JURISPRUDENCIA

1. SENTENCIAS COMENTADAS

Réeimen juridico de arrendamiento  atipico.- - Arrendamientos
zad meliorandum: v similares

(Sentencia de 13 de junio de 1961)

ANTECEDENTES : Ante uno de los Juzgados de 1. Instancia de Barcelona
se promovié juicio declarativo de inayor cuantia, impugnado la revision de
renta arrendaticia realivada por una Junta de Estimacion, por entender
sustraido el arricndo al ambito de la LAU,; el Juzgado, aceptando la tesis
del demandado arrendador, desestimé la demanda, por entender proceden-
te la renta fijada por la Junta y regulade por la LAU el arriendo de autos:
la Audicneia 'Perritorial confirmé la sentencia, e interpuesto recurso de
casacion, ¢l Tribunal Supremo, ha cado al mismo, en sentencia a la que
corresponden los dos siguientes fundamentos de derecho:

CONSIDERANTO : Que el contrato de 13 de encro de 1942. objeto dc estos
autos, conticne, entre otros, los siguientes pactos: que los locales se arrien-
dan a la Sociedad hoy recurrente para instalar en ellos la industria de
cinematégrafo, v cuantas obras hayan de realizarse al efecto seran de cuen-
ta de la entidad arrendataria y hajo su exclusiva resrponsabilidad: que la
duracion del confrato serd de veinticinco afios, prorrogables a voluniad de
cualguiera de lag partes, emperdandose o contar desde el 1 de cnero de 1941;
quec el seguro de incendios serda de cuenta de la sociedad arrendataria y.
por lo que se reflerc al valor del inmueble, no scrs inferinor a 500.000 pe-
setas v que, para cl caso de disolucion de la sociedad arrendataria, antes
de transcurrir los veintivineo afios, e! propietario vendra obligado a in-
demnizar a la mismu Sociledad por las obras y mejoras realizadas en la
tinca, ol valor de las cuales se estima en unas 300.000 pesetas, mediante
la cantldad que eorrvesponda 4 los afins que falten del referido plazo, pro-
reatcando, al efecto. lus oxpresadas 300 000 pesetas entre los veinticineo
afiosy: resultando del divtamcn pericial que la finea vale actualmente
15 ¢ 20 weces mas que untes de las construcciones reallzadas v que la wni-
ca parte subsistonte de las primitivas edificaciones es la casita porteria que
representa, frente al total de la finea, un tres v fercio por ciento aproxi-
madamente, resultancia v pactos que, en lo principal, se reconocen en la
sentencia recurrida. aungue nada se afirme respecto a la restitucion de lo
edificado, admitida por las partes, ni respecto al valor de las obras, en
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relacion al cual, sin negarlo, se entiende que carece de influencia para la.
calificacion del contrato.

CONSIDERANDO : Que ante el conjunto y términos de las estipulaciones
convenidas, v la importancia de las obras realizadas, constitutivas de la fi-
nalidad principal del contrato, es obligado considerarlos, prescindiendo de
las calificaciones de las partes al celebrarlo, como de naturaleza atipica y
compleja, con arreglo a la docirina establecida en las sentencias de este
Tribunal de 3 de julio de 1941, 17 abril 1948, 21 abril 1951, 4 mayo 1957 y
17 mayo 1958, que en recurse se invocan, y, por tanto, excluido del régi-
men especial de las leyes arrendaticias, debiendo recordarse gue en la ex-
posicion de motivos de la ley de Bases de 22 diciembre 1955, se recconoce
que en ella se elimina de su 6rbita el uso de viviendas y locales cuando el
titulo para su ocupacion es distinto del puramente locativo; por lo que se
impone dar lugar al motivo segundo del recurso sin necesidad de examinar
los dos restantes.

COMENTARIO

I. Planteamiento—La sentencia a que se reflere el presente comentario
ofrece,, en cuanto al tema litigioso planteado, una circunstancia nada co-
mun entre los innumerables litigios entre arrendadores y arrendatarios de
fincas urbanas: un arrendatario postulando la exclusion del arriendo del
campo normativo de la LAU y un arrendador afirmando la inclusion de la
relacion locativa en la referida Ley (1). Pero la trascendencia de la cues-
tion susditada no radica en esa original particularidad, sino en la impor-
tancia economice. y juridica que reviste la determinacién del régimen ju-
ridico aplicable a los arriendos que, como el de autos, ofrecen matices ati-
picos que determinan su encuadre en el lamado arrendamiento ad me-
liorandum o en zonas conbtiguas al mismo

Fl hecho de que la sentencia del Tribunal Supremo --en discrepancia
con lag de instancia— haya seguido la ruta trazada por varias resoluciones
anteriores (2) no debe constituir obstdculo a una revisién critica de la te-
sis de la misma, tantc mas, cuanto que en ella se omite la consideracion
de un precepto de la LAU, generalmente inadvertido o subestimado, que
abona la doctrina opuesta.

(1) La explicacion de la anomalia radica en la circunstancia de que, de
estimarse regulado el arrendamiento por la LAU, podia producirse un in-
cremento de venta con base en lo dispuesto en el articulo 104 de la LAU;
en cambio, si ¢l arrendamiento quedaba al mardgen de la LAU, el arren-
datario vela estabilizada su remda hasta la expiracion del conirato. Entre
il mantenimiento de la vema v un beneficlo de procroga forzosa que da-
das Jax vacilinelones jurisprudenciales sobre Ta materia resultaba un tanto
problemdtico, ¢l arvendatario optd por lo primero, impugnando Ta «leeisidn
de 1a Junta de Kstimacion.

(2) Véanse las citadas en el segundo «considerando» i ndtese, sin em-
bargo, que la de 15 de abril de 1048 se referfa a un gsalto de agua en el
que da habitabilidad inicial del objeto del arriendo no resultaba nada claro,
v que, en supuestos simmilares a los que se contemplaron en las indicadas sen-
tencias, ¢l Tribunal Supremo ha considerado incluido <1 contrato en el
campo normativo de la LAU; wid infra, 10
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II. Naturaleze juridica del arrendamiento en que el arrendatario tiene
la facultad, o la obligacién, de mejorar la cosa arrendade—Es relativa-
riente frecuente el arrendamiento de locales de negocio en los gue se im-
pone, o simplemente se faculta, al arrendatario, a modificar, mejorandola,
la cosa objeto del contrato, a fravés de la realizacidon, en la misma, de las
obras v edificaciones necesarias o convenientes para el eiercicic de la ac-
tividad industrial o mercantil que se proponga desarrollar el arrsendata-
rio; solo en el caso de gue se imponga, a este ultimo, la realizacion de lasg
sonstruceiones previstas, puede hablarse propiamente de un arrendamien-
to ad meliorandum o ad edificandum (3) pero, en la practica, se utiliza
dicha rubrica, de modo indiscriminado, para designar a ambos supuestos.

L.a coutrapartida de la obligacion o facultad de construccion, corres-
pondiente al arrendatario —particularmente en el primer caso— suele ser,
aparte la fijacion de un largo plaxzo contractual, la reduccion de la renta
a una cifra inferior de la que resultaria del simple arriendo de local, ya
que las obras realizadas quedan, por lo general, por virtud del pacto, en
beneficio del arrendador. En el supuesto de simiple facultad de construir,
el arrendamiento apenas si ofrece compleiidad alguna ya que, en defini-
tiva, ninguna prestacion especifica se impone al arrendatario (aparte de
la, normal del pago de la renta) y la facultad de edificar no tiene, cn el
plano juridico, méas relieve que la de subarrendar, alterar el destino ete., que
nunca se ha considerado que desnaturalizasen la esencia del arriendo ni
determinasen la eliminacion dei mismo del ambito de la LAU. Cuando,
por el contrario, la construccion venga impuesta al arrendatario, la rela-
cion reviste alguna mayor complejidad, en razén de que a la prestacion
primaria del arrendatario, se agrega otra de diversa naturaleza, la do rea-
lizacior de una obra determinada en beneficio del arrendador; en este
casc cabe hablar de un verdadero contrato mixto de tipo combinado en el
gue, como en todo contrato mixto, no se borran las caracteristicas y efec-
tos normales propios de los elementos componentes, ni las notas basicas
que deferminan el régimen de cada uno de ellos. En el arrendamiento ad
meliorandum, el componente arrendaticio conserva su virtualidad y deter
mina la aplicacion, en lo fundamental, al contrato, del régimen propio d=
ia, modalidad arrendaticia de cosa gue entra en la combinacion como com-
ponente fundamental.

III. La dicotomin arrendaticio urbana-—A partir de 1920, en que se pone
término al periodo de casi un siglo de liberalismo juridico-arrendaticio y
se reinstuura el criberio estabilizador del arriendo mantenido anteriormen-
te, al menos en clerta area geografica, se produce una marcada dicotomia
del armendamisnto urbano; de un lado, los contratos regidos por los De-
eretos de alguileres primero y por la LAU después; de otro, los encuadra-

(3) Viéase sobre la materia; Poreionis, drrendamienios complejos,
«Nucva Enciclopedia Jurfdican, 11, pag. geg; vunMayor, La equivalen-
cia de las prestaciones en la legislacion especial de arrendamienlos, en este
ANUARIO, 1950, DPAg. 1211 Vv sigs. y Soro NIkro, Supuestos de inclusion
v exclusion en la nueva LAU, Alcoy, 1056, pag. 265 v sigs. que sostie-
nen —el primero con algunas restricciones— la tesis de la complejidad,
v exclusién de la LAU, del arriendo ad edificandum.
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dos integramente dentro del campo del Codigo civil. La legislacion que re-
gula los primeros suele llamarse «especialy (4, en tanto que los segundos
se consideran «arriendos de Gerecho comuiny; esta terminologia ya un tanto
forzada en la época del Decreo de alquileres de 1931, que regia la inmensa
mayoria de los contratos de arrendamientos urbanos, resulta tanto maéas
forzada, incorrecta v equivoca trag la publicacion de una Ley cuya propia
rubrica «Ley de arrendamientos urbanosy», pone de manifiesto que es la fuen-
te normal y basica del arrendamiento urbano y cuyo amplio contenido
acredita que caen bajo su imperio la inmensa mayoria de los arrendamien-
{os de fundos urbanos.

Lo incorrecto de la terminologia vulgarmente utilizada en resoluciones
judicinles y comentarios a la LATU ha arrastrado —iunto con la reaccion del
Dedecho privado contra todas las innovaciones, especialmente las que vul-
neran ol principic de la supuesta autonomia de la voluntad— a la formu-
jacion de un prineipio absolutamente erroneo: el de la primacia del arren-
ordenamiento arrendaticia comuny» sobre el «esnecialy en todo problema
de delimitacion entre ambos campos. La idea de la existencia de un doble
orden arrendaticio, comun y especial, ha hecho olvidar que no se trata
propiamente del choque de una ley especial con una ley comun, de una
institucién de tipo genérico de la que se ha desgaiado, con relacion de su-
bordinacion o dependencia, otra de caricter especifico sino, de la existen-
cia de dos tipos de contratos y relaciones juridicas situados en un mismo
plano, referentes a diversos objetos y con caricteristicas perfectamente in-
dependientes y diferenciadas, resultantes de una nueva etava en la dis-
locacion del arrendamiento tradicional; del mismo modo que el arrenda-
miento de cosa se disocia en un arriendo de inmuebles y otro de tipo mo-
biliario, v el primern se escinde en dos ramas, el rastico y el urbano, asi
éste. por un nuevo proveso de segmentacion se divide en dos grandes ca-
tegorias, comprensiva una de los arriendos de inmuebles habitables —o
cuando menos de la mayor parte de los mismos - y otra de los restantes.
Y de in mismma manera que seria absurdo afirmar gue el arrendamicnto
arbano tiene caricter especial, respecto al rustico o viceversa, y que, en
caso de duda, €l ordenamiento de uno u otro, tiene caracter atractivo y

(4) En muchos casos se va mucho més alld vy se habla de legislacidn
especial v de «emergencian, barbara e inexacta expresion hija de la falsa
idea de que la estabilizacién de la relacién arrendaticia a través del me-
canismo «e la prorroga forzosa es algo meramente accidental y o {ransi-
torio ; no se alcanza a vislumbrar que la estabilizacion de la sede el ho-
gar v de la empresa —comercial, industrial v aun agricola— constituye
unn exigencia de la moderna conciencia soelal v una conquista del mo-
derno Derecho, Tl heche de que 1o LAU sea una ley de transicién vy de
que en ella se contengan normas que responden sdlo a coyunturas de tipo
transitoriv, v otras que son simple expresion de los titubeos v vacilacio-
nes del legislador en busca de un marco legal adecuado para eucuadrar
un régimen  definitivo de oeupacién  de viviendas v locales de negocio
que coordine la doble exigencia de estabilidad del arrendatario v renta-
bilidad adecuada, no permite suponer que, en sus lineas generales, sea
la LAU un cuerpo de vigencia precaria destinada a ser arrumbada por
un retroceso a la general vigencia del Codigo civil en materia arrenda-
ticia.
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preferente, carece igualmente de fundamento afirmar la prioridad del Co6-
digo clvil sobre Ia LAU o viceversa, a efecto de hallar un criterio de deli-
mibacion de ambos campos; en todo caso, por razéon de la extension de
los respectives campos normativos, por el principio estabilizador que cada
vez gana mas terreno en la conciencia social y por el mismo caracter de
la AU como fuente basica v normal del arrendamiento de fundos urbanos.
mas bien habria que atribuir a esta ulfima, la fuerza atractiva que se pre-
tende conceder al Codigo eivil (5).

En rigor, la delimitacion entre los dos ordenes arrendaticios urbanos
puede v debe realizarse acudiendo, simplemente, a las normas del capi-
tulo I de la LAU utilizadas, va directamente, ya por via de aplicacién ana-
logica. En dicho capitulc se contiene, conjuntamente con un criterio bas-
tants genérico de inclusion ——el basado en el destino de vivienda, indus-
trial o mercantil de la cosa arrendada v en la habitabilidad de ésta— un
cierto numero de reglay cncaminadas, unas, a la inclusion de clertos tipos
arrendaticios en la orbita de la LAU y otras, a la exclusion de otras mo-
dalidades contractuales; barece claro quie deberd considerarse compren-
dido en el campo regido por la LAU, todo arrendamiento que, directamen-
te, o por analogia, calga bajo las normas de inclusiébn y excluido todo

(5) En la fase inicial de aplicacion de la AU se advirtié cierta co-
rriente favorable a atribuir prioridad a dicha Iy v aun en 1953 se lee
en una sentencia del Tribunal Supremo que «tratdndose de arrendamien-
tos urbanos hay que estar, en primer término, a las disposiciones de esta
liev ¥ s6lo en su defecto a las del C. c» (5. de 23 de marzo) afirmacion
que, aun refiriéndose al juego cumulativo de normas de ambos cuerpos le-
gales en cuanto a obligaciones de las partes, no deja de suponer, en sw
tenor literal, una importante concesién a ja posicion inicial ; sin embargo,.
muy pronto se inicld una corriente jurisprudencial —véase singularmente
una S. de 29 de mayvo 1950— v doctrinal que tiende a restringir el campo
de aplicacién de la LAU y ya dentro de la misma a reducir el juego de su
principio fundamental estabilizador a virtud de una aplicacién extensiva
de las causas de denegacién de prérroga v de resolucion en general, La
repulsa suscitada por el excesivamente riguroso bloguco de las rentas an-
tiguas y la habil campaiia desarrollada por los sectores interesados, que
han atribuido a la LAU las dificultades actuales en materia de vivienda ~—cuando.
es indudable gque la politica arrendaticia ha fenido una minima repercusion
en ¢l problema actual— viene sosteniendo las corrientes dominantes en la.
jurisprudencia v en 1a doctrina en favor de la vision de la LATU como orde-
namiento de excepeion cuya proyveccidon debe realizarse en forma res-
trictiva. Véase sobre las relaciones entre la politica arrendaticia y el pro-
blema de la vivienda el notable trabajo de A, Cororruerno, La politica
Econdmica de la Vivienda en Espaiia, Madrid 1960, con copiosa informa-
cidn sobre la situacion de la vivienda en Espaia bajo la vigilancia del ré-
gimen de Tibertad» contractual v en la que se demuestra que en tal pe-
riodo historico el problema de la vivienda no existia... jpara quiencs dis-
ponfan de ingresos bastantes para pagar la renta de una vivienda adecua-
dat, dos que no constitufan ciertamente la totalidad fln la poblacion, pues
a principio de siglo mds de la tercera parte de Madrid habitaba en forma
totalmente nadecuada y se contaban mds de 6.0oo barracas en Barcelona
v de 1700 en Sevilla, Véase tambidn 1 valiente alegato de BriMox v LraNos,
dspectos juridico, social y econdmico de la velacién arvendaticia urbana,
«Revista General de Legislacidon v Jurisprudencian, 1061, julio-agosto, pé-
gina ro1, en contra de las tendencias regresivas en materia de estabiliza-
cién arrendaticia.
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arriendo exceptuado, expresamente o por analogia. Las reglas del capi-
tulo 1 de la LAU, aplicadas a la luz de una hermeneutica teleologica, su-
ministraran criterios decisivos de delimitacion sin acudir al erréneo ecri-
ferio de ia prioridad del llamado ordenamiento comun, sobre el lamado
ordenasniento especial.

IV. Fundamentos gendricos e institucionales del encuadre en la LAU
del arrendamiento «d meliorandum vy categorias afines.—Del capitulo I de
la LAU se infiere que las notas que determinan la adscripeiéon de un arren-
damiento al régimen de la misma son tres: gue se trate de un verdadero
arrendamicnto, que recaliga sobre locsl habitable, y que tenga como fina-
lidad proveer de sede a actividades himanas licitas (6), tales como son las
de tipo industrial mercantil, docente, lag propiag del hogar familiar etcé-
tera. Minguna de tales caracteristicas deja de concurrir en el arrendamien-
to de un local industrial por el hecho de que el arrendatario pueda o deba
editicar por su cuenta y en beneficio propio —en cuanto a la utilizacion
de lo edificado— y del arrendador —en cuanto la construccién acrecienta
el capital del mismo—. Por ofra parte, ninguno de supuestos de exclusion
configurados en el capitulo I, afectan al arriendo ad meliorandum ni se
basin en circunstancias que tengan la menor analogia con las que se ofre-
cen en el contrato mixto objeto de examen; no existe en éste temporalidad
en el uso, ni vinculacidén del arrendatario a una actividad laboral, ni fina-
lidad rustica, ni falta de utilidad social, ni la menor analogia con el arren-
danmento de industria (7).

Las exigencias de estabilidad de la sede de la actividad iffqustrial que
han determinado la concesion de brc’)rroga, forzosa al arrendatario de local
de negocio concurren, integramente, en el arrendamiento ad meliorandum
y en los tipos afines; seria, por otra parte, absurdo, que se atribuyera el
beneficio de prorroga forzosa al arrendatario que se limita a pagar la mer-
ced arrendaticia, sin realizar aportacién alguna de capital, ni beneficiar o
mejorar el Inmueble y que se negara tal beneficio a quien contribuye, con
su patrimonio, a la adecnada habilitacién de la sede de su futura empre-
sa, ademas de pagar la corregpondiente merced arrendaticia. La fuerza del
argumento es tal, que por si solo basta, a la luz de una interpretacion fi-
nalista, para desvirtuar ¢l fantasma conceptual del arrendamiento com-
plejo que tan lamentables consecuencias viene teniendo al socavar el ba-
luarte proteccionista de la LAU y abrir una posible brecha a toda clase

() Nddese que solo se escluyen las casinos v cofreulos de recreo, los
qui, si bien se destinan al ejercicio doe actividades licitas, se han estimado
indignos «e tutela, por ereer que, como lgares <edicados al oclo, no respon-
den % funcidn ninguna de interés social digna de proteecion.

(5) L exclusion del arrendamiento de industria o de empresa s, has.
ta clerto pmdo, explicable, pues en él, ©l componente arrendaticio inmobi-
Hario apavece totalente desdibujado v piecde, desde luego, el cardeter de
factor primario que tiende en el arrendamiento de local de negoclo y aun
en los arrendamicntos atipicos del apartado 2 del art. 3.9; en estos wdlti-
mos, lo arrendado es, en definitiva, un local, un inmueble, en tanto que ¢l
de la industria lo que se arrienda s una empresa, con independencia —como
ha reconocido la S. de 20 de octubre de 19bo— de que la misma radique en
local propiedad del arrendador o del que éste sea arrendatario.
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:de abusos (8); frente a él, no cabe invocar el argumento basado en la con-
sideracién de lo injusto que puede resultar la perpetuacion de una renta
reducids cual la que en general se pacta en el arrendamiento ad melioran-
dum (9), tanto mads, si se tiene en cuenta que el articulo 3° de la LAU en
relacion con el articulo 104 de la misma, desvanece totalmente el riesgo
.de un injusto envilecimiento de la renta.

V. El articulo 3. de la LAU y los arrendamientos ad meliorandum —
Entre el arrendamiento puro y simple de local de negocio y €l arriendo
de industria, existe una amplia gama de modalidades arrendaticlas carac-
terizadas por la circunstancia de que el arriendo inmobiliario de local apa-
rece complementado o matizado por un régimen de prestaciones especiales
que, sin llegar a borrar la caracteristica fundamental del arriendo de lo-
cal ni mucho menos, a identificarlo con el arriendo de empresa, le dan
.clerta configuracion especial y justifican que el régimen legal aplicable a
tales relaciones, aun siendo, en lo fundamental, el propio de los arrenda-
mientos de locales de negocio ofrezca clertas peculiaridades adaptadas a
su especial contextura. A esta finalidad ha subvenido, con feliz férmula,
la. LAU, en su articulo 30, apartado 2.2, en la que se ha insertado una
norma que solo de modo fragmentario ha sido comprendida y aplicada.

El apartado 2° del articulo 3., prevé dos supuestos a los que se aplica
el régimen de arriendo de local de negocio con las particularidades, en
cuanto a renta, derivadas del articulo 104: el del arriendo en el que con
€l local se ceda por el arrendador viviendas, alinacenes, terrenos, saltos de
.agua, fuerza motriz, maquinaria, instalaciones y, en general, cualquier otra
cosa destinada a ser utilizada en la explotacion del arrendatario y el del
arriendo singularizado por la existencia de estipulaciones especiales por
muy wunportanies, esenciales o diversas que sean tales estipulaciones.' Es
evidente que el pacto sobre edificacion, impuesta o permitida al arrenda-
tario, no puede por menos de incluirse entre las estipulaciones a que alu-
de la norma citada; en primer término, porque el supuesto cae integra-

(8) De admitirse vy generalizarse la fesis de la sentencia anotada
serd en extremo fAcil vulnerar el ordenamiento estabilizador de la
LAU ; bastard que ¢l arrendador obligue al arrendatario a aceptar un
pacto por ¢l que el segundo se comprometa a construir determinadas edifi-
caciones o a recalizar alguna prestacién diversa de la del pago de renta,
para burlar el dispositivo proteccionista de la LAU.

(99 Los argumentos en gque se ha basado la pretendida exclusién del
.arrendamicnto ad meliorandum (e la 6rbita de la LAU han sido: la impo-
sibilidad de aplicar la prorroga, con todas sus consecuencias, a un con-
trato en ¢l que una de las prestaciones, la pealizacion de las mejoras, no
es susceptible de relterarse stucesivamente —argumento sofistico que asom-
bra pueda tomarse en consileracion— v el gravamen, para el arrenda-
dor, de la permanencia de una renta fijada en contemplacidn de una de-
terminada duracién del arriendo y de la inversion realizada por el arrenda-
tario y que resultarfa notoriamente insuficiente de subsistir una vez ex-
pirado el plazo previsto, Aparte de que, cuando menos, quienes concier-
tan arriendos ad meliorandum con posterioridad a 1920 deben prever la apli-
-cabilidad del régimen de prérroga forzosa, el art. 104 de la LAU de 1955,
ha descartado la virtualidad de un argumento que, de lege ferenda, pudo
tener algdn peso bajo la legislacién anterior.

14
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mente dentro del tenor literal del precepto y en segundo lugar, porque de-
no admitir esta tesis resultaria inaplicable e inexplicable la norma en cues-
tidn, ya que, evidentemente las estipulaciones especiales a que se refiere
el articulo 3¢, han de ser de gran relieve —cualquier estipulacion propia de
un contrato combinade— para que puedan determinar la entrada cn juego del
régimen especial de revision de renta del arriendo de local de negocic con
estipulaciones especiales o cesion de elementos complementarios de la ex-
plotacion.

Si, do lege data, la conclusion anterior ofrece toda la solidez que deriva
de una explicita norma legal, frente a 'a que no puede prevalecer la ju-
rispridencia, por reiterada y unifortne que sea -—circunstancia, la ultima.
que no se da en este caso (10)— de lege ferenda, la solucion arbitrada en
la LAU, resulta absolutamente satisfactoria, yo que acierta a conciliar, en
relaelon o un arrendamiento atinico como es el objeto de examen, 1a doble
exigencin de estabilidad del arrendamiento y rentabilidad adecuada; e
efecto, el rlesgo apuntado como base de la exelusion de la LAU, relative
al envilecimiento de la renta y la inadecuacidon del mantenimiento de uns
renta calculada cspecificamente para un determinado periodo de afios, una
vez transcurrido el plazo contractual, son inexistentes sl se tiene en cuen-
ta el flexible régimen de rentas previsto, para estos arriendos, en el ar-
ticulo 104 de la L.AU. El hecho de que cada cinco afios la renta pueda scr re-
visada por una Junta de Estimacién --contra cuyas decisiones cabe recur-.
so en juicio ordinario— para adaptarla a tcda una serie de factores de ca-
rgcter general —indices de costo de vida y sueldos y jornales— con otros
de cardcter particular— caracteristicas del local y, en general, cuantos
tactores puedan conducir a la determinacién de la renta justa— permiti- -
r4 adantar la renta, cada gquinguenio, a la coyuntura econémica general,.

(10) No cabe hablar de doctrina uniforme cuando diversas sentencias,
la mayor parte de reciente fecha, resolviendo supuestos muy similares -
los contemplados en las sentencias citadas en el segundo considerando de
la resolucién anotada han mantenido el criterio de inclusién en la LAU de
los respectivos arriendos. Véanse las sentencias de 26 de octubre de 1936,
en las que tras recordar que la de 5 de febrero de 1953 afirmé que la mera
concesion al arrendatario del permiso para edificar en ¢l solar arsendado, es
insuficiente para estimar constitutdo un derecho rcal de superficie, se-
dice que no desnaturaliza el cardcter de arrendamiento puro y simple «l
hecho de que, cedido el uso de un terreno y cine se pudiera construir v se
construyera, por el arrendatario, aunque los construfdo cediera en bene-
ficio de la propiedad al terminar el contrato; 23 de enero de 1957, que su-
jeta a las normas de la 1.AU el arrendamiento de un trozo de terreno com-
plementario de una vivienda y que, segin el destino previsto en el con-
trato, se transformd en local de negocio cinematogrifico ; de 23 de octu-
brd de 1089, que incluye en la LAU el arrendamiento en que se autoriza
al arrendatario a realizar las reformas que estime convenientes y, final.
mpente, 1a de 4 de noviembre de 196o, segdn la cual no suponen compleji-
dad bastante para excluir el arriendo de la LAU, 0l la autorizacién e
realizaciéon de obras concedida al arrendatario con la clausula de que las
efectuadas queden en beneficio de los propietarios, ni el pacto de indemni-
zacién para el caso de rescisién del arriendo antes de su término por
causa no imputable al arrendatario, supuesto que, como se advierte, es vir-
tualmente idéntico al enjuiciado — y resuelto en sentido contrario— por
la sentencia anotada. Véase también 3 de 6-1V-1961 (Social).
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en relacicn con las especiales caracteristicas del arriendo, a efecto de al-
canzar, no ya solo una renta legal, sino una renta justa.

A Ia vista de las anteriores consideraciones y de las caracteristicas del
contrato de autos, segun se deducen de los propios fundamentos de dere-
cho itranscritos y de las alegaciones de propio actor (11), no cabe sino ad-
herirse al criterio del Juzgado y Audiencia de Barcelona que entendieron
aplicable la LAU, ol citado contrato y esperar que, en ulteriores plantea~-
mientos del problema ante el Tribunal Supremo, se abandone por este la
tesds de la complejidad excluyente y sc vuelva al criterio de inclusion en
la LAU, mantenido en alguna sentencia anterior que parecié augurar
un cambio da rumbo en favor de una méas amplia proyeccion del campe
de aplicacién de la LAU,

Josk PErE RALUY.

(11) Notese que en la alegacion de hecho realizada por el actor en su
demanda —pretendiendo la exclusion del contrato del campo de la LAU—
tras decir que el contrato de arriendo se referfa a «los locales y casas, si-
tas en ... ., en la forma en que actualmente se encuentran» y que en
el pacto segundo se hacia constar que los locales se arrendaban para
instalar en ellos la industria de cinematégrafo v que ccunantas obras hu-
bieran de realizarse al efecto seran de cuenta de la entidad arrendataria
y bajo su exclusiva responsabilidad» se afirma que, siendo los inmuebles
objeto del arrendamiento inadecuados para los fines pretendidos, se previno
que la sociedad arrendataria «podria efectuar las obras precisas a tal finn,
Its indudable, pues. que el arrendatario estaba meramente facultado y no
cbligado a alterar la cosa arrendada y, por lo tanto, que el arrendamiento
de autos no podfa considerarse como un propio arrendamiento ad melio-
randum. ‘



