHIERI que el pro-
pietario no puede quedar obligado a la restitucion de un lucro, que,
si existe, ha de considerarse intrinseco a su misma propiedad (4).

Por otra parte, no es facil llegar a con-truir juridicamente esta
figura de la pretendida propiedad mercantil: con razén ha afirmado
ASCoLI que se trata de una mera situacion econdmica, que la Ley solo
ampara cuando va enlazado con el derecho sobre determinadas cosas
materiales o con facultades juridicas especificamente reconocidas; y
para RaTONDI ese valor de actuacién no sélo no es una cosa material,
sino que ni llega a ser una cosa. entendiendo por tal una entidad in-
dividual cualquiera: se trata simplemente de una manera de ser, de
una cualidad del ejercicio mercantil, y falta siempre aquella autonomia
de disfrute y de disposicién sin la cual no se concibe un derecho inde-
pendiente, aunque tenga un contenido inmaterial. En realidad, ob-
serva el propio FUBINI, la cuestion de la propiedad mercantil no nace
ni se desenvuelve fuera de las relaciones del contrato de arrendamien-
to. sino que surge por la notoria escasez de locales, conclusion que tal
vez sea excesiva (5).

La Ley france:a de 30 de junio de 1926, en que se inspird la le-
gislacion espafiola posterior, tué una Ley. en cierto modo, de trans-
accion entre estas opuestas teorias y tendencias, reconociendo al in-
quilino un derecho de indemnizacidn, arbitralmente determinado. en
caso de desahucio. v un derecho a la renovacién del contrato, con una
modificacién de la renta. que es nuevamente fijada, arbitralmente tam-
bién, por un plazo igual al primitivo, y que supone una preferencia
establecida a favor del arrendatario originario. Para legitimar la re-
paracién pecuniaria concedida al arrendatario desposeido del local se
acudid por la doctrina a principios generales, no queriendo romper el
enlace con la- reglas de comin uso. acudiendo a las teorias del abuso
de derecho v del enriquecimiento injusto. Algin autor italiano sostiene
que los beneficios nacidos de esta especie de monopolio, en cuya virtud
acuden los consumidores al establecimiento montado en un determi-
nado local. deben corresponder inicamente al arrendatario, estimando
que es facil determinar econémicamente lo que este ultimo debe per-
cibir, pues basta con capitalizar el aumento de renta a razén del inte-
rés que rinden las inver:iones en casas. con lo cual se obtendria el
aumento de valor que ha tenido la finca por aquella actuacién del co-
merciante de que va a aprovecharse el propietario. La consecuencia

(3} FumiNt: La pretendida propicdad mercantil, en la “Revista de Derecho
privado”™. 1929, pag. 36

(4) MarGHIERL: Nozieni ¢ limiti della proprietd commerciale, Turin, 1926,
pagina 12.

(3) Fueixa, loc. cit, pag. 30.
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que de ello se quiere derivar es bien clara: si el duefio no abona dicHa
suma al comerciante que ha cesado ¢n su arrendamiento y que no tiene
derecho alguno a renovarlo, surge un caso de enriquecimiento injusto
a favor del propietario y a favor del inquilino,

Por otra parte, la naturaleza del derecho que haya de reconocerse
al inquilino provocd vivas discusiones en Francia. El proyecto de la
Comisién de Comercio le llamaba derecho de prioridad, queriendo ex-
presar con estos términos la obligacion en que estaba el propietario de
consentir la renovacion del arriendo en el precio fijado por via arbitra
o judicial, sin consideracién de otras ofertas. Dicha obligacién trans-
formaba el derecho personal del inquilino en un derecho real; creaba
sobre el inmueble una servidumbre especial y conducia a una verda-
dera tasa de los alquileres. Fueron tan duras las criticas formuladas,
que la Comisiéon de Comercio tuve que avenirse a prescindir de aquella
denominacion y aceptar la de derecho de preferencia, soluciéon pro-
puesta en el contraproyecto de la Comisién de Legislacién (que auto-
rizaba la concurrencia de terceros para la fijacién del alquiler). Pero
la nueva designacién tampoco parecié afortunada, ya que recuerda una
de las ventajas que lleva consigo el derecho de hipoteca, sin ser, como
éste, un derecho de naturaleza real. En vista de todo ello, se renuncié
a definir con una férmula el derecho creado. El ponente de la Comi-
sién de Legislacion del Senado, M. MoRraN, examinando los efectos del
referido derecho en las relaciones con el duefio, indicé que se trataba
de una obligacién de hacer, regulada en el articulo 1.142 del Cédigo
civil, obligacién que segun los principios admitidos podia resolverse. en
caso de incumplimiento, en una indemnizacién de dafios y perjuicios.

En nuestro Derecho se da plena consagracion a estas ideas, siquie-
ra aumentando su alcance, a partir, sobre todo. del Decreto de 21 de
enero de 1936, que vino a completar el régimen establecido en el de
29 de diciembre de 1931: “El acervo mercantil—decia su preambulo—
implica el reconocimiento de que el arrendatario con inversiones de
capital y actividades ha creado en el local que ocupa una riqueza, un
valor del que no seria justo desposeerle. v ha contribuido en ocasio-
nes, casi exclusivamente, a crear el aumento de precio que la finca ha
alcanzado. La nueva Ley de Arrendamientos urbanos, insistiendo en
este mismo orden de ideas, no so6lo mantiene el derecho a la prorroga,
restringiendo las causas de resoluciéon y de improrroga, sino que con-
sagra con toda amplitud el derecho de traspaso. estableciendo ademas
un sistema de indemnizaciones de gran elasticidad v concediendo, en
alguno: casos. el tanteo y el retracto en los supuestos de transmisiones
a titulo oneroso. Aparece. pues. el arrendamiento de locales de negocio
dotado de propia sustantividad dentro de la Ley y perfectamente dife-
renciado del de inguilinato, designacién que se limita. para evitar con-
fusiones. exclusivamente para el arrendamiento de viviendas.

b)) El concepto legal de local de negocio. — Se establece en el
articulo 1.° de la Ley de Arrendamientos urbanos, que los define:
*Aquellas edificaciones habitables, cuyvo de:tino primordial no sea la
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vivienda, sino ¢l de ejercerse en cllas con establecimicnto abicrto una
actividad de industria, de comicrcio o de ensitanza con fin lucrativo.”
Entiéndese por comcrcio, segin el Diccionario de la Real Academia.
aquella “'negociaciofi que se hace comprando, vendiendo o permutan-
do mercancias’'. y por industria: “conjunto de operaciones materiales
ejecutadas para la obtencion. transformacion o transporte de uno o
varios producto: naturales”. En realidad, tratase de diversos aspectos
de la actividad economica, que. como es sabido, persigue la produc-
cion de los bienes externos precisos para satisfacer las humanas nece-
sidades ; dentro de esta produccion cabe distinguir tres grupos capita-
les perfectamente diferenciado.: 1.° Produccién originaria: obtencion
de primeras materias (agricultura, selvicultura, pesca, ganaderia y nu-
neria). 2.° Llaboracién de primeras materias (industria). 3.° Envio y
distribucion de los objetos en orden al espacio y al tiempo (comercio
y transporte) (6). )

Seria, sin embargo, inttil acudir en este punto a una delimitacion
demasiado precisa de estos conceptos, va que ordinariamente la pala-
bra indu:tria suele ser empleada para la designaciéon de todas y cada
una de estas actividades: de aqui que parezca mas acertado el estimar
que el llamado arrendamiento de locales de negocio es aquel que tenga
por objeto el establecimicnto de una empresa en el local arrendado, o,
lo que es lo mismo, aquel en que el arrendatario se propone utilizar la
finca arrendada como sede material de las actividades de su propia
empresa, de donde se sigue que para la interpretacion de este precepto,
para determinar cuando nos encontraremos dentro de su campo de
aplicacion, habra de tenerse en cuenta la clase de actividades a que,
segun contrato, ha de destinarse el local arrendado: solamente cuando
podamos sefialar el funcionamiento de una empresa en el mismo serd
posible aplicar el régimen propio de tales arrendamientos.

Como observa FrancescHEeLLI, las clases de operaciones funda-
mentale: que pueden constituir el objeto de una empresa son extraor-
dinariamente amplias y comprensivas, agotando el campo de actividad
practica de lo que los economistas denominan industria en sentido
amplio; comprendiendo. por lo tanto, la industria rural (cultivo, selvi-
cultura, ganaderia e industrias propiamente agricolas, conexas con las
anteriores operaciones). industria extractiva. industria manufacturera.
industria comercial, indu.tria del transporte..., cualquier forma de ac-
tividad que pueda calificarse. lato sensu. como industrial. es absorbida
por la fuerza atractiva de estas elasticas categorias (7). Como modali-
dad especial de la industria. describia el comercio VIvaxTE: “En su
significado comun. la industria comercial—dice—comprende todas las
operacione: que hacen pasar las mercancias y los titulos de crédito de
quien las pone en circulaciéon a quien las tasa o consume. A veces estas

(6) Furcns: Ecomomia politica, trad. esp.. Barcelona, 1927, pag. 89.
;) FraxcescHeiLr: Corso di diritto commerciale, t. I “L’Imprenitore”, Mi-

lan, 1944, pag. 27.
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cosas van directamente del productor al consumidor, pero lo corrien-
te es que pasen por manos de quien verifica sistematicamente un oficio
de distribucion en el mercado libre... Toda la cadena de las operacio-
nes principales (operaciones de venta y Banca) y de las operaciones
accesorias (transporte, mediacién, seguro) que favorecen y efectian la
transferencia de mercancias del productor al consumidor, asi como la
cadena de las operaciones que en sentido contrario llevan el precio pa-
gado por el consumidor a los centros de produccién, constituyen la
trama de la industria comercial. Con bastante frecuencia, las mercan-
cias, al circular, se detienen para sufrir un proceso de transformacion
mis o menos largo; pero luego reanudan su marcha, yendo a satisfa-
cer las exigencias del mercado, al que las nuevas aplicaciones cientificas
de la industria hacen cada vez mas refinado en sus necesidades. Esta
obra de transformacién entra asimismo en la érbita comercial.” (8).

Ello no impide, naturalmente, que se pueda establecer una distin-
cién, relativamente precisa, entre la industria propiamente dicha, o en
sentido estricto, y el comercio, cuyas caracteristicas sefialaba con pre-
cisién ScAcciA en su cldsica definicién: “Negotiatio seu mércatura, id
est, negotiator seu mercator, quando rem, quam causam lucrandi emit.
postea inmutatam revendit, dicitur proprie negotiatio sive mercatura.”
Es decir, que lo que califica al comerciante es: 1.°, ser intermediario
entre productores y consumidores; 2.2, ser intermediario mediante el
cambio; 3.% que este cambio sea habitual. y 4.°, que persiga intencién
de lucro (9). Ahora bien, la nueva doctrina tiende a substituir este
concepto de comerciante por el mas amplio de empresario. que le com-
prende, juntamente con el industrial propiamente dicho. De aqui que,
a los efectos de la Ley de Arrendamientos urbanos. no nos interese
sefialar diferencias de matiz entre ambos conceptos, bastindonos partir
del genérico de empresario, que el articulo 2.082 del Cédigo italiano
define como: “Quien ejercita profesionalmente una actividad econé-
mica organizada para el fin de la produccién o del cambio de bienes o
servicios”. y a la vista del mismo, con mayor precisién, FERRARA (hijo)
como “Quien ejercita profesionalmente, valiéndose de uma orgamiza-
cién de personas o de bienes, una actividad licite, dirigida a la produc-
cion para el cambio, de bienes o servicios que no constituyan obras de
ingenio o prestaciones intelectuales’” (10). En definitiva, podemos con-
cluir que siempre que por el arrendatario haya de establecerse en el
local arrendado una actividad de esta clase. nos encontraremos con un
arrendamiento de local de negocio.

Sin embargo. este concepto debe ser. de acuerdo con la letra de la

(8) Vivante: Tratado de Derecho mercantil, t. I, Madrid, 1932, pdgs. 100
¥ 101.

(9) Braxco Coxstans: Estudios elementales de Derecho mercantil, t. 1, Ma-
drid, 1936, pag. 44. Mediacion. cambio y lucro son fas caracteristicas del acto
de comercio, segliin ALVAREZ DEL MaNzano, BonNtLia y MISaNa: Estudios fun-
domentales de Devecho mercantil umiversal, t. I, Madrid, 1909, pdg. 200.

(10) FErRARA (hijo): Gli Imprenditori ¢ le societd, Milan, 1046, pig. 23.

[
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Ley. extendido en el sentido de incluirse ademas en él los locales des-
tinados a la ensefianza con finalidad lucrativa; y, al mismo tiempo, li-
mitado, en cuanto deben excluirse de €l los locales destinados a em-
presas de caracter agricola, forestal o ganadero, aquellos en que se
practica und pequefla industria doméstica, o se ejerce una profesion o
funcién publica, aunque sea objeto de tributacidn, asi como los desti-
nados a mero depodsito o almacén. o escritorio. Ello, en el fondo, es
conzecuencia de la propia concepcion que de la empresa comercial o in-
dustrial se ofrece en la Ley y en la doctrina, lo que nos obliga a exa-
minar con mayor detenimiento cada uno de los requisitos exigidos por
ellas, para deducir de una manera légica las concretas excepciones.

1.2 Que ¢l objeto del arrendamiento sea una finca urbana dotada
de edificaciones habitables—Estudiados en otro lugar estos dos requi-
sitos genéricos exigidos por el articulo 1.° de la Ley, nos limitaremos
a establecer aqui dos conclusiones concretas: a) Que cuando en el
local arrendado no existan edificaciones habitables de ninguna clase,
nos encontraremos ante un arrendamiento de solares propiamente di-
cho, que se regira por las disposiciones del derecho comiin o foral. se-
gun los casos. ¥ por lo pactado por la autonomia de las partes; b) Que
cuando la finca arrendada haya de reputarse rastica, aunque en ella se
desenvuelva una actividad de caricter industrial o mercantil, no seran
aplicables las normas especiales de la Ley de Arrendamientos urbanos.

Esta altima afirmacion exige algunas aclaraciones: Como es sabido,
ha sido considerada ordinariamente como industrial, en el sentido am-
plio de la palabra. la actividad agricola propiamente dicha en sus dife-
rentes modalidades. como son el cultivo del suelo, la selvicultura, la ga-
naderia o cualquier otra actividad a ellas vinculada. como la vinificacién,
la molienda de aceite o de harina. la serradura de maderas, la fabrica-
cion de queso o de manteca, y tantas otras similares, intimamente re-
lacionadas con la produccion agricola. forestal o ganadera. funcional-
mente dependientes de ella. Ahora bien: asi como es evidente que la
industria que se apova en la explotacion o aprovechamiento del fundo
determina la aplicacion de los preceptos de la legislacion especial de
arrendamientos rusticos. conforme dispone el articulo 3.° de la Ley
mas arriba examinado, el problema puede plantearse cuando la finca
arrendada se dedica a la realizacion de actividades derivadas, como las
que acabamos de indicar. Es indudable, a nuestro juicio. que si tales
actividades tienen un caracter secundario frente a la explotacién pri-
mordial, por ejemplo, un cortijo en que exista un molino aceitero des-
tinado a la molienda de su propia produccion, debera el arrendamiento
regirse por las normas de arrendamientos rusticos en virtud del con-
sagrado principio de la accesoriedad. Si. por el contrario, el destino pri-
mordial de Ja finca fuese la fabricacion de aceite u otra industria de los
tipos indicados. e:timamos que la cuestién varia radicalmente. v, al no
poder hablarse de “*aprovechamiento del predic”, propiamente dicho, al
no ser lo principal la explotacién agricola. forestal o ganadera, el arren-
damiento debera reputarse urbano. cualquiera que sea la situacion de
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la finca y siempre que existan en ella edificaciones habitables, rigién-
dose, por lo tanto. por las normas contenidas en dicha Ley relativas a
los arrendamientos de locales de negocio, consecuencia que se infiere
del mismo articulo 3.¢ citado.

20 Que el destino primordial de la finca arrendada sea ¢l ejercicio
cn clla de una actividad dirigida o la produccién o al cambio de bienes
o servicios—Este requisito se funda en el propio concepto de empresa
industrial o mercantil que dejamos sehalado. v se manifiesta en una
doble exigencia: caracter primordial de la actividad referida, y que di-
cha actividad sea propiamente de industria o comercio. Por lo que a la
primera cuestion respecta, podemos sefialar el juego del Hamado prin-
cipio de la accesoriedad, consagrado no sélo en el articulo 3.° antes ci-
tado, sino ademas en los 7.° y 9.°, que a continuacién vamos a exa-
minar:

a”) Viviendas en que se ejerce profesion o pequesia industria do-
méstica.—Segun el articulo 7.°: " El contrato de inquilinato no perdera
su caracter por la circunstancia de que el inquilino, su cényuge o pa-
rientes de uno u otro hasta el tercer grado, que con cualquiera de ellos
conviva, ¢jerzan en la vivienda o en sus dependencias una profesion,
funciéon publica o pequefia industria doméstica, aunque sea objeto de
tributacion.” Prescindiendo de momento del problema de cual sea la
consideracion legal que deba concederse a los locales arrendados e.xclu-
sivanente para el ejercicio de una actividad profesional o funcién pu-
blica. nos limitaremos a examinar aqui, sucesivamente, los supuestos
personales y reales del transcrito precepto.

a”) Supuestos personales—Partese de la base de que la proie-
sidn o pequeila industria doméstica ha de ejercerse por el propio inqui-
lino. por su cénvuge o por los parientes de uno u otro *‘hasta el tercer
grado”’. afadiendo el articulo “que con cualquiera de ellos conviva”.
: Qué significan estas expresiones vy qué alcance hemos de atribuirles?
< Deberan entenderse incluidos los parientes que se hallen precisamente
dentro de ese tercer grado® Si tenemos en cuenta que el articulo 71
emplea los mismos términos: que el 72 se refiere concretamente a pa-
rientes que se hallan precisamente en ese tercer grado (“tios” y “so-
brinos™). ¥ que, a mayor abundamiento, en la disposicion transito-
ria G.*, que a tales articulos se refiere, dice expresamente ‘‘parientes
dentro del tercer grado™. no cabe poner en tela de juicio que la norma
examinada comprende a los parientes del tercer grado inclusive. No se
aclara, en cambio, si ese parentesco ha de ser necesariamente por con-
sanguinidad. o si se admite también por afinidad; por ejemplo. cuando
se trate del yerno; sin embargo, teniendo en cuenta que el articulo 71,
antes mencionado, concede el derecho de sucesion en el arrendamiento
a "los parientes hasta el tercer grado por consanguinidad o afinidad”,
estimamos que, incluso. los afines deben ser comprendidos.

Es preciso. ademas, como hemos visto, que tales parientes “convi-
van” con el inquilino o su cényuge. : Como hemos de interpretar tal
convivencia? Convivir significa vivir bajo el mismo techo, que en este
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caso no puede ser otro que el de la finca arrendada; pero surge la di-
ficultad, en cuanto al admitir que esa convivencia puede ser con el in-
quilino o su conyuge, de que pudiera pensarse que, en el supuesto de
que los conyuges no vivan en la misma casa, por hallarse separados de
hecho o de derecho, seria de aplicacion el precepto aun en el caso de
que el pariente que ejerciese la profesion o industria en la finca arren-
dada no viviese en ella, sino que conviviese en otra con el conyuge no
arrendatario. Estimamos que tratandose de una norma excepcional, no
puede ser interpretada extensivamente, y que tnicamente cuando la
convivencia tenga lugar en la misma finca arrendada sera licito aplicar
la norma contenida en el articulo 7.° que examinamos.

by Supuesios reales—Se autoriza por el precepto el ejercicio en
la vivienda o sus dependencias de una profesioén, funcién piblica o pe-
quefia industria doméstica, aunque sea objeto de tributaciéon. De la
simple lectura de las palabras legales se infiere claramente una contra-
posicién: la de industria o ejercicio de una profesién o funcién puabli-
ca; de donde se sigue que en este concepto ultimo de profesién se in-
cluyen tan sélo aquellas formas de actividad que no constituyan indus-
tria propiamente dicha. Es decir, que lo decisivo sera el determinar si
se trata de una actividad dirigida a la produccién econémica, o simple-
mente de una actividad de caracter intelectual o artistico, siquiera en
ocasiones de naturaleza mecanica, como, por ejemplo, en el supuesto
de un médico que se dedique a realizar analisis clinicos, 0 un dentista
que tenga un taller para atender a las necesidades de su propia consul-
ta; pero en todos estos supuestos lo esencial es la funcién intelectual
¢ creadora, lo accesorio la produccion de bienes.

En cuanto al ejercicio de una funcién ptblica en el local arrenda-
do para vivienda parece la Ley referirse no sélo a los casos de Nota-
rias y Registros, sino, incluso, a aquellos otros en que el arrendatario,
o alguna de las personas a que el precepto se refiriese, ejerza, por ejem-
plo. funciones recaudadoras de impuestos, arbitrios o contribuciones.
Plantéase, sin embargo, en todos estos casos el problema. que mas ade-
lante examinaremos, de determinar la naturaleza del arrendamiento
cuando el local sea destinado exclusivamente al ejercicio de funcién
publica o profesion de las aqui aludidas. Nos limitaremos ahora a de-
terminar el

Concepto de pequeria industria doméstica—Como hace notar GAr-
cia Rovo. segiin su concepto técnico, industria doméstica es aquella en
Ia que los mismos productores consumen lo que producen; se considera
pequefia, afiade, si usa pocos elementos mecinicos y de escasa impor-
tancia o solo utiliza trabajo manual (11). No parece que sea este el
concepto presupuesto por el legislador, que debié haber meditado las
palabras que empleaba, o, por lo menos, haber definido de alguna for-
ma tal clase de actividad. va que ello es de la mavor importancia, no

. (u) Gaxzcfa Rovo: Traliado de arvendamientos wrbamos, t. 1, Madrid, 1947,
pagina 293.
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solo para fijar el régimen juridico a que el contrato deba de someterse,
sino, ademads, porque el ejercicio por parte del inquilino, de su cényuge
o de los parientes de uno u otro que con ellos convivan, de industria
que no refina los requisitos de pequefia y doméstica significaria tanto
como el cambio o transformacién de la vivienda en local de negocio,
dando lugar a la accién resolutoria de la causa 4. del articulo 149.

Podriamos, en principio, considerar como pequefia industria do-
meéstica aquellas actividades que, aun sometidas a tributacién y ejerci-
das con fin de lucro, se desarrollan personalmente por el propio titu-
lar del negocio, en su propia vivienda, sin valerse de personas asala-
riadas, sino tan sélo con su personal y directo esfuerzo e iniciativa,
o, a lo sumo. auxiliado por quienes, en orden a su consideracién la-
boral, sean considerados, no como tales asalariados, sino como servi-
dores domésticos. A nuestro juicio, este concepto ha sido recogido
del que formula el Cédigo civil italiano, en su articulo 2.083, segtn el
cual: “Son pequefios empresarios los cultivadores directos del fundo,
los artesanos, pequefios comerciantes y aquellos que ejercitan una ac-
tividad profesional organizada con el trabajo propio y de los compo-
nentes de la familia.” VYa la legislacién de arrendamientos rusticos,
con su concepto de cultivador directo v personal que paga renta infe-
rior a la equivalencia de cuarenta quintales métricos de trigo, parece
haber reflejado parcialmente este concepto.

La doctrina italiana, al estudiar lo que ha dado en denominarse
*“‘elemento dimensional de la empresa’, hace notar, acertadamente, que
no puede ser el mismo el régimen juridico de aquellas organizaciones
en que se integran grandes elementos materiales e importantes y varias
prestaciones personales, que casi se sobreponen a la propia personali-
dad del empresario, que aquellas otras organizaciones en que la acti-
vidad personal de éste es lo decisivo, v los elementos reales y ajenas
prestaciones lo secundario y accesorio. No quiere esto decir que estas
pequefias organizaciones carezcan de la cualidad de empresas. ya que,
como observa MONTESSORI: “Dondequiera que se tiene produccién, no
puede faltar una organizacién de los elementos productores. Todo el que
se propone obtener un nuevo producto mediante la transformacién de
materias primas, combina y converge hacia la finalidad comiin las fuer-
zas de la naturaleza, del trabajo y del capital. Desde este punto de
vista, la capacidad del mavor de los empresarios no difiere de la ac-
tividad del mas modesto de los artesanos” (12). '

Sin embargo, como hace notar BRUGHIER, “gran empresa no quie-
re siempre decir empresa constituida con capitales ingentes, gran ni-
mero de operarios. enorme produccién. etc.. etc.. ya que son nume-
rosas las empresas en que la magnitud de la dimensién es producida
por una hacienda de proporcién modesta” (13). de donde se sigue

(12) MonTessor1: Inquadramento sindicale ¢ artigianato, en “Rivista di
diritto commerciale”, 1043. II. pags. 22 y sigs. .

(13) BrucHIER: Corso di politica ccomomico corporativa, Pisa, 1039, pi-
gina 114.
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que parece acertado el punto de vista de Papl, que toma en conside-
racion, no solamente el elemento cuantitativo, sino también, conjunta-
mente, el cualitativo, teniendo en cuenta ademas el funcionamiento y
organizacién de la empresa, y, sobre todo, la manera como el empre-
sario presta su trabajo en la empresa. Si las personas que se encuen-
tran a la cabeza de la empresa, escribe este autor, “ejercitan funcio-
nes puramente directivas y organizadoras de los varios factores de la
produccién en una hacienda de notables dimensiones, se puede afir-
mar que nos encontramos ante una gran empresa. Si, por el contrario,
ademas de las funciones directivas se ejercitan aquellas propias de al-
gunos de los factores productivos—por ejemplo, parte del trabajo—.
se tiene upa pequefia empresa, no solo por las dimensiones poco ex-
tendidas, sino también por su forma organizada, dado que el trabajo
de direcciéon se une al trabajo manual, juntamente con la obra de unos
pocos asalariados” (14).

En este mismo sentido afirma FErRRaRA (hijo): “No puede juz-
garse aqui con criterios aritméticos, ya que los elementos entre los
cuales debe hacerse la confrontacion son heterogéneos. no pudiendo
ser reducidos a un comiin denominador, sino que debe juzgarse mas
bien con criterios econémicos v funcionales, esto es. teniendo en cuen-
ta la posicidn en que se encuentra la organizacién en relacion a la ac-
tividad del empresario en la produccion de bienes: si la organizacién
sirve al sujeto para el desenvolvimiento de sus capacidades técnicas
de trabajo. siendo funcionalmente instrumental respecto a la activi-
dad personal del empresario. que tiene cardcter preeminente, enton-
ces nos encontramos en el camipo del artesanado v de la pequeita empresa.
El producto es creado por el trabajo personal del artesano. aunque éste
se haya servido para crearlo de los elementos organizados en la empre-
sa. Si. por el contrario, la organizacion tiene una funcién preeminente,
limitindose el artesano a una actividad de coordinacién o de direccion,
siendo el producto creado por la empresa por ¢él dirigida. nos encontra-
mos en el campo de la industria” (15).

Este cardcter prevalente ha de ser. no sélo frente al trabajo ajeno,
sino también al capital: asi. en el caso en que, por ejemplo, el empre-
sario utilizase inicialmente en su empresa una decena de obreros. v des-
pués sustituva el trabajo de éstos mediante la utilizacion de una ma-
quina. que él solo v alguna persona de su familia puede manejar. no
parece qilepa pensar en una pequefia empresa que venga a sustituir a la
empresa normal. va que, como ohserva FRANCESCHELLL, el producto (]as
dimensiones de la empresa) no cambia por la inversion del orden de los
factores (de produccién). o por haber sustraido al uno lo que se hava
afiadido al otro. v asi. si al principio era el trabajo ajeno el que preva-
lecia sobre el trabajo personal del empresario. v le calificaba como tra-
bajo directivo v no meramente manual o ejecutivo. producida la trans-

(14} Vid. Graziaxi: Istituzioni di Economia Politica. Roma 1936, pag. 181.
(13) FErrara. op. cit., pag. 27
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formacidn, sera la maquina, o lo que es lo mismo, el capital, lo que de-
terminara esa prevalencia, sin que por ello varien las dimensiones y es-
tructura de la empresa: “Es la disponibilidad de medios (trabajo o de
otra naturaleza) lo que determina el modo de prestacion del trabajo del
empresario, y sOlo donde éste resulte el factor preeminente en la orga-
nizacion de la empresa, serd ésta calificada de pequefia, porque el tra-
bajo del empresario no puede resultar prevalente, sino cuando las di-
mensiones de la empresa sean pequefas, y viceversa. Se tendra peque-
flo comerciante, artesano, cultivador directo del fundo—concluye este
autor—unicamente cuando la actividad- comercial, industrial o agrico-
la sea ejercida con caracteres de prevalencia del trabajo personal del
empresario y las personas de su familia sobre el trabajo ajeno o sobre
el capital (16).

Ahora bien; ¢ podremos. y en qué medida, hacer aplicacion de es-
tos conceptos, a la interpretaciéon del articulo que venimos examinan-
do? Prescindiendo de los llamados cultivadores directos del derecho
italiano, que. como hemos indicado. coinciden exactamente con los
cultivadores directos ¥ personales de nuestra legislacion especial de
arrendamientos rusticos. el primer problema que se nos plantea es el
de determinar si la Ley de Arrendamientos urbanos se refiere tan sélo
a los artesanos o pequefios industriales, o también a los pequefios co-
merciantes, es decir, si el articulo 7.° es igualmente aplicable en los
casos en que en la vivienda arrendada se ejerza por las personas in-
dicadas un ‘““pequefio comercio™. A primera vista, parece que siendo
la designacién “industria’ de cardcter genérico. y comprendiendo la
llamada industria comercial, debiera contestarse de modo afirmativo
aquella pregunta. Sin embargo, hemos visto como el articulo 1.2 de la
Ley de Arrendamientos urbanos distingue amhos conceptos como di-
ferentes.

En realidad. ninguna razén parece existir para hacer objeto de
diverso trato juridico al que ejerce una pequefia industria v al que se
dedica a un pequefio comercio, entendiendo por tal. no va el comercio
al por menor, sino tan sélo el comercio de insignificante trifico. es
decir. aquel que por sus dimensiones puede desenvolverse en una vi-
vienda sin que la finalidad de habitacién especifica de la misma sea
mermada por ello, habiendo de considerarse tal destino como mero ac-
cesorio de la vivienda. {inalidad fundamental del contrato. Estimamos
que si la designacion genérica “‘pequeiia industria” no bastara para
ello. podria acudirse al criterio analogico consagrado por el articulo 13
de la Ley de Arrendamientos urbanos, yva que la ratio legis parece la
rmisma en un caso que en otro. Piénsese en las graves dificultades que
en muchos casos pudieran suscitarse para determinar la naturaleza in-
dustrial o puramente mercantil de una explotacién de este género: por
ejemplo. en el caso en que en una casa se venda la leche producida por
una vaca propidad del arrendatario: o cuando un zapatero que se de-

(16) FRANCESCHELLIL, op. cit., pag. 143
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dique a efectuar composturas de calzado venda, ademas, cordones para
ellos... No existe, por lo tanto. duda. a nuestro parecer, para incluir
estos casos de “‘pequefio comercio” en el régimen del articulo 7.°

Hechas estas aclaraciones, podemos precisar el concepto de “pe-
quefia industria doméstica” propuesto por el articulo que venimos estu-
diando. Una lectura del mismo nos permite subrayar tres elementos
distintos que vienen a precisar dicho concepto: 1.° Idea de accesorie-
dad; 2.° Magnitud reducida de la industria, y 3.° Caricter doméstico
de la misma. Tales elementos se coordinan entre si, determindndose
mutuamente,

La idea de accesoriedad supone que para que pueda ser objeto de
aplicacion el aludido precepto, no basta que la industria ejercida en el
local arrendado sea peguefia y doméstica, sino que se precisa, ademas,
que en dicho local el destino primordial sea la vivienda. Del propio
articulo 1.° pudiéramos inducir esta conclusién, ya que en él se exige,
para que pueda hablarse de local de negocio, que el destino primor-
dial de éste sea el ejercicio del comercio ¢ industria, o ensefianza con
finalidad lucrativa. Por lo tanto, la magnitud y caracter familiar de
la industria ejercida, cuando lo es en local a ello destinado exclusiva-
mente, no modifica el caricter del arrendamiento privindole de su na-
turaleza de arrendamiento de local de negocio, como tampoco, creemos,
dado el tenor del articulo 9.° que examinaremos después, en el caso en
que, siendo el destino primordial el ejercicio de la pequefia industria, el
arrendatario tenga en é su vivienda, pero ello con caricter accesorio.
ilabra de atenderse para ello a las particulares circunstancias de cada
caso concreto, asi como a los términos en que el contrato aparezca con-
cebido: si lo decisivo en el contrato ha sido el ejercicio de la industria,
v s6lo accesoriamente se autoriza al arrendatario a fijar en el local su
vivienda, el arrendamiento sera de local de negocio. vy no un mero in-
quilinato.

Este caracter accesorio del uso industrial determina o exige natural-
mente que la industria en él ejercida sea de pequefia magnitud, ya que,
en otro caso. exigiria para su instalacion la totalidad o, por lo menos,
la mayor parte del local arrendado. Esta determinacion de la naturaleza
de la empresa por sus dimensiones se realiza de acuerdo con los crite-
rios que anteriormente hemos expuesto, a Ia vista de la doctrina italia-
na; es decir, que en la pequefia empresa es la actividad y trabajo del
empresario lo decisivo, teniendo un valor secundario e insignificante
el capital v el trabajo asalariado utilizados en la explotacién.

A las dos exigencias anteriores. el articulo 7.° afiade la de que la
pequefia industria tenga el caracter de doméstica. Encontrandonos, como
nos encontramos, ante una norma de caricter excepcional, parece que
el anico sentido que podemos atribuir a tal requisito es el de que todo
el trabajo se preste por persomas de la casa, v nunca por personas aje-
nas a la misma. Este concepto de la casa, que se ajusta perfectamente
al sentido etimoldgico de la expresion. es més restringido que el de fa-
milia, puesto que se refiere sélo a los que viven bajo el mismo techo. v.
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al mismo tiempo, mas amplio, puesto que no sélo abarca a los parientes,
sino que incluye ademas a los que conviven con el cabeza de familia, en
una relacién de servidumbre; es decir, a los que se denominan fami-
liares en el sentido exacto de la palabra. Ello no quiere decir, sin em-
bargo, que la naturaleza de la industria pueda ser modificada por el
simple hecho de que circunstancialmente se utilice en alguna ocasion
trabajo asalariado propiamente dicho, o que coopere, de forma secun-
daria, alguna persona ajena a la casa: por ejemplo, en el caso de que
el arrendatario sea zapatero y tenga un aprendiz. El hecho, en cambio,
de que la industria ejercida esté sometida a tributacién, no supone que
deba excluirse el arrendamiento del régimen propio del inquilinato, ya
que ello, segin la propia Ley, es intrascendente a estos efectos.

"y Licitud del ejercicio de profesion, fumcion priblica o pequefia
industria en el local arrendado para vivienda.—; Supone el articulo 7.°
que estudiamos una autorizacién conferida por la Ley al inquilino para
el ejercicio de tales actividades, aunque ello no haya sido especialmen-
te estipulado en el contrato? Si tenemos en cuenta que segin el articu-
lo 79 el arrendatario que “ademas de vivir en (la finca arrendada) ejer-
za en la misma profesién u oficio que sea objeto de tributacién”, ad-
quiere el especial derecho de no ser afectado por la excepcién 1.* a la
prérroga, sino en los casos y condiciones que alli se determinan; y que
la competencia para conocer en cuantos litigios se promuevan (con ex-
cepcidn del de desahucio por falta de pago). ejercitando accién fundada
en la Ley de Arrendamientos urbanos, corresponde, segtin el aparta-
do a) del articulo 160, a los Juzgados de Primera instancia ‘“‘cuando
afecten a vivienda en la cual el inquilino o subarrendatario ejerza pro-
fesién colegiada. por la que satisfaga contribucion”, cabe suponer que
por la sola voluntad del inquilino no puede alterarse el régimen legal
de la relacién arrendaticia establecida.

En principio, no parece que el ejercicio de las mencionadas activi-
dades por el inquilino suponga un cambio de destino: la disposicion
transitoria 22.%, en su apartado a), asi lo declara expresamente, al ex-
cepcionar de la prohibicién circunstancial de alterar el destino natural
que debe darse a las viviendas el caso de que “una persona fisica tenga
su domicilio en él. o. sin tenerlo. lo utilice para ejercer su propio oficio
o profesién colegiada”. Por otra parte, el articulo 149 inicamente ad-
mite la posibilidad de resolucién en este caso en los supuestos sefiala-
dos en la causa 7.*: ejercicio de oficio. profesién o negocio inmoral,
peligroso. incémodo o insalubre. v ello sélo en el caso de que tales cir-
cunstancias ‘“fueren ignoradas por el actor en el momento de la cele-
bracién del contrato, o al producirse la subrogacién o continuacion de
los derechos del inquilino”. Podemos. por lo tanto. concluir que el in-
quilino. aun sin estar para ello expresamente autorizado en el contrato,
puede ejercer una de las actividades previstas en el articulo 7.°, siem-
pre que tal ejercicio no resulte inmoral, peligroso o incémodo, o insa-
lubre. dando a estas expresiones el valor que al estudiar las causas de
resolucion del arrendamiento trataremos de fijar.
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Problema distinto es el de la licitud de la clausula contractual pro-
hibitiva de tales actividades en el lacal arrendado: del hecho de rque ¢l
articulo 7.° consagre la licitud del ejercicio de las referidas actividades
en la vivienda arrendada no puede inferirse la concesién, con caracter
de irrenunciable, de un beneficio a favor del inquilino: estimamos, por
io tanto, que es perfectamente eficaz una prohibicién semejante. siquie-
ra su infraccion no pueda considerarse como resolutoria del contrato.
dado el caracter taxativo de las causas enunciadas por la Ley, sino tan
solo fundamentar una accién encaminada a exigir el cumplimiento del
contrato. al amparo de los preceptos del Cédigo civil.

b"y Viwvienda del arrendatario en el propio local de negocio.—A
contrario sensu, el articulo 9.° de la Ley de Arrendamientos urbanos
dispone que: "El contrato de arrendamiento de local de negocio no per-
dera su caracter por la circunstancia de que el arrendatario, su familia
0 personas que trabajen a su servicio tengan en él su vivienda'. Tal
disposicién es perfectamente congruente con la exigencia del articu-
lo 1°, segun la cual lo que cualifica el local de negocio es el destino
no exclusivo, sino primordial a que el mismo se destine segiin el arren-
damiento. Ello, sin embargo. plantea un doble problema: 1.° ; Son po-
sibles lns arrendamientos mixtos de vivienda v local de negocio? 2° ;lLe
s licito al arrendatario de local de negocio que no haya sido expresa-
mente autorizado para ello establecer su vivienda en el mismo local de
negocio -

Por lo que respecta a la primera cuestion, tenemos que cuando el
establecimiento del negocio sea la finalidad primordial del contrato y la
vivienda la secundaria o accesoria. no podra ofrecerse duda alguna:
pero se dan en la prictica numerosos casos en que, por ejemplo. se
arriendan. fijando una renta unica e indivisible (en otro caso no habria
problema). los bajos de una casa y un piso de la misma, determinando-
se en el contrato que en los bajos se establecera el negocio del arrenda-
tariv. v en el piso la vivienda del mismo. no -existiendo entre ellos co-
municacion directa alguna. ; Debera entonces estimarse que el arrenda-
miento tiene en su totalidad el caracter de arrendamiento de local de
negocio ? Si. acudiendo al criterio analdgico, tenemos en cuenta la nor-
ma contenida en el articulo 10 de la propia Ley, segin el cual. como
es sabido, la existencia o inexistencia de comunicacion interior deter-
mina el que un local destinado a escritorio u oficina sea o no reputado
iocal de negocio. pudiéramos sentirnos inclinados a la respuesta nega-
tiva. Sin embargo. partiendo de la base de que la causa contractual es
iinica en estos contratos, v que. por lo tanto. toda distincion en este
sentido supondria una verdadera novacién, que la Ley en ningin pre-
cepto ‘autoriza, estimamos que. aunque la finalidad pnmordla.l no sea
aqui el establecimiento de la industria o negocio. sino la vivienda. v
siempre que no se trate de uno de los supuestos especificamente pre-
vistos en el articulo 7., s:ra de aplicacion la norma contenida en el 9.2,
que ahora examinamos.
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En cuanto al segundo problema, es decir, el referente a la posibili-
dad de establecer, sin autorizacion para ello, el arrendatario su vivien-
da en el local de negocio arrendado, no parece en principio que supon-
za un verdadero cambio de destino: la propia l.ey, en la disposicion
transitoria 2z2.%, lo reconoce asi expresamente. que, al prohibir la alte-
racion del destino natural que deba darse a las viviendas, determina que
“No se estimara respetada esta prohibicién cuando destinado a oficina,
ulmacén o local de negocio. sirvan ademds para vivienda de algin fa-
miliar del nuevo ocupante o de personas que trabajen a su servicio.”
Es claro que establecido el principio de que el hecho de que el arren-
dador habite en el local de negocio no cambia la naturaleza del arren-
damiento, es fuerza admitir que tal habitacion no implica cambio de
destino. y que, por lo tanto. no puede dar nacimiento a la resolucién
del contrato prevista en el apartado 4.° del articulo 149, va que no su-
pone una verdadera transformacion. Sin embargo, este principio exige
algunas aclaraciones complementarias, teniendo en cuenta los distintos
supuestos que pueden ofrecerse en la practica.

Tn primer lugar. si el local arrendado retine las condiciones mini-
mas de habitabilidad exigidas por la legislacion especial de la vivienda.
y la vivienda en el mismo no supone o implica alteracion de la finalidad
del contrato, v su transformacion en local de vivienda, no parece que
el arrendador. de no haberlo prohibido expresamente en el contrato.
pueda oponerse a que el arrendatario habite en el mismo local arren-
dado. Si, por el contrario, el local careciese de tales condiciones de ha-
bitabilidad. parece logico reconocer al arrendador la posibilidad de
ejercitar la accion correspondiente. encaminada a impedir que el arren-
datario establezca su vivienda en el local. v ello no sélo porque tal ha-
bitacion es contraria a las normas legales que se refieren a la materia.
por razones de salubridad (véanse todas las disposiciones referentes a
las cédulas de habitabilidad). sino. ademas. porque la falta de tales con-
diciones en el local arrendado manifiesta bien a las claras la volun-
tad contraria a tal utilizacion en el momento de la celebracion del
contrato.

Ahora bien: en los casos en que tal habitacion proceda. la Lev li-
mita tal posibilidad a las personas expresadas en el citado articulo 9.°
esto es. el arrendatario. a su familia o personas que trabajen a su ser-
vicio. En este caso hemos de entender la palabra familia en un sentido
amplio. v en este sentido creemos. con Garcfa Rovo. que “por familia
ha de entenderse el grupo de personas unidas por vinculo de parentes-
co. asi como la servidumbre doméstica v aquellas otras que por su vida
en comun durante largo tiempo. dependencia econémica. vinculos afecti-
vos. etc.. han de incardinarse dentro de aquel concepto. El espiritu de
este ordenamiento—afnade—fuerza a ampliar su significado especifica-
mente legal v literal para dar acogida a cuantas personas. por razones
de tipo espiritual o dependencia del servicio. ferman parte de la unidad
econdmica del titular de la familia. v tanto afecta a la existente cuan-
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do se otorgd el contrato como a la formada posteriormente” (17). En
cuanto a las personas que trabajen a su servicio, entendemos que el
precepto se refiere a todas aquellas vinculadas por relacién de trabajo
con el arrendatario, siempre y cuando presten dicho trabajo precisa-
mente en el negocio establecido en el propig local arrendado, ya que,
en otro caso, careceria de sentido la autorizacién concedida.

Naturalmente, que la habitacién en el local por persona distinta de
las indicadas presupondria una cesién que habriamos de interpretar o
bien como transformacién parcial del local, o bien como cesién parcial.
igualmente prohibida por el articulo 33 de la Ley de Arrendamientos
urbanos, o bien como subarriendo parcial, determinando en cualquiera
de estos casos la resolucion del contrato.

") Locales de negocio con vivienda.—Caso inverso del anterior
es el previsto por el articulo 9.°, segin el cual, y en virtud del mismo
principio de la accesoriedad que venimos considerando, “‘el contrato de
arrendamiento de local de negocio no perdera su caracter por la cir-
cunstancia de que el arrendatario, su familia o personas que trabajen
a su servicio tengan en él su vivienda”. No supone, a nuestro juicio,
este precepto, en contra de lo que se ha sostenido por algin autor, una
autorizacién concedida al arrendatario para habitar en el propio local
de negocio, y mucho menos para hacer en el mismo, sin permiso del
arrendador. obras que faciliten tal finalidad. Unicamente, en el caso en
que, bien porque expresamente se autorice en el contrato, bien porque
la propia estructura del local sea idénea para tal finalidad, podrd el
arrendatario o las personas indicadas habitar en el local arrendado para
negocio.

De lo dicho se siguen varias consecuencias de interés: 1.° Que lo
que determina la naturaleza del arrendamiento es. ante todo, la finali-
dad que segun contrato se atribuva al local arrendado. debiendo ser de
aplicacion el articulo 7.° 6 el articulo .° de la Ley de Arrendamientos
urbanos, segiin la finalidad pactada sea la vivienda o el establecimiento
de un local de negocio; 2.° Que el hecho de que un determinado local
sea arrendado para el establecimiento por el inquilino de su propia in-
dustria no impide que éste, con el consentimiento, expreso o ticito. del
arrendador. establezca también su vivienda en el mismo: 3.° Que tal
consentimiento habra de presumirse siempre que el local tenga instala-
ciones (por ejemplo, cocina, cuarto de bafio, etc.) que le hagan apto
para la habitacién. lo que no impide, sin embargo, aun en este caso.
que el arrendador pueda prohibir en el contrato al arrendatario la uti-
lizacion del local para tal finalidad secundaria: 4.° Que en todos estos
casos la finalidad primordial de! arrendamisnto ha de ser precisamente
el establecimiento del negocio con el local. no siéndole licito, en modo
alguno al arrendatario alterar tal destino. limitindole exclusivamente a
vivienda.

Pueden habitar. en este caso, en el local el arrendatario v su fami-

(12) Garcia Rovo, op. cit.. t. 1. pags. 209 v 300.
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lia (entendido en este caso el término familia, a diferencia de lo que
ocurre en el articulo 7.°. antes examinado, en el méis amplio sentido,
sin limitacién de grado) o las personas que trabajen a su servicio, ex-
presion poco afortunada, que estimamos comprende, no sélo a los ser-
vidores domésticos, sino a todos los que se hallen vinculados con el
arrendatario por relacion de trabajo, si bien, entendemos, aunque el
precepto expresamente no lo diga, siempre y cuando el campo de su
actividad se desenvuelva dentro del negocio establecido en el local
arrendado. No dice. en cambio. el precepto lo que ocurrird en el caso
en que habite en el local arrendado una persona no comprendida den-
tro de las que en él se enumeran. Claro esta que en este caso tampoco
podra entenderse alterada la naturaleza y caracter del arrendamiento,
que seguira siendo, en todo caso, de local de negocio: nos encontrare-
mos tan s6lo con un caso de cesién o subarriendo parciales, al que seran
precisamente de aplicacién las normas generales referentes a tales ma-
terias, que en su lugar examinaremos detenidamente.

Partimos en estos supuestos de la base de que el destino primor-
dial del arrendamiento sea el establecimiento de un negocio del arren-
datario en el local arrendado; pero, ;qué ocurrira en los diferentes su-
puestos de arrendamientos mixtos de negocio y vivienda que en la
realidad pueden darse? Podemos distinguir los siguientes casos, que
estudiaremos separadamente :

1.° Arrendamiento de negocio o empresa con vivienda—Puede
ocurrir que en un arrendamiento de los comprendidos en el articulo 4.°
de la Ley de Arrendamientos urbanos se incluyan en el local soporte del
negocio o empresa arrendada algunas habitaciones para vivienda del
arrendatario o su familia. Ello no supone. a nuestro juicio, una alte-
racién del caracter del referido arrendamiento, que, a pesar de todo.
seguird rigiéndose por los preceptos, del derecho comiin, o foral en
stz caso. En efecto, tal consecuencia se impone en virtud del principio
de la accesoriedad que venimos examinando. y ademds, por aplicaciéon
de la analogia, al amparo del articuio 13 de la propia Ley, ya que la
misma razon determinante de la norma contenida en el articulo 9.°
existe en este caso para mantener inalterada la naturaleza del arren-
damiento. Debe, por otra parte, tenerse en cuenta que siendo el objeto
y Ia causa de tal contrato concebidos unitariamente, no es licito di-
vidirlo y. mucho menos, pretender que la existencia de una vivienda
determine que el arrendamiento deba regirse por las normas a éstas
referentes. -

2° Arrendamiento de vivienda v local de megocio por una renia
inica.—El articulo 9.° se refiere. como hemos visto, al caso en que la
vivienda se halle situada en el propio local de negocio; pero. ; qué ocu-
rrira cuando se trate, como sucede con frecuencia en la prictica, de dos
locales perfectamente diferenciados. por ejemplo, dos pisos sin comu-
nicacion, situados en una sola finca, o en dos fincas diferentes, v. sin
embargo. se hava estipulado una renta tnica’ En tales supuestos. pa-
rece que puede fallar el principio de la accesoriedad v tener la vivienda
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y el negocio una importancia equivalente ; tampoco pareceria licito pen-
SAr en una mera yuxtaposicion de contratos : la unidad de la causa y del
objeto, la perfecta fusion de todos y cada uno de sus elementos, exige
unl régimen juridico igualmente unitario. Pero, jcual deberda ser éste,
el de los arrendamientos de vivienda o el de los de locales de negocio?
Si tenemos en cuenta que, segin el articulo 1.° de la Ley. lo que de-
termina la naturaleza del contrato es su destino primordial, habriamos
de concluir que lo procedente en estos casos seria establecer si era la
vivienda o el establecimiento de un negocio lo verdaderamente decisivo
en el contrato, para de esta manera poder establecer su régimen.

Sin embargo, estimamos que dada la finalidad perseguida por las
normas que regulan el arrendamiento de locales de negocio y las razo-
nes que las justifican, y sobre todo el contenido del articulo 10, que
mas adelante examinaremos, el cual atribuye el cardcter de arrenda-
miento de vivienda a los locales destinados a escritorios, oficinas, de-
positos o almacenes, cuando carezcan de comunicacion con el ocupado
por el negocio propiamente dicho, podria pensarse en una de estas dos
soluciones: o bien estimar que se trataba de arrendamientos no com-
prendidos en la Ley y, por lo tanto. regulables por el Derecho comun,
o bien que se trata de contratos mixtos, a los que deben aplicarse, bus-
cando la armonia necesaria, las normas referentes a los arrendamien-
tos de negocio y las relativas a los arrendamientos de vivienda. No nos
parece admisible la primera soluciéon, dados los términos en que el ar-
ticulo 13 de la Iey aparece concebido; la segunda, en cambio, que pa-
receria la mas logica, puede oirecer dificultades insuperables en la
practica, va que no se encuentra en la Ley ningun precepto que per-
inita dividir la renta, fijando la correspondiente a cada una de las par-
tes arrendadas.

Por ello estimamos que la tnica solucién posible nos la ofrece la
ietra y espiritu del articulo 7., antes examinado; es decir, que dando
a la palabra dependencias una interpretacion amplia, podemos concluir
que. solamente cuando se trate de una pequena industria doméstica de
las sefialadas en el mismo, podra estimarse que lo primordial es la vi-
vienda y el contrato de inquilinato propiamente dicho. y que cuando,
por el contrario, se trate de un negocio que no reuna las indicadas ca-
racteristicas, habra de estimarse el arrendamiento de local de negocin
v tal destino. el primordial del contrato.

3.2 Que la actividad referida se halle organizada y se desenvuelva
trofesionalmente—Ello es consecuencia natural del concepto que en
el capitulo anterior formulamos de la empresa, cuya verdadera esen-
cia radicaba. como vimos, precisamente en la idea de organizacién de
personas o de bienes, creadora de nuevos valores, segun hemos podido
comprobar ; urge. sin embargo. recordar que la actividad del empresa-
rio no requiere necesariamente la organizacién del trabajo ajeno; pero
que ninguna actividad econdmica organizada putde desenvolverse si no
es por medio de la hacienda de la empresa o patrimonio mercantil. De
aqui se infiere también que para que una empresa exista, para que
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pueda hablarse de un negocio propiamente establecido, se precisa una
actividad duradera, estable, desenvuelta sistemdticamente, sin la cual
es imposible la subsistencia de una verdadera empresa. como ya ob-
servaba Bar.po? **Una mercantia non facit mercatorem, sed professio
et exercitium.”

No otra cosa significa la habitualidad exigida por la doctrina para
calificar de tal al comerciante: ** Adviértase que la habitualidad—decia
ALVAREZ DEL MANZANO—1o consiste en el nimero ni en la frecuen-
cia de los actos mercantiles, como pudiera creerse a primera vista,
sino en el caracter que el ejercicio de esos actos imprime en el sujeto
llamado comerciante. El nimero o la {recuencia de los actos pueden
constituir, a lo sumo, indicios para concluir el estado del sujeto, pero
no para determinar el estado mismo. Un particular que, con objeto de
realizar pagos o cobros, intervenga frecuentemente en el giro de letras
de cambio, no por eso es un comerciante. Por el contrario, un comer-
ciante no deja de serlo aunque sélo una vez hava intervenido en el
giro de una letra” (18). No es necesario, por otra parte, que la per-
sona que real’ce habitualmente esta clase de actos tenga como profe-
»i0n tinica, ni siquiera principal, dicho ejercicio. Lo decisivo en esta
materia es el proposito de dedicarse con habitualidad a ese género de
actos, aunque el mismo no se hava iniciado en el momento de cele-
brarse el contrato de arrendamiento. T2l desenvolvimiento meramente
ocastonal de tal actividad no basta para determinar esta cualidad pro-
fesional. ni mucho menos para determinar el nacimiento de una em-
presa propiamente dicha. No basta, por lo tanto. el que ocasionalmente
se haya desenvuelto en el local arrendado una actividad de produccién
o cambio para que el arrendamiento pueda estimarse de local de ne-
gocio.

4° Que la actividad referida se desenvuelva con dnimo de lucro.
Este requisito se halla expresamente exigido por el articulo 1.°, que
habla de “fin lucrativo”, como esencial para que pueda existir un
arrendamiento de local de negocio. v. congruentemente. el parrafo se-
gundo del articulo 8.° determina que seran reputados como viviendas,
a los efectos de esta lev. los locales que “ocupen entidades benéficas.
asociaciones piadosas v. en general. cualquier otra que no persiga fin
de lucro”. Siquiera esta finalidad lucrativa hava sido designada por
los autores como distintiva de los actos de comercio. ningun inconve-
niente existe en extenderla también a los de produccion de bienes eco-
noémicos. v. en tal sentido. ser entendida como sindnima o equivalente
de especulacion.

“Los actos de comercio—dice GAY DE MoONTELLA—deben caracte-
rizarse por la finalidad de la especulacién y del lucro. De aqui que no
puede considerarse comerciante quien los ejecute para sus necesidades
particulares™ (19). El problema estriba en determinar si es posible y

(18) ALvarFz DEL MaNzaNo, op. cit., pag. 217.
(19) Gay pE MoONTELLA: (ddigo de Comercio espaiiol comenlado, Barcele-
na, s. a., t. [. pags. 62 y 63.
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en qué condiciones dedicarse a la producciéon o al cambio de bienes
econdémicos sin perseguir una finalidad de especulacion o lucro. O lo
que es lo mismo, saber cuales son las entidades a que se refiere el
parrafo segundo del articulo 8.° de la Ley. Prescindiendo de momen-
to de las entidades ptblicas, a las que se refiere el parrafo primero del
mentado articulo, y limitandonos a las de caracter privado, puede ser-
virnos de orientacién en esta materia la definicién contenida en el ar-
ticulo 2.° del Real Decreto de 14 de marzo de 18gg, que publicaba la
“Instruccién para el ejercicio del Protectorado del Gobierno en la be-
neficencia particular”, en la actualidad vigente, y segtin el cual: “Son
mstituciones de beneficencia los establecimientos o asociaciones per-
manentes destinados a la satisfaccién gratuita de necesidades intelec-
tuales o fisicas, como Escuelas, Colegios, Hospitales, Casas de Ma-
ternidad, Hospicios, Asilos, Manicomios, Pésitos, Montes de Piedad.
Cajas de Ahorros y otros anédlogos, y las fundaciones sin aquel cardc-
ter de permanencia, aunque con destino semejante, conocidas, comin-
mente, con los nombres de Patronatos, Memorias, Legados, Obras v
Causas Pias.” Y seglin el articulo 4.°: “La beneficencia particular
comprende todas las instituciones benéficas creadas y dotadas con
bienes particulares, y cuyo patronazgo y administracién fueron regla-
mentados por los fundadores respectivos, o en nombre de éstos, y
confiados en igual forma a Corporaciones, autoridades o personas de-
terminadas.

Prescindiremos de momento de las entidades benéfico-docentes,
objeto de especial regulacién. En cuanto a asociaciones piadosas se
refiere, entiende Garcia Rovo que son: ‘‘Las entidades, generalmente
benéficas, que actiian con matiz religioso y las que tienden a conservar
v propagar las ideas religiosas. sin formar parte integrante de la Igle-
sia. constituyendo generalmente sus recursos econémicos las cuotas y
donativos de los socios v aun de los demas ciudadanos. Entre ellas han
de incluirse las Conferencias de San Vicente de Pail, los Amigos de
ios Pobres, Accion y Juventud Catélicas. Cofradias, etc.” (20). Cree-
mos, sin embargo, que esta expresion, aunque poco afortunada, debe
entenderse en distinto sentido, con mayor amplitud, comprendiendo,
incluso, a las Asociaciones v Comunidades religiosas (Religiones, en su
doble modalidad de Ordenes v Congregaciones religiosas: Comunida-
des sin votos v Asociaciones de fieles), las cuales no parece puedan ser
comprendidas entre las Corporaciones de Derecho piblico a que se
tefiere el parrafo primero del propio articulo 8.° .

Estimamos, sin embargo. con BELLOXN, que cuando estas entidades
exploten en el local arrendado ciertas industrias. que al fin tienen pro-
posito de lucro, aunque lo destinen a su propia subsistencia, debera ser
de aplicacion al arrendamiento las normas relativas al de locales de
negocio (21). El problema ofrece alguna dificultad. en cuanto el ar-

(20) Gaxcia Rovo. op. cit.. t. I, pag. 297.
(21) BELLON: Régimen legal de los arrendamientos wrbanos, Madrid. 1047,

pagina 33.
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ticulo 8.° se refiere a ‘“'entidades que no persigan fin de lucro”, y es
evidente que las entidades benéficas y piadosas, aunque desenvuelvan
o puedan desenvolver alguna actividad lucrativa, no persiguen un fin
de lucro en si mismas, o lo que es lo mismo, que el lhicro no es en
ellas lo principal, sino lo accesorio o secundario. Por ello creemos que
se impone establecer a este respecto una distincién fundamental, de-
terminada por el propio contenido del contrato de arrendamiento: si
el local ha sido arrendado exclusivamente para residencia o sede de
las actividades henéficas o piadosas de la entidad arrendataria, y ésta
establece en el mismo un negocio, se producira una infracciéon con-
tractual, procediendo la resolucién del contrato, al amparo de la causa
cuarta del articulo 149 de la Ley, ya que el precepto que venimos exa-
minando no supone, en modo alguno, una autorizacién concedida a las
entidades de referencia para alterar el destino del local arrendado. ni
un ‘“‘negocio’” o actividad de empresa deja de serlo porque sea una
entidad benéfica o piadosa la que lo ejercite o desenvuelva. Si, por el
contrario, el local ha sido arrendado para el ejercicio de tal género de
actividades, por la misma razén apuntada, estimamos que el arrenda-
miento, por imperativo del articulo 1.° (ejercerse en el local una ac-
fividad de industria, de comercio o de ensefianza con fin lucrativo),
debera reputarse de local de negocio.

El mismo régimen legal seiiala el articulo 8.° para las demas enti-
dades o asociaciones que no persigan fin de lucro. “Esta condicién
—dice Garcia Royo—no lucrativa puede ser reconocida en el contra-
to de arrendamiento, en cuyo caso las partes habran de pasar por las
consecuencias legales de su calificacién, o resultar de la actuacién de
dichas entidades a través del tiempo, pues tanto puede suceder que
asociacién motivada por fin de lucro abandonase este proposito, como
puede ocurrir el supuesto contrario. no siendo suficiente a efectos de
prueba la simple declaracion estatutaria de aquel caracter, sino que
habra de examinarse su funcionamiento real” (22). En este grupo ha-
bremos de reputar comprendidas todas aquellas entidades a que se
refiere la Ley de Asociaciones de 30 de junio de 1887. segin cuyo
articulo 1.°: “Quedan sometidas a las disposiciones de la misma las
asociaciones para fines religiosos. politicos. cientificos, artisticos, be-
néficos v de recreo o cualesquiera otros licitos que no tengan por ex-
clusivo objeto el lucro o la ganancia. Se regirian también por esta Ley
ios Gremios, las Sociedades de Socorros Mutuos. de Prevision, de
Patronato y las Cooperativas de produccién de crédito o de consumo.”
Se excepthian, en cambio, en el articulo 2.°: “Las Sociedades que no
siendo de las enumeradas en el articulo 1.° se propongan un objeto
meramente civil 0 comercial.” Claro esti que citamos estos preceptos
tan sélo con una finalidad de orientaci6n. ya que son numerosas las
entidades que, persiguiendo finalidades de las expresadas, se hallan so-
metidas al régimen de Leves especiales.

(22) Garcia Rovo, op. cit., pag. 29;7.
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Ya hemos visto en el lugar oportuno que el régimen especial del
articulo 5. de la Ley no es aplicable a los Clubs. Casinos, Circulos, Pe-
fias, Centros, etc., que no persiguen finalidad lucrativa, sino de simple
recreo o cultura. Otro tanto ocurrira con los Ateneos. Academias, Li-
ceos, Colegios o Asociaciones de profesionales, etc. Especial conside-
racion merecen las llamadas Sociedades cooperativas. Como es sabido,
ia cooperacién persigue tres fines fundamentales: aumentar la retribu-
cién del trabajador, por su participacion en los beneficios. en las Socie-
dades de produccién; disminuir sus gastos, permitiéndole comprar mas
barato en las Sociedades de consumo y adquirir dinero a préstamo, en
condiciones favorables, en las Sociedades de crédito, naciendo tales
beneficios de la supresién de un intermediario: el patrono, el comer-
ciante o el banquero (23). En tal sentido las define el articulo 1.° de
la Ley de 2 de enero de 1042, segun el cual “es Sociedad cooperativa
la reunién de personas naturales o juridicas que se obligan a aunar
sus esfuerzos con capital variable y sin dnimo de lucro, al objeto de
lograr fines comunes de orden econdmico-social, sometiéndose expre-
samente a las disposiciones de esta Ley”.

Entre las distintas especies se sefialan en el articulo 36 las siguien-
tes: Cooperativas del Campo, Cooperativas del Mar. Cooperativas de
\rtesania. Cooperativas Industriales, Cooperativas de Viviendas Pro-
tegidas, Cooperativas de Consumo, Cooperativas de Crédito, Coopera-
tivas del Frente de Juventudes. Solamente podrin estimarse compren-
didas en-la excepcion del articulo 8.° de la Ley de Arrendamientos
urbanos las Sociedades cooperativas. cuyo régimen se ajuste a la citada
Lev de 2 de enero de 1942. Igualmente estimamos comprendidas en el
articulo que venimos examinando las entidades de cooperacién y pre-
vision., como son los Pésitos, los llamados Cotos Sociales de Previ-
sion. las Mutualidades, las Cajas de Ahorro y Montes de Piedad, ya
que. segiin el articulo 1.° del “Estatuto para las Cajas Generales de
Ahorro Popular” de 14 de marzo de 1933: ‘“Las Cajas de Ahorros,
con Monte de Piedad o sin él, comprendidas en las prescripciones del
presente Estatuto. que constituird la ordenanza reguladora de ellas. se
reputaran Cajas Generales de Ahorro Popular, para diferenciarlas de
las demas entidades de ahorro. v tendrdn el cardcter de instituciones
benéficosociales.” Y el articulo 2.° del propio Decreto las define di-
ciendo que: “Se entendera por Cajas Generales de Ahorro Popular
las instituciones de Patronato oficial o privado, exentas de lucro mer-
cantil. no dependientes de ninguna otra empresa, regidas por Juntas o
Consejos de actuacién gratuita, y dedicadas a la administracién de de-
positos de ahorro de primer grado con el propdsito de invertir 10s pro-
ductos si los tuvieran. después de descontados los gastos generales. en
constituir reservas. sanear el activo, estimular a los imponentes v rea-
lizar obras sociales v benéficas.”

Finalmente. hemos de estudiar en este punto el régimen legal que
deba de aplicarse al

(23} Garcia OviEne: Derecho administrative, Madrid. 1043, t. 11, pae. 2z0.
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Arrendamicnto de locales destinados a la enscitanza.-——Como obser-
va atinadamente (GArRcia OVIEDO, la ensefianza, en cuanto interés in-
dividual e interés colectivo, debe ser actuada por el doble esfuerzo del
particular y del Estado. y asi surgen dos clases de ensefiinza: la pri-
vada o particular y la pliblica u oficial. Es aquélla la organizada y sos-
tenida por los particulares. Es la segunda la organizada y mantenida
por el Estado o entidades publicas, seglin criterios de ordenacion ra-
cional y administrativa. Es ésta la ensefianza considerada como servicio
publico, tan vasta y potente en los paises actuales (24). Claro esta que
cuando se trate de arrendamientos concertados por el Estado o por
cualquier otro ente publico, para el establecimiento en ellos de un Cen-
tro de ensefianza oficial o ptblica, en cualquiera de sus formas o
arados, el arrendamiento, como comprendido en el parrafo primero
del articulo 8.° que venimos examinando, debera someterse al régimen
propio de los arrendamientos de vivienda.

Plantéase, en cambio. el problema cuando se trate de estableci-
mientos de ensefianza particular o privada. A este respecto pueden
distinguirse tres supuestos perfectamente diferenciados:

1.° Fundaciones benéficodocentes de caracter particular, que, se-
gun el articulo 2° del Real Decreto de 27 de diciembre de 1912, se
hallan constituidos por el “conjunto de bienes y derechos destinados
a la ensefianza. educacion, instruccién e incremento de las Ciencias,
Letras v Artes”. en cuanto constituyen entidades benéficas, se hallan
sometidas, a tenor del parrafo segundo del propio articulo 8.°, al ré-
gimen del arrendamiento de vivienda.

2° Ejercicio profesional de una actividad de ensefianza: en cuan-
to el ejercicio de la ensefianza constituye una profesién de cardcter
liberal, podemos establecer desde ahora que el ejercicio de la misma
por una de las personas sefialadas en el articulo 7.° de 1a Ley no hari
perder al contrato de arrendamiento el caricter de arrendamiento de
vivienda. El problema se planteard cuando el local sea destinado ex-
clusivamente al establecimiento de un Centro de ensefianza particular:
serd entonces preciso distinguir si el arrendatario se limita a ejercitar
en el local su propia profesién docente, o si, por el contrario, organiza
en éste una verdadera empresa dedicada a la ensefianza. con animo de
lucro. Sélo en el primer caso parece sean de aplicacion las normas re-
lativas al arrendamiento de vivienda. conclusién que se infiere a sensu
contrario del articulo 1.°: Si la ensefianza ejercida con fin lucrativo 9,
lo que es lo mismo. de especulacién, determina la existencia de un
arrendamiento de local de. negocio. cuando la misma no persiga seme-
jante finalidad, sino que suponga meramente ejercicio de una profesién
liberal, debe adaptarse al mismo régimen, aunque esté sometida a tri-
butacién. que las demdis profesiones liberales o funciones publicas a
que se refiere el articulo 7.° de la Ley.

3.2 Establecimiento de un Centro de ensefianza con fin lucrativo:
Supone siempre algo mas que el mero ejercicio de una profesion li-

(29) Garcia OvIEDO, loc. cit., pag. 11%.
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beral, implicando, como hemos visto, la organizacién de una empresa
propiamente dicha. Es decir, que cuando en el Centro de enseflanza
no se limite un profesional al ejercicio de su propia profesion, sino que
exista una brganizacion de personas y bienes cuyo primordial destino
sea la obtencién de un lucro, habremos de entender que el arrenda-
miento se rige por las normas del de locales de negocio. La existencia
de personal retribuido, cuyo trabajo haya de regirse por la Reglamen-
tacion relativa al trabajo de la ensefianza privada (de 15 de noviem-
bre de 1943), serd un claro indicio de la existencia de un negocio de
esta clase. Otro tanto ocurrira cuando se asocien con finalidad de esta
clase varios profesionales, acordando distribuir entre si los beneficios
obtenidos por este procedimiento, ya que tal asociacién implica la exis-
tencia de una verdadera Sociedad civil, cualquiera que sea la forma
que se dé al contrato.

Un especial problema plantea el caso de que el establecimiento de
ensefianza pertenezca a una Asociacidon religiosa. ; Debera entenderse
cn este caso que se trata de una verdadera empresa? No se ve claro
aqui el que pueda sefialarse un fin especifico de lucro: mas bien pa-
rece que nos encontramos ante uno de los supuestos a que se refiere
el articulo 8.° de la Ley, siendo las normas a aplicar las relativas al
arrendamiento de viviendas. Puede, sin embargo, ocurrir que en el
referido establecimiento toda la ensefianza que se preste sea retribuida.
e incluso sucede con frecuencia que se utilice personal ajeno a la ins-
titucion: pero teniendo en cuenta el destino benéfico o piadoso del es-
tablecimiento. en que el lucro es lo secundario y la formacién religiosa
de los alumnos lo fundamental. no creemos vueda hablarse de la exis-
tencia de un verdadero negocio o empresa de caracter economico.

5° Que la actividad referida se ejercite con establecimiento abier-
to.—Tal exigencia aparece impuesta expresamente por el articulo 1°
de la Ley de Arrendamientos urbanos, y justifica la excepcion conte-
nida en el 10 de la misma. Bastara, a estos efectos, la apertura de
hecho del establecimiento. o lo que es lo mismo, que a éste pueda tener
acceso libre el piiblico. mds o menos restringido, segun la clase de ac-
tividad que en €l se desenvuelva. Claro indicio de ello serd la circuns-
tancia de que previamente a su funcionamiento haya debido instarse
la correspondiente licencia administrativa de apertura; pero la circuns-
tancia de que ello no haya sido asi no supondra que no pueda hablarse
de local abierto. va que tal cuestién constituve en el fondo mas bien
un problema de hecho que de derecho.

Légica consecuencia de tal requisito es, el articulo 10. segiin el cual:
“El local destinado a mero escritorio u oficina no se reputara local
dc negocio. sino vivienda. aunque su inquilino se valga de él para
ejercer actividad de comercio, de industria o de ensefianza con fin lu-
crativo : pero cuando interiormente se comunique con otro ocupado por
el mismo arrendatario. que merezca la conceptuacién de local de nego-
<io. ambos se consideraran como uno solo de este ultimo caracter.
Sera también aplicable a los depdsitos v almacenes lo establecido en
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el parrafo anterior para los escritorios u oficinas.” En principio, po-
demos afirmar se reputa de vivienda el arrendamiento de locales para
oficina, escritorio, almacén o depdsito o, afladiremos nosotros, cual-
quiera otra finalidad andloga. Sin embargo, es preciso tener en cuenta
que una oficina o escritorio, un almacén o depdsito, es algo que en si
mismo no significa nada, su finalidad se halla determinada por el des-
tino que se le atribuya en cada caso concreto: puede la oficina o es-
critorio integrarse en una actividad profesional propiamente dicha.
que no retna los caracteres de empresa propiamente dicha {por ejem-
plo, el despacho de un médico, de un abogado, establecimiento de un
Registro publico, etc). en cuyo caso es natural se repute el arrenda-
miento como arrendamiento de vivienda: puede igualmente el almacén
o depésito destinarse a una finalidad particular, que ninguna relacién
guarde con un negocio (guardamuebles. garaje o cochera. etc.. de un
particular v para su exclusivo servicio), en cuyo caso es también na-
tural que se le atribuya el mismo régimen.

El problema se plantea cuando la oficina. escritorio, almacén o
depésito se utilice para ‘‘ejercer actividad de comercio, de industria o
de ensefianza con fin lucrativo”. En tales supuestos, distingue el le-
gislador segtin el referido local se comunique o no interiormente con
otro ocupado por el mismo arrendatario, que merezca la conceptuacién
de local de negocio. En el primer caso. el régimen aplicable serd el
propio de los arrendamientos de local de negocio; en el segundo seran
de aplicacién las normas relativas a los arrendamientos de vivienda.
Parecen entrar aqui en juego dos principios diferentes: de una parte,
el de la accesoriedad. reputandose siempre principal el local de nego-
cio. v de otro. el que exige la existencia de establecimiento abierto al
publico para que pueda hablarse propiamente de local de negocio, ya
que es claro que los depdsitos, almacenes. oficinas v escritorios, a los
que la Ley se refiere. son aquellos que no estin abiertos al piiblico.

Sin embargo. aunque estos principios establecidos por la Lev pa-
recen. a primera vista. suficientemente claros. pueden originar serias
dificultades en la practica. Ante todo. es preciso resolver la cuestién
de si la exigencia legal de comunicacion interior con un local de nego-
cio supone unidad de contrato o. por lo menos. unidad de arrendador,
o si. por el contrario. puede darse en todos los casos. bastando la uni-
dad de arrendatario. Por ello juzgamos necesario sefialar los distintos
supuestos que en la practica pueden darse:

1. Arrendamiento tnico, con renta unitaria. de un local de ne-
gocio v otro de almacén. depésito, oficina o escritorio. pertenecientes
a un mismo propietario. pero carentes de comunicacién interior: este
caso no creemos que deba resolverse dando distinto trato juridico a
cada uno de los locales. va que ello. como hemos indicado en otras
ocasiones. supondria romper. sin que ningin precepto legal lo autorice,
ia unidad de un contrato que fué querido indivisible por las partes.
divisién que por otra parte no parece juridicamente posible, va que
supondriz una verdadera novacion del contrato originario. sin fue hu-
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biese medio legal para determinar la renta correspondiente a cada uno
de los locales. No sera, por lo tanto, de aplicacién a este supuesto el
articulo 10 de la Ley, sino que en virtud del principio de la accesorie-
dad, al igual de lo que ocurre con los contratos mixtos de vivienda vy
iocal de negocio, debera aplicarse a la totalidad del contrato (es decir.
a ambos locales) el régimen del arrendamiento de local de negocio.

2.° Arrendamiento de un local de negocio que se comunica inte-
riormente con otro destinado a almacén, deposito. oficina o escritorio,
perteneciente cada uno de ellos a distinto propietario, y existiendo dos
diferentes contratos de arrendamiento, con renta distinta, como es na-
tural, para cada local: a primera vista. una superficial lectura del ar-
ticulo 10, que venimos examinando. pudiera hacernos pensar que aun
en este caso serian de aplicacion las normas del arrendamiento de lo-
cal de negocio, ya que en aquél se habla tan sélo de que ambos locales
estén ocupados por el mismo arrendatario y se comuniquen entre si, sin
que para nada se distinga si pertenecen o no al mismo arrendador. Sin
embargo, si consideramos que, segin el aludido precepto, “ambos Jo-
cales se considerardn como uno solo”. es decir, que se produciri, a
tales efectos. una verdadera fusién de contrato, no parece que sea li-
cito producir tal consecuencia siendo distintas las personas de los arren-
dadores. Ello produciria problemas legalmente insolubles: por ejemplo,
en caso de traspaso del negocio por el arrendatario, ;quién de los dos
arrendadores podria ejercitar el tanteo? ;Qué parte habia de corres-
ponder a.cada uno de ellos en el precio pagado por el traspaso? Ha-
bremos, pues. de concluir que en tales supuestos deberan persistir
ambos contratos como lo son en realidad, es decir, perfectamente dis-
tintos. sometido. el uno, al régimen especial de los arrendamientos de
negocio. v el otro, al caracteristico de los arrendamientos de vivienda.
El traspaso del negocio, por lo tanto. no supondrd el del local en que
el almacén. deposito. oficina o escritorio se encuentra situado. a no
ser que en el contrato de arrendamiento de éste se hubiese estipula-
do lo contrario. pacto. por lo demas, perfectamente licito, segiin trata-
remos de demostrar en el lugar oportuno.

3° Arrendamiento del local de negocio y arrendamiento de local
para establecimiento de oficina. escritorio. depésito o almacén perte-
necientes al mismo propietario, interiormente comunicados entre si.
v objeto de los contratos independientes de arrendamiento: creemos
que a este caso se refiere particularmente la hipdtesis del articulo 10
de la Lev. planteandose en este caso el problema tunico de determinar
qué debe entenderse por comunicacion interior. Desde luego. no pa-
rece que sea preciso para que ésta exista. ya que la Ley no lo exige
gue ambos locales se encuentren situados en la misma planta. Ahora
bien. :bastara que tal comunicacién se produzca indirectamente, a
través, per ejemplo. de la escalera general de la finca v del portal de
12 misma? ;O debera exigirse. por el contrario. el acceso directo. por
medio de una nuerta o escalera particular o interior? Creemos que en
cuanto el articulo examinadn no habla de que ambos locaies estén si-
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tuados en la misma finca, sino que exige una comunicacién preci-
samente interior, esta ultima serd la interpretacion que haya de darse
a la norma, que, por otra parte, y en cuanto contiene una excepcidn.
no debe ser susceptible de aplicacidon extensiva.

Esto sentado, nos parece indudable que cuando no existiendo, en
el momento de la celebracién del contrato, tal comunicacién interior.
la crease el arrendatario, sin el consentimiento del propietario, al pro-
ducirse una transformacién del destino del local arrendado, sera po-
sible pedir la resolucion del contrato de arrendamiento del local des-
tinado a oficina, escritorio o almacén, al amparo de la causa cuarta del
articulo 149. No creemos, por otra parte, que sea licito a la autono-
mia privada alterar en casos concretos el alcance del articulo 10, me-
diante estipulaciones en que se niegue el caracter de arrendamiento
de negocio al que tenga por objeto locales de esta clase, cuando estén
interiormente comunicados ; sin embargo, dada la libertad de estipula-
cién del articulo 11, el arrendatario, al contratar, podra renunciar a
todos los beneficios que la Ley le concede, excepto el de la prérroga.

c’) Algunos casos dudosos de arrendamiento de local de negocio.
Una vez examinados los requisitos generales exigidos para que pueda
apreciarse la existencia de un verdadero arrendamiento de negocio, se
impone el estudio de algunos casos concretos que pueden ofrecerse en
la practica v cuya calificacion aparece como dudosa. Ya en las pagi-
nas anteriores hemos tenido ocasién de sefialar algunos de ellos, que
ahora completaremos con varios mas:

1> Entidades bancarias—Segtn el articulo 37 de la Ley de Or-
denacién bancaria de 31 de diciembre de 1946: ‘“Ejercen el comercio
de Banca las personas naturales o juridicas que con habitualidad v
animo de lucro reciben del piiblico, en forma de depésito irregular -0
en otras analogas, fondos que aplican por cuenta propia a operaciones
activas de crédito v a otras inversiones, con arreglo a las Leyes y a
los usos mercantiles, prestando ademas, por regla general, a su clientela
servicios de giro, transferencia, custodia, mediacién y otros en rela-
cion con los anteriores. propios de la comision mercantil.” Infiérese
de aqui que el legislador. siguiendo la general corriente de la doctrina
v la jurisprudencia, atribuve a las entidades bancarias todas las carac-
teristicas del comerciante colectivo o individual, seglin se trate de So-
ciedades o banqueros individuales. Como observa FERRARA que la ac-
tividad bancaria tiene naturaleza mediadora. es algo perfectamente
claro. porque la Banca. por un lado, se proporciona el dinero que ma-
neja en abundancia. mediante las llamadas operaciones pasivas. y de
otro. lo da a quien lo necesita. mediante las operaciones activas. persi-
guiendo ademas. con su actividad. una finalidad de lucro indudable (25).

De lo dicho se ‘nfiere que a los contratos de arrendamiento de lo-
cales para el ejercicio de una empresa bancaria serin de aplicacién las
normas propias del arrendamiento de negocio. Caso distinto serd el

(23y  FERRARS op. cit, pag. 26, nota.
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del local arrendado exclusivamente para escritorio u oficinas, al que
unicamente tengan acceso los empleados y personal de la empresa,
pero no el ptiblico en general: en tales casos habra de acudirse al pre-
cepto contenido en el articulo 10, y si falta la comunicacién interior
con otro local abierto al publico, las tinicas disposiciones aplicables
seran las relativas al arrendamiento de vivienda.

Pero todo esto. que aparece perfectamente claro cuando se trata
de la llamada Banca Privada, ofrece serias dificultades en el supuesto
de arrendamiento de un local para el establecimiento de la llamada
Banca Oficial: su régimen legal hallase establecido en los Estatutos
vy Reglamentos, asi como en las disposiciones dictadas con caricter
particular para cada uno de estos establecimientos: entre elflos pode-
mos sefialar el Banco de Espafia, el Hipotecario de Espafia, el de Cré-
dito Industrial. el de Crédito Exterior y el de Crédito Local. todos
los cuales dependen de la Comisaria de la Banca Oficial (creada por
Decreto de 12 de marzo de 1938). ;Lste cardcter oficial presupone
que haya de aplicarse a estos arrendamientos la norma contenida en
i parrafo primero del articulo &2, siéndoles, por lo tanto, de aplica-
cion el régimen de los arrendamientos de vivienda? Estimamos que el
hecho de que el Estado tenga una intervencién directa y una partici-
pacidon constante en esta clase de entidades bancarias no autoriza a
concebirlas como personalidades de Derecho publico ni como organis-
mos estatales propiamente dichos. de donde se infiere que a los efec-
tos del contrato de arrendamiento les seran de aplicacién las mismas
normas que a los establecimientos de Banca privada o particular.

Puede ocurrir, por otra parte, que una persona tenga en su propia
vivienda una oficina de la Agencia o Delegaciéon de una entidad ban-
caria. que atienda por si mismo, dado el escaso trafico de la misma:
en talés supuestos parece que sera de aplicacion el articulo 7.° de la
Ley. v, por lo tanto. el contrato se regira por las normas del arrenda-
miento de locales de viviendas y no por las del de locales de negocio.

2° Las entidades aseguradoras. — La actividad de las empresas
aseguradoras consiste en procurarse capitales, haciendo pagar una pri-
ma a todos aquellos que estan expuestos a un mismo riesgo, para
indemnizar después. con las sumas asi recolectadas, a las personas
afectadas por el siniestro: se trata, ni mas ni menos. que de una me-
diacion en la circulacion de capitales. con la tunica caracteristica de
que ésta se desenvuelve con ocasién de un riesgo al cual estd sujeta
una colectividad de personas, a fin de eliminar el dafio padecido por
alguna de ellas. Impdnese en esta materia una esencial distincién: se-
gtn el articulo 380 del Codigo de Comercio. sera mercantil el seguro
st fuere comerciante el asegurador v el comtrato a prima fija. o sea
cuando el asegurado satisfaga una cuota tinica o constante, como pre-
cio o retribucién del seguro. Solamente en estos casos creemos que
cabe hablar de la existencia de una empresa aseguradora propiamente
dicha y atribuir al local arrendado para su establecimiento el caracter
de local de negacio. Cuando se trate de un seguro de naturaleza civil,
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o cuando la entidad tenga el caricter de mutua propiamente dicha (en
el seguro mutuo todos los participes son a la vez aseguradores y ase-
gurados: dos o mdas propietarios se aseguran mutuamente del dafio
fortuito que sobrevenga en sus bienes respectivos), estimamos. por el
contrario, que el régimen a aplicar serd el caracteristico del arrenda-
niento de vivienda. Al igual de lo que dejamos dicho en relacion a
os Bancos, repetiremos aqui que los locales destinados a meros escri-
torios u oficinas de una entidad aseguradora. cuando no se hallen
abiertos al publico, sino simplemente ocupados por el personal de la
entidad, sera de aplicacién el régimen de las viviendas. asi como cuan-
do se trate de Agencias o Representaciones que el agente o represen-
tante tenga instaladas en su propia vivienda. siempre que se den las
condiciones exigidas por el articulo 7.°

3.2 Oficinas v Agencias comerciales v otras similares.—Nos refe-
rimos bajo este apartado a todos los contratos de arrendamiento de
locales para el ejercicio de una actividad perteneciente a la categoria
de las que los mercantilistas denominan de auxilio independiente, es
decir, a aquellos casos en que el arrendatario sea un auxiliar indepen-
diente (medianero) del comerciante. Conforme a su sentido gramati-
cal, se comprende bajo esta denominacion a todas las personas que se
dedican a facilitar 1a celebracion de los contratos, bien proponiendo
negocios a cuantos deseen contratar, bien procurando acercar a ambas
partes. En este sentido, los define BLaxco CoNsTANs como “‘los auxi-
liares independientes del comercio que, indagando la voluntad y con-
veniencias de las partes. se dedican profesionalmente a mediar entre
ellas, facilitando de esta manera la celebracién v conclusion de los
actos comerciales v dando con su intervencién autenticidad a los mis-
mos”. En este sentido. podemos sefalar entre ellos a los agentes de
Cambio v Bolsa, los corredores ordinarios de Comercio v los corre-
dores intérpretes de buques (26). Junto a esta categoria. constituida
por los que la doctrina italiana denomina mediadores publicos. tenemos
la de los mediadores privados (agentes comerciales). Segun VIVANTE,
el mediador que ejerce profesionalmente esa actividad se hace comer-
ciante (27). No faltan. sin embargo. autores que estiman que si bien
desde el punto de vista economico tienen aquella consideracion, como
también la tienen los factores v demas dependientes de comercio. desde
el punto de vista juridico. observa BrLaxco CoNsTANS, son principal-
mente arrendatarios de servicios. que se dedican habitualmente, no a
practicar actos de comercio. sino a facilitar su realizacion. acercando a
las partes para que de una manera mas segura y rapida celebren sus
transacciones (28).
. Impénese. sin embargo. una distincién: en cuanto se refiere a los
agentes mediadores del comercio. a que se refiere el Cédigo de Co-
mercio en el Titulo \'T de su Libro I (agentes de Cambio v Bolsa,

(26) Biaxco Cexstaxs, op. cit., pag. 6c9.
(27) ViIvaxTE op. cit., t. I, pag. 237.
(28) Branco Coxstans. cp. cit. pag. 617.
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corredores de Comercio y corredores intérpretes de buques), son con-
siderados por la exposiciéon de motivos que precede al mismo “como
funcionarios que tienen la fe publica”, caracter que expresamente les
reconoce el Tribunal Contencioso en su sentencia de 30 de enero de
1895. Como observa atinadamente GAy pE MONTELLA, “la Ley los
quiere imparciales y alejados de la contaminacién codiciosa del lucro
que lleva consigo toda operacion comercial” (29). De ello parece infe-
rirse que a los mismos sera aplicable el articulo 7.° de la Ley de Arren-
damientos urbanos. Puede, sin embargo, ocurrir que el local arrenda-
do lo haya sido exclusivamente para el ejercicio de una actividad de
esta clase teniendo el arrendatario su vivienda en otra parte. ; Serd en
tal supuesto de aplicacion el régimen propio de los locales de negocio?
Si atendemos a lo preceptuado en el articulo 792, que califica siempre
de fraudulenta la quiebra de esta clase de agentes, y tenemos en cuenta
que la quiebra es solamente posible cuando se trata de comerciantes,
habria de concluirse que su actividad constituye un comercio propia-
mente dicho, y que, por lo tanto, tal seria el régimen aplicable a esta
especie de contrato. Ello no obstante. si tenemos en cuenta, de una
parte, ese caracter de funcionarios publicos, de otra la circunstancia
de que tales agentes cobren honorarios conforme a aranceles legalmen-
te aprobados. lo que excluye la idea de especulacién o ganancia ilimi-
tada que supone el animo de lucro a que la Leyv de Arrendamientos
urbanos se refiere, v si al mismo tiempo consideramos la prohibicién
que en la Ley de 20 de marzo de 1913 se les impone de ejercer el co-
‘mercio relativo a la especie de mediacion que profesen, habremos de
concluir que aquella declaracién del Codigo de Comercio nada supone
a los efectos de la Ley de Arrendamientos urbanos. va que una cosa
2s que para determinados efectos se aplique a estos mediadores las
normas o, mejor dicho, algunas normas propias de los comerciantes.
v otra, muy distinta, que su actividad profesional pueda reputarse co-
mercio propiamente dicho. Concluimos, por lo tanto, que a tales arren-
damientos habran de aplicarse las normas propias de los de vi-
vienda.

Perfectamente diferenciados de aquéllos se nos presentan los lla-
mados corredores libres. A este respecto tenemos el Reglamento del
Cuerpo de Agentes Comerciales. publicado por Decreto de 21 de fe-
brero de 1942. segin cuvo articulo 1.°. parrafo 2.°: “Se entendera
por agente comercial todo comerciante que esté encargado de un modo
permanente de realizar o preparar contratos mercantiles en nombre v
por cuenta ajenos”’. Como observa FRANCESCHELLI., contenido del con-
trato de agencia es una actividad de empresa propiamente dicha., ac-
tividad de cardcter auxiliar. si se la considera en relacién con la de
los comerciantes que utilizan sus servicios, pero principal en cuanto
al agente mismo se refiere: esta actividad se desenvuelve profesional-
mente. esto es. con caracteres de estabilidad. continuidad v organiza-

(29) FRANCESCHELLI, op. cit. pags. 118 ¥ 110,
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cion, supone una funciéon propiamente mediadora y riesgo, consistente
en los gastos de organizacion que el agente ha debido realizar.
De lo dicho parece inferirse que, si bien asi cuando dicha actividad
se desenvuelva en la propia vivienda del agente, el arrendamiento de-
berd reputarse de vivienda a tenor del antes citado articulo 7.°, cuan-
do, por el contrario, suponga una organizacién amplia de personas o
cosas en local independiente, habra de considerarse como verdadero
negocio, y el arrendamiento ser sometido al régimen de los de esta
clase. Tales principios deben ser aplicados a las llamadas agencias de
transportes, de seguros, bancarias. etc.

En cuanto a los llamados Gestores de negocios, que el articulo 1.°
del Reglamento de 28 de noviembre de 1933. define en su parrafo se-
gundo como: “Aquellos que, de modo habitual v por profesion se
dedican a promover y activar en las oficinas publicas, mediante la per-
cepcién de honorarios, toda clase de asuntos de particulares o de Cor-
poraciones”, parece, a primera vista que no desenvuelven actividad
de industria o comercio propiamente dicha, sino tan sélo una activi-
dad de caracter profesional, v que, por lo tanto, sus arrendamientos
deberan ser reputados arrendamientos de vivienda. Sin embargo, pue-
de ocurrir, y de hecho ocurre con gran frecuencia, que una gestoria
de negocios (o administrativa), suponga una verdadera organizacién
objetiva, que refina todas v cada una de las notas caracteristicas de
una verdadera empresa: sélo en tales casos parece posible aplicar a
los locales arrendados para su establecimiento la calificacién de loca-
les de negocio:

Un problema especial plantean los locales arrendados por los lla-
mados Agentes y Comisionistas de Aduanas, a quienes califica la Ley
de Contrabando y Defraudacion de 14 de enero de 1929, en su articu-
lo 9., a los eiectos de la calificacion de los delitos conexos, de Tuncio-
narios piblicos, v a quienes considera el art. 1.° del Decreto de 21 de
mayo de 1943 como “intermediarios entre la Administracion y el Co-
mercio”’, v, por lo tanto, ‘“‘colaboradores de la Administracion, direc-
tamente subordinados a la Direcciéon General de Aduanas”. Su posi-
cién aparece, por lo tanto, asimilable a la de los intermediarios pabli-
cos (Agentes de Cambio vy Bolsa, Corredores de Comercio. etc.). y
podemos dar aqui por reproducido cuanto dijimos en relacion a los
arrendamientos de locales para el ejercicio de las actividades de estos
ultimos. .

En cuanto a las denominadas .4gencias de Viajes, no existe la me-
nor duda acerca de su caracter de ““negocios™. a todos los efectos. Ex-
presamente les atribuye tal caracter el preambulo del Decreto de 19 de
febrero de 1943. donde literalmente se dice: “La funcién de quienes se
dedican a negocios incluidos bajo la denominacién de Agentes de via-
jes...”, v en el articulo 1.° del mismo se califica de “actividades mer-
cantiles” las desenvueltas por esta clase de entidades. que son defini-
das en el articulo 2.°
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4.2 ILstancos v Administraciones de Loterias.—Fn cuanto a los
estancos se refiere, tenemos que, realizandose en ellos la venta de ta-
baco. cerillas y efectos timbrados por comision de la Compaiiia Arren-
dataria, cuvo Monopolio. seglin la Base V de la Ley de Dases de 18 de
marzo de 1914, es un "servicio puiblico patrimonializado, cuya explota-
cion se realizara por la empresa adjudicataria del concurso con la co-
laboracidn e intervencion del Estado, en la forma que se seftala en estas
Bases, v con subordinacién al interés putblico”, pudiera pensarse que
nos encontrabamos ante uno de los supuestos a que el articulo 82, en
su parrafo primero. se refiere. El problema. sin embargo. ofrece mu-
cha mavor complejidad. Prescindiendo por ahora de la naturaleza de
los arrendamientos de lccales llevados a cabo por la Compafiia Arren-
dataria. v limitandonos tan solo a los celebrados por los expendedores
para el establecimiento de sus respectivos estancos, tendremos que, aun-
que el nombramiento de éstos se hace por el Ministerio de Hacienda.
stendo administrativamente limitado su nimero v establecimiento, pre-
cisando de especial aprobacion el lugar elegido para establecerlos, en
realidad. los expendedores han de pagar los géneros v efectos al conta-
do. soportando el riesgo de los mismos, lo que parece indicar que sus
actividades se desenvuelven, a pesar de esos limites, con cierta indepen-
dencia economica. no faltando alguna disposicion. como. por ejemplo.
Ja Real Orden de 28 de septiembre de 1880, en que expresamente se
les califica de “'industriales”™. Sin embargo., entendemos: que, dada la
legislacion que rige en la materia v lo dispuesto en relacion a esta cla-
se de arrendamientos por la Circular de la Direccién General de Rentas
Estancadas de 25 de septiembre de 1834. dificilmente podria atribuirse
a los mismos el caracter de locales de negocio. aplicandoseles, en con-
secuencia. las normas propias de esta clase de contratos. Por ejemplo,
estimamos que un traspaso de estanco seria negoacio contrario a la Ley.
Por todo ello creemos que son las normas relativas a las viviendas las
de aplicacion en estos casos, v ello en virtud de una extension analdgi-
ca del articulo 8.° de la Lev de Arrendamientos urbanos.

Con mavor claridad aparece esto en cuanto se refiere a las llama-
das Administraciones de Loteria. En efecto. segun la Instruccion Ge-
neral de Loterias de 25 de febrero de 1893. los administradores de lo-
terias han de ser designados por la Direccién General. estableciéndose
normas limitativas del emplazamiento de los locales. que la Ley consi-
dera v denomina especificamente oficinas”. prohibiendo expresamen-
te en su articulo 240 “ejercer en las capitales de provincia industria o
comercio en el mismo despacho o tienda en que se verifique la expen-
dicion de billetes si no hay Ja debida separacion”, no es legalmente po-
sible el traspaso de dichas Administraciones, v el articulo 249 les atri-
buve expresamente el caracter de funcionarios. De todo lo dicho v de
la circunstancia de que la actividad de los referidos administradores
se limita a vender los billetes que les son entregados. obteniendo tan
solo una comision por la venta. nos inclinamos a admitir que el arren-
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damiento de locales para esta clase de actividades debe ser sometido
al régimen de las viviendas.

5.° Las denominadas sociedades o empresas de economia mixta.—
¢ A qué régimen deberan ser sometidos los arrendamientos en que apa-
rezcan como arrendatarios las llamadas empresas de economia mixta?
Tales Sociedades han sido definidas por GIRON TENA, en su notable
monografia relativa a la materia, como: **Aquella sociedad cuyo capital
social esta constituido por aportaciones de particulares y de colectivida-
des ptblicas, correspondiendo su gestion y administracion a personas
privadas y a las colectividades publicas interesadas’ (30). Tales socieda-
des, en general, suelen estar sometidas a las normas de las Socie-
dades Anénimas, siquiera esa intervencion y participacion estatal de-
termine graves problemas de construccién juridica. Suelen citarse como
ejemplos de esta clase de empresas la Compaifiia Arrendataria del Mo-
nopolio de Petrdleos, S. A. (CAMPSA), la Compaiiia Arrendataria del
Monopolio de Tabacos, el Banco de Espafia, la Compafiia An6nima
“Iberia”, para el trafico aéreo, constituida por Ley de 7 de junio de
1940; la RENFE, las empresas mixtas cuya constitucion autoriza la
Ley Municipal de 1935, con participacion de los Municipios, etc.. etc.

No creemos que en ninguno de estos casos la participacion o inter-
vencién del Estado, o de cualquier otra Corporacion de derecho pu-
blico en la empresa de que se trate, pueda suponer la transformacion
de ésta, a su vez, en una personalidad de derecho pliblico también. En
ninguna disposicién legal existe base para fundar semejante afirma-
c16n: claro estd que la intervencion del Estado en tales empresas no €s
como personalidad patrimonial, sujeta a las normas del derecho priva-
do, sino que participa haciendo uso de su jus imperii: pero la mecani-
ca de las propias entidades, su manera de funcionar, la finalidad de
especulacién o lucro. aunque supeditada a los limites del interés pu-
blico. que persiguen los socios o capitalistas privados que participan
en el negocio, todo ello nos hace concluir que no parece sean de apli-
cacién a estos casos las excepciones contenidas en el articu'o 8° de la
Ley de Arrendamientos urbanos. y que, por lo tanto. los locales arren-
dados para el establecimiento de semejantes empresas deberan ser re-
gulados por las mismas normas que se refieren a los de locales de ne-
gocio.

6.° Laboratorios y farmacias—En cuanto a las farmacias se re-
fiere. la duda surge en cuanto, de una parte, la profesion de farma-
céutico constituye, en si misma considerada. no una actividad de em-
presa. sino una verdadera profesién liberal. como la de médico, abo-
zado. etc.. etc.: y de otra. la Ley utiliza expresamente la denominacién
de oficinas de farmacia. Asi. seglin el parrafo noveno de la Base XVI
de la Lev de Sanidad de 235 de noviembre de 1944: “Queda regulado y
limitado en el territorio nacional el establecimiento de oficinas de far-
macia. incluso con las amortizaciones que se crean precisas. dejando a

(300 GIr6x TENa: Las Sociedades de ecomomia mixta, Madrid. 1942, pa-
gina 29.
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salvo Tos derechos de ta propiedad. Fl traspaso o venta de las oficinas de
farmacia se efectuara en las condiciones que se determinen por la Direc-
cion General de Sanidad en el oportuno Reglamento™.

Sin embargo. esta denominacién de oficinas no es por si sola su-
{iciente para negar a las farmacias la calificacion de locales de negocio,
ya que, en todo caso, se trata de locales abiertos al publico. La cuestion
se centra, pues, exclusivamente, a determinar si las actividades en ellas
desenvueltas por los farmacéuticos constituyen o no actividades de in-
dustria o comercio con finalidad lucrativa. La doctrina mercantilista
ha planteado con antertoridad el problema de si los farmacéuticos que
compran v revenden diversas sustancias y medicamentos pueden ser
considerados como comerciantes. Algunos tratadistas entienden que no
pueden tener ese caracter, porque ejercen una profesion esencialmen-
te cientiiica, porque su ocupacién principal estd en la preparacién de
los medicamentos y porque el valor de éstos proviene de la ciencia apli-
cada para su confeccion. Esta es la tendencia general de las legislacio-
nes, si bien la antigua ley rusa, la sajona y las jurisprudencias france-
sa y austriaca les atribuian la calidad de comerciantes. Indudablemente,
la indole del establecimiento del farmacéutico debe influir en su cali-
ficacién, y asi afirma algtin mercantilista que cuando las compraventas
que realiza al por mayor. constituyen la base principal de su negocio, no
puede menos de admitirse la idea de especulacién y, por lo tanto, su
cualidad de comerciante ; pero si sélo se ocupa de la confeccion de los
medicamentos dispuestos por los médicos. entonces no puede tener esta
consideracién,

No creemos que, dada la forma en que se desenvuelve la actividad de
los {armacéuticos en los tiempos actuales, pueda dudarse de éstos—no
ia actividad propiamente dicha del farmacéutico—constituyan verdade-
ros negocios o empresas en el sentido de la Ley de Arrendamientos
urbanos. Lo usual es la venta o, mejor dicho. la reventa de productos
v medicamentos prefabricados, y dicha actividad es esencialmente mer-
cantil, aunque sean los farmacéuticos los que la realicen. Por otra par-
te, la misma legislacién espafiola, a los efectos de la reglamentacién del
trabajo que en ellas se desenvuelve, les da esta calificacion.

Problema distinto es el de los llamados laboratorios. Prescindiendo
de momento de los laboratorios exclusivamente dedicados a la realiza-
cién de analisis. y limitandonos a los que se dedican a la fabricacion o
preparacion de las llamadas especialidades farmacéuticas, no creemos
que se les pueda negar el caracter de verdaderas empresas, ya que en
ellos la preparacion v las ventas se hacen al por mayor. Es mas, aunque
segan la Ley de Sanidad antes citada (Base XV, parrafo 17): “Uni-
camente los farmacéuticos pueden poseer laboratorios individuales. sal-
vo los casos en que éstos sean destinados a la preparacién de productos
bioldgicos. en que podrin ser propietarios de los mismos Licenciados
en Farmacia. Medicina o Veterinaria”. tenemos. que, segin la adicion
introducida en dicha Base. por Acuerdo de 1a Presidencia de las Cor-
tes de 16 de julio de 1046: **Recibiran el nombre de Laboratorios co-



El arrendamiento de locales de negocio 1326

lectivos los constituidos por dos o mis propietarios, sean o no farma-
céuticos, si bien el Director técnico habra necesariamente de ser un fa-
cultativo de los indicados”. Y la propia Base XVI admite que “las au-
torizaciones de elaboracion y venta y las concesiones de instalacion de
laboratorio podran ser objeto de transferencia’.

Lo que ocurre es que para que a dichos locales sean de aplicacion
las normas propias del arrendamiento de local de negocio, serd preciso
yue los mismos se hallen abiertos al publico, conforme exige el articu-
io 1.° de la Ley de Arrendamientos urbanos, ya que, en otro caso, nos
encontrariamos ante la excepcién que prevé el articulo 10 de la misma.
Sélo, por lo tanto, cuando en el local se desenvuelva la actividad pro-
piamente comercial del laboratorio, es decir, el contacto directo con los
minoristas, podrd hablarse de un arrendamiento de la clase indicada.
Por otra parte. debe también ser tenida en cuenta la excepcidn, igual-
mente aplicable a estos casos, contenida en el articulo 7.° cuando se
trate de una empresa de escasa importancia, que el farmacéutico o fa-
cultativo desenvuelve en su propic domicilio o vivienda, o alguna de
las personas que en tal precepto se indican.

En cuanto se refiere a los llamados laboratorios de andlisis, es in-
dudable que cuando la actividad que en los mismos se desenvuelva sea
la meramente profesional del facultativo. no podra hablarse de la exis-
tencia de un verdadero local de negocio. En cambio, cuando exista una
verdadera organizacién de empresa. con las notas antes indicadas, la
cuestion variara por completo, debiendo concluirse que en tales casos
son las normas propias del arrendamiento de locales de negocio las
que seran de aplicacién.

72 Clinicas de Medicina o de Veterinaria—En principio, como
ya en otro lugar hemos indicado, el desenvolvimiento de estas activida-
des meramente profesionales que supone la Medicina o la Veterinaria,
no permite la calificacién de un local para tal fin arrendado de local
de negocio. Sin embargo, cuando estas denominadas clinicas supongan
una organizacién que exceda de dichos limites, ¥ que implique una ver-
dadera explotacién encaminada a la obtencién de un lucro, y suponien-
do inversion de capitales mis o menos cuantiosos, habra de sefialarse
la existencia de una verdadera empresa. cuyo establecimiento en el lo-
cal arrendado determinara la aplicacién del régimen de los arrenda-
mientos de locales de negocio, con doble motivo si ademds de la asis-
tencia médica se presta otra clase de servicios de naturaleza analoga o
similar al hospedaje. Nada obsta a esta conclusion el hecho de que tal
organizacién haya sido llevada a cabo con la sola aportacion econémica
del mismo médico. siempre que se den todos los requisitos que anterior-
mente hemos sefialado como caracteristicos de la verdadera empresa.

Tal consideracién se ha dado por el legislador desde hace tiempo a
jas llamadas Sociedades de asistencia médico-farmacéutica, entidades
a las que el médico se encuentra normalmente vinculado por una ver-
dadera relacién de trabajo: la misma consideracién. ¥ por los mismos
motivos tendran las clinicas establecidas. por ejempla. por las entida-
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des aseguradoras. En cambio, no podra darse tal calificacién a los lo-
cales ocupados por clinicas o consultorios establecidos por Mutuas o
Montepios, que no persiguen fin de lucro, sino de simple asistencia de
sus asociados, ya que, en estos casos, y conforme a lo establecido por
el parrafo segundo del articulo 8 de la Ley de Arrendamientos urba-
nos, seran de aplicaciéon tnicamente las normas propias del arrenda-
miento de viviendas.

82 Locales destinados a garajes, cocheras y guardamuebles—Pu-
diera, a primera vista, pensarse que siendo fundamentalmente el de-
posito el destino de tales arrendamientos, a los mismos debiera refe-
rirse el parrafo segundo del articulo 10 de la Ley. Ello, sin embargo,
no puede admitirse en términos tan absolutos, sino que se impone esta-
blecer previamente algunas distinciones. Comenzando por los locales
destinados a garajes o cocheras, podemos sefialar los siguientes su-
puestos:

1. Arrendamiento de un local a un particular para que pueda en-
cerrar en él su coche: en este caso, parece indudable que se trata de un
arrendamiento sometido al régimen de viviendas, de conformidad con el
articulo 10 de la Ley.

2. Arrendamiento de un local, mds o menos amplio, a fin de que el
arrendatario establezca en é] su negocio de garaje, con o sin instalacio-
nes: parece igualmente indudable que en tal supuesto se tratard de un
verdadero arrendamiento de local de negocio, ya que las actividades
que en él han de desenvolverse tienen todas las caracteristicas propias
de las actividades de empresa, y que el animo de lucro es palmario en
tal supuesto.

3. Contrato de garaje propiamente dicho: es decir, aquel que de-
fine JACK-como “‘un contrato por el que el propietario de automévil
conviene dejar su vehiculo. mediante remuneracion, en los locales des-
tinados a tal fin de un garajista profesional. con la condicion de po-
der utilizarle en los momentos que €1 quiera. durante el tiempo que dure
el contrato” (31). Cuando no se trata de un contrato con un garajista
profesional, dice VALVERDE, es un arrendamiento de cosas en que el
propietario cede el uso del local sin contrder responsabilidad alguna
que no sea de las derivadas del arriendo. Pero si se celebra el contrato
de garaje con un garajista profesional. ya no puede encuadrarse en el
arrendamiento de cosas porque el duefio del automoévil le entrega para
su guarda y conservaciéon. Mas se parece al depdsito. pero en realidad
no lo es, porque la custodia del automovil se interrumpe y se reanuda
tantas cuantas veces quiera utilizarle el duefio (32).

No es este, sin embargo, el criterio mantenido en la S. de 10 de ju-
nio de 1929. donde se sienta la doctr'na de que: “El acto de llevar a
encerrar un automévil a un garaje mediante el pago de la cantidad de

(31) Jack: Les obligations et la responsabilité du garagiste, en “Revue tri-
mestrielle de droit civil™, 1932. pag. 603.

(32) VaLvewrpE: Tratedo de Derecho civil espanol, t. 111, Valladolid, 1937.
pagina 736.
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2,50 pesetas por dig, sin que consten pactos o clausulas especiales, cons-
tituye un contrato de arrendamiento de local, comprendido en la defini-
cién del articulo 1.543 del Cddigo civil, aunque llevara implicita la
obligacién de parte del arrendador de vigilar y custodiar el automé-
vil en términos generales’”. Y aflade: ‘“Esta cbligacion de vigilancia y
custodia del automoévil encerrado no desnaturaliza el contrato de arren-
damiento de un espacio del garaje para convertirlo en deposito del co-
che, pues a favor de la primera calificacion llevan la final.dad del acto
de encerrar el automovil, que. salvo pacto en contrario. no es otra que
la de albergarle durante el tiempo que no funciona. sin que el dueflo
traspase la posesion del mismo al del garaje; la subsistencia del con-
trato por el mero hecho de volver a encerrar el coche después de ha-
berlo sacado cuantas veces quiera el dueflo, lo que contradice la na-
turaleza del depésito, del que no se alcanza la utilidad, no siendo por
término adecuado a la necesidad de la guarda v conservacién de la cosa,
lo que puede establecerse por tiempo indeterminado contra lo que es de
esencia del arrendamiento, a tenor del articulo 1.543 del Cddigo civil,
repugnando a la 1égica de los actos el que en el transcurso de un dia
se constituvan y levanten tantos depdsitos como veces entre v salga el
automoévil del garaje, v la parvedad de la retribucién, ast como su uni-
tormidad. tan desproporcionada por el primer concepto, con los ries-
gos y obligaciones de que habria de responder el duefio del local si tu-
viera el caracter de depositario.”

Frente a la tesis clasica de la gratuidad esencial del depdsito, admite
la doctrina formas de depésito retribuido, elaborandose una teoria ge-
neral de la custodia, la cual se manifiesta en no pocas figuras contrac-
tuales de naturaleza compleja que abundan en los tiempos modernos.
Ello pudiera llevarnos a pensar con el Tribunal Supremo que en el
caso presente nos halldbamos con un arrendamiento al que se habian
aiadido algunas obligaciones de custodia a cargo del arrendador. Sin
embargo. aun admitiendo que nos encontrisemos aqui con un verda-
dero arrendamiento, no creemos que se pueda sostener la existencia
de un arrendamiento de local: no es lo mismo arrendar un local que
adquirir el derecho a realizar determinados actos dentro de ese local,
u obtener de él ciertas utilidades. En primer término, puede distin-
guirse un doble supuesto: que el derecho adquirido consista en cnce-
rrar el coche en una jaula determinada existente dentro del garaje; o
que el coche se haya de encerrar dentro del garaje, pero sin designacién
de lugar fijo. el cual puede variar de un momento a otro; en segundo
Jugar, puede limitarse el contrato a encerrar el coche y a que el gara-
jista preste la debida custodia. cuvas caracteristicas seran anilogas a
las que la Ley establece para los casos de depésito necesario a que se
refiere el articulo 1.783 del Cédigo civil (efectos introducidos en fon-
das v mesones), o extenderse incluso a la prestacion de otros servicios,
como son el de limpieza v engrase del coche.

Claro estd que tnicamente en el caso en que lo cedido fuese una
jaula o local perfectamente determinado, podria sostenerse la existen-
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¢ia de un arrendamiento de local, ya que en los demds supuestos no se-
ria posible acotar en el espacio el objeto del arrendamiento. Sin embar-
go. estimamos que ni la proteccion ofrecida por la Ley de Arrenda-
mientos urbanos a los inquilinos y arrendatarios se justifica en este
caso. ni la relacién arrendaticia urbana aparece debidamente configu-
rada. A nadie se le ha ocurrido pensar que el hecho de tomar una ha-
biraciéon en un hotel constituya una forma de arrendamiento urbano,
v en este caso parece que la relacion es sumamente parecida. Ese ele-
mento de custodia que aparece como esencial al contrato hace que éste
no pueda ser catalogado entre las figuras tipicas que nuestra legisla-
cién regula, dando lugar a un verdadero contrato atipico, cuyo régi-
men habra de establecerse mediante la aplicacién de los preceptos ge-
nerales del Cédigo civil en materia de contratos: se tratara siempre de
un negocio complejo, integrado por elementos del arrendamiento de
cosas, del deposito, del arrendamiento de servicios y, aun a veces, del
de obra hecha. Lo que en modo alguno seria posible, ya que a él no se
ajustan, es aplicarle las normas que regulan los arrendamientos urba-
nos, ya que €stas en modo alguno se pueden adaptar a las especialisi-
mas relaciones que surgen del contrato de garaje.

Algo analogo ocurre con los llamados guardamuebles: Cuando se
trate del arrendamiento de un local para que un particular deposite en
él sus propios muebles, va hemos visto que se tratard de un arrenda-
miento de vivienda, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 10;
el problema se planteard cuando se trate de un negocio a esta finali-
dad dedicado: claro esta que el arrendamiento de un local para el es-
tablecimiento de esta clase de negocio deberd reputarse arrendamien-
to de local de negocio; en cambio, los eontratos celebrados por los
particulares con el titular de un negocio de esta clase deberan de repu-
tarse contratos de depésito. o, por lo menos, si en su caracter oneroso
se viera una dificultad insuperable para atribuirles semejante califica-
cién. un contrato atipico. cuva esencia radicaria precisamente en la idea
de custodia, va que es esto lo que fundamentalmente se busca en esta
clase de convenios.

9.2 Locales destinados a fdbricas y almacenes de venta al por ma-
yor—Distintos son los problemas planteados por esta clase de contra-
tos de arrendamiento. en cuanto ellos ponen a prueba la idea que de
cstablecimicnto abierto al publico tuvo el legislador v el justo alcance
que haya de atribuirse a los articulos 1.° v 10 de la Ley. Si entendemos
que es preciso para que se cumpla el aludido requisito el acceso mate-
rial ¥ material contacto del publico con el local arrendado. la entrada
fisica de la clientela al referido local. habriamos de concluir que cuando
se tratase de fabricas. v. en la mavor parte de los casos. cuando se
tratase de los Nlamados almacenes de venta al por mayor. el arrenda-
miento habria de entenderse arrendamiento de vivienda y no de local
de negocio. Dariase con ello el absurdo de que cuando ese contacto se
estableciese en un pequefio local u oficina a tal finalidad exclusivamen-
te dedicado. v existiese, independiente de €1, una gran fabrica, verda-
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dera base del negocio, el traspaso del local seria posible en cuanto a la
pequefia oficina. pero no en cuanto a aquel en que la fabricacion se
realizaba. Otro tanto ocurriria cuando las mercancias {uesen remiti-
das a los compradores o clientes. ¥y no entregadas en el propio alma-
cén donde en realidad el negocio se hallaba establecido.

Es claro que habiendo sido la voluntad del legislador el proteger
los nuevos valores creados por el arrendatario en el local arrendado,
tales conclusiones no parecen admisibles, en cuanto parecen contrarias
a tal propdsito legislativo. Sera por lo tanto, necesario el procurar
una interpretacion mas conforme con la realidad de los hechos de los
preceptos legales antes citados. De una parte, tenemos que el articu-
lo 10 se refiere exclusivamente a escritorios, oficinas, depodsitos o al-
macenes, no abiertos al publico: no estimamos que sea licito incluir
bajo tales conceptos las fabricas, ni siquiera los almacenes, cuando és-
0s, aunque materialmente independientes de un local abierto al pa-
blico, sean no meras dependencias de éste, limitadas al mero depdsito
de las mercancias, sino verdadero centro de la actividad comercial de
cocmpras v de ventas. De otra parte, estimamos que el hecho de costar
abierto un establecimiento al ptblico. no presupone necesariamente el
hecho de que el publico tenga acceso directo al local. ni siquiera que
cargue o descargue las mercancias a la puerta del mismo v no en su
interior, sino que bastara que en él se establezca el centro de la recep-
cién y distribucién de las mismas. la base de las actividades propia-
mente dichas de la empresa.

De lo dicho se sigue que no existiendo una razén que justifique
¢n estos casos un trato de excepcidn, y no estando los mismos com-
prendidos en la norma del articulo 10, debera, bien por una interpre-
tacion lo mas amplia posible de la locucion ‘‘establecimiento abierto
ai publico”, bien haciendo aplicacién del criterio analdgico que el ar-
ticulo 13 preceptia, deberan tales arrendamientos considerarse como
de locales de negocio propiamente dichos. O lo que es lo mismo, que.
unicamente cuando se trate de meros escritorios, oficinas, almacenes
o depdsitos en los que no gravite el verdadero centro de la actividad
industrial o mercantil. ni estén abiertos al publico. podra pensarse en
la aplicacion del articulo 10; pero no cuando en los locales arrendados
se desenvuelva toda o la parte esencial, por lo menos, de la referida
actividad. ya que en este segundo supuesto puede afirmarse que, aun
cuando el pubhco no tenga acceso material a los locales. los mismos
cstdn abiertos al publico. va que a ello equivale el que en ellos se rea-
ircen las transformaciones v la distribucién necesaria para que los pro-
ductos o mercancias puedan llegar a los clientes. a los cuales se en-
cuentran destinados. Sélo asi sera posible evitar la injusticia que otra
calificacion juridica traeria consigo.



