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SUMAR!O: 1. El concepto de empresa en lo jm*isprudencia espa-
fiola: 1. Primeras tentotivas; 2. Adopcién de las teorias atomistas;
3. La em/msa como entidad organizada con vida propw—II El
7 ribunal Supremo v el arrendamiento de empresa: 1. Distintos su-
puestos que pucden presemtarse; 2. Supuesto en que el arrendador
de la empresa es a la vez dueiio del local; 3. Caso en que el local
jertenece a un lercera ajeno al contrato: a) (onfltcto entre el arren-
dador v Grrendatario de la empresa, sin intervencion del duerio del
ocal; b) Conflicto cnire el duesio del local y arrendador y arren-
datario de la empresa. ;Hay subarriendo?; 4. Criterio seguido por
el Tribunal Supremo en cuanto a la proteccion de la empresa.—
I11. Los articulos 3° v 5.° de la Lev: 1. Estudio conjunto de los ar-
ticulos 42 v 5.2; 2. Interpretacion del articulo 5.°; 3. Algunos de los
problewas que plantea el articulo 4°—IV. Exégesis del articulo 6.°:
1. Antecedentes legislativos; 2. Interpretacion jurisprudencid; 3. Va-
loracion de estos antecedenies; 4. Excepcion que encierra este articuls.

La reciente Ley de Arrendamientos Urbanos de 31 de diciembre
de 1946, al determinar en su capitulo I lo que constituye objeto de su
regulacién especial, dedica tres ‘articulos, €l 4.°, 5° y 6.°, al arrenda-
miento de empresa, cuyo régimen juridico remite, en principio, a la
iegislacién comin v foral.

XNo hace con elio la Ley. como facilmente podrd observarse a lo
largo de este trabajo, sino recoger y sancionar con caracter legal la
doctrina reiteradamente establecida por el Tribunal Supremo a este
resp.cto, acerca del ambito de aplicacién de los anteriores Decretos
de inquilinato. Conviene advertir, ademds. que por primera vez en
nuestra legislacién se nos da una definiciéon legal de empresa, extrai-
da casi literalmente de ha jurisprudencia.

No es posible, pues, entrar de lleno en el estudio de estos articu-
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los de la Ley, en los que, sin lugar a dudas, la influencia del Tribu-
nal Supremo es decisiva, sin antes tratar de interpretar rectamente
este criterio jurisprudencial.

I. EL CONCEPTO DE EMPRESA EN LA JURISPRUDENCIA ESPANOLA.

1. Primeras tentativas—PoLo (1), en uno de sus recientes traba-
jos, distingue tres momentos en la elaboracion por el Tribunal Su-
premo del concepto de empresa. Esta sistematica es logica y marcha
de acuerdo con el desarrollo doctrinal de esta institucién, si bien po-
dria alegarse en contra de la misma que en la primera época sefialada
por ¢l citado comentarista adin no habia tomado la empresa carta de
naturaleza ¢n nuestra jurisprudencia, por lo que sblo de una manera
muy secundaria es tratada por la misma. '

De entre las primitivas teorias que se forjaron en torno al concep-
to juridico de empresa, y que consideraban la hacienda bien como un
sujeto de derecho {2), como patrimonio separado o de afectacién (3),
como una ‘“‘universitas’ (4), etc., es sabido que durante mucho tiem-
po la teoria de la “universitas rerum’ gozd del mas amplio dominio
entre la mayor parte de los tratadistas, por lo que no es raro que la
jurisprudencia de los distintos paises se viese sometida a su influen-
cia (5).

Y asi, hasta fecha no muy lejana, el Tribunal Supremo, en las
pocas ocasiones en que tiene necesidad de intervenir, no duda en con-
siderar 11 empresa como un todo comercial. Ficilmente puede obser-
varse esta postura en las sentencias de 17 de marzo de 1830, 26 de
mayo de 1914 (6) y otras posteriores, en las que se sigue mantenien-
do idéntico criterio.

Antes de abordar el segundo momento en la elaboracién del con-
cepto de empresa por nuestro mas alto Tribunal, resulta harto inte-
resante recoger la tesis mantenida por la sentencia de fecha 4 de di-
ciembre de 1933. dictada por la Sala tercera del Tribunal Supremo,
en la que se dice: “El valor material de una empresa significa algo
mis que el simple coste de los elementos materiales que integran la
industria, ya que se caracteriza por lo que pueda importar en pesetas
un negocio en marcha, no desintegrando sus elementos materiales, sino
como un todo, revelador de la existencia de un patrimonio economico

(1) Yoro: La empresa como objcto del trdfico juridico, en “Rev. Dere-
cho Priv.”, 1946, pags. 563 y ss.

(2) Vid. ExoeMann: Deutsches Handelsrecht, 1857, pag. 54.

(3) BEkkER: Zweckvermogen, insbesondere Peculium. Handelsvermogen
und Aktien gessellschaften, en “Z. f. g. H”, vol. IV, 1861, pag. 499.

(4 Vid. Vivaxte: Tratado de Derecho Mercantil, 1932, vol. 111, plgs. 4
y ss.; Rocco: Principios de Derccho Mercantil, 1931, pags. 240 y ss.; GErra:
Curso de Devecho Mercontil, 1944, pags. 344 y ss., etc.
. (5) Vid. por ej.. Apelacion de Gémoza, 6 mayo 1904, T. Génov., 336.
« 6) Vid. Powo, loc. cit.
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con un contenido de esta naturaleza, rcpresentativo de las ganancias
o bencficios que en su explotacién se obtienen.”

Aun cuando lo anteriormente transcrito de esta sentencia coincide,
en parte, con el concepto que de “avviamento™ da Rocco (7), acérri-
mo defensor de la teoria de la “‘universitas”, sin embargo, se observa
ya un germen renovador, que posteriormente ira adquiriendo desarro-
llo en los mds recientes fallos jurisprudenciales.

2. Adopcién de las teorias atomistas—La sentencia de 13 de mar-
zo .de 1943 sefiala un rumbo completamente nuevo. “Es innegable
—dice—que cualesquiera que sean las dificultades con que se tropie-
ce para construir esa institucién, favorecida por el silencio que a ese
respecto guardan nuestros cuerpos de Derecho material; desechadas
las teorias que la conciben como una persona ]urldlca. 0 como ufi
patrimonio auténomo, o como una ‘‘universitas rerum”. que signifi-
ca una reunién a la par fisica v econdémica de elementos de muy
variada condicién que, unitariamente considerados. exigen un trata-
miento juridico propio, gana terreno en el orden cientifico la idea de
que la empresa es, en suma. una verdadera organizacion de activida-
des. de bienes v de relaciones de muy variada condicion, que pese a
la condicién de cada uno de ellos puede ser, en su conjunto, objeto
de trifico juridico; sin que la idea sea extrafia a nuestras practicas
comerciales, en las que suele ser frecuente la transmision, definitiva
o temporal, del negocio mercantil como entidad substantiva, ni puede
decirse ajena a nuestro Derecho, que en algin caso, como el con-
templado por el articulo 928 del Cédigo de Comercio, admite la po-
sibi.idad de que la empresa sea traspasada, que es tanto como decir
que, considerada como un todo, pueda ser y es frecuentemente ob-
jeto de relaciones juridicas de caricter obligacional.”

Rechaza de plano esta sentencia las teorias anteriormente en boga.
sobre todo la de la “universitas rerum’’, v tecoge fielmente, en su
totalidad, la construccién hecha sobre la empresa por los seguidores
del atomismo. En efecto, para FErrAra (8), principal representante
de esta orientacién atomista, la hacienda se compone de elementos
varios, de cosas corporales, ya muebles, va inmuebles. de derechos y
de relaciones materiales de valor econdmico. “Estos elementos vienen
asociados en una misma funcién econdémica merced a la actividad de
las personas que producen el funcionamiento de la empresa. ” Y para
(JARRIGUES (9). representante en Espafa de esta teoria, la empresa
es conjunto organizado de actividades industriales de blenes patri-
monia'es y de relaciones materiales de valor econdmico”, definicion
que coincide plenamente con la de la sentencia anteriormente citada,

Ha dado un gran paso decisivo el Tribunal Supremo al poner de
nmanifiesto, por una parte, que la empresa puede ser considerada
como un todo objeto de relaciones juridicas, v de otra, destacando,

(7y Rocco. ob. cit.. pag. 238.
(8) Ferrara: Tratatto di Diritto civile, Roma, 1921, . 815,
(9) GarricUes: Curso de Derecho Mercantil, 1936, t. pags 438 y ss..
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aunque no en todo su rigor, la organizacion, elemento espiritual de
la empresa y que es quien infunde la vida a la misma. Bien es cierto
que adolece de cierto retraso, pues cuando se di6, los tratadistas ha-
bian superado en gran parte la doctrina que encierra; pero no es
menos cierto que su precisiéon y claridad ha sido de singular tras-
cendencia y puede ser considerada como punto de partida y funda-
mento de la evolucidn posterior. Con esta sentencia se rompid el
hielo y se abri6 un magnifico campo para, superadas las dificultades
que parecian insuperables y que tenian su origen en la confusién
reinante, tanto en la doctrina como en las legislaciones en torno al
concepto juridico de la empresa, llegar a una construccién mas com-
pleta y acabada de la misma.

3. La empresa como entidad organizada con wvida propia.— El
Tribunal Supremo, en su sentencia de fecha 13 de enero de 1944,
reccge un nuevo concepto de empresa, que posteriormente ira des-
arrollando. Dice asi: "la explotacién o negocio industrial esta nor-
malmen'e integrado por un patrimonio y por una organizacion de
actividad que da aliento a los elementos materiales, coordinandolos
en una unidad econdmica susceptibie de producir ganancia o lucro,
destacandose generalmente. entre estos elementos el cardcter prepon-
derante de la organizacién sobre el patrimonio—elemento material—,
que a veces desempefia un papel muy secundario.” Es facil apreciar
el relieve que adquiere este elemento espiritual sobre el patrimonio,
de acuerdo con las mds mod:rnas elaboraciones doctrinales que en
torno al concepte juridico de empresa se han venido construyendo
en cstos dltimos afos (10). ¥ c¢omo, aun cuando se toman en cuenta
los distintos elementos materiales, por la fuerza de atraccién que
sobre ellos ejerce la organizacidn que los coordina y da vida, que-
dan relegados a un segundo término. *‘a veces desempefian un papel
muy secundario”, dice esta sentencia, afiadiendo un poco mais ade-
fante que “si bien se han tenido en cuenta los elementos materiales
de la explotacién, pero no aisladamente y por su valor intrinseco
como materia inerte, sino coordinados en la organizacion industrial
o en funcién econdmica. enderezada a la obtencién de una ganancia’.

Y con esio se llega a la sentencia de fecha 7 de diciembre de 1945,
en la que nuestro Tribunal Supremo establece un criterio sobre esta
materia, que resulta en extremo interesante.

Se trata de un juicio de desahucio en el que el propietario del
local califica al contrato origen del mismo como arrendamiento de in-
dustria. El objeto del contrato es la planta baja de dos casas, junta-
mente con la industria de panaderia insialada en ellas. Esta industria
de panaderia estaba compuesta, segfin se desprende de los términos
-en que se halla redactado el contrato, de “dos hornos de carbon y la
maquinaria y enseres que figuraban en un inventario”. El arrenda-

.. (10) Una exposicion completa sobre la empresa se ofrece en el articulo pu-
xb.xcado.por FERRARA (junior) en “Rev. Der. Priv.”, noviembre 1948, pigs. 958
Y ss, titulado Naturalesa juridica de la hacienda mercantil.
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miento de las casas e industria fué hecho por el administrador judi-
cial de las mismas, y cuatro afios después son adquiridas por el actual
propietario en subasta judicial. Este entabla accion de desahucio, es-
timando el contrato como arrendamiento de industria, y al ser ab-
suel.o el demandado, por considerar el Juez que no habfa tal arren-
damiento de industria, sino de locales destinados a usos industriales,
interpone recurso de casacion, que es desestimado.

Como puede verse, en el contrato celebrado entre las partes se
habla de alguiar dos casas, juntamente con la indusiria de panaderia
en ellas instalada. La inclusiéon de este término (industria de pana-
deria) por las partes obliga al Tribunal Supremo a precisar en sus
argumentos, va que la calificacién del contrato ha de ser distinta se-
gin se interpr.te esta palabra industria.

Desde luego, para el Tribunal Supremo en este caso no existe
arrendamiento de industria. Frases suyas son: “Que la palabra indus-
tria, tanto por su etimologia como por su definicidn lexicolégica
—mafia, destreza o habilidad—, v también conjunto de operaciones
materiales necesarias para la obtencién y transformacién de un pro-
ducto natursl, o su acepcién econdémica de produccién de riqueza, como
el concepto mas vulgar de profesién u oficio, representa una idea
sustancialmente integrada por la actividad del factor humano que la
sustenta, el cual, con auxilio de elementos materiales (trabajo ma-
nual maquinarias y artefactos, e instrumentos e instalaciones en ma-
vor o menor niimero, segin su desarrollo), econdmicos (capital, cré-
dito. clientela) o inmateriales (inteligencia, laboriosidad, crédito pi-
blico), constituye uma unidad patrimonial propia de la persona indi-
vidual o colectiva que la produce y mantiene v susceptible dc ser
transmitida, cedide. traspasada. de modo permanente o arrendada por
tiempo determinado a otra u oiras persomas que al recibirie como tal
mdustria no adquieren solamente los elementos auxiliares enumerados
ror muy importantes que sean, sino una entidad dotsda de vida, se-
gtn la actividad que la anima y multiforme en sus relaciones juri-
dicas, derivadas de los derechos v obligaciones que le correspondan
como objcto de derecho v elemento econémico soctal.”

“Fijado como antecede—sigue diciendo—el contenido de la pa-
labra industria, es indudable que lo que representa dicho vocablo en
el contrato cuya discusion ha dado origen a este pleito no responde
ni con mucho a aquel concepta, puesto que la realidad. atendida la
estimacién de hechos probados, declarados por kb Audiencia y no im-
pugnados en este recurso, es que se iraia de unos enseres inertes exis-
fendes con mayor o menor adherencia al inmueble en los locales des-
ocupados que se dieron en arrendamiento, y que podrian utilizarse en
la fabricacién de pan, pero que se hallaban inservibles segn afirma la
Sala, por todo lo cual en su consideracion objetiva no pueden consti-
tuir por si solos industria alguna, v si se atiende al elemento formal
del contrato es evidente que el administrador judicial. arrendador, no
pudo ceder lo que no estaba en su administracion. que era una indus-
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tria panadera, y mucho menos el actual duefio del inmueble, quien lo
adquirié en publica subasta judicial cuatro afios después de comcer-
tarse el contrato de arrendamiento y de hallarse funcionando el esta-
bl cimiento industrial y mercantil propiedad del arrendatario, y si tan-
to del elemento personal (arrendador) como del elemento objetivo se
deduce que lo arrendado no fué una industria, aunque tal vocablo fi-
gure en el contrato y cuyo concepto especifico queda anteriormente
fijado, etc.”

©ueda patente en esta sentencia la consideratién de la empresa
como unidad patrimonial organizada susceptible de producir ganancia
o Tucro, concepto que ya en las tltimas sentencias anteriormente ci-
tadas se veia proyectado. Conservando su unidad econdémica—ele-
mento econdmico social—, es a la vez “una entidad dotada de vida
propia, seglin la actividad que la anima”, y objeto de derecho.

La empresa, pues, toma carta de naturaleza en lo juridico. Va
llegando el Tribunal Supremo a un concepto unitario de empresa. Las
consecuencias que se pueden derivar de esta postura saltan a la vista.
Por de pronto. rotundamente afirma el Tribunal Supremo que la em-
presa es susceptible de ser transmitida, cedida, arrendada, etc.. como
unidad patrimonial y entidad dotada de vida propia. Lo que se ad-
quiere en estos casos es eso: una entidad dotada de vida, y no sola-
mente los elementos materiales, por muy importantes que éstos sean.

Ofrece esta sentencia una definicién de empresa y a la vez per-
mite vislumbrar los dos aspectos bajo los que se puede considerar
esta institucién: el estructural o estitico y el funcional o dinamico.
También da un criterio seguro y tajante para sefialar cudndo existe
empresa y cuando no. Si los elementos materiales se encuentran inertes
y sin vida no se puede hablar de empresa. de industria; mas si
estdn organizados y constituyen una unidad patrimonial con wvida
propia. entonces existe una verdadera industria.

Posteriores decisiones jurisprudenciales van desarrollando idén-
tico criterio, siendo de ‘sefialar como cada vez el Tribunal Supremo
hace hincapié con mas fuerza en considerar a la organizacion, ele-
mento espiritual de la empresa, como el mds importante. Asi, la sen-
tencia de 23 de marzo de 1946, después de recoger de la jurispru-
dencia anterior el trabajo, el capital y la organizacién de ambos, como
elementos integrantes de la empresa mercantil. sciiala como el esencial
@ la organizacién “para que el conjunto de bienes y trabajo tengan el
caracter de empresa mercantil, con valor econdmico en su conjunto,
superior a la suma de los factores singulares que la componen y
cuya responsabilidad en orden al éxiio o al fracaso de la empresa es
exclusivamente del empresario, siendo también. y por lo mismo, el
elemento a que principalmente se atiende en los negocios juridicos
que tienen por objeto la empresa mercantil”. Y mis adelante vuelve
a repetir que unos elementos a los que considera como inertes “no
dsben confundirse con el trabajo ni con la organizacidn, clemento
esencial, seqiin lo dicho, de un comercio™ .
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Bastaria con lo hasta aqui dicho para podler apreciar en toda
su extension cudl sea el verdadero concepto que de la empresa
ofrece nuestro Tribunal Supremo, puesto que en lo que se refiere
a cste punto las posteriores sentencias en realidad no afiaden nada
nuevo. Ahora bien, resu'ta interesante recoger la interpretaciéon que
la misma jurisprudencia da de los dos aspectos bajo los que se pue-
de considerar esta institucion: estdtico o estructural y dindmico o
funcional, interpretacién que posteriormente ha de ser de gran valor
para mejor comprender el alcance y significado de los articulo§ 4.°
y 5.° de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Bien es cierto que esta sentencia que ahora se expone es de fecha
posterior a la Ley; pero no lo es menos gue pone de manifiesto cudl
era el pensamiento y criterio latente en la mente del Tribunal Su-
premo a este respecto.

E! motivo fundamental en que se fundaba el recurso que di6
lugar a esta sentencia de fecha 16 de marzo de 1948 fué que al ce-
lebrarse el contrato privado de arrendamiento de un molino harine-
ro entre el recurrente y el causante de los actores, dicho molino es-
taba paralizado, y era, por lo lanio, a juicio del recurrente, una en-
tidad sin vida, a la que no se podia catalogar como empresa, pues la
empresa es una actividad viviente de la que es elemenio esencial el
tener uma orgamizacion. .

He aqui una afirmacion que va a permitir al Tribunal Supremo
considerar los dos aspectos antes citados de la empresa, y fijar una
vez mds, con su acostumbrada claridad, lo que para él constituye una
empresa mercantil. En efecto, “al razomar este motivo— dice — se
mezclan de manera poco clara las ideas de organizacién y actividad
vivienie, ideas v términos que importa deslindar, pues si bien puede
decirse, en general, que es esencial a la empresa que exista una or-
ganizacién, no es esencial que esa organizacién en todo momento esté
funcionande como entidad viviente, pues la vida, que es autopropul-
sién v que sOlo puede entenderse agui en sentido figurado o analé-
gico, viene del elemento director que imprime su impulso a la in-
dustria, y este elemento director, que es precisamente lo que no se
transmite por el arrendamiento, no es objeto, por tamto, del con-
trato de indusiria, sin que pueda decirse que en el momento en que
esa direccién activa cesa desaparece ipso facto la industria, ni que
cambia su naturaleza, dado que conserva su propia estructura y fi-
nalidad”. Y contintia un poco mas adelante: “Que el objeto del
arrendamiento referido mo es una reunién de enseres inconexos y
con valor independiente, sino un complejo de elementos materiales
adecuados entre si por su estructura y disposicion, destinados a un
uso industrial y aptos para funcionar coordinadamente, es decir, ur
todo organizado para la realizacion de una finalidad productiva, or-
ganizacion que constituve una unidad patrimonial.”

En definitiva, pues, para nuestro Tribunal Supremo la cmpresas
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‘viene a ser un todo organizado, orgawizacién que constituye una uni-
dad patrimonial dotada de vida, todo orgawmizado para la realizacién
de una actividad productiva. v quc puede ser considerada bajo un
doble aspecto: ¢l funcional o dindmico v el estructural o estdtico.

II. Er TrizUNAL SUPREMO Y EI. ARRENDAMIENTO DE EMPRESA.

1. Distintos supuestos que pueden presemtarse.— El estudio de
la jurisprudencia espafiola a este respecto permite, para una mejor
comprensién de la misma, una triple clasificacién de los distintos su-
pues:ios por ella examinados.

En el primero de estos supuestos intervienen tinicamente dos per-
sonas: el duefio del local, que a la vez lo es de la empresa en él
:asentada, que puede ser representado por A, y que figura como
arrendador de la industria, y el arrendatario de la empresa, o sea B.

En el segundo, que en definitiva puede quedar reducido al pri-
mero, concurren tres personas, si bien en la practica el conflicto so-
lamente se plantea entre dos de ellas, B y C; B, propietario y forja-
dor de la empresa y arrendador de la misma, y C, arrendatario,
puesto que A, que en este caso es el duefio del local que sirve de
base fisica a la industria, no interviene para nada.

Por fin, el tercer supuesto, en que se plantea el conflicto entre A,
duefio d:l local, y B, propietario y creador de la industria estable-
cida en el mismo y que Ia ha arrendado a C, sin que en el contrato
de arrendamiento, cuyo objeto era la empresa, A haya intervenido
para nada.

2. Supuesto en que el arrendador de la empresa es a la ves due-
fio del local. Conflicto entre A y B.—Miiltiples son las ocasiones-en
‘que el Tribunal Supremo se enfrenta con este caso. La primera sen-
“tencia en que se encuentra planteado es 1a de 3 de mayo de 1943. Las
clausulas mas importantes del contrato que di6 origen al litigio son
las siguientes:

a) B se hace cargo de los locales afectos a la mdustrla asi como
-de los homnos. talleres de elaboracién, almacenes, despacho, escrito-
rio y piso viviinda; &) igualmente se hace cargo de todos los ense-
res, atiles y 1raquinaria debidamente inventariados, cuya conserva-
‘cién y rcparacmn serd de su exclusiva cuenta; ¢) todos los enseres,
utiles y maquinaria comprados y colocados para sustituir a otros ya
existentes quedaran de propiedad de A; d) terminado el contrato y
su p-érroga, A viene obligado a hacerse cargo de las existencias de
todos los articulos que B tenga por virtud de compras, cuya tasa-
cién serd la que acusen las facturas, con los gastos que se hayan
-originado hasta poner las referidas existencias en los almacenes o
depésitos de la Sociedad; €) B no podri subarrendar el negocio a
‘tercera persona sin la conformidad de A.

El caso es el siguiente: A entabla con éxito accién de desahucio
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contra B; éste, pretendiendo que se trata de arrendamiento de lo-
cales destinados a industria. impugna la sentencia. El Tribunal Su-
premo desestima la pretension del recurrente, fundandose, como ya
1o hizo en la sentencia de 13 de marzo de 1943, en que no existe
pugna de intereses entre el arrendatario de la industria y el duefio de:
la misma; califica el contrato de arrendamiento de industria y no de
locales destinados al establecimiento de una industria, y como se-
confunden en la persona del arrendador de la industria el ser pro-
pietario del local y a la vez duefio y creador de la empresa, excluye:
esta relacién arrendaticia del dmbhito de aplicacién de la legislacién
especial de inquilinato vigente y lo remite a las normas generales de-
la legislacién comfn.

Idéntico criterio sigue el Tribunal Supremo en sentencias pos-:
teriores, tales como las de fecha 16 de mayo de 1943, 16 de mayo
de 1947, 17 de junio del mismo afio y 15 y 16 de marzo, 30 de abril
y 21 de junio de 1948, que plantean los mismos problemas que la
ci.ada en primer lugar. Por el contrario. cuando el Tribunal Supre-
mo estima que no se da el caso de arrendamiento de industria, sino-
el de locales destinados al ejercicio de una industria o negocio, por
no reunir las condiciones necesarias para ser industria. y que ya se
examinaron al hablar del concepto de empresa en la jurisprudencia,
quedan sometidos los contratos de este tipo a la legislacion especial
de arrendamientos urbanos, como puede observarse emr las sentencias
de 3 de diciembre de 1945 y 23 de marzo de 1946.

3. Caso en que el local pertencce a un tercero ajeno al comiraio.

a) Conflicto entre el arrendador y arrendatario de la empresa,
rin intervencién del duefio del local.

Este caso es el que se resuelve en la sentencia de 13 de marzo
de 1943. El contenido del contrato es el siguiente: B, duefio de Ia
empresa v arrendador de la misma, demandante en la litis y recurri-
do en casacién. después de afirmar que era suyo el café-bar deno-
minado el “Diuvio”. convino con C, arrendatario de la empresa.
que éste se hiciera cargo por un afio de dicho café-bar, prorrogable
por otro, abonandole-la suma de 2.193 pesetas, pagaderas por tri-
mestres vencidos; y para subrayar el alcance de tal convencion, entre
otras cuestion=s de menos trascendencia para los fines del litigio, se
pacté lo siguiente: *“‘a) C se hacta cargo del capital existente en el
establecimiento, constituido, segim inventario, por los enseres y mer-
cancias en él existentes: y .b) que seria obligacion suya satisfacer
con otros gastos de contribucion y sueldos inherentes al trifico, renta
del local en el que el café-bar estaba instalado. propiedad de tercera
persona. A; que figuraba y figura arrendado a nombre de B, que es,
asimismo, el titular de la contribucion industrial: debiendo advertirse
también que en el contrato de que viene haciéndose mérito, B, duefio
de la industria. que con este titulo la cedié6 por modo temporal al
recurrente, se reservé por una de las clausulas la facultad de inter-
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venir una vez al afio en el halance que se hiciera, a fin de comprobar
la marcha econdmica del establecimiento.”

“Aun cuando en el documento base de la accién que en el pleito
se ejercitb—dice esta sentencia—no se califico la indole del vinculo
juridico que ligaba a los en él intervinientes y se emplee, refiriéndose
asi al negocio como a los enseres y mercancias que le estaban afec
tos, un concepto que, a primera vista, pudiera parecer anfiboldgico,
lo cierto es que. a juzgar por los pactos que en €l se establecieron,
lo cedido por B fué el uso por precio cierto y tiempo preestablecido
de una empresa mercantil de que aquél era propietorio; y es innega-
ble (ue, cualesquiera que sean las dificultades con que se tropiece
para construir esa institucién favorecida por el silencio que a este
respecto guardan nuestros cuerpos de Derecho material, desechadas
las teorias que la conciben como una persona juridica, etc., es Idgico
concluir que la relacion que a las partes vincwlaba en el documento
de que deriva la accion que se cjercita puede ser reciomente calificada
de arrendomiento de una empresa mercaniil aseniada en un inmueble
de ajena propiedad, que consiituia y constiiuye su base fisica; y que
io cedido fué sélo el uso temporal por precio cierto y previomenie
establecido de lo empresa como un confunto, sin dnimo de enajenarla
definitivamente ni por Hempo indefinido, como demuesiva, eic...”

Por primera vez en nuestra jurisprudencia, este fallo ofrece el
concepto de arrendamiento de empresa. Los tinicos que intervienen
en este contrato son B y C; A, propietario del local, no interviene
para nada. C. considerando por su parte el supuesto debatido como
arrendamiento del local en el que la industria estaba establecida,
pretende someter el procedimiento de desahucio que incoa al régimen
especial sefialado por el Decreto de 21 de enero de 1036, en relacion
y concordancia con el de 29 de diciembre de 1931, que regulan la
relacion existente entre el duefio del local ocupado por la industria
v el propietaric de ésta y arrendatario del local; mejor dicho, las
relaciones arrendaticias de locales de negocio. Mas en este caso, cali-
ficado el contrato como de arrendamiento de industria, cae fuera del
ambito de aplicacién de los citados Decretos, y la legislacidn aplica-
ble ha de ser, y asi lo dice esta sentencia, el Codigo civil.

Nuevamente, en la sentencia de 3 de julio de 1944, tiene el Tri-
!mnal Supremo ocasién de ratificar su posicion en un caso seme-
Jante.

Como ficilmente puede observarse, este caso practicamente puede
‘uedar reducido al anterior, con la finica diferencia de que en éste
el local, base fisica de la industria, pertenece a una tercera persona,
por lo que los motivos en que se funda el Tribunal Supremo para
desgajar uno y otro de la legislacién especial sobre arrendamientos
urbanos son los mismos. como podra verse un poco mds adelante.

b) Conflicto entre el duefio del local y arrendador y arrendatario
de la empresa. ;Hay subarriendo? »

Este supuesto también es contemplado por nuestra jurisprudencia.



372 Juan de Udaondo Barinagarrementeria

I'n él A arrienda un local a B, que forja su industria propia en este
local, propiedad de A, industria que a su vez arrienda a C. Al arren-
dar B la industria, el local pasa a ser disfrutado por C, y se encuen-
tra el duefio del local con que el disirute del mismo estd en persona
diferente a aqueila a quien le fué arrendado en un principio.

La cmpresa. dada su importancia en los terrenos juridico, econd-
mico. politico y social, es acreedora de proteccién v buen trato juri-
dico. Este afan de proteger la empresa late constantemente tanfo en
nuestra jurisprudencia como en la legislacion patria. Pero surge la
figura del arrendamiento de empresa, y concretamente en este su-
puesto, si se admite el subarriendo (una de las causas que dan lugar
al desahucio), nos encontramos con-que el duefio del local en el que
se halla instalada la industria, aunque en realidad no se apodere in-
justamente de su valor, por lo menos, si estd facultado para desahu-
ciar, puede menoscabar la prosperidad y buena marcha de la misma
en la mayoria de los casns. Ante esta dificultad, ¢qué postura adopta
la jurisprudencia del Tribunal Supremo?

Si bien no entra de llenc en el fondo del asunto, ofrece alguna

luz la sentencia de 3x de diciembre de 1946, cuando de modo inciden-
tal y pasajero, en su tltimo considerando, al desestimar la preten-
sion del recurrente en materia relacionada con un subarriendo de
locales de negocio, interpreta el articulo 5.° del Decreto de 21 de
enero de 1936 diciendo: "‘Que si bien es verdad que este articulo no
incluye entre las causas que pueden dar lugar al desahucio por el
propietario el subarriendo de la finca contra la voluntad del duefio,
ha de tenerse en cuenta que dicha disposicion tiene un caricter acla-
ratorio con respecto a la legislacién vigente de alquileres conforme
a su articulo 12, que declara subsistente en lo no regulado expresa-
mente por €l Decreto en cuestién el de 31 de diciembre de 1931, y
como este Decreto incluye entre las excepciones a la prorroga for-
zosa de los contratos de arrendamiento a que se refiere el caso de
que el arrendatario de una vivienda o local lo subarrendare total
o parcialmente..., para que fuera admisible la supresién de una causa
tan conforme a la teoria general de las obligaciones, serig preciso um
rrecepto legal que expresamente lo excluyera, que no exisie;:de oira,
que la materia de traspasos, relacionada con la del subarriendo, y ésta
si expresamente regulada en el Decreto de 21 de enero de 1036 en
sus articulos 9° y siguientes, presupone el consenmtimiento del pro-
tictario en los casos a que se refiere.”
- Otra sentencia, ia de 3 de diciembre de 1947, contiene una afir-
macién que interesa recoger: “... pero aun admitiendo que lo vuiori-
zacion para el traspaso tmplicase la autorizaciom del subarriendo,
como uno y olro temdrian que estar comdicionados a la aprobacion del
arrendador...”

Dejando aparte una serie de fallos jurisprudenciales que no en-
tran de lleno en el estudio de este tema, o porque se refieren al tras-
paso o a la cesion ilegal. o bien al subarriendo de locales de negocios,
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existen dos sentencias en las que el Tribunal Supremo se ha plan-
teado cste tema en toda su extension.

En la primera, de fecha 23 de febrero de 1948, B concierta con C
un contrato de explotacién de negocio, un arrendamiento de empresa;
A lo considera como subarriendo del local arrendado por él a B, y
si el Tribunal Supremo, en principio, no permite el desahucio, no es
porque elimine su posibilidad. sino porque. en virtud de la disposi-
cién transitoria segunda, la demanda fué presentada fuera de plazo.
I'or el contrario, estima hay subarriendo al afirmar: “El primer
motivo del recurso, donde se denuncia la infraccion de los articulos 14
del Decreto de 29 de diciembre de 1931 v 10 del de 21 de enero
de 1936 v de la jurisprudencia que se cita (téngase en cuenta que
enfre la jurisprudencia citada se encuentran las sentencias de 13 de
marzo y 3 de mayo d: 1943 y 7 de diciembre de 1045), debiera dar
lugar a la estimacién del recurso, si éste fuera el tinico fundamento
de la absolucién decretada por el Juez, por cuanto la cuestidn some-
tida a la decisién de éste por el actor c¢s una peticion de desahucio
tor subarriendo, que se halla regulada por la legislacion de alquileres
» debe ser resuelta por el procedimdento en clla marcado, sin que
obsten a ello las alegaciones del demandado en el sentido de no ira-
terse de un contrato de subarriendo. ya que el fimico exiremo a dilu-
cidar estriba en determinar si la tercera persona introducida en el
disfrute de la finca lo fué o no con el consentimiento del duetio.”

Esta sentencia va de por si dice mucho: pero cuando no puede
haber lugar a dudas es después de haber visto confirmado este crite-
rio, con fuerza y seguridad innegables, en la de 24 de mayo de 1948.
La cuestion debatida es idéntica a la anterior. A arrienda a B unos
locales en los que éste mionta una fabrica de pan; B concierta con C
un contrato de arrendamiento e negocio, asi lo llama al impugnar la
demanda, v A entabla accién de desahucioc contra B basiandose en el
subarriendo del local. El desahucio es admitido y B recurre al Su-
premo. siendo unc de los motivos que alega en su recurso que se trata
de un arrendamiento de industria, y fundamenta esta alegacion en
razones y motivos de proteccién v tutela a la empresa, etc., etc. El
Juez. al estimar que habia lugar al desahucio. ya consideré6 por su
parte que se trataba de un subarriendo de local de negocio no consen-
tido por el propietario. La doctrina del Tribunal Supremo resulta
clara a todas luces. En uno de sus considerandos dice esta sentencia:
“Que asimismo es desestimable el motivo segundo. porque. aparte de
que el Juzgado de Instancia afirma que el objeto del subarriendo
fué solo el local litigioso. sin que tal declaracién haya sido debida-
mente impugnada, conforme a lo estatuido en la causa cuarta del
art'culo 169 de la Ley, es incuestionable que, aunque al arrendar la
tienda se hubiera cedido también el negocio de venta de pan, en la
mls_ma establecido, tal cesitn no cabe oponerla al derecho del propie-
tario para promover el desahucio. va que, ajeno a tales relaciones
contractuales, para que prosperase su pretension le hastaba con pro-
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bar que el subarriendo estaba prohibido, en tanto que el demandado
no probase que, a pesar de tal prohibicion, se habia otorgado con pos-
terioridad al correspondiente permiso o, al menos, prestado un tacito
consentimiento, y al entender el fallo de instancia que no se otorgo
el primero, ni se prest6 el segundo, lejos de infringir el apartado d)
del articulo 5.° del Decreto-l.ey de 29 de diciembre de 1931, lo inter-
pretd y aplicé con acertado criterio.”

Para precisar el alcance del consentimiento, se puede hacer cons-
tar que la propietaria de la industria, o sea B, habia tenido autori-
zacion no del actual propietario del local y su antecesor, sino del
anterior a amhos. Pero como éste habia fallecido y la autorizacion
expresa o tacita se exige que conste con certeza, al no constar clara-
mente y, por otra parte, oponerse el actual propietario, el Tribunal
Supremo estima la no existencia de esta autorizacién, absolutamente
necesaria, dando lugar, por consiguiente, al desahucio, por considerar
que te da la figura del sularriendo del local de negocio, aun cuando
el paso del uso y disfrute de este local a tercera persona no se haya
hecho directamente, sino a través de un contrato de arrendamiento de
empresa, con lo que este Gltimo contrato, en principio excluido de la
legislacién de alquileres, parece, en este caso concreto, quedar some-
tido a la misma, si bien un poco mas adelante se dira cuadl ha de
ser Ia verdadera interpretacion a este respecto.

4. Criterie seguido por el Tribunal Supremo en cuanto @ la pro-
teccion de la empresa—Preocupacién constante del Tribunal Supre-
mo ha sido, en todo momento, deslindar los campos entre el arrenda-
miento dz locales de negocio y el de empresa. Las legislaciones por
las que se han de regir uno y otro son distintas, y, por consiguiente,
resulta interesante calificar bien una y otra relacién arrendaticia, pues
de esta calificacién emanan consecuencias diversas en uno y otro
€aso.

El arrendamiento del local de negocio queda sometido a la legis-
lacién especial de inquilinato; el de empresa, a la legislacion comin.
I1a importancia del local en la mayor parte de las industrias es inne-
gable; constituye su base fisica, v aun cuando se le considere como
elemento accesorio. puede ser v es. con bastante frecuencia, decisiva
su importancia para el huen funcionamiento y auge de la empresa. El
local puede ser objeto de arrendamiento independientemente de la in-
dustria en él establecida. Upa persona puede tomar en arrendamiento
un local para establecer en €l su propia industria, y con objeto de
poder defender al creador de la industria contra los posibles abusos
del duefio del local, se hace necesaria la proteccion de ésta.

Nuestros legisladores lo comprendieron asi, y éste es el origen y
causa de los Decretos de 29 de diciembre de 1931 ¥ 21 de enero
de 1936. La exposicion -de motivos del Decreto de 21 de enero de 1936
manifiesta claramente el proposito del legislador de amparar el “pa-
trimonio industrial o acervo mercantil. que, aparte de significar un
va'or del qu= caprichosamente no se puede privar a su titular, contri-
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buye en ocasiones, casi exclusivamente, a crear el aumento de precio
que la finca ha alcanzado”.

Ahora bien, como muy acertadamente afirma el Tribunal Supre-
mo, la defensa que el citado Decreto hace de una empresa mercantil,
creada con el propio esfuerzo e integrante del valor econémico y co-
mercial que se incorpora al goce de un edificio, nada tiene que ver
con una relacién arrendaticia temporal del valor ya creade en el local
donde tiene su asiento. Y es que las disposiciones citadas se dieron
‘para proteger la industria contra los posibles abusos del propietario
del local en que se hallaba establecida, cuando éste no habia sido el
forjador de la misma.

Una vez sentado este criterio, ciaro y contundente, se puede exa-
minar ya su aplicacién a los diferentes supuestos contemplados. Por
o que respecta al primero, la solucién se presenta facil y didfana.
Se confunden en él el duefio del local y el de la industria en una
misma persona; se presume, pues, que éste es el auténtico for-
jador de la empresa. y- como lo que se pretende es proteger al propie-
tario de la industria y no al arrendatario de la misma, no puede go-
zar este ultimo del beneficio de prorroga -que conceden los dos De-
cretos antes citados. por lo que esta relacién arrendaticia queda so-
me:ida a la legislacion comiin. ‘

Cosa parecida ocurre en el segundo de los supuestos. No esta de-
mas, para mejor comprender lo hasta aqui expuesto. recordar lo que
dice el Tribunal Supremo en una de sus sentencias: *Sin que contra-
-diga este criterio (consideraba la cuestion debatida como arrenda-
‘miento de local de negocic y aplicaba los Decretos de enero del 36
y diciembre del 31) el sustentado por la Sala en sus sentencias de 13
-de marzo y 3 de julio de 1943. toda vez que éstas se refieren al
:arrendamiento de una industria creada y desarrollada por quienes la
instalaron en locales que no pertenecian a ninguno de los contratan-
tes del arrendamiento, por lo que al no ser parte en el contrato los
respectivos duefios de los inmuebles no se daban las condiciones del
-arrendamiento urbano a que la legislacién especial hace referencia; y
en la sentencia de 3 de mayo de 1943 el duefio del inmueble creador
de la industria cede ésta en pleno funcionamiento, con el local en que
:se hallaba instalada, al arrendatario, y al reclamar. por incumpli-
‘miento de lo pactado, la devolucién de la riqueza que el mismo cred
¥ cuyo uso y goce temporal cedié conjuntamente con la finca por un
"precio unmico, no se da el supuesto de la pugna de intereses, que el
Decreto de 21 de enero de 1936 regula, entre el arrendatario de un
local en el que con su actividad y capital creé una riqueza y el arren-
«dador que mediante el desahucio intenta aprovecharse de ella.” (Sen-
-tencia de 7 de diciembre de 1945.)

Esta sentencia insiste en que el local pertenecia a una tercera
persoma que para nada intervino en el contrato, pero el mismo criterio
rige cuando el arrendador de la industria resulta ser duefio del local.
Lo que pasa en este caso es que s6lo existe un arrendamiento, que
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es ¢l de ia empresa, y los motivos son los mismos: no tiene por qué
¢! arrendatario de la empresa verse protegido por la legislacion es-
pecial. ya que “se trata de un arrendamiento de empresa en la que
nada cred el arrendatario”, dice la sentencia de 16 de marzo de 1948,
entre otras.

Ademas. el Tribunal Supremo sigue un criterio restrictivo en la
in.erpre:acion de estas disposiciones, como lo demuestra el hecho de
que, al interpretar el articulo 14 del Decreto de 29 de diciembre
de 1931, desestimando la existencia de un exceso de jurisdiccidén
en la sentencia recurrida, por razdn de ia materia, al haber conocido
de un caso comprendido en la jurisdiccién especial de arrendamientos
urbanos, 'no es admisible, dice, el criterio del articulo 14 del De-
creto de 29 de diciembre de 1931, de contenido limitado y excepcio-
nal al establecer una esfera de competencia referida concretamente a
los desahucios que tengan determinadas caracteristicas y a otras cues-
tiones nominalmente sefialadas por aquella disposicidn, que pueda ex-
tenderse a otros procesos a que no alude y que. por ende, han de
quedar sometidos al régimen comin”. (Sentencia de 15 de mayo
de 1945.) :

En el tercer supuesto, el problema que se plantea es doble: por
un lado, entre arrendador de la ernpresa v arrendataric de la misma
existe una relacion arrendaticia que implica arrendamiento de em-
presa. y todos cuantos problemas v dudas se susciten entre ambos han
de someterse a lo que establece la legislacién comin: pero, por otro,
se da un hecho cierto. y es que el arrendador de la empresa ha trans-
mitido el uso y goce del local en que establecié su industria, local
que no le pertenecia, sino que solamente tenia en arriendo. Si el
duefio del local presté su consentimiento expresa o tacitamente, el
caso se simplifica y nos encontramos dentro del segundo supuesto;
pero si estima que hay subarriendo inconsentido, entonces surge la
complicacién. Ya hemos visto la postura adoptada por el Tribunal
Supremo. quien exige el consentimiento del duefio del local expreso o
tacito. pero cierto. v si este consentimiento falta, se da el caso de un
arrendamiento de local de negocio el celebrado entre el propietario del
local y propietario y arrendador de la industria, que adolece de um
defecto por el que puede ser objeto de desahucio. Y este contrato st
que cae bajo el ambito de aplicacién de la legislaciéon de arrenda-
mientos urbanos, al que, por “consiguiente, le son aplicables las dis-
posiciones contenidas en la misma. O sea que, en definitiva. no es
yue el contrato de arrendamiento de empresa haya de guedar some-
tido en este caso a la legislacion especial. sing que el primer contrato
de arrendamisnto de local de negocio es el que se enjuicia con arregla
a estas disposiciones.
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ITI.  l.os articuLos 4.° v 5. DE LA LEv.

1. Estudio conjumto de los articulos 4. y 5°—La obra cons-
tructiva llevada a cabo por el Tribunal Supremo en materia de
arrendamiento de empresa no podia pasar inadvertida a los redacto-
res dz la ley, y asi ha sucedido en efecto. FERREIRO (11) dice, refi-
riéndose al articulo 4.%, ‘““que en este precepto se recoge todo el sen-
tido de la doctrina y de la jurisprudencia en orden al arrendamiento
de empresa”.

La mayor parte de los comentaristas de la Ley estan de acuerdo
en considerar como acertada la inclusion de estos preceptos. 4.°, 5.°
y 62, que son los que se refleren al arrendamiento de empresa,
en el lugar que hoy ocupan. En un principio integraban la base adi-
cional de la Ley de Bases. “Pero como no existia motivo alguno,
dice Garcfa Rovo (12), para segregar sus prescripciones de este
capitto I, dedicado a delimitar el sefialamiento de los contratos en
ella comprendidos o excluidos, al articular dichas bases se ha subsa-
nado la apuntada ligera incorreccion de sistematica legal, incluyén-
dolos en el lugar que hoy ocupan.” También BELLON (13) estima
que es éste el lugar que les corresponde, puesto que son una exen-
cién de la Ley, y el capitulo I es precisamente en el que el legislador
trata de delimitar todo aquello que constituye objeto de su regulacién
especial.

Necesariamente ha de ir unida la exégesis y critica de los ar-
ticulos 4.° y 5.% pues uno y otro se complementan, v la visién de con-
junto que ambos ofrecen dara una mayor claridad en su interpre-
tacién, ‘

Ya sé ha visto cémo para el Tribunal Supremo la empresa es
un todo organizado, organizacién que constituye una unidad pairimo-
nial dotada de vida propia (14). Este concepto de empresa ha sido
fielmente recogido por el legislador (15) en el articulo 4.° de la Ley,
que se expresa en los siguientes términos: “También queda excluido
de la Ley, rigiéndose por.lo pactado y por lo dispuesto en la legis-
lacién civil, comiin y foral. el arrendamiento de industria o megocios
de la clase que fueren. Pero sélo se reputard existente dicho arren-
damiento cuando el arrendatario recibiere, ademas del local. el nego-
cio e industria en él establecido; de modo que el objeto del contrato
sean no solamente los bienes que en él se enumeren, sino unc unidad
tatrimonial, con vida propia v susceptible de ser inmediatamente ex-

(11) Fezmeiro: Arrendamiento de la propiedad urbama, Valladolid, 1947,
gina 8

(1Z) Gamcia Rovo: Arrendamientos urbamos, Soria, 1947, t. 1, pag. 228.

(13) zzl?mén: Régimen legal de orremdamientos wrbanos, Madrid, 1947,

(14) S. de 7 diciembre 1945.
(15) Vid. Ferreiro, loc. cit.
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blotada o pendiente para serlo de meras formalidades administra-
tivas.”

Por otra parte. el Tribunal Supremo no estima existe industria
cuando se trata de unos enscres inertes existendes con mavor o0 Mmenor
adherencia al inmueble cn los locales desocupados que se dieron en
arrendamiento, v que pudieron wutilizdrse en la fabricacion de pan,
pero que se hallaban imservibles (16). El mismo articulo 4.° recoge
esta doctrina un tanto sutilmente cuando dice: “de modo que el ob-
je.o del contrato sean no solamente los bienes que cn él se enmume-
ren” ; pero donde al parecer estd mas ampliamente plasmada es en
el 5°, cuyo enunciado es el siguiente: “Cuando el arrendamiento no
lo fuere de industria o negocio, si la finalidad del contrato es el esta-
Llecimiento por el arrendatario de su propio negocio o industria, que-
dard comprendido en la presente l.ey v conceptuado como arrenda-
mi-nto de local de negocio, por muy importantes, esenciales o diversas
que iueren las estipulaciones o las cosas con que el local se hubiere
arrendado. tales como viviendas. almacenes, terrenos, saltos de agua,
fuerza motriz, maquinaria, instalaciones v, en general, cualquier otra
destinada a ser utilizada en la explotacion del arrendatario.”

Merece aplauso el legislador. si hien el mérito corresponde mads
al Tribunal Supremo. por haber llenado un vacio que se dejaba sentir
en nuestra legislacién al dar una definicién legal de empresa. defi-
nicién que, como dice GArcia Rovo (16 bis), “si bien per se es apli-
cable tan solo a la legislaciéon sobre arrendamientos, su adecuacién
a aquellas ensefianzas permite adaptarlo a todos los efectos legales.
sea cual fuere su naturaleza™

Garcia Rovo 117), al criticar este articulo, hace unas aclaracio-
nes que merccen recogersz. Después de aludir a la confusién reinante
en torno al concepto de empresa v de considerar esta confusion como
una de las principales causas que dificultan su estudio, dice: “En
términos vulgares pudiéramos decir que el arrendamiento de empresa
es el que afecta a una explotacion mercantil. industrial, etc.. cuando
se cede en marcha, o sea funcionando. ¥ cuva renta se fija no sélo
en consideracion a los locales, maquinaria. instalaciones. etc.. arren-
dados, sino, ademds. en razén a esa especie de elemento espiritual
que vivifica la agrupacién de tales elementos patrimoniales, creando
verdadera empresa en funcionamiento, a diferencia de los contratos
comprendidos en el articulo 3.5 pues que mediante ellos se transmiten
inertes los itiles a que alude v sera el arrendatario quien habrd de
imiciar su funcionamiento al no haber sido explotado por e! arrenda-
dor en forma de empresa, o porque, aun en el supuesto contrario,
medie mterrupcmn en el funcionamiento. a fin de acomodarlo en in-
Custria o negocio propio del arrendatario y distinto al que anterior-
mente estaban dedicados:.o sea que ¢l precepto comentado (art. 1.%)

(16) Vid. S. de 7 diciembre 1945.
(16 bis) Gazcia Rovo, ob. ct, pag. 230.
(17) Garcia Rovo, ob. cit., pags. 231 y ss. y 236.
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s¢ contrac e la cesidn arrendaticia- dindmica de un conjunto de eie-
mentos patrimoniales unificados por una voluntad directora que les
imprime actividad de emptresa creando una superentidad patrimonial
con vida propia, como dice el texto legal, en tanfo que el articulo 5.°
se refiere w la cesion arrendaticia estdtica de tales elementos patri-
moniales absolutamiente dispersos en sus relaciones mutuas, excepto
la escasa unificacién derivada de la unidad contractual.”

Una vez adoptada esta postura, el citado autor se ve constrefiido
a afirmar un poco mas adelante que “en el articulo 4.° se trataba el
supuesto de una cesién arrendaticia de un local con un conjunto de
elementos patrimoniales en funcionamiento, cediendo la consideracion
juridica del local ante la superior trascendencia de la unidad em-
presa que se arrendaba; mas en el 5.° se contempla la hipétesis de
cesi6n arrendaticia estitica de un verdadero local de negocio, segiin
el ¢oncepto del articulo 1.°, con un conjunto de elementos patrimo-
niales inertes, cuya unificacién consiste exclusivamente en la contrac-
tual, imponiéndose el tratamiento juridico de dicho local al que pu-
diera derivar de los aludidos elementos de explotacién’.

No ccnvence la tesis mantenida por este comentarista de la Ley
de Arrendamientos Urbanos, tesis que, desde luego, no concuerda
con el criterio fijado por la jurisprudencia del Tribunal Supremo.
El punto de partida de este autor es que el articulo 4° “se contrae a
ta cesién arrendaticia dindmica de un conjunto de elementos patri-
moniales unificados por una voluntad directora que les imprime acti-
vidad de empresa, creando una superentidad patrimonial con vida
propia, en tanto que el 3.° se refiere a la gesién arrendaticia estatica
de tales elementos patrimoniales absolutamente dispersos en sus rela-
ciones mutuas, excepto la escasa unificacién derivada de la unidad
contractual”.

Una primera lectura de este parrafo podria hacer creer que el
ar iculo 4.° rige la empresa considerada desde su punto de vista dina-
mico o funcional, v el 5° la empresa considerada en su aspecto es-
tructural o estdtico. Mas no es esto precisamente lo que se afirma,
sino que, por una parte, se habla de cesion arrendaticia dindmica de
una -mpresa y. por otra. de cesién arrendaticia estitica de unos ele-
mentos inertes v absolutamente dispersos. O sea que la logica con-
clusién que se podria sacar de todo esto es que en el articulo 4.° cabe
muy bien la empresa considerada en su matiz funcional; en el 5.° no
se da el supuesto de empresa porque un conjunto de elementos iner-
tes, se les considere como se les considere. nunca podran constituir
una empresa en tanto no se les organice adecuadamente, con lo que
dejaran de ser inertes. y ninguno de los dos preceptos foma en con-
sideracién la empresa estiticamente considerada, que. por consiguien-
te, no se encontraria regulada en esta Ley.

La confusiéon proviene de que este autor no ha recogido fielmente
el concepto de empresa que ofrece la jurisprudencia y del que se des-
prende este doble aspecto bajo el que la misma se puede presentar



380 Juan de Udaondo Iarinagarrementeria

en la vida juridica. En el articulo 4.° hay que incluir todo aquello que
sea empresa, tanto en su consideracion {funcional como estructural, y
el supuesto recogido por el articulo 5.2, en principio estudiado tam-
bién por la jurisprudencia, no es ni la empresa estiticamente consi-
derada. como en ocasiones parece desprenderse de lo que afirma Gar-
cia Rovo, ni un conjunto de elementos inertes estdficamente consi-
derados, pues si son inertes. es decir. sin vida. que no es lo mismo
que actividad, mal se les puede considerar dinamicamente.

En resumen, creemos que en el articulo 4.° se deben incluir tanto
las industrias que se arriendan en funcionamiento como aquellas que,
sin estar actualmente funcionando, conservan o estan dotadas de es-
tructura v finalidad propia, o sea que forman un todo organizado para
la realizacion de una finalidad productiva, criterio éste plenamente de
acuerdo con el mantenido por la jurisprudencia (18), v que de haber
sido tenido en cuenta por CoNDOMINES (19) no le hubiera permitido
decir. por lo menos en forma tan tajante. que “‘es facil hallarse en
presencia de una actividad mercantil, terminada desde tiempo atrds,
pero dejando en estado que podriamos lamar de congelacion todo lo
necesario para la industria, y en ese caso no estamos en presencia
de una unidad patrimonial, puesto que el local, bien inmueble, y las
instalaciones, bienes muebles o inmuebles. segin los casos, no me-
recen la consideracion de tales hasta que el arrendatario les adjudique
un fin tinico. les dé la consideracién de adheridas permanentementd
y comience su adecuado uso, encaminado al logro de un objetive mer-
cantil en general”. En este caso conviene distinguir con claridad lo
que para este autor significa quedar en estado de congelacién, ya que
de la extensién que se le dé a este concepto depende que se pueda o
no estimar la existencia de una verdadera empresa (20). Y por eso
no se puede admitir, como quiere este mismo autor (21). “que lo
general sera que el arrendamiento se considere de local de mnegocio
v lo excepcional, salvando los términos claros del contrato, que deba
calificarse como cesién arrendaticia del negocio en si”. Creemos que
este criterio no e: el que se deduce de la Ley y mucho menos de la
jurisprudencia: el tinico criterio admisible es el de si se da o no Ia
figura juridica de empresa.

Mis razonable. pues, parece la postura adoptada por BELLON (22),
para el que “el negocio ha de tener realidad por si, con propia vida.
que veo equivalente a independentia para bastarse a si mismo y estar
en condicionss de desenvolverse sin mas solucion de continuidad que
la de cumplir algfin requisito administrativo. Ha de entregar los ele-

(18) Vid. S. de 16 marzo 1948.

(19) Coxpomixes: Arrendamiento de inmuchles urbanos, Madrid, 1947, pa-
gina 50.

(20) S. de 15 abril 1948,

21y CoxpomiNEs, ob. cit., pag. 31.

t22) BeLLON, ob. cit. pag. 23.
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mentos necesarios para su explotacién, aunque no todos, pero si los
suficientes”.

* Que éste es el criterio del legislador parece deducirse de cuanto
afirma IFERREIRO (23), uno de los que intervinieron en la redaccién de
la lLey, en sus comentarios a la misma: “Entendemos que no es pre-
ciso que el negocio que se arrienda esté en situacion de vida efectiva
o real, es decir, en marcha, sino que también queda fuera de la legis-
lacion especial de arrendamientos de locales con madquinas e instala-
ciones que se hubieran dedicado al ejercicio de su comercio o indus-
tria, si al tiempo de celebrarse el contrato hubiese cesado, abando-
nado o paralizado tal ejercicio.”” Tanto es asi que, al discutirse este
punto, algunos miembros de la Comision pretendian que estos supues-
tos quedasen sometidos a la l.ey, mas los legisladores los excluyeron,
porque ‘“‘el objeto del contrato no es solamente el local, sino los bienes
ya instalados, que, unidos todos, son susceptibles de ser inmediata-
mente explotados”™ (24). :

Que éste es el criterio de toda la jurisprudencia anterior a la Ley
es innegable, y lo ba venido a demostrar la misma jurisprudencia,
sobre todo en su sentencia de 16 de marzo de 1948, ya citada anterior-
mente.

Es mais, teniendo en cuenta todo lo dicho, se puede afirmar que,
aun cuando el arrendador nunca hubiera hecho funcionar la empresa,
si lo que transmite es una auténtica industria, es decir, si los elemen-
tos se hallan coordinados de tal manera que s6lo se necesita la puesta
en marcha, o sea que el elemento director les haga funcionar, sin
més que iniciar su actividad, nos e¢ncontramos ante un verdadero
arrendamiento de empresa. porque estos elementos entre si organiza-
dos. aunque faltos de actividad, tienen :u vida propia. v también es-
tructura v finalidad propias, si el verdadero duefio y forjador de la
empresa es el arrendador y no el arrendatario, y la finalidad del con-
trato, y esto es interesante, no consiste en el establecimiento de una
nueva industria o negocio propio de este altimo, sino en hacer que
funcione, mejor dicho, que comience a funciomar el negocio ya esta-
blecido, pero falto del impulso que lo ponga en marcha.

No concuerda esta opinién con la sustentada por Garcia Rovo (23).
cuando al hacer hincapié en que la frase “por él establecido” significa,
como decia la exposicion de motivos, que se transmiten “‘en funcio-
namiento”. afiade: “Por cuya razén, si el local y utillaje no hubieran
sido todavia explotados por el arrendador cuando los cede, no cabe
hablar de arrendamiento de empresa, industria o negocio, y el con-
trato encaja en el articulo 5.° con la consiguiente incardinacién en la
esfera de esta Ley.” Por el contrario, se ve confirmada por nuestra
jurisprudencia, e incluso por la ifrase “y susceptible de ser inmedia-

(23) FEexmrEIRO, ODb. cit., pag. 10.
(24) FERREIRrO, ob. cit.,, pag. 10.
(25) Garcia Rovo, ob. cit., pag. 234.
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tamente explotada o pendiente para serlo de meras formalidades ad-
ministrativas” con que termina el articulo 4.°

“Si cuando faltan meras formalidades administrativas, dice Fe-
RREIRO (26), se estima existente un arrendamiento de industria o
negocio, cuando falta exclusivamente la puesta en marcha nos encon-
tramos en el mismo supuesto legal., ya que la cesién, abandono o
paralizacion del ejercicio del comercio por el propietario anterior son
plenamente voluntarios.” O sea que no exige la Ley que sean suscep-
tibles de ser explotados inmediatamente o estén pendientes para serlo
de meras formalidades administrativas por el hecho de que sea nece-
sario transmitir la industria en funcionamiento, sino en el sentido de
que la empresa pueda pasar inmediatamente de su estado estructural
al dinamico con sélo infundirie la actividad el nuevo elemento direc-
tor o cumplir el requisito de llenar las formalidades de caracter ad-
ministrativo que son necesarias para que una empresa pueda funcio-
nar. Si se recuerda el contenido de aquella sentencia, en la que a la
relacidn contractual se la calificaba de arrendamiento de empresa por
el mero hecho de que en el mismo afio en que se celebr6 el contrato,
con solo darse de alta el arrendatario en la contribucion industrial,
pudo ponerlo en explotacién (27), serd mas facil la interpretacién de
estas frases del articulo 4.° Y tampoco la frase “en él establecido™
quiere decir, como pretende Garcia Rovo (28), que con anterioridad
estuviera funcionando. sino que el recto significado de esta frase es
que el local es la base fisica de la empresa. que funciona o no fun-
ciona. pero que constituye una unidad patrimonial con vida propia,
tomada la palabra vida en el mismo sentido que le da el Tribunal Su-
premo, por lo que lo fundamental es “que haya una organizacion,
pero no que esta organizacién se encuentre en todo momento fun-
cionando”.

2. Interpretacion del articulo 5.°-—Necesariamente ha de ayudar
a comprender todo cuanto hasta el presente se ha venido diciendo un
estudio mas acabado del articulo 5.° de 1a Ley. A primera vista parece
ser que el motivo que di6 origen a este precepto fué el contraponerlo
al arrendamiento de industria recogido en el articulo 4.°, y que ambos
articulos recogian por separado los dos puntos de vista diversos pues-
tos de manifiesto por la jurisprudencia del Tribunal Supremo. En
principio asi ocurre, mas este precepto solo de rechazo hace suyo
¢l criterio expuesto en la sentencia de ; de diciembre de 1945, y la
razdn es que no fué la jurisprudencia quien lo motivé, sino una causa
comp'etamente distinta. O sea que. aun cuando este precepto contenga
de una manera mas explicita este punto de vista jurisprudencial gque’
el articulo 4., hay que concluir que los redactores de la Ley reco-
gieron ambas tendencias de nuestra jurisprudencia directamente en
el 4°, considerando que no se da el supuesto de empresa cuando el

(26) Ferzelro, ob. cit., pag. 10.
(Z7) Vid. S. de 15 abril 1948.
(28) Garcia Rovo, ob. cit, pag. 234.
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objeto del contrato son solamenic los biengs que en ¢l se enumcran,
v que, por el contrarip, existe empresa cuando hay una unidad patri-
monial con vida propia; y que el articulo 52 sblo indirectamente y de
forma incidental se hace eco de la doctrina sentada por el Tribunal
Supremo.

La explicacién es sencilla. Resuelve—afirma FERREIRO (29)—el
problema planteado en algunas regiones de Espafia, y principalmente
en la cuenca del rio Llobregat, en donde existian unos caserones, en
principio arrendados para viviendas por un plazo no superior a veinte
afios, que al cumplirse e intentar el desahucio produjo la realidad de
encontrarse con que al amparo del arrendamiento y del salto de agua
se habian <stablecido diversas industrias, alginas muy importantes,
ccn magnifica instalacién y maquinaria, cuyo problema habia forzosa-
mente que resolver, ya que de la vivienda apenas quedaba nada.” La
finalidad del contrato no fué, pues. arrendar un local en el que el
arrendatario estableciese su propia industria, ni un conjunto de ele-
mentos inertes susceptibles de ser puestos en funcionamiento por el
arrendatario, sino una vivienda.

El haber partido de un hecho tan concreto, tratando de resolver
unas consecuencias ya producidas, misién mas bien del que juzga que
del que legisla, hace que la redaccidn de este articulo resulte en ex-
tremo alambicada y dificil de comprender. Es patente que lo que
quiso el legislador al redactar el presente precepto fué evitar que un
arrendamiento de vivienda pudiera ser considerado como arrenda-
miento de industria, por lo que no parece muy exacta la afirmacion de
ConpomiNgs (30): “Y aun cuando el objetivo de ese articulo es el de
distinguir entre arrendamiento de locales de negocio y arrendamien-
tos de nzgocios. es lo cierto que la oracién accesoria, si la finalidad
del contrato es el establecimiento por el arrendatario de su propio ne-
gocio o industria, proporciona un criterio de rigurosa logica aplicable,
a nuestro entender, para que se logre una facil distincién entre el
arrendamiento de viviendas o inquilinato v el de locales de negocio.”
No es, pues. como va se ha dicho. la finalidad, por. lo menos inmedia-
ta de este articulo, la distincién entre el arrendamiento de empresa y
lqcal de negocio, sino evitar que un arrendamiento de vivienda, en
virtud de la explotacién por el arrendatario de una serie de elemen-
tos anejos a la vivienda que se arrienda susceptibles de explotacion
mflustrial. pueda llegar a transformarse en arrendamiento de indus-
tria por haber creado éste una auténtica industria. Lo que ocurre es
que en vez de decir que cuando se arrendé una vivienda, aun cuando
en esta vivienda se hubiera establecido una industria por el arrenda-
taro, sin que el objeto del arrendamiento hubiera sido el estableci-
mnento de esta industria, se trataba de arrendamiento de vivienda y
no de empresa, v, por consiguiente. .quedaba sometido a la Ley; ham
acudido los legisladores a la figura intermedia del local de negocio, v

(29) FermeIRo, ob. cit., pag. 14.
(30) CoxnomiNes, ob. cit.. pag. 48.
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esto. y la primera frase de este precepto: “Cuando el arrendamiento
no lo fuere de industria o negocio”, hacen que sea extremadamente
dificil su comprensicn. }

Dice este articulo literalmente que: *Cuando el arrendamiento no
lo fuere de industria o negocio, si la finalidad del contrato es el es-
tablecimiento por el arrendatario de su propio negocio o industria,
quedard comprendido en la presente Ley y conceptuado como arren-
damiento de local de negocio, por muy importantes, esenciales o di-
versas que fueran las estipulaciones o las cosas con que el local se
hubizre arrindado. tales como viviendas, almacenes, terrenos, saltos
de agua, fuerza motriz, maquinaria, instalacicnes y, en general, cual-
quier otra destinada a ser utilizada en la explotacion del arrenda-
miento” ; lo que es lo mismo que decir, si aplicamos el concepto de
industria que ofrece el Tribunal Supremo, que “cuando el arrenda-
mien.o no es de industria o negocio, si la finalidad del contrato es el
establecimiento por el arrendatario de su propia industria lo serd de
local de negocio, porque aun cuando existan una serie de elementos
sus:eptibles de explotacién industrial no cabe hablar en este caso de
.arrendamiento de industria”™. O sea que, en definitiva, €l legislador.
sin pretenderlo directamente y sin que en principio este articulo tu-
viera por finalidad hacer una contraposicién entre el arrendamiento
de indusiria v el de Jocales de negocio, ha llegado a esta conclusion;
pero el haber partido de un hecho ajeno a ambas figuras, cual es el
arrendamiento de viviendas, hace que la interpretacién de este pre-
cepto sea en extremo-dificil y complicada.

Para Garcia Rovo (31). la frase “si la finalidad del contrato es
sl establecimiento por el arrendatario de su propio negocio o indus-
tria” es innecesaria; pero mas bien lo ques resulta innecesario es el
1esto del articu'o, puesto que teniendo un concepto claro de lo que es
la empresa, y sabiendo que la ey de Arrendamientos Urbanos regula
los contratos de arrendamiento de viviendas y locales de negocio. pre-
cisamente la finalidad del contrato que se realiza sirve para delimitar
el concepto de Iccal de negocio, como muy- bien afirma Cossic (32),
cuando dice: “Que el arrendamiento de local de negocio es aquel que
tenga por objeto el establecimiento de uma empresa en el local arren-
dado. 0. lo que es lo mismo, aquel en el que el arrendatario se pro-
-p-ne utilizar la finca arrendada como sede material de las actividades
de su prop'a empresa, de donde se sigue que para determinar cudndo
nos encontraremos dentro de st campo de aplicacion habrd de temerse
en cuenta la clase de actividades a que. segin conirato, he de desti-
narse el local arrendado: so'amenie cuando podamos sefalar el fun-
cionamiento de una empresa en el mismo serd posible aplicar el régi-
men propio de tales arrendamienios.”

Otro problema puede plantear la interpretacién de este precepto.

(31) Garcia Rovo, ob. cit, pag. 230.
(32) Cossio: El arrendamiento de locales de negocio, en ~ Anuario de Ive-
recho civil”™, t. 1, fasc. IV, pig. 1294.
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de menos importancia «ue el sefialado, y que ha sido visto por alguno
de sus comentaristas. Asi, BELLON (33) se pregunta si se refiere a la
instalacién de un nuevo establecimiento de negocio por el arrendata-
rio o permite la ampliacion de otro que antes hubiera, o dicho de otro
modo, si al verificarse la cesidén arrendaticia de una empresa el con-
trato tiene como finalidad cambiar su destino por la modificacién o
ampliacién que ha de hacer de la misma el arrendatario. GArcia
Rovo (34) afirma que las simples ampliaciones accidentales no son Io
suficienie para anular la aplicacién del articulo 4.° y que se necesita
qu= las modificaciones o cambios sean de tal naturaleza que en reali-
dad la industria iniciada por el arrendatario pueda considerarse como
ccmienzo de industria o negocio nuevo y no como continuaciéon del
ya existente. Parece acertada esta opinién, puesto que cuando las mo-
difizaciones o cambios son esenciales no se trata de un arrendamien-
to de industria, sino que la industria anterior deja de existir. pierde
la vida que tenia, y no nos encontramos ante una confinuacion de
unt empresa ya existente, sino ante una nueva empresa completamen-
te distinta de la que antes existia.

3. A'gunos de los problemas que plantea el articulo 4°—ILa nor-
ma de remisién encerrada en el articulo 4.° plantea algunos proble-
mas interpre:ativos que conviene esclarecer para mejor delimitar cudl
ha de ser la legislacién aplicable al arrendamiento de empresa y es-
tablecer la linea divisoria entre la legis'acién comiin y la especial.

Al remitir esta relacién arrendaticia a diferente régimen juridico
se dice: “rigiéndose por lo pactado y por lo dispuesto en la legisla-
cion civil, comiin y foral”. Algunos de los comentaristas de la Ley
ven fallos e imprecisiones en esta {rase, y en realidad no les falta
razon; pero el fallo mas importante es que la empresa se encuentra
completamente abandonada por nuestros Cuerpos legales, lo que hace
mas dilicil su remisién al Derecho comiin.

De la comparacién de este precepto con el articulo 2.° surgen tres
problemas: el del derecho necesario: la aplicacion de las Leyes pro-
cesales. y si el subarriendo de empresa queda o no sometido al 4m-
bito dz aplicacién del articulo 4.° Respecto al primero de los proble-
mas sefialados, si ce compara la frase “a lo pactado y establecido
con caracter necesario en el Derecho comiin” del articulo 2.° con la
“a lo pactado y a lo dispuesto en la legislacion civil, comin y foral”
del 4.9, facilmente se puede deducir que el término ‘‘dispuesio” in-
cluye las normas de derecho necesario que puedan darse en tal de-
recho. Esto es lo que viene a decir Garcia Rovo (35) cuando afirma:
“Es innegable que lo pretendido por el legislador consiste en la re-
legacién total de los arrendamientos de empresa al Derecho comin,
dejando que dentro de éste se establezca la debida jerarquizacién de

(33) BEeLLON, ob. cit, pag. 26.
(31 Garcia Rovo, ob. cit., pag. 235.
(35) Garcia Rovo. ob. cit, pag. 230.
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sus normas necesarias y voluntarias, sin inmiscuirse, por tanto, en
esta cucstion.” -

Menos dudas, si cabe, ofrece la solucion a la segunda de las di-
ficultades. El articulo 2. conticne la frase: "y en las l.eyes proce-
sa'es comunes’’. que omite el 1.9 Si se tiene en cuenta que las Leyes
adjetivas, cual la procesal. son desenvolvimiento de las substantivas,
y yue en el articulo 4.° se habla ademds de legislacién comiin, mien-
tras <1 2° hace solo referencia al Codigo civil y legislacion foral,
facilmente se puede subsanar esta dificultad.

CarLaTavUp (36) plantea con alguno mas de los comentaristas Ia
tercera de las dudas, referente al subarriendo; mas no es necesario
aducir poderosas razones para comprender que el subarriendo de em-
presa ha de correr la misma suerte que el arrendamiento de la misma,
v, por consiguiente, serd regulado por la legislacion comimn. Ni la
Ley ni los comentaristas se han planteado el caso de si el arrenda-
miento de empresa asentada en local ajeno sin consentimiento del
duefio del local ha de quedar sometido o no a la Ley por implicar
un subarriendo del local, por lo que nos remitimos al criterio ya ex-
puesto al tratar este tema cuando se hablaba de la jurisprudencia. o
sea que el contrato al que se aplica la ley de Arrendamientos es el
primero, es decir. el del local de megocio. y no el de arrendamiento
de empresa. ,

Fn cuanto al supuesto de que junto con el arrendamiento de una
«mpresa :e arrienden algunas habitaciones para vivienda, hacemos
nuestra la opinién de Cossfo (37), cuando dice: “"Puede ocurrir que
¢n un arrendamiento de los comprendidos en el articulo 4.° de la Ley
de Ar.endamientos Urbanos se incluyan en el local soporte del nego-
cio o empresa arrendada algunas habitaciones para vivienda del arren-
datario o su familia. Ello no supone, a nuestro juicio, una alteracion
del caracter del referido arrendamiento, que, a pesar de todo, seguird
rigiéndose por los preceptos del Derecho comtn o foral, en su caso.
Debe, por otra parte, tenerse en cuenta que siendo el objeto y la
causa de tal contrato concebidos unitariamente, no es licito dividirlos.
v mucho menos pretender que la existencia de una vivienda deter-
mina que el arrendamiento deba regirse por las normas a ésta refe-
rentes.”

-
1V, Ex£ceEsis DEL ArTicvLo 6.°

1. Anteceden’es legislativos—E] primero de los antecedentes que
existe en nuestra legislacién del articulo 6.° de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos de 31 dz diciembre de 1946 se encuentra en el De-
creto de 29 de diciembre de 1931. En el articulo 2.° de este Decreto
se establecian las excepciones al principio general contenido en el 1.°

(36} Caratavun: Arrendamicntos v desahucios. Madrid. 1947, pag. 21
(37) Cossio, loc. cit., pag. 1307.
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sobre prorroga obligatoria de los contratos de arrendamiento, y la
tercera y ultima de estas excepciones decia asi: ‘“Los establecimien-
tos de recreo o especticulos, como teatros. casinos y cinematégrafos.”
Estos contratos eaian {uera del ambito de aplicaciéon del Decreto, y
con arreglo a lo preceptuado en el ultimo parrafo del articulo 2.°
“quedan sujetos a la legislacién civil, comtin o foral; podran ser otor-
gados con absoluta libertad, y engendraran acciones que, en su ejer-
cicio, no se regiran por las disposiciones de este Decreto”.

Esta remision de los contratos de arrendamiento de locales y es-
tablecimientos de recreo y espectdculos a la legislacién comin did
urigen en la préictica a una serie de anomalias, por lo que se hizo
preciso revisar la situacién por ella creada. Para resolver los proble-
mas que se presentaban surgio ¢l Decreto de 2 de agosto de 1934, en
cuya exposicién de motivos se detallan las causas que lo justifican.
Tl legislador admite que es una equivocacién el ntmero 3 del articu-
lo 2.2 del Decreto de 20 de diciembre de 1931, equivocacién que tuvo
por causa el ““no distinguir los arrendamientos por temporada, fiestas
o tournées, de los contratos de mayor duracién o permanencia, que
han de ser considerados como el ejercicio de industria, amparada por
todas 1as disposiciones sobre alquileres”. Por esto, y porque esta falta
de proteccion por parte del Decreto de 1931 fué “arma esgrimida por
ciertos propietarios, que han llegado. con sus exigencias, a producir
la asfixia de pequefias empresas de especticulos y. como consecuen-
cia. a ocasionar graves perjuicios a numerosas familias, para las cua-
les sirven de sostén en todas las localidades las empresas menciona-
das...”, ¢l Decreto de 2 de agosto de 1934 se vi6 precisado a modificar
el texto del anterior, que quedd redactado en los siguientes térmi-
nos: “‘Los arrendamientos de locales y establecimicntos de recreo o
espectdculos, como teatros, casinos y cinematégrajos. Sin embargo.
cuando la duracion del arrendamiento a que se refiere esta excepeion
hubiera excedido a dos anualidades consecutivas, o cuando en el con-
trato se hubierc fijado un plaso no inferior a dos ahios. gozardn los
arrendamientos de los derechos que otorga este Decreto, sea cualquie-
ra la época en que los dichos coniratos se hubieren celebrado, y se
entenderin prorrogados a su vencimiento en bencficio del arrenda
tario.”

Aum existe otra disposicion, la de 6 de diciembre de 1935, que in-
troduce una nueva modificacién a la ya establecida por el Decreto
de 2 de agosto de 1434, afadiendo al parrafo intercalado por este
{timo Decreto la siguiente frase: “a no ser que se trate de locales
de dicha clase propiedad de Instituciones de Beneficencia oficial o
particular, declarados como tales con arreglo a la legislacién vigente.
pues en dicho caso los contratos se consideran comprendidos en las
disposiciones del ultimo parrafo del articulo 2.° del Decreto de 29
de diciembre de 1931”". Poca trascendencia pudo tener. en el terreno
practico, esta nueva innovacién. dado lo restringido de su campo de
aplicacion. Por lo que respecta al cambio introducido por el Decre-
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to de 2 de agosto de 1¢34, LrrrEiro (38), al igual que sus redacto-
res, lo justifica diciendo: Y es que. efectivamente, la razon de la
pro.eccion esta en la duracion del contrato. conjugada con el volu-
men dei negocio, que hace suponer la participacion extraordinaria
que €l arrendatario tuvo y tiene en esa explotacion, que si vive mas
de dos afios es precisamente debido a su inteligencia vy modo de lle-
varlo, por muy acentuada que se dibuje la desproporcion en la par-
ticipacién de rendimientos de la propiedad con el arrendatario.”

2. Interpretacién jurisprudencial. — Es interesante examinar el
contenido de la sentencia de 21 de octubre de 1942. La sentencia re-
currida admitié el desahucio, basado en la terminacién del plazo, so-
licitado por el demandante, v el demandado, recurrente en casacion,
alega: 1) aplicacién indebida del articulo 2.°, excepcion 3.2 del De-
creto-Ley de 29 de diciembre de 1931, en cuanto tal excepcién se
hallaba derogada por el Decreto de 29 de enero de 1936, por tratarse
de desahucio de una explotacién industrial; 2) infraccién por inter-
pretacién errdnea de este Decreto, al estimarse que no era de aplica-
cién al cont:ato debatido, v 3) estimacién errénea del contrato, toda
vez que en realidad era de arrendamiento de una explotacion indus-
trial.

.\ esto contesta el Tribunal Supremo: “Que al remitirse el ar-
ticulo 1.° del Decreto de 21 de enero de 1936, en todo lo no regulado
especialmente por sus preceptos, a la legisiacion de alquileres vigen-
te en la citada fecha, resulta manifiesto que aun sin tener en cuenta
los términos en que aparece redactado el preimbulo de dicha dispo-
sicion, v de los cuales se infiere que aquellos no afectan a los con-
tratos de la naturaleza del controvertido en el presente juicio, es de
aplicacion el articulo 1.° del Decreto de 2 de agosto de 1934. en re-
lacion con el articulo 2.° del de 29 de diciembre de 1931, y consti-
tuyendo fundamento basizo del fallo la afirmacién de que, en virtud
de las citadas disposiciones, los arrendamientos de locales destinados
& espectaculos se rigen por los preceptos de la legislacion comun
cuando el contrato tenga un término de duracién inferior a dos afios,
al no impugnarse debidamente esta afirmacion de la Sala sentenciado-
ra no pueden prosperar los motivos primero y segundo del recurso.”
Y un poco mas adelante: “Que no planteada en momento apropiado
ni discutida, por tanto, en el juicio la cuestion de si el arrendamiento
recaia sobre una explotacidén industrial. es visto que no pudo resol-
vers> tal cuestion en el fallo ni cabe traerla al recurso.”

Otra sentencia, la de 2 de junio de 1943, viene a confirmar el cri-
terio mantenido en la anterior. cuando dice: “Porque esta deduccién
tiene por bas: el equivocado supuesto de que el Decreto de 21 de
enero de 1936, que como queda dicho reguld el arrendamiento de los
‘ocales para el ccmercio y la industria. sin medificar lo que estaba
dispuesto respecto a los destinados a recreo o especticulos. habia
comp-endido en =u articulo 1.2 a lns de esta clase, sin distinguirlos de

" {38) FemrkEiro, ob. cit.. pag. 17.
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los de aquélla, apreciacion inaceptable ya que continda vigente el nu-
mero 3 del articulo 22 del precitado Decreto-Tey, cuyo precepto, al
referirse expresa y literalmente a los locales v establecimientos de
recreo v especticulos. como teatros. casinos vy cinematografos. abraza
con su tenor v sent’do. por tener la segunda de las indicadas pala-
bras significado mas amplio que la primera, el arriendo de los locales
provistos de cuantas cosas muebles son necesarias o ttiles para el
{uncionamiento de los espectdculos a que se destinan.” Y lo mismo
afirma ln de 12 de junio de 1944: “La segunda de las citadas dispo-
siciones (Decreto de 21 de enero de 1930) sélo se refiere a locales
destinados al ejercicio del comercio o la ‘ndustria, mas no a los es-
tablecimientos de recreo o espectaculos, cuyo régimen mno se altero
por esa disposicién.”

Una vez expuestos los antecedentes, tanto legislativos como ju-
risprudenciales. conviene valorarlos en su justa medida para mejor
poder observar el acierto o desacierto del legislador en el articulo 6.°
de la Ley.

3. [aloracion de estos antecedentes—En cuanto a la postura le-
gislativa se refiere va a ser el mismo legislador quien, en principio.
razone sus puntos de vista. Primeramente, ya se ha visto. somete esta
clase de arrendamientos a la legislacién comin; mas después juzga
haber sufrido un error, que trata de subsanar. Fundandose en un solo
motivo. la duracién o permanencia de los mismos. lo que para el le-
gislador supone que han de scr considerados como el ejercicio de una
industria amparado por todas las disposiciones sobre alquileres, a
di‘erencia de los arrendamientos por temporada. fiestas o tournées.
en los que no se da esta caracteristica de duracion o permanencia.
es impulsado el legislador a promulgar el Decreto de 2 de agosto
de 1924, introduciendo una excepcidén a la excepcidon encuadrada en
el nimsro 3 d:l articulo 2.° del Decreto de 29 de diciembre de 1931.

Concretamente, el régimen legal de estos arrendamientos de loca-
les y es:ablecimientos de recreo v espectdculos, como teatros, casinos
y cinematografos, es el de la legislacién comiin. excepto el beneficio
de prérroga obligatoria que se concede a favor del arrendatario cuan-
do se da el caso de que la duracién del arrendamiento “hubiere ex-
cedido de dos anualidades consecutivas, o cuando en el contrato se
hubiera fijado un plazo no inferior a dos afios”. v todo esto porque
esta duracién hace que sean equiparados al ejercicio de industria. que
merece ser amparado por la Ley.

Cuanto va dicho obliga a fijar la atencién en los motivos que im-
pulsaron la promulgacién del Decreto de 21 de enero de 1936, que
han de servir sobremanera para dar mis luz en este problema. Se
pretende en este Decreto proteger al arrendatario. creador v forjador
de la industria, ccntra los abusos del propietario del local en que
aquélla se hallaba establecida. quien sin haber intervenido para nada
en la creacién y sostenimiento de 1a empresa. de no estar el arrenda-
tario facultado por la l.ey para prorrogar el contrato a voluntad
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propia, pudia aduefiarse de un valor que él no habia creado, valor que
contribula en muchas ocasiones a aumentar el del local.

Este altimo Decreto protege, pues, al arrendatario del local y pro-
pietario de la industria contra los posibles abusos del duefio del lo-
cal; ¢l Decreto de 29 de diciembre de 1931, en su nueva redaccién
introducida por el de agosto de 1934, protege al arrendatario de un
local o establecimiento de recreo o espectaculos, como teatros, casinos
y cinematdgrafos, cuando se dan los requisitos que a tal efecto son
exigidos por esta disposicion contra el arrendador de los mismos.

Se ha visto el criterio unanime de la jurisprudencia de fijar como
derecho aplicable al arrendamiento de industria, interpretando el es-
piritu del Decreto de 1936, la legislacién comin, y, por otra parte,
coincide en todos sus fallos jurisprudenciales referentes a los arren-
damientos de locales de recreo o especticulos en apreciar que no
caen bajo €l ambito de aplicacién del Decreto de 21 de enero de 1936,
vy que, por consiguiente, contintlan sometidos a la legislacidn ante-
rior. Y si bien es cierto que no dice se irate en estos casos de arren-
damientos de industria, sino que los lama siempre locales o estable-
cimientos de recreo o especticulos, siendo en este punto menos ex-
plicito que la exposicién de motivos del Decreto de 2 de agosto de
1934, que como se ha podido observar los asemejaba a los arrenda-
mientos de industria, ocurre que en’ muchos casos no sblo se trans-
mite un local en el que se puede montar por ¢l arrendatario su pro-
pia industria de recreo o especticulos, en cuyvo caso es logico guede
protegido el arrendatario contra los posibles abusos del duefio del
local, sino que, y seguramente éste serd el caso mas f{recuente. se
pueden dar en arrendam’ento, por mas de dos afios. auténticas
industrias de esta clase. en las que gozando el arrendatario del
privilegio de la prorroga, obligatoria para el arrendador, éste, ver-
dadero creador de la empresa. se vera completamente desprotegido
y mermado en sus derechos por parte de la propia legislacion
de arrendamientos. O sea que hay una contradiccion en la jurispru-
dencia del Tribunal Supremo, porque, de una parte. afirma que la
le:islacion aplicable a los arrendamientos de industria serd la legis-
lac’én comiin, v de otra. establece que la legislacion aplicable a los
arrendamizntos de locales o establecimientos de recreo o espectacu-
los. que, como se ha visto. en ocasiones son verdaderos arrenda-
mienios de empresa. quedaran sometidos a la legislacion especial de
inqui inato.

Como causa primordial de esta aparente contradiccion se puede
sefialar que el Tribunal Supremo se vio siempre precisado, al inter-
proar estas disposiciones, a seguir dentro de los cauces que éstas le
marcaban, sin posibilidad de salirse de los mismos. por lo que al no
Inber distinguido el legislador entre arrendamiento de locales desti-
nados al ejercicio de esta clase de industrias v el arrendamiento de
estas industrias, englobando bajo la confusa denominaciéon de locales
y es.ablecimientos de recreo v espectaculos. ta'es como casinos. tea-
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tros y cinematdgrafos, tanto unos como otros, dificilmente el Tribu-
nal Supremo podia csiablecer un régimen distinto para el caso en que
considerase sc trataba de un arrendamiento de industria.

4. Lxcepeion que encierra este articulo.—La redaccién del ar-
ticulo 6.2 es la siguiente: “Si el arrendamiento fuere de una industria
‘0 negocin gue. aungue comprendido en el articulo 4.9, perteneciere a
la clase de espectaculos, tales como Jocales de recreo, casinos, teatros,
circos o cinematégrafos, y €l primero de enero de 1947 excediese de
dos afios d= duracion, o se ceiebrase después de dicha fecha por plazo
igual o superior. el arrendatario gozara del beneficio de prérroga
obl.igatoria, y en el caso de que el arrendador haga uso de la facultad
que le confiere la causa primera de excepcién del articulo 76 se apli-
card lo dispuesto en el capitulo VIII para los locales de negocio, salvo
el requisito b) dei articulo go, que no serd exigible. y en lo relativo
a la indemnizacién, que se limitara al importe de una anualidad de la
renta. Tampoco tendrd el arrendatario derecho al traspaso.”

Tanto REVES (39) como FERREIRO (40) afirman que en este ar-
ticulo se halla recogido el contenido de los Decretos anteriores sobre
esta materia. Una cosa conviene hacer notar, y es que en el articu-
lo 0° se habla de “si el arrendamiento fuere de una industria o
negocio...”, mientras en los anteriores Decretos, aun cuando se les
equiparaba al arrendamiento de industria, no se dice de una manera
tan paladina. Con esto queda deshecha la ambigiiedad que se notaba
en el Decreto de 29 de diclembre de 1931. Ll arrendamiento de lo-
cales de negocio referente a esta materia estd comprendido en el
articulo 1.° de la ley, v ¢l articulo 6.° viene a ser una excepcion al
régimen que para los arrendamientos de empresa sefiala el 4.° (41).

La redaccidn de este articulo permite afirmar que estos contratos
deben considerarse, para todos los efectos, comprendidos dentro del
Tégimen legal que marca para los arrendamientos de empresa el ar-
ticulo 4.°, excepto, v aqui estd su peculiaridad. en los casos en que
relinan jos requisitos exigidos por el articulo 6.°, en cuvo caso goza-
a1 del beneficio de prérroga obligatoria (42).

Por otra parte. es facil comprender que cuando no se dé el su-

(39) Reves: La nueva Ley de Arrendamientos urbanos, en “B. de Inf. del
Vinisterio de Justicia”, 1, 1947, pag. 8.

(40) FERREIRO, ob. cit.,, pag. 17.

(41) CoxpOMINES, ob. cit., pag. 52, dice: “Conforme a la definicion del ar-
tl'cu}o 1.°, es evidente la inclusién de los especticulos entre los locales de ne-
gocio.”

(42) BELLON, ob. cit., pags. 29 y 30, afirma que: “Bien se advierte que los
referidos contratos van sometldos a un régimen particular, mixto del comdn
‘que como industria les corresponde y del especial, con el limitado beneficio que
aqui se les asigna.” “A los fines de aplicacién de este precepto, estid claro y no
creo suscite dudas: aplicacién limitada de esta Ley a los negocios de espec-
ticulos, en los términos que se indican.” Y a continuacién dice que “la com-
petencia para conocer de las controversias que se susciten parece de esta ju-
risdiccién, porque ya no es la comin ¥ su régimen el que actaa, cuando le afec-
1a este particularismo que trae la norma especial”
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puesto de empresa. o porque solamente se arrienda ¢l local. o porque
junto con ¢l local van una serie e clementos, pero que no retinen las
condiciones exigidas por el articulo 4.° para poder ser considerados
como empresa, la aplicacién de la legislaciin especial de arrenda-
mientos urbanos ha de ser integra en virtud de los articulos 1.2 § 3.9,
segln los casos (43).

Ahora bien, la principal cuestion a dilucidar es la de si una vez
calificadas estas relaciones arrendaticias como de arrendamientos de
empresa 0 negocio existe una razén que justifique un régimen ex-
cepcional, como es el que les asigna la Ley. No han faltado autores
que hayan criticado este precepto. Asi, BELLON (44) dice: “Si la ca-
lidad de estos negocios se ha creido acreedora de proteccién especial,
ipor qué no fué completa llevandola por entero a la esfera de esta
Lev? Huyendo de critica, no insisto en este punto.”

Mas la pregunta se puede hacer de otra manera muy distinta: St
esios arrerdamientos lo son de empresa, :por qué no han de seguir
¢! régimsn establecido para los mismos por el articulo 4.° de la Ley?

Se puede redargiiir a esta pregunta que no va de acuerdo con la
legislacion anterior ni con la doctrina del Tribunal Supremo, como
faci mente se desprende de la defensa que de este articulo hizo Fe-
RREIRO al rebatir la critica que del mismo hacia G. HErNaNDO (45).
Decia este ti'timo que le parecia justa la proteccién de la lLey al
arrendatario cuando es éste quien crea el negocio: pero que este res-
peto al arrendatario deberia desaparecer cuando es el propio propie-
tario guizn lo crea y quien lo hace nacer. puesto que la cesién arren-
dataria del negocio va montado aprovecha al arrendatario en el pro-
ducto que representa la diferencia donde estd reflejada su iniciativa
personal, va que es lo 1nico que aporta al acervo y de lo que no se
aprovecha el arrendador a la terminacion del contrato. A estas razo-
nes, rebosantes de 16gica v buen sentido. contesta FERREIRO aducien-
do la siguiente justificacion: ‘‘Porque si el volumen del negocio em
cuanto al especticulo es grande, muy intima es también, para soste-
nerlo con éxito durante mis de dos afios. la participacion del arren-
datario. v sobre todo existe una razon. que consiste en que la protec-
cién no es una novedad. sino un derecho va concedido desde el Tle-
creto de 2 de agosto de 1934. que ha sido recogido en su espiritu 'y
en su letra por la nueva legislacion.”

Fécilmente pueden ser superadas las dos razones en que este autor-
fundamenta su defensa del arficulo 6.°: la primera. porque cosa pa-

(43) Garcia Rovo. al comentar ¢l art. 3.°, dice: “Las prescripciones co-
mentadas operan también respecto a los locales arrendados para la industria o-
negocios de espectiaculos, tales como teatros. casinos, cinematografos. etc.. aun-
que los ordenamientos del art. 6.° pudieran inducir a creer lo contrario. ya que
sus normas afectan tnicamente al supuesto de que lo arrendado sea en realidad’
una industria—negocio—empresa de dichos espectaculos. conforme al concepto:
creado respecto a aquélla en el art. 4°7 Ob, cit.. pag. 239.

(44) BEeLLON, ob. cit., pag. 29.

(45) FERkeIRO, ob. cit., pag. 18
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recida ocurre en otras nuchas industrias o negocios. Tratindose de
unn industria, industria que ha sido creada por el arrendador, aum
cuando el arrendatario haya contribuido a darla un mayor volumen,
teniendo en cuenta que recibié una unidad patrimonial con vida pro-
pia. un negocio ya montado, funcionando o no, pero dotado de vida,
e. durar mas de dos afos el 2rrendamiento no parece causa suficiente
como para que el arrendatario pueda, a voluntad propia, prorrogar
¢l arrendamiento, con lo que €l dafio que en la mayoria de los casos
se le puede ocasionar al arrendador. verdadero forjador de la indus-
tria, es considerable.

Y la segunda porque, como pretende FERREIRO. ]la nueva regu-
lacién sobre esta materia no ha recogido el egpiritu y la letra de la
‘egisiacién anterior y menos de la jurisprudencia. Sin saberlo, los
legisladores han introducido una modificacién: en la legislacion an-
ter.or no se hablaba de “empresas de espectdculos”, sino de “locales
y establecimientos de recreo y espectdculos, como casinos, teatros y
cinima‘6zrafos”, por lo que estaba mas justificada esta excepcion en
la legislacién anterior a la Ley. donde dentro del contenido del ar-
ticulo 2.2, parrafo tercero del Decreto de 29 de diciembre de 1931,
modificado por el de 2 de agosto de 1936, se hallaba incluido el su-
vuesto de ser el arrendatario quien crease la industria, riendo la
duracién superior a dos afios un indicio de que alli el propio arren-
datario habia establecido una industria que merecia proteccion legal:
v dada Ia confusién que en torno al concepto de empresa existia. es
excusable que junto a este supuesto se considerase también como in-
cluido aquél en que en realidad el objeto del arrendamiento fuese una
auténtica industria de esta clase de especticulos. Mas una vez coms-
truida con trazos precisos la figura v el concepto del arrendamiento
de empresa por la doctrina de nuestro Tribunal Supremo. v plasmada
una definicién de empresa en el articulo 1.° de la Ley, es menos jus-
tificable la excepcién que con arreglo al principio general establecido
en el tltimo articulo citado establece el articulo 6.2 Y por lo que res-
pecia al criterio jurisprudencial en este punto, la cosa estd aun mas
clara. No es que exista una contradiccién entre la doctrina jurispru-
dencial que ha dado origen al articulo 4.° de la Ley. v la que al pa-
recer favorece la excepcion del 6.°. rino que el Tribunal Supremo.
como anteriormente se apuntaba. no podia hacer otra cosa que mo-
verse dentro de las limites que le marcaban los Dzcretes de zy de
diciemt re de 1931 v 2 de agosto de 1931, como ficilmente se des-
prende ademas de la pos:ura adoptzda por este Tribunal. cuando de
una manera u otra elude calificar el contrato de arrendamiento de
incustria o no, refiriéndose siempre a “locales v establecimientos de
recreo”. aun cuando en ncasiones uno de los motivos fundamentales
a que aludia la parte recurrente era el de que se trataba de una in-
dustria amparada por el Decreto de 21 de enero de 1436.

En definitiva, este precepto constituye una novedwd bhastante no-
tahle comparadn con la legis’acion anterior. v mas arn <i se le mira
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desde el punto de vista del criterio general establecido por la juris-
prucencia emanada del Tribunal Supremo. Y esto lo pone de mani-
fiesto de manera que no da lugar a dudas la dltima frase de este
precepto, que resulta impertinente y fuera de lugar. y que solamente
se justifica teniendo en cuenta que esta norma legal no ha sabido
calibrar en toda su extensidn el significado y las consecuencias pro-
venientes de la excepcion que pretende introducir. o que mejor dicho,
introduce, al zrticulo 4.°

Con la frase “‘tampoco tendrd el arrendatario derecho al traspa—
o termina la redaccién del articulo. Frase equivoca que ReYES (46)
justifica diclendo: ‘“Mas como aqui no existe patrimonio mercantil
no puede haber derecho al traspaso, limitandose el del arrendatario
al de la indemnizacion del abono de una anualidad de la renta cuando

| propietario desee o necesite la industria para explotarla él. lo que

puede lograr sin sujecion a los requisitos exigidos cuando se trata de
un arrendamicnto de local de negocio.” La confusion de conceptos
que se aprecia en estas afirmaciones hace que su critica sea poco
menos que imposible. La razén por la que esta irase sobra es muy
sencilla: con arreglo a lo establecido en el articulo 4. todos los
arrendamientos de empresa se regirdn por la legislacion comin. vy,
por consiguiente, el arrendamiento de empresa de la clase de espec-
taculos se regird por la legislacién comtn, en todo menos en lo refe-
rent> a la prorroga obligatoria del contrato cuando retina los requi-
sitos exigidos, v como en el Derecho comiin no cabe el traspaso, que
imp.ica una subrogacion de derechos v obligaciones, prohibida en este
Derecho, a no ser que medie ¢l consentiniiento entre las partes. re-
sulta del todo inadecuada esta afirmacion. puesto que aunque el arren-
dador permitiera al arrendatario ¢l traspaso la legislacidon aplicable
seria la comfin (47).

Ademis, si la legislacion anterior pretendid, al establecer la ex-
cepcion que dio origen a la que ahora se comenta, evitar una serie de
anomalias v situaciones eqmvocas el articulo 6°, mas bien que su-
pr'mir. originara una serie de problemas de dificil solucién. como han
previsto va algunos de los comentaristas de la Ley (48), entre otros
Garcia Rovo (49). el cual vislumbra “las dificultades v serios pro-
blemas que pueden p'antearse, aunque se haga prevalecer la natura-
leza propia del arrendamiento sobre la que puedan atribuir los con-
tratantes, cuando éstos, en negocios de calificacion dudosa, en la que
junto a un cierto caricter deespecticulos se puedan dar negocios de
restaurante, salas de té, salones de baile, etc.. pretendan, para aco-
gerse al beneficio de prérroga que establece el articulo 6., calificar-
los como contratos de la naturaleza de los en él comprendidos™

(46) Reves, loc. cit., pag. 8.

(47) Vid. ALvarez GUERRA: Comentarios a la Lexy de Arrendamicntos wr-
banos, 1947, pag. 13, y Garcia Rovo. ob. cit., pags. 253 y ss.

(48) BELLOX, ob. cit., pags. 27 v 28, presenta una serie de supuestos prac-
ticos que necesariamente han de originar dudas ¥ confusiones.

(49) Garcia Rovo. ob. cit.. pag. 242,
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