ARRENDAMIENTOS INCLUIDOS Y EXCLUIDOS
DE LA LEY 29/94

José Manuel Fernandez Hierro

La Ley 29/94 contiene una nueva regulacion, largo tiempo esperada,
de los arrendamientos urbanos en una Ley que, en lineas generales, pro-
rroga por unos afios mas —o bastantes, segtin los casos— el régimen le-
gal contenido en el texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urba-
nos para los ya concertados, e instaura uno nuevo para los sucesivos, con
menores dosis de intervencionismo y una vuelta, siquiera parcial, a los
principios contenidos en el Cédigo Civil.

Partiendo de tales premisas el primer interrogante que se plantea es
el de saber el ambito de aplicacién de la Ley, es decir, a qué arrenda-
mientos se aplica.

Concepto de arrendamiento y diferenciacién de otras figuras

La Ley 29/94 no define en modo alguno el concepto de arrendamiento.

El Derecho Romano lo calificé como un contrato natural' y semejan-
te a la compraventa® en la que el contrato queda perfeccionado cuando
hubiera convenio sobre el alquiler y la cosa; agrupando dentro del mismo
tres clases distintas —locatio conductio rei, locatio conductio operis y
locatio conductio operarum— que han pasado, a pesar de las criticas
doctrinales, al articulado del Cédigo Civil.

Segin Vallet de Goytisolo el arrendamiento se configura cldsicamente:

«1.9) Por corresponder a un contrato conmutativo de tracto continua-
do y, por lo tanto, tedricamente al menos, con equivalencia de prestacio-

I Digesto, 19-2-1.
2 Digesto, 19-2-2.
3 Estudios sobre Derecho de Cosas y Garantias Reales. Barcelona, 1962, p. 181.
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nes; y, 2.°) Por el principio de la ley Emptorem, emptor non tenetur stare
colonos, venta quita renta, ordenado por razones teleoldgicas, si bien en
derecho comiin fueron exceptuados de esta regla los arrendamientos a lar-
go plazo y algunos otros supuestos.»

Para las Partidas:

«E arrendamiento segin el lenguaje de Espafia: es arrendar hereda-
miento, o almoxerifadgo: o alguna otra cosa: por renta cierta, que den por
ella. E aun ha otra manera, a que dizen en latin afletamiento: que pertes-
nece tan solamente a los logueros de los nauios.»*

No obstante hay que sefialar que el arrendamiento de inmuebles no
tuvo una gran transcendencia ni en tiempos de Roma, en que los terre-
nos e inmuebles arrendados no eran excesivos, ni en la Edad Media, en
la cual se usé de otras figuras juridicas basadas en la desmembracién
del dominio como la enfiteusis y los censos, por eso puede decirse que
el auge del contrato de arrendamiento no se produce hasta muy entrada
la edad moderna, casi podriamos decir hasta la época de la Ilustracion,
e incluso de la codificacién, cuando desaparecen definitivamente los
derechos sefioriales®. Es figura en auge durante el siglo pasado y el pre-
sente, si bien no se ha librado de criticas al hacerse ver por algunos
sectores desde un enfoque critico que «en el arrendamiento de cosas el
propietario de ellas se lucra, a través de una renta o canon, del trabajo
de quien, efectivamente con su personal esfuerzo lleva a cabo la explo-
tacion»®.

El Cédigo Civil no recoge una definicién general de contrato de
arrendamiento ya que el articulo 1.542 sélo indica que el arrendamiento
puede ser de cosas o de obras y servicios pero no concreta que debe en-
tenderse por tal.

El articulo 1.543 del mismo cuerpo legal asi lo contiene pero sélo re-
ferido al arrendamiento de cosas:

«En el arrendamiento de cosas, una de las partes se obliga a dar a la
otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto.»

4 Ley 1.2, Titulo VIII, 5. Partida.

5 Aunque por supuesto existen arrendamientos a lo largo de la Edad Media e incluso arren-
damientos concertados a perpetuidad. Véase B. SCHAFFER: «Les baux d vie (x° au Xvr° siécle)»,
en Rev. hist. de droit frangais et étranger 1957, pp. 347-375. Puede verse también ROBERT
FossiE: La influencia de Europa-Aspectos econdmicos y sociales, tomo II, pp. 552 y sig. Bar-
celona, 1984.

6 Cosslo: Instituciones de Derecho Civil, tomo I, Madrid 1975, pp. 378 y sigs.
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El articulo —que se inspira en el Cédigo francés, concretamente en
su articulo 1.7097, y también en la linea tradicional del Derecho Roma-
no— se basaba en que el arrendamiento se trata de un contrato consen-
sual, como la compraventa, y en virtud del mismo se produce la obliga-
cién —no la entrega— de entregar una cosa o servicio.

Las caracteristicas especificas del arrendamiento son dos:

1. Que lo que se transmite no es la cosa en si, sino un derecho de
goce sobre la misma. Es la distincién fundamental del arrendamiento con
la compraventa, ya que en el arrendamiento, al revés que en aquélla, el
arrendador sigue manteniendo la titularidad dominical sobre el bien
arrendado.

Ciertamente ha habido y hay unas figuras juridicas destinadas a
transmitir el uso de una cosa sin transmisién de dominio: en tal linea se
encuentran los derechos de usufructo, uso y habitacién, regulados en el
titulo VI del libro II del Cddigo Civil (arts. 467 a 522, el usufructo, y
arts. 523 a 529 el uso y la habitacién).

Tales derechos se encuadran en el Cédigo, dentro del libro II dedica-
do a los bienes de la propiedad y sus modificaciones por lo que, tradi-
cionalmente, han sido reconocidos como derechos reales, mientras que
el arrendamiento, al menos el no inscrito, se ha considerado como dere-
cho personal viniendo regulado en el Cédigo Civil, en el libro III, relati-
vo a los modos de adquirir la propiedad igual que el contrato de com-
praventa.

No obstante lo cual, hay que reconocer que los derechos aludidos de
usufructo uso y habitacién confieren, todos ellos y en distinta medida, un
derecho de goce sobre la cosa objeto del mismo, aun cuando no tengan
otras caracteristicas especificas del arrendamiento, como es la del pago
de la renta; pero también existen dentro del titulo IV del Cdédigo Civil
otros contratos traslativos del goce sobre cosa ajena como el censo enfi-
téutico (arts. 1.605 y 1.628 a 1.656 del Cédigo Civil) que en otro tiempo
fueron los mas utilizados para la cesion del goce de bienes ajenos y que
hoy han caido practicamente en un total desuso: la razén pudiera estar no
s6lo en el resabio que conlleva de regimenes sefioriales superados, sino
en los mayores requisitos (escritura publica: art. 1.628) que se exige para
su constitucién, asi como y fundamentalmente en su vocacién de indefi-
nidad, y en la no previsibilidad de la actualizacién del canon y finalmen-
te en otras normas que lo hacen poco 4gil, ya que si no fuera por tales in-

7 Le louage des choses est un contrat, par lequel I’'une des parties s’oblige 4 faie jouir
I’aute d’une chose pendant un certain temps, et moyennant un certain prix que celle-ci s’obli-
ge de lui payer.
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convenientes podria ser otro medio de conseguir la transmisién del goce
de una finca.
El Tribunal Supremo ha sefialado:

«... doctrinalmente y habida consideracion a los antecedentes de la enfi-
teusis, con relacién al Derecho romano y a las leyes de Partidas, la Au-
diencia de Albacete ha podido afirmar que un arrendamiento perpetuo
equivale a un verdadero contrato de censo enfitéutico, sin que las leyes
invocadas en el primer motivo del recurso contradigan la doctrina ex-
puesta, ya que las diferencias sustanciales que entre arrendamiento y enfi-
teusis existen por la diversidad de derechos y obligaciones que producen,
desaparecen cuando a aquéllos atribuye un cardcter de perpetuidad in-
compatible con la esencia del expresado contrato, lo cual no quiere decir
que no mantengan dicho carécter en los indefinidos o celebrados con la
limitacién de una o mas generaciones, porque en tal supuesto el arrenda-
dor conserva la integridad de todos sus derechos para poder recobrar en
deterr;linado dia o0 momento la finca arrendada.» (S. 11 de febrero de
1908)

En cuanto al derecho de habitacion el Tribunal Supremo ha puntuali-
zado:

«... no puede inferirse, mientras otra cosa no conste, que se establezca un
derecho real de habitacién» ... «ya que tal nacimiento requiere un acto ex-
preso y mds o menos solemne, cuya realidad tendrd que probar quien lo
alegue: la cesion del uso y disfrute de una vivienda, a un familiar muy
allegado, sin sefialamiento y exigencia de renta o merced, se entiende
siempre que es constitutiva de un simple precario.» (S. 30 de noviembre
de 1964)°

Sobre el derecho de superficie sefiala el Tribunal Supremo:

«... sin salirse del sentido literal del documento-contrato, se ha de signifi-
car que en éste se dice que se concede en arrendamiento una parcela de
terreno con la extensioén que alli se consigna con el fin de construir alma-
cenes, y quiza talleres, garaje y vivienda para una familia; que se autoriza
al cesionario para levantar construcciones sobre obras de fabrica preexis-
tentes, asi como para la venta de los edificios que construya con la sola
condicién de hacer constar en la escritura de transmisién que el terreno en
que estan alzados los edificios es propiedad de la parte cedente, datos que
por su expresion gramatical y sin ayuda de ningin juicio investigativo de
la intencién de las partes, ponen de manifiesto que al cesionario se le atri-

s C.L.,p.344.
9 Ar. 5.552.
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buya derecho de dominio sobre lo edificado (peculiaridad del derecho de
superficie) aparte del de arrendamiento del suelo sobre el que tinicamente
recae el canon arrendaticio que como contraprestacion se estipula, es de-
cir, que se introduce o adhiere un pacto de naturaleza juridica distinta al
arrendamiento.» '°

Por tanto el Tribunal Supremo distingue fundamentalmente el arren-
damiento del censo enfitéutico por la duraciéon perpetua del censo, del
derecho real de habitacién por su necesidad de escritura publica en que
conste expresamente tal pacto, y del derecho de superficie porque en este
el cesionario hace suyo lo edificado.

2.2 La segunda caracteristica del arrendamiento es la temporalidad,
caracteristica que, como hemos visto, es tan importante que ha servido al
Tribunal Supremo para diferenciar al arrendamiento el censo enfitéutico.
Tiempo determinado indica el articulo 1.543, y que de manera supletoria
resulta del articulo 1.581-1.° del Cédigo Civil cuando precisa que «Si no
se hubiese fijado plazo al arrendamiento, se entiende hecho por afios
cuando se ha fijado un alquiler anual, por meses cuando es mensual, por
dias cuando es diario».

El tiempo determinado es una de las caracteristicas del arrendamiento'!
y como sefialan Diez Picazo y Gullén'? estd en consonancia con la linea ac-
tual de extenderlo incluso al &mbito de la legislacion protectora de arrenda-
mientos urbanos, y es lo que puede diferenciar al arrendamiento del censo
que tiene, como se ha sefialado antes, vocacidon de atemporalidad o mejor
dicho, de duracién indefinida.

Otro requisito esencial del arrendamiento segun el articulo 1.543 es
el precio cierto, de tal forma que la falta de determinacién de la renta de-
beria en puridad arrastrar la nulidad del contrato, en conformidad con lo
que dispone el articulo 1.262 del Cédigo Civil, y que ha servido para di-
ferenciar el arrendamiento del contrato de sociedad en el que se participa
aportando un local a cambio de beneficios y pérdidas segin ha sefialado
el Tribunal Supremo!3,

Las caracteristicas de dicho contrato han sido, segin ha interpretado
la doctrina la de constituir un contrato consensual, bilateral, conmutati-
vo, oneroso, traslativo del goce y temporal.

10 S. 5 de enero de 1967, articulo 73.

1 La jurisprudencia francesa no ha admitido los arrendamientos perpetuos. Civ. 16-XII-53,
D. 1953, Somm. 41.

12 «Sistema de Derecho Civil», tomo II, Madrid, 1976, p. 363.

13 Ss., 18 de abril de 1969, articulo 2.181 y 17 de diciembre de 1960, articulo 3.803. En
cambio la jurisprudencia francesa de que la renta puede ser fijada en funcién de los ingresos o
beneficios tenidos en el local arrendado, Req. 28-VI-24, D.H. 1924, 491.
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Transcribimos tales caracteristicas tal y como son recogidas por Al-
bacar Lopez'+:

«A) Ser un contrato consensual, en cuanto se perfecciona por el sim-
ple consentimiento de las partes sobre los elementos que lo integran: la
cosa, el precio y el tiempo, sin que sea necesaria para la perfeccion del
contrato la entrega de la cosa locada.

B) Ser un contrato bilateral, por cuanto del mismo se desprenden obli-
gaciones correlativas o reciprocas en favor y en contra de uno y otro de
los contratantes.

C) Ostentar carécter claramente oneroso, ya que la cesién del uso de
la cosa que opera el arrendador en favor del arrendatario tiene lugar en
contemplacién de una contraprestacion o precio, cuya inexistencia desna-
turaliza el contrato, convirtiéndolo en comodato.

D) Tiene caracter conmutativo, dado que la perspectiva de una venta-
ja patrimonial ofrecida por cada uno de los contratantes al otro permite su
conceptuacién como contrato aleatorio, lo que no impide que el alea pue-
da excepcionalmente aparecer en algunos supuestos en los que la renta se
establece en funcién del rendimiento de la cosa arrendada.

E) Es un contrato traslativo, no del dominio, que sigue en poder del
dueiio de la cosa, sino del uso o goce, que pasa al arrendatario, quien ad-
quiere asi una posesioén inmediata de la misma, sin que ello obste a la po-
sesién mediata que puede corresponder al arrendador.

F) Tiene caricter eminentemente temporal, en cuanto la cosa se cede
«por un tiempo determinado», tiempo que debe ser fijado por las partes,
hasta el punto de que, si asi no fuera, el articulo 1.581 del Cédigo Civil
da normas para su fijacién subsidiaria, entendiéndose hecho por afios
cuando se ha fijado un alquiler anual, por meses cuando es mensual y por
dias cuando es diario. La jurisprudencia del TS ha resaltado este cardcter
temporal del contrato de arrendamiento, significando que la circunstancia
de su perpetuidad no se aviene ni conforma con las condiciones intrinse-
cas de dicho contrato, significando un obstaculo legal insuperable para
que el duefio y propietario pueda recobrar la posesién y aprovechamiento
directo de la cosa cedida.

G) Finalmente, y de manera usual, la contraprestacion por el uso de la
cosa se pacta en funcién del tiempo de duracién del mismo, si bien, y
como ya hemos visto, esto no es esencial, pues puede pactarse también el
precio o renta, al menos parcialmente, en funcién de algin otro pardmetro
distinto, como el del provecho obtenido de la cosa arrendada.»

El contrato de arrendamiento lo serd en funcién de lo realmente
pactado y querido por las partes: no hay que olvidar el principio capital
de respeto a la voluntad contractual contenido en el articulo 1.255 del
Codigo Civil y que permite la existencia incluso de los contratos

14 Ley de Arrendamientos Urbanos, comentarios y jurisprudencia, Granada, 1989, tomo I, p. 20.
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atipicos!s. Siempre que realmente nos encontremos con un pacto de arren-
damiento deseado por los contratantes debera ser calificado como tal, in-
cluso aun cuando el nombre que se le dé sea otro, puesto que de acuerdo
con la jurisprudencia los contratos son lo que las partes han querido con-
venir independiente de la forma en que por ellas son denominados!®.

La jurisprudencia ha recurrido en numerosas ocasiones a esta técnica
interpretativa para calificar como arrendamiento contratos en cuyo texto,
por indicacién de las partes, figuraba otro contrato distinto, fundamen-
talmente la compraventa con precio aplazado!” y la opcién de compral8, si
bien hay que hacer constar que tal jurisprudencia lo era bajo el imperio de
la Ley anterior, cuando por las cldusulas limitativas de la misma habia bas-
tantes propietarios que trataban de eludirla —efectuando un fraude de ley—
acogiéndose fingidamente a otros contratos. La figura de la opcién de com-
pra, en la que el arrendamiento se disfrazaba bajo tal contrato y en el que
por el tiempo de aplazamiento se pagaba un interés por el precio aplazado
—que equivalia realmente a la renta— fue una de las favoritas, juntamente
con la falta de celebracién de contrato y el cobro sin recibo —pretendien-
do que se trataba de una situacién de precario—, y la interposiciéon de un
arrendamiento fingido pasando el arrendatario a ser subarrendatario. Es de
suponer que con la mayor libertad y la posibilidad de actualizacién de ren-
tas, asi como con el plazo limitado que van a tener los arrendamientos bajo
la nueva Ley, tales simulaciones desaparezcan al carecer de aliciente e in-
terés: si bien habria que afiadir que el interés que tuviera bajo la Ley ante-
rior rara vez obtenia su finalidad dado que no era, por una serie de circuns-
tancias y actuaciones de las partes, excesivamente dificil llegar a la
conclusién de cuando el contrato de compraventa o de opcion era real y
cuando encubria un contrato de arrendamiento'®.

15 Ss. de 19 de mayo de 1982, Ar. 2.581 y 29 de diciembre de 1987, Ar. 9.711.

16° Ss. 29 de setiembre de 1960, Ar. 1.697, 28 de setiembre de 1966, Ar. 5.094,y 11 de oc-
tubre de 1988, Ar. 7.410.

17°S. 26 de abril de 1976, Ar. 1.927.

18 Ss. 28 de abril de 1978, Ar. 1.509 y 31 de mayo de 1980, Ar. 1.977.

19 Por su ejemplaridad se transcribe la sentencia de la Audiencia de Palma de Mallorca de
25 de Junio de 1975 (R.G.D. p. 774 de 1976) ya que es demostrativa de la forma en que el
juzgador analiz6 la prueba practicada y llegé a la conclusion de que se trataba de un contrato
de arrendamiento:

«Es ciertamente frecuente que para eludir las normas que imperativamente impone la le-
gislacion de arrendamientos urbanos, principalmente en orden a la estabilidad de la renta y la
prorroga forzosa en favor del arrendatario, acuden los que dan en arrendamiento regido por
aquella legislacion a la apariencia de otras figuras juridicas que, encubriendo lo verdadera-
mente querido al contratar, les pueda permitir burlar lo establecido con caracter necesario en
la misma, produciéndose asi un evidente fraude de ley al que, al celebrar el contrato, presta el
arrendatario su adhesion externa, constrefiido por los condicionamientos que la otra parte le
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Arrendamientos incluidos

De acuerdo con el articulo 1 de la Ley:

«Ambito de aplicacion.

La presente ley establece el régimen juridico aplicable a los arrenda-
mientos de fincas urbanas habitables que se destinen a vivienda o a usos
distintos del de vivienda.»

Por tanto dentro del 4&mbito de la Ley caben dos tipos de arrenda-
mientos, los arrendamientos destinados a vivienda y los destinados a
usos diferentes del de vivienda, como dos categorias auténomas dentro
del dambito arrendaticio.

De acuerdo con el articulo 1 se trata solamente de regir los arrenda-
mientos de «fincas urbanas»; expresién que puede inducir a error porque,
al menos la jurisprudencia que interpretaba el texto articulado de la
L.A.U., que en cuanto a la terminologia aludida era fundamentalmente
igual, no se referia tanto a arrendamiento de fincas urbanas como de fin-
cas «no rusticas», olviddndose de la etimologia de «urbano»: el arrenda-
miento de toda casa destinada exclusivamente a habitacién humana seria
considerado arrendamiento de vivienda y todo local de negocio también
aunque estuviera en un paraje rustico y bucélico; mientras que todo com-
plejo agricola, aun cuando fuera en los suburbios de una poblacién in-

impone; y con tal finalidad se acude a veces a la figura de la “opcién de compra”, injertando-
la en un arrendamiento, de tal modo que, haciendo omisién de este nombre y tratando de des-
dibujar sus notas definidoras, aparente una realidad contractual diferente (asi, supuesto de la
sentencia del Tribunal Supremo de 27 de mayo de 1967), o presentdndola sin mas en lugar
del arrendamiento verdaderamente contratado (supuesto a que se refiere la sentencia de 22 de
febrero de 1975); pero en todos estos casos habran de indagar los Tribunales cudl haya sido el
contrato verdaderamente celebrado en funcién calificadora que les corresponde ejercitar, tan-
to mas acuciosamente cuando bajo una falsa apariencia o una falsa denominacién pretenda
conseguirse un fraude de ley, teniendo en cuenta el principio de que “los contratos son los
que son, pese al nombre que les asignan las partes, y es a los Tribunales a quienes incumbe
calificarlos y determinar su naturaleza, conforme a la realidad de los hechos. Los términos de
lo estipulado y las pruebas practicadas” (sentencia de 21 de setiembre de 1971).

En el supuesto presente, aparte de lo desacostumbradamente prolongado del plazo para el
ejercicio de la denominada opcidn, el precio de la compraventa a que habria de referirse,
4.000.000 de pesetas, se presenta como desmesurado, pues aun partiendo de la forma de pago
que supone el que los llamados “cédnones” semestrales de la opcion de 60.000 pesetas hubieran
de imputarse al precio el correspondiente al local litigioso seria el de 2.200.000 pesetas, segin
uno de los peritos cuyo dictamen consta al folio 156 de los autos originales, o de 2.800.000 a
3.000.000 que le asignan los otros dos peritos, es decir, que el precio de la compraventa objeto de
la llamada opcién implicarfa un sobrevalor del 80 por 100 segtin los otros dos, lo que muestra
como vehementemente presumible que era entendido para los contratantes que la tal opcion no
habria de ejercitarse, de donde cabe concluir que no era la opcién la finalidad econdémica que
movio a contratar, que no fue ésta la causa verdadera del contrato que, sin embargo, celebraron.»
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dustrial, seria arrendamiento rustico (a reserva de la posible exclusion de
la Ley de Arrendamientos Rusticos por estos motivos que es tema ajeno
al que se analiza en estas piginas).

Por tanto dentro de los contratos de arrendamiento habrd que incluir
dos categorias, los arrendamientos de vivienda y los arrendamientos no
destinados a vivienda.

a) Arrendamiento de vivienda

Los arrendamientos de vivienda estdn regulados en el articulo 2 de la
Ley 29/94 que seiiala:

«Arrendamiento de vivienda.

1. Se considera arrendamiento de vivienda aquel arrendamiento que
recae sobre una edificacién habitable cuyo destino primordial sea satisfa-
cer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario.

2. Las normas reguladoras del arrendamiento de vivienda se aplicardn
también al mobiliario, los trasteros, las plazas de garaje y cualesquiera
otras dependencias, espacios arrendados o servicios cedidos como acce-
sorios de la finca por el mismo arrendador.»

La nueva Ley, dando un notable giro a la legislacion anterior y a la
praxis jurisprudencial, exige, para que el arrendamiento sea de vivienda,
que tenga por objeto satisfacer la necesidad primaria y permanente de vi-
vienda del arrendatario.

La Ley habla de necesidad «permanente» con la intencién de eliminar
de la primera clase de arrendamientos aquellas formas de habitacién que no
sean permanentes, esto es, los arrendamientos de temporada y las segundas
o ulteriores viviendas, aun cuando no fueran arrendamientos de temporada.

La normativa legal exige que sea para cubrir la necesidad primaria y
permanente de vivienda del arrendatario para lo que se haga este contrato,
con lo cual presupone no sélo tal necesidad, sino que la misma sea pro-
pia del arrendatario.

Cuando la Ley habla del arrendatario debe entenderse no sélo la per-
sona de éste, sino l6gicamente la de sus familiares que con él convivan y
que constituyan su nucleo familiar.

(Cudles serdn estos familiares?

La Ley no lo dice ni lo tiene por qué decir: el cényuge, hijos, ascen-
dientes u otros familiares que habitualmente convivan con el arrendatario
y que formen su nicleo familiar deben ser aceptados a tal efecto®.

20 Notemos que la Ley ha suprimido intencionadamente la desafortunada referencia que el
anterior anteproyecto hacia a «necesidad primaria y permanente de vivienda del arrendatario,
de su cényuge o de sus hijos dependientes».
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En su nimero 2 la Ley configura, por primera vez en nuestro ordena-
miento juridico como un todo unitario el arrendamiento de vivienda con
el de trastero, plaza de garaje o demds accesorios que se le arrienden
conjuntamente al inquilino.

Con esta norma, sin precedentes en nuestro ordenamiento, se da un
sentido unitario al arrendamiento de vivienda con el de otros elementos
que no tienen tal entidad, rigiéndose conjuntamente por las normas del
arrendamiento de viviendas.

De ahi que el contrato de arrendamiento de garaje pierda su entidad y
naturaleza cuando el mismo se arriende conjuntamente con el piso, debiendo
regularse, en tal caso, todo él, por las normas del arrendamiento de vivienda.

En cualquiera de tales hipdtesis el arrendamiento es dnico y no se
podré separar los elementos que lo componen, a no ser que hubiera un
acuerdo expreso de las partes que renovara el primitivo contrato, desli-
gando expresamente alguno de los elementos del conjunto arrendaticio.

La Ley acepta también el contrato de arrendamiento de la vivienda
amueblada, la cual no tiene mas relevancia juridica que la de cualquier otro
accesorio, sin que tampoco tenga ninguna especialidad en su tratamiento res-
pecto del resto de los arrendamientos ni requiera, en el régimen comun de la
Ley, la fijacién de un precio separado por los muebles y otro por la vivienda.

Tales anejos que enumera la Ley lo son de forma enunciativa, por lo
cual caben otros tipos o clases distintos de los enumerados como pudiera
ser, por ejemplo, un jardin o terraza, sobre todo cuando se trate de cha-
lets adosados o viviendas unifamiliares.

Lo que si resulta ineludible, de acuerdo con el texto legal, para cons-
tituir una unidad arrendaticia es que los objetos anejos a la vivienda sean
cedidos por el mismo arrendador: de donde se concluye que si el propie-
tario de cualquier anejo que se pretende arrendar con la vivienda fuera
otro, realmente estariamos ante dos contratos distintos, sujeto uno al
arrendamiento de vivienda y otro al de uso distinto del de vivienda.

b) Arrendamiento para uso distinto del de vivienda

Tales arrendamientos se encuentran contenidos en el articulo 3 de la
Ley 29/94 que indica:

«Arrendamiento para uso distinto del de vivienda.

1. Se considera arrendamiento para uso distinto del de vivienda aquel
arrendamiento que, recayendo sobre una edificacion, tenga como destino
primordial uno distinto del establecido en el articulo anterior.

2. En especial, tendran esta consideracion los arrendamientos de fin-
cas urbanas celebrados por temporada, sea €sta de verano o cualquier
otra, y los celebrados para ejercerse en la finca una actividad industrial,
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comercial, artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente,
cualquiera que sean las personas que los celebren.»

El articulo 3 se refiere a la otra categoria de arrendamientos que la
nueva Ley introduce.

De acuerdo con la nueva Ley, cualquier arrendamiento aunque sea de
finca urbana habitable, siempre que no sea para vivienda permanente del
arrendatario, entrard en esta segunda categoria.

La categoria, como puede verse, es mucho mds amplia que la que la
legislacion anterior denominaba arrendamiento de local de negocio, y es
una especie de «cajon de sastre» donde se incluyen todos los arrenda-
mientos urbanos que no fueran destinados primordialmente a vivienda
permanente del arrendatario.

El nimero 2 de dicho articulo sienta unas claras inclusiones dentro
de tal concepto, inclusiones, que como en otros casos, la Ley no sienta
con cardcter limitativo, sino sélo enunciativo, y que son las siguientes:

a) Los arrendamientos de temporada.

Los arrendamientos de temporada son claramente incluidos en esta
segunda categoria.

La Ley, siguiendo la pauta sentada por el articulo 2.1 del texto articu-
lado de la anterior Ley arrendaticia, sefiala expresamente que dentro de
tal inclusion se comprenden los de temporada, fueran éstos por la tempo-
rada de verano o por cualquier otra.

La Ley no alude, para incluirlo en esta clase de arrendamiento, a un
supuesto frecuente hoy en dia, que es el de arrendamiento permanente de
vivienda secundaria con el fin de que el arrendatario la utilice solamente
durante los fines de semana o temporadas de ocio, pero en tal hipotesis,
su inclusidén en esta categoria se produciria automaticamente en virtud de
la conjuncién de los articulos 2.1 y 3.1 ya que no seria un arrendamiento
de finca urbana que estuviera destinada a satisfacer la necesidad primor-
dial y permanente de vivienda del arrendatario® .

La Ley no indica si los arrendamientos de temporada tienen que ser
de vivienda: pero tal precision seria superflua, ya que los arrendamientos
que no sean de vivienda, aun cuando no fueran de temporada entrarian,
evidentemente, en la segunda categoria.

Para diferenciar el arrendamiento de temporada del que no lo es, y
por tanto atender si es arrendamiento de vivienda o no de vivienda, habra

21 El determinar cudndo se trata de satisfacer tal necesidad serd una cuestion probatoria:
pero al propietario, en principio, no le sera dificil por la existencia de otro domicilio perma-
nente en un lugar urbano y las caracteristicas de una y otra vivienda, asi como por su ubica-
cién y por otras pruebas como por el empadronamiento del arrendatario y su familia, y su lu-
gar de trabajo, cudl es el destino real del arrendamiento concertado.
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que tener en cuenta el anterior criterio del Tribunal Supremo que califi-
caba de manera amplia, el arrendamiento de temporada como aquellos
arrendamientos en el que se ha convenido:

«El uso y disfrute, mediante el pago de la renta correspondiente, de
una vivienda o local de negocio durante un plazo concertado en atencién,
no a la necesidad permanente que el arrendatario tenga de ocupar aquélla
para que le sirva de habitual residencia familiar o un local donde estable-
cer con cardcter permanente de un negocio o industria, sino para desarro-
llar de una manera accidental y en épocas determinadas, estas actividades
negociales o para habitar transitoriamente y por razones diversas, debien-
do entenderse este requisito de “temporalidad” de un modo amplio y fle-
xible cuando claramente se infiera que el uso y ocupacién de que el in-
mueble es objeto responda a exigencias circunstanciales, esporddicas o
accidentales determinantes del contrato y elevadas expresamente a la
condicién de causa por las partes, como sucede en el presente caso, y no a
la necesidad de habitar permanentemente o de la adecuada instalacion del
negocio o industria de ininterrumpido desenvolvimiento, ya que el requi-
sito de la temporalidad de la ocupacién guarda relacién, no con el plazo
de duracién simplemente cronoldgico, sino con la finalidad a que va en-
caminado el arrendamiento determinante de su ocupacidn, y asi lo tiene
declarado la doctrina jurisprudencial de esta Sala en Ss. de 17 diciembre
1960, 8 febrero 1962, 30 marzo 1974, 4 febrero 1975 y 30 junio 1976.»22

La jurisprudencia ha puesto en relacidn la «temporalidad» no con la
pura cronologia, sino fundamentalmente con la intencién de las partes?3.

Tengamos en cuenta que el hecho de que el arrendatario haya conti-
nuado con las llaves, tratandose de un arrendamiento de verano durante
el transcurso de la temporada de invierno no ha sido considerado por el
Tribunal Supremo como motivo suficiente para cambiar la calificacién
del contrato?* e incluso se ha entendido por los Tribunales que la pose-
sién por el arrendatario de la llave durante todo el afio no descalifica el
contrato de arrendamiento de temporada®.

b) Los arrendamientos celebrados para ejercitarse en la finca una ac-
tividad industrial, comercial, artesanal, profesional, recreativa, asisten-
cial, cultural o docente, expresién amplia, que, como queda dicho no es

22 S. 19 de febrero de 1982, Ar. 784. En igual sentido Ss. 4 de febrero de 1976, Ar. 328,
30 de junio de 1976, Ar. 3.199 y A.P. de Gerona de 25 de setiembre de 1987, R.J.C. 1988,
nll,p.7.

23 S. Audiencia Provincial de Valencia, seccion 7.2, 4 de mayo de 1992, R.G.D. p. 12.231
de 1992.

24 S. 29 de junio de 1993, Ar. 3.693.

25 S. 10 de junio de 1980, Ar. 2.402.
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limitativa, incluyendo a todos esos arrendamientos dentro de la categoria
de arrendamientos para uso distinto del de vivienda.

La categoria examinada es mucho mds amplia que la anterior de los
locales de negocio porque comprende, por un lado los arrendamientos de
vivienda no permanente o primordial, por otro los de las viviendas con
objeto de ejercer una profesion colegiada (arrendamientos que en el régi-
men anterior se equiparaban a los de vivienda) y finalmente (por la ma-
yor libertad de regulacién de los arrendamientos no de vivienda en la
presente Ley y por no existir fundamento legal para la exclusién de la
Ley que anteriormente existia), puede abarcar como a continuacién vere-
mos, algunos de los arrendamientos que anteriormente estaban excluidos
delaL.A.U.

En lineas generales cabe decir, por tanto, que dentro de la categoria
del arrendamiento para uso distinto del de vivienda se encuentran los de:

1.° Arrendamientos de vivienda de temporada.

2.° Arrendamientos de vivienda no permanente.

3. Arrendamiento de locales de negocio.

4.° Arrendamiento de almacenes.

5.° Arrendamiento para despachos profesionales.

6.° Arrendamiento para actividades sociales, culturales o recreativas.

La indicacién final del n.° 2 del articulo comentado sefiala que a los
ojos de la Ley la realizacién de cualquier tipo de actividad debe conside-
rarse objetivamente y no subjetivamente —lo cual es correcto— y como
consecuencia de tal apreciacion no influird en la calificacion de arrenda-
miento de vivienda el que el destinatario de la actividad fuera una em-
presa (expresién que emplea el articulo comentado a pesar de la ambi-
giiedad legal que contiene) o una administracién publica (que debe
considerarse de cualquier tipo).

La denominacién del contrato no es, en mi opinion, determinante sino
que de acuerdo con la jurisprudencia habrd que ver lo realmente querido
por los contratantes?® y que normalmente han deseado dar al contrato, y
aun cuando no se pueda aplicar el principio de la presuncién de burla de
derechos, habria que tener en cuenta que este arrendamiento podria ser en
algin caso intento de burlar los derechos conferidos al arrendatario que
son irrenunciables en virtud del articulo 6 del texto legal; si bien este prin-
cipio habrd que aplicarlo con reserva, ya que normalmente no se acudird a
una figura compleja para tratar de burlar los derechos que se confieran al
arrendatario que en esta Ley no son tan gravosos para el arrendador

26 Ss. 29 de setiembre de 1960, Ar. 1.697; 28 de setiembre de 1966, Ar. 5.094 y 11 de oc-
tubre de 1988, Ar. 7.410.
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como en anteriores; y sin olvidar que una aplicacién estricta de lo ante-
rior podria extender a los arrendamientos no de vivienda el principio de
irrenunciabilidad de derechos que para los mismos no rige.

Arrendamientos excluidos

A pesar de la aparente amplitud de la Ley no todos los arrendamien-
tos vienen regulados por el texto de la misma, hay unas exclusiones que
estan recogidas en el articulo 5 de la Ley que indica:

«Arrendamientos excluidos.

Quedan excluidos del ambito de aplicacién de esta Ley:

a) El uso de las viviendas que los porteros, guardas, asalariados, em-
pleados y funcionarios, tengan por razén del cargo que desempeiien o del
servicio que presten.

b) El uso de las viviendas militares, cualquiera que fuese su califica-
cién y régimen, que se regirdn por lo dispuesto en su legislacion especi-
fica.

c) Los contratos en que, arrenddndose una finca con casa-habitacién,
sea el aprovechamiento agricola, pecuario o forestal del predio la finali-
dad primordial del arrendamiento. Estos contratos se regirdn por lo dis-
puesto en la legislacion aplicable sobre arrendamientos risticos.

d) El uso de las viviendas universitarias, cuando éstas hayan sido cali-
ficadas expresamente como tales por la propia Universidad propietaria o
responsable de las mismas, que sean asignadas a los alumnos matricula-
dos en la correspondiente Universidad y al personal docente y de admi-
nistracién y servicios dependiente de aquélla, por razén del vinculo que
se establezca entre cada uno de ellos y la Universidad.»

No obstante, no todas las exclusiones vienen recogidas en el articulo
5 de la Ley porque, ademds de la vocacién de generalidad con que estd re-
dactado pueden encontrarse mas causas de exclusiéon como a continuacién
se enumeran:

a) Exclusiones recogidas en la Ley
1.° Arrendamiento para porteros y asalariados

Una de las exclusiones que contenia la anterior Ley de Arrendamien-
tos Urbanos y que recoge la presente, es el de los arrendamientos de los
porteros, guardas, asalariados y funcionarios en razén del cargo que de-
sempefien o el servicio que presten, y que por tanto siguen estando clara-
mente excluidos del ambito de 1a Ley.
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Realmente la exclusion legal es mds amplia, puesto que se refiere a
todos aquellos contratos en que se entregue una vivienda en funcién del
trabajo.

El texto articulado aprobado por Decreto de 21 de abril de 1966 sobre
procedimiento laboral de la Ley de 28 de diciembre de 1963 de Bases de
la Seguridad Social, en su articulo 214 sefiala que es la Magistratura de
Trabajo (hoy Juzgado de lo Social) la competente para este tipo de jui-
cios, el desahucio de las viviendas o locales que se entregue por causa del
trabajo que desempeiie el usuario; y diversas sentencias de Audiencias as{
lo manifestaban?’, siendo de subrayar que la redaccién legal es exacta-
mente igual en la legislacién hasta ahora vigente que en la nueva Ley, por
lo que la jurisprudencia recaida anteriormente sigue siendo aplicable.

2.° Arrendamientos para militares

La segunda exclusion que contiene la nueva normativa es el uso de
las viviendas militares, cualesquiera que fuese su calificacién y régimen,
que se regirdn por lo dispuesto en la legislacion especifica.

Existe una legislacion especifica en materia de viviendas para milita-
res a partir del patronato de casas militares creado por Decreto de 25 de
febrero de 1928, como organismo auténomo dependiente del Ministerio
del Ejército?®, habiéndose creado posteriormente patronatos andlogos
para la Armada®® y para el Ejército del Aire?, los cuales desaparecieron
ulteriormente al ser absorbidos por el «Instituto para la vivienda de las
Fuerzas Armadas»3!.

La legislacién especifica referida sefiala los beneficiarios de tales ca-
sas y las rentas que deben pagar.

Tales tipos de arrendamientos son los que se excluyen por la nueva
Ley de la legislacion arrendaticia, ya que no es el status personal de mili-
tar como arrendador ni como arrendatario lo que determina su exclusién
del campo arrendaticio comun, sino que se trate concretamente de unas
viviendas militares las cuales, como indica la nueva Ley, continuardn ri-
giéndose por su normativa propia y especifica.

27 S. A.P. Guadalajara, 25 de enero de 1974, A.P. p. 120.

28 Reorganizado por Ley 84/63 de 8 de julio y regulado posteriormente por Reglamento
de 31 de octubre de 1975.

2% Leyes de 12 de marzo de 1945 y 12 de mayo de 1960 y Reglamento de 17 de febrero de 1960.

30 Leyes de 17 de julio de 1946 y 28 de diciembre de 1966, y Reglamento de 29 de octu-
bre de 1970.

31 R.D. de 20 de diciembre de 1990, n.° 1.751/90 (Ar. 173 del 91) cuyos arts. 5-2, 36, dis-
posiciones adicional 2.2 y transitoria 4.* han sido declarados parcialmente nulos por el Tribu-
nal Supremo en sentencia de 16 de Noviembre de 1992, Ar. 8.939.
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3.° Arrendamientos rusticos

La exclusién tercera del articulo 5 de la Ley la constituyen los con-
tratos en que «arrenddndose una finca con casa habitacién sea el aprove-
chamiento agricola, pecuario, o forestal del predio la finalidad primor-
dial del arrendamiento». La diccidén es, también literalmente, la misma
que la de la anterior L.A.U.; aun cuando en la nueva Ley se suprime el
inciso final del articulo 4 del anterior texto aprobado por Decreto de 24
de diciembre de 1964 que sefialaba:

«Se presumird, salvo prueba en contrario, que el objeto principal del
arrendamiento es la explotacion del predio cuando la contribucidn territo-
rial de la finca por ristica sea superior a la urbana.»

El hecho de que se suprima el inciso final del texto articulado de la
L.A.U. no significa, en mi opinién que no pueda atenderse, entre otros,
al criterio de la contribucién —hoy del impuesto sobre bienes inmue-
bles— como indicio: lo que sucederd es que se suprime la presuncién le-
gal, presuncién que era iuris tantum y no iuris et de iure, de que el arren-
damiento era para vivienda cuando la contribucién por tal concepto
superaba a la contribucién ristica y viceversa. No obstante, la mayoria
de las sentencias del Tribunal Supremo atienden fundamentalmente al
elemento preponderante en el momento de hacer el contrato’?; advirtien-
do que tal criterio de atencién al elemento preponderante en el momento
de la celebracién del contrato es tenido en cuenta por la jurisprudencia
del Tribunal Supremo no sé6lo para determinar el caricter de rdstico o ur-
bano de un arrendamiento, sino para distinguir otros supuestos, como es
el determinar si se trata de un arrendamiento atipico excluido de la legis-
lacion especial, o si se trata de un arrendamiento incluido en ésta.

Hay que reconocer, que ya anteriormente a la actual reforma legal el
Tribunal Supremo habia aplicado criterios opuestos al de la contribucién,
seflalando que ésta solamente era una presuncién iuris tantum que podia
excluirse por la prueba en contrario.

La exclusidén analizada estd en consonancia con el texto del articulo 1
de la Ley, que manifiesta que el objeto de la Ley es establecer el régimen
juridico de los arrendamientos de fincas urbanas y también con el articu-
lo 1 del anterior texto legal .

Observemos que el cardcter rdstico o urbano no tiene nada que ver,
en principio, con el cardcter rural o no del municipio donde se encuentra:

32 Asi sentencias de 12 de mayo de 1955, Ar. 1.696, 4 de octubre de 1963, Ar. 3.989, 7 de
junio de 1979, Ar. 2.345, 22 de diciembre de 1983, Ar. 6.993, 27 de noviembre de 1985,
Ar. 5906y 10 de octubre de 1988, Ar. 7.403.
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en un municipio totalmente rural y en un paraje aislado puede concertar-
se un arrendamiento urbano —aun cuando tal denominacién case mal
con la acepcidn etimoldgica de urbano— si tiene por objeto una vivien-
da; mientras que si hubiera en el centro de una ciudad un terreno que si-
guiera destindndose a usos agricolas el arrendamiento seria ristico, aun
cuando el emplazamiento podria ser un indicio, junto a otros criterios
para calificar, en definitiva el contrato.

No obstante el criterio de la ubicacién, junto con otros, ha sido teni-
do en cuenta por el Tribunal Supremo para calificar como ristico o urba-
no un contrato, por ejemplo en sentencia de 26 de diciembre de 1977, ar-
ticulo 4.895 que seiiala:

«CDO.: Que, con arreglo a estas estipulaciones, el contrato litigioso
tiene que calificarse como arrendamiento mixto de finca rdstica y finca
urbana, con objeto unico e inescindible, y preciso también tnico, que no
puede ser sometido sino a una sola jurisdiccioén, que, como determina el
articulo 2.°-4.° de la L.A.U. serd la que corresponda a la finalidad primor-
dial del arriendo, presumiéndose que el objeto principal del arrendamien-
to es la explotacion agricola del predio cuando la contribucién territorial
de la finca por ristica, sea superior a la urbana.

CDO.: Que la sentencia recurrida, basa su tesis inhibitoria, no sélo en la
doctrina jurisprudencial sentada por las Ss. de 8 mayo 1944, 6 noviembre
1947 y 25 marzo 1966, sino también: a) en la conjugacion de los criterios que
ella tiene en cuenta a saber: primero: Situacién o emplazamiento en el campo
o en la poblacién; segundo: Destino o aprovechamiento, tercero: Preponde-
rancia de unos de estos elementos, si ambos concurren en un mismo predio, o
por la relacién de dependencia que entre ambos exista como principal el uno
y accesorio el otro; b) en que la prueba obrante en autos, evidencia que se tra-
ta «de tierra de poca calidad y encharcable en época de lluvias, que constitu-
y6 continuidad fisica de un poligono destinado fundamentalmente a construc-
ciones escolares; y, ¢) en que el inmueble en litigio, fundamentalmente por su
destino o aprovechamiento, presenta mayor importancia urbana, sin que a
ello sea 6bice que aparezca como ristica su inscripcion en el Registro de la
Propiedad, conforme a lo declarado en la S. de 6 noviembre 1947.»

b) Exclusiones no recogidas en la Ley

La Ley no enumera, como lo hacfa la anterior determinadas exclusio-
nes a la misma, y que, segun el articulo 2 del anterior texto aprobado por
Decreto de 24 de diciembre de 1964, eran los arrendamientos de tempo-
rada, los arrendamientos para porteros y empleados, los arrendamientos
para casinos y circulos de recreo y los arrendamientos rdsticos, ademads
de excluirse por el articulo 3 del referido texto articulado de la L.A.U.
los arrendamientos de industria o negocio.
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(Seguiran vigentes dichas exclusiones con la nueva Ley?

El sentido legal es distinto puesto que la Ley es mucho mads abierta, y
la regulacién de los arrendamientos no de vivienda no crea la problema-
tica de los antiguos arrendamientos de los locales de negocio, razén por
la cual la nueva Ley no tiene por qué ser tan escrupulosa a la hora de se-
falar los arrendamientos excluidos.

En consecuencia vamos a pasar a la casuistica de tales posibles ex-
clusiones:

1.° Arrendamientos para casinos o circulos de recreo

La Ley de Arrendamientos Urbanos anterior excluia de su dmbito de
aplicacion los arrendamientos para casinos o circulos dedicados al espar-
cimiento o recreo de sus componentes o asociados (art. 2.2). Este precep-
to que fue interpretado por la jurisprudencia restrictivamente al entender
que cuando los locales estaban abiertos al piblico y habia en los mismos
una actividad comercial, aunque fuera minima, como la de un café o ca-
feteria, estaban sometidos a la L.A.U.33.

Con el texto de la nueva Ley parece clara su inclusiéon dentro de la
categoria para uso distinto del de vivienda y ello por doble motivo:

a) Porque ha desaparecido del texto legal la finalidad, que antes
existia, de excluir tales arrendamientos, al entender que no nece-
sitaban de proteccién privilegiada. Con la nueva normativa de los
arrendamientos no de vivienda, que no contempla tan intensa pro-
teccidn, cabe perfectamente su tratamiento dentro de la misma.

b) Porque del texto del articulo 3.2 cuando alude a actividades recrea-
tivas, asistenciales, culturales o docentes, parece claro que debe en-
tenderse comprendida en las mismas la de los casinos o circulos
de recreo ya que efectdan una actividad fundamentalmente recrea-
tiva.

2.° Arrendamientos de garaje

Una exclusién que la Ley anterior no recogia, y que posteriormente
se ha dado con frecuencia, era la de los arrendamientos de garaje cuya
exclusion o no de la Ley puede ser problematica.

La Direccién General de los Registros calificd, en funcién precisa-
mente de su contenido y de la no necesidad de la proteccion legal, aten-
diendo al sentido finalista pretendido por la L.A.U. al contrato por el que

33°S. 26 de abril de 1961, Ar. 1.840.
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se cede el uso de una plaza de garaje de arrendamiento comun regido por
el Cédigo Civil3*.

El Tribunal Supremo ha entendido que el arrendamiento de un garaje
entra dentro del arrendamiento comiin sustentado en el Cédigo Civil® y
asi lo han mantenido también recientemente algunas Audiencias como la
sentencia de 27 de enero de 1982 de la Audiencia Provincial de Almeria,
aun cuando no de manera tnica, porque, por ejemplo, la sentencia de la
Audiencia Provincial de Zaragoza de 20 de enero de 1986 incardina el
arrendamiento de garaje dentro del de local de negocio.

No obstante parece que tanto la jurisprudencia como la doctrina se
han inclinado, bajo el imperio de la Ley hasta ahora vigente, a entender
que, al menos, no se encontraba sometida a ella.

Ateniéndonos a la nueva normativa si se entiende que se trata de un
contrato de arrendamiento en virtud del articulo n.° 1 de la Ley deberdn
estar sujetos a la misma como arrendamiento no de vivienda; ahora bien,
si se mantiene que se trata de un contrato atipico y especifico no serian
objeto de la misma: cabe resaltar sin embargo que el contrato de garaje
ha sido aplicado tedricamente y por algunas sentencias®® al contrato cele-
brado, no para la cesién dnicamente de un espacio donde guardar un co-
che sino, para el establecido entre un garajista profesional y el duefio del
vehiculo: contrato en el que se configuran pretensiones propias del arren-
damiento de cosas con otras de depdsito, como es la obligacién de vigi-
lancia y guarda del coche encerrado.

Dada la libertad de pactos que fundamentalmente previenen los ar-
ticulos concordantes de la Ley, la transcendencia o no de la sujecién al
mismo de los contratos de arrendamientos de garaje no es excesiva, ma-
xime cuando dos de los articulos que contiene (cesidn del contrato cuan-
do se ejerza una actividad empresarial e indemnizacién por despido) no
serian aplicables al contrato de garaje y si solamente la continuacién del
contrato en el supuesto de enajenacion de la finca arrendada; supuesto
que probablemente no casa bien con las finalidades de venta de un local
—o parcela— de garaje que en la mayoria de los casos tiene por objetivo
el uso directo por el comprador.

De todas formas se trata de una duda que no se podrad despejar hasta
que la jurisprudencia la aclare, aun cuando en principio dada la redac-
cioén legal, parece debe incluirse dentro del texto de la Ley.

34 Resolucién D.G. de los Registros y del Notariado de 5 de octubre de 1981, Ar. 4.131.

35 S. 3 de febrero de 1954, Ar. 695. En igual sentido S. A.P. Madrid 2 de octubre de 1983,
Ar. Civ. 2.105.

36 Audiencia de Lérida de 14 de octubre de 1980, R.J.C. n.° 1, p. 7y S. de la Audiencia de
Barcelona, seccién 11, de 4 de mayo de 1992, R.G.D. pg. 12.116.
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Finalmente hay que subrayar que, por primera vez en nuestra legisla-
cién se reconoce el arrendamiento de garaje como anexo al arrendamien-
to de vivienda en cuyo caso y por imperativo del articulo 2.2 de la Ley se
trataria de un Unico arrendamiento con un destino primordial, por lo que
no tendria el arrendamiento de garaje cardcter de arrendamiento no de vi-
vienda sino de vivienda aunque, 16gicamente tal situacidn seria aplicable
a los arrendamientos posteriores a la Ley.

3.° Arrendamientos de solares

Otra exclusién no recogida en la Ley y si anteriormente por la juris-
prudencia era la de los arrendamientos de solares; exclusién que parecia
evidente a la vista del texto de la anterior L.A.U. que aludia (art. 1) a los
«arrendamientos de fincas urbanas y comprende el de vivienda o inquili-
nato y el de locales de negocio».

En cambio el texto de esta Ley sefiala que tiene por objeto los arrenda-
mientos de fincas urbanas, ya se destinen a vivienda ya a uso distinto del
de vivienda, por lo cual la precisién legal es menor y, a priori, parece que
podria comprenderse dentro del concepto «uso distinto del de vivienda»,
supuesto menos especifico y concreto que el de «locales de negocio».

El concepto de solar administrativamente viene determinado por el
articulo 82 de la Ley del Suelo que sefala:

«A los efectos de esta Ley tendrdn la consideracion de solares las su-
perficies de suelo urbano aptas para la edificacién que retinan los siguien-
tes requisitos:

1.° Que estén urbanizadas con arreglo a las normas minimas estableci-
das en cada caso por el Plan, y si éste no existiere o no las concretare, se
precisard que ademds de contar con los servicios sefialados en los articu-
los 78 u 81.2, la via a que la parcela dé frente tenga pavimentada la calza-
da y encintado de aceras.

2.° Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes si existiera Plan de
ordenacion.»

Hay que advertir que los dos requisitos que sefiala el articulo 82 son
ineludibles, siendo necesario que ambos se cumplan para que se pueda
calificar de solar a un terreno®’ habiendo precisado la jurisprudencia con-
tenciosa administrativa del Tribunal Supremo que para calificar a un te-
rreno como solar es necesario que concurran en el mismo las circunstan-
cias previstas en el plan®.

37 Ss. 9 de febrero de 1965, Ar. 714 y 9 de octubre de 1975, Ar. 4.033.
38 Ss. 9 de noviembre de 1971, Ar. 4.585, 21 de enero de 1972, Ar. 59, y 20 de junio de
1973, Ar. 3.027.
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Notemos que a este respecto es fundamental en la mentalidad de la
Ley la existencia de urbanizacién para que un terreno sea calificado
como solar; ya que sin aplicar tal condicién seria impensable su inclu-
sién en la mentada categoria.

Sin embargo el concepto de solar a efectos arrendaticios no es el
mismo que el que sefiala la Ley del Suelo.

La jurisprudencia ha sefialado que el solar es en esencia, al menos a
efectos arrendaticios, una superficie que aun cuando esté enclavada en
suelo urbano no es apta para ser habitada sin que el hecho de existir al-
gunas pequeiias construcciones inhabitables o provisionales dentro del
mismo cambie su calificacién®.

Es pues clara y reiterativa la jurisprudencia que distinguiendo local
de negocio y solar excluye al solar de la aplicacién de la L.A.U.

Asfi la sentencia de la Audiencia de Las Palmas de 28 de enero de
1976 recoge una amplia muestra de la jurisprudencia del Tribunal Su-
premo, siendo interesante por la clasificacién jurisprudencial que contie-
ne, por lo que a continuacidn se transcribe:

«La doctrina jurisprudencial elaborada en interpretacién del articu-
lo primero de la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos, en cuanto a la
distincién de solar propiamente dicho de local de negocio puede concre-
tarse en los siguientes puntos: Primero. Que los criterios de calificacion
del contrato atendiendo a la denominacién otorgada y la voluntad de las
partes, Unicamente tendrdn valor en tanto en cuanto se acomoden a su
verdadera intencién y no se opongan con cardcter absoluto a precepto le-
gal alguno o estructura fisica, que imponga calificacion distinta en fun-
cion al destino o distribucion del local, de conformidad con la tesis reite-
radamente proclamada de que los contratos son lo que realmente son, con
independencia de la denominacién atribuida a los mismos por los contra-
tantes (sentencias del Tribunal Supremo de 3 febrero de 1954, 30 de enero
de 1959, 23 de junio de 1962 y 4 de noviembre de 1963); Segundo. Que
la calificacion debe responder a la situacion existente en el momento de
celebrarse el contrato, que es cuando las partes conciertan sus voluntades
sobre un objeto determinado, y no en el de presentacién de la demanda
(sentencias de 28 de diciembre de 1963, 10 y 17 de diciembre de 1966, 6
de marzo de 1968 y 16 de junio de 1969); Tercero. Que la significacién
de edificaciones habitables dedicadas a la industria o comercio revisten
mayor amplitud que la de viviendas, por comprender también las edifica-
ciones cercadas y con techumbre en las debidas condiciones de salubri-
dad, higiene y seguridad para servir las condiciones de su destino, cuando
al propio tiempo sirven para resguardar a las personas que en ellas se de-

39 Ss. 15 de octubre de 1973, Ar. 3.564 y 12 de abril de 1983, Ar. 2.109.
40 R.G.D. 667 de 1977.
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dican a la actividad industrial, comercial o de ensefianza, de los accidentes
atmosféricos y condicionados adecuadamente para el desenvolvimiento de
las faenas durante su permanencia en los locales (sentencia de 17 de mayo
de 1954, 5 de junio y 20 de diciembre de 1957, 6 de marzo de 1961 y 13
de febrero de 1964), siendo la habitabilidad en su calificacion a los efectos
del pleito un problema estrictamente juridico (sentencia de 12 de marzo de
1959); Cuarto. Que el concepto de solar hace referencia a una superficie
enclavada en zona urbana o en vias de urbanizacidn, pero inadecuada para
ser habitada, aunque existan en su dmbito algunas edificaciones, cubiertas
0 no, y con mayor o menor solidez fabricadas (sentencias de 31 de enero
de 1950, 22 de diciembre de 1956 y 5 de marzo de 1968), no desvirtuando
tal concepto la existencia en el solar de un cobertizo que no se sabe si se
construy6 antes o después de la vigencia del contrato y cuyo caricter de
provisionalidad es perfectamente compatible con su cualidad de solar
(sentencia de 11 de diciembre de 1950), mereciendo el contrato tal califi-
cacién cuando sélo se alcen en su superficie unos barracones o edificacio-
nes provisionales (sentencia de 14 de octubre de 1960), cuando la edifica-
cion redna las notas de accesoriedad y falta de condiciones o requisitos de
habitabilidad (sentencia de 3 de junio de 1963), o cuando estd constituido
por un terreno sin pavimentar limitado por una cerca, que en un tercio de
su superficie carece de cubierta o techo y en los otros dos tercios estd cu-
bierto con techo de uralita, sin cerramiento de paredes laterales, ni com-
partimentos, y con los servicios higiénicos deficientemente instalados, de
lo que resulta evidente que ese tipo de edificacién no es mds que una espe-
cie de cobertizo (sentencia de 8 de octubre de 1966); Quinto. Que si el ob-
jeto arrendado se compone de parte edificada y solar sin edificar se cali-
ficara al complejo arrendado teniendo en cuenta el elemento predominante
(sentencias de 24 y 29 de febrero de 1960 y 17 de enero de 1962); y Sexto.
Que en caso de duda es de tener presente que la legislacién general o co-
mun es la atrayente (sentencia de 26 de febrero de 1955).»

La diferencia entre solar y local de negocio ha sido sefialada por el

Tribunal Supremo: para que exista local de negocio debe haber dentro
del mismo una edificacion habitable con destino a industria, comercio, o
ensefianza con fin lucrativo, mientras que el solar no la tiene*!, teniendo
en cuenta que el momento en que debe atenderse para fijar la calificacién
de solar o no es aquél en el que se concertd el arrendamiento*?, no te-
niendo transcendencia a los efectos de determinacién de la clase de
arrendamiento de que se trata ni las declaraciones fiscales*3, ni las autori-
zaciones administrativas**, ni el hecho de que se hayan efectuado subidas

S. 22 de marzo de 1971, Ar. 1.303.
Ss. 6 de marzo de 1968, Ar. 1.458 y 8 de julio de 1977, Ar. 3.263.
S. 10 de marzo de 1956, Ar. 3.861.
S. 30 de marzo de 1962, Ar. 1.844.
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como si de un arrendamiento urbano se tratara*> insistiendo el Tribunal
Supremo en que las pequeiias edificaciones de tipo rudimentario no alte-
ran la calificacién del solar*.

También ha precisado la jurisprudencia que el hecho de que se auto-
rizara a efectuar determinadas obras de mejora no hace que el contrato
esté sometido a la L.A.U.%".

El que se ejerza en el solar una actividad de tipo mercantil (tal como
la instalacién de depdésitos, almacenes, cines o camping) no significa que
el contratro estuviera sometido a la L.A.U.*8, Como conclusién de este
apartado:

a) Los solares han estado excluidos hasta la actual reforma legal del
régimen de la L.A.U.

b) Solar era un terreno urbano, el cual se encontraba sin edificar o
con edificaciones provisionales o inhabitables.

c) Tales edificaciones, no obstante, podian cumplir determinados fi-
nes como depdsito, almacenes, instalaciones auxiliares, etc.

d) El destino que se le diera al solar era indiferente para determinar
su cualificacién contractual asi como las mejoras que se introdu-
jeron por el arrendatario.

e) También eran indiferentes las calificaciones administrativas.

(Qué sucederd con el nuevo régimen establecido por la Ley 29/94?

El nuevo régimen es mas problemético, como ya se ha expuesto, en
cuanto a su posible aplicacidén por su cardcter menos proteccionista: sin
embargo, pienso que el arrendamiento de solar sigue excluido del régi-
men de la Ley comentada y se seguird rigiendo por el Cédigo Civil.

La razon estd en el cardcter de no habitable que tienen tales solares y
en el que siendo «no habitables» no pueden considerarse arrendamiento
para uso distinto del de la vivienda a tenor del articulo 3.1 de la Ley,
puesto que el articulo 2 de la Ley exige clara y terminantemente que los
arrendamientos que fueran regidos por la misma sean de edificaciones
habitables, excluyendo los otros: con lo cual, el régimen a aplicar seguira
siendo el del Cédigo Civil; aun cuando como antes he anticipado pudiera
incluso interpretarse que en funcién de la finalidad del arrendamiento al-
gunos arrendamientos de solares pudieran conceptuarse como «habita-

45 S. 21 de febrero de 1958, Ar. 1.034.

46 Ss. 12 de abril de 1983, Ar. 2.109 y 27 de noviembre de 1985, Ar. 5.906.

47 Ss. de 12 de abril de 1983, Ar. 2.109 y Audiencia de Barcelona de 19 de octubre de
1980, R.J.C. 1981, n.° 1, p. 59.

48 Ss. 15 de junio de 1961, Ar. 2.724, 20 de marzo de 1958, Ar. 1.672, 9 de abril de 1985,
Ar. 1.685 y 30 de diciembre de 1988, Ar. 10.072.
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bles», pero creo mds correcto propugnar la exclusién del campo de la
nueva Ley de los arrendamientos de solares.

4.° Arrendamientos de industria

La Ley 29/94 no alude para nada a los arrendamientos de industria.
La anterior Ley de Arrendamientos Urbanos sefialaba en su articulo 3:

1. El arrendamiento de industria o negocio, de la clase que fuere, que-
da excluido de esta Ley, rigiéndose por lo pactado y por lo dispuesto en
la legislacion civil, comin o foral. Pero sélo se reputard existente dicho
arrendamiento cuando el arrendatario recibiere, ademas del local, el ne-
gocio o industria en €l establecido, de modo que el objeto del contrato sea
no solamente los bienes que en el mismo se enumeren, sino una unidad
patrimonial con vida propia y susceptible de ser inmediatamente explota-
da o pendiente para serlo de meras formalidades administrativas.

2. Cuando, conforme a lo dispuesto en el nimero anterior, el arrenda-
miento no lo fuere de industria o negocio, si la finalidad del contrato es el
establecimiento por el arrendatario de su propio negocio o industria, que-
dard comprendido en la Ley y conceptuado como arrendamiento de local
de negocio, por muy importantes esenciales o diversas que fueren las esti-
pulaciones pactadas o las cosas que con el local se hubieren arrendado,
tales como viviendas, almacenes, terrenos, saltos de agua, fuerza motriz,
maquinaria, instalaciones y, en general, cualquiera otra destinada a ser
utilizada en la explotacion del arrendatario.

3. No obstante lo dispuesto en el nimero 1, el arrendamiento de la in-
dustria o negocio de espectdculos que en 1 de enero de 1947 excediera de
dos aflos de duracién o que antes de la entrada en vigor de la presente Ley
se haya celebrado por plazo igual o superior, quedard sujeto a las normas
que esta Ley establece sobre prorroga obligatoria del arrendamiento de lo-
cal de negocio, con las especiales contenidas en el articulo 77, y a los par-
ticulares sobre la renta establecida en el articulo 104.

La diferencia entre ambos textos salta a la vista ya que en el nuevo se
omite totalmente la referencia al arrendamiento de industria.
El Tribunal Supremo habia entendido que:

«... el arrendamiento de empresa, contrato mediante el cual su titular cede
la explotacién de la industria o negocio por tiempo determinado y precio
cierto, viene contemplando en el articulo tercero de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos para excluirlo del &mbito de su normativa, en cuanto re-
ferido a un objeto constituido por un complejo o universalidad de ele-
mentos materiales concertados y adecuados entre si y apto para funcionar
inmediatamente, es decir, un todo articulado para la realizacién de una fi-
nalidad productiva que constituye una unidad patrimonial integrada por



25 ARRENDAMIENTOS INCLUIDOS Y EXCLUIDOS DE LA LEY 29/94 105

los enseres, maquinaria, local y la organizacién especifica —Sentencias
de 30 de enero de 1956, 13 de noviembre de 1963, 12 de junio de 1967,
10 de marzo de 1969, 10 y 17 de marzo de 1970, 20 de octubre y 29 de
diciembre de 1971, 25 de mayo de 1973, 24 de noviembre de 1975, 3 de
noviembre de 1977, etc.—; y en consecuencia caracterizada la figura por
referirse a dicha unidad patrimonial con vida propia, ya que junto al com-
plejo de elementos materiales e inmateriales es transmitida una organiza-
cién con finalidad productiva, no cabe confundir el supuesto con el regu-
lado en el parrafo segundo del propio articulo, alusivo al arrendamiento
de local con instalaciones o accesorios, que son elementos desarticulados
e inertes o inconexos, carentes de coordinacién y de aptitud para integrar
por si solos el conjunto organizado caracteristico del «negocio» —Ss. de
15 diciembre 1953, 2 y 9 julio 1954, 29 de setiembre y 22 diciembre
1955, 6 febrero 1960, 8 abril 1965, 12 junio 1967 y 26 marzo 1976 entre
otras.» (S. 23 dic. 1978, Ar.1.979)

Como puede verse, el Tribunal Supremo, en la sentencia transcrita,
diferencia el arrendamiento de industria y el arrendamiento de local de
negocio, diciendo que es obvio que no se pueden confundir porque en
uno se trata de unos elementos inconexos (el local de negocio) y en
otros de un negocio o industria en marcha que no necesita para su pues-
ta en funcionamiento nada mds que, en todo caso, unos permisos admi-
nistrativos.

Lo que el Tribunal Supremo sefiala como obvio no lo es tanto, ni mu-
cho menos, ya que la diferenciacién entre una industria en marcha y los
elementos que la componen aunque pueden ser importantes, resulta difi-
cil y casuistica:

Un local en el que se han puesto casi todos los elementos que com-
ponen un bar, pero que no goza de permisos administrativos y nunca ha
funcionado como unidad patrimonial, aunque puede serlo de manera casi
inmediata, una vez obtenidas las licencias si se destina a arrendamiento
(qué constituye?

La diferenciacion entre arrendamiento de industria y arrendamiento
de local de negocio, nitida en teoria, es compleja en la prictica y de-
penderd de que, en la casuistica de cada caso, el Tribunal de instancia
interprete que lo que se ha arrendado constituye un elemento patrimonial
unico, o que se trata de un local en el que, ademds, se han arrendado deter-
minados elementos patrimoniales de manera auxiliar.

La jurisprudencia ha glosado la terminologia legal, en que es necesaria
que se trate de un negocio formado por un complejo de elementos que lo
integran® habiendo precisado el Tribunal Supremo que es el Tribunal de

49 Ss. 15 de febrero de 1984, articulo 660 y 17 de setiembre de 1987, articulo 6.051.
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Instancia el que debe determinar si se trata de un arrendamiento de local o
de un arrendamiento de industria®® y habiendo también puntualizado los
Tribunales cdmo es indiferente el que los elementos referidos sean modi-
ficados y mejorados por el arrendatario en el curso del arrendamiento'.

Entrando en la casuistica de la determinacién de la existencia o no
del arrendamiento de industria, el Tribunal Supremo ha precisado que es
necesario que la industria funcione en el momento del arrendamiento®?;
mientras que algtin otro fallo ha sefialado que si se entrega un local sin
mercancia y sin empleados no existe arrendamiento de industria®3, tesis
que tampoco parece acorde con la normativa anteriormente vigente.

También habia sefialado la jurisprudencia la posibilidad de que hu-
biera arrendamienos de cardcter mixto de industria y de local de ne-
gocio*,

Resumiendo lo anterior, Albarcar Lépez>® sefiala como requisitos
para que se pueda entender que existe un arrendamiento de industria:

«A) Que el arrendatario reciba, ademas del local, el negocio o indus-
tria en €l establecido.

B) Que el objeto del contrato sea, no solamente los bienes que en el
mismo se enumeran, sino una unidad patrimonial.

C) Que esa unidad patrimonial tenga vida propia, y

D) Que sea susceptible de ser inmediatamente explotada o se halle
pendiente para serlo de meras formalidades administrativas.»

Insiste dicho autor en que tales requisitos no son necesarios que se
den conjuntamente, de acuerdo con la jurisprudencia del Tribunal Supre-
mo que, recalca, suple la falta de concepto legal de empresa a los efectos
arrendaticios, diferencidndolo del de empresa para el derecho mercantil y
del de empresa desde el punto de vista del derecho fiscal®.

La ratio de la numerosisima jurisprudencia existente por parte del Tri-
bunal Supremo y de las distintas Audiencias en aplicacién del articulo 3
de la anterior Ley de Arrendamientos Urbanos hay que establecerla en
que el arrendamiento de industria era una de las pocas vias de escape a la

50 Ss. 15 de febrero de 1984, Ar. 660 y 31 de enero de 1986, Ar. 643.

51 Ss. 23 de diciembre de 1978, Ar. 1.979, 17 de setiembre de 1987, Ar. 6.051, A.P. Va-
lencia, seccion 6.2, de 31 de julio de 1992, R.G.D. 12.219 y A.P. Burgos, seccién 2.2, de 11 de
marzo de 1991, R.G.D. 12.783 de 1992.

52 Ss. 15 de noviembre de 1984, Ar. 5.558 y 10 de enero de 1986, Ar. 170.

53 S. 4 de febrero de 1965, Ar. 526.

54 Ss. 25 de abril de 1951, Ar. 1.025 y Audiencia de Oviedo de 4 de setiembre de 1987,
R.G.D. 2.245 de 1988.

% «Ley de Arrendamientos Urbanos (Comentarios y Jurisprudencia)», tomo I, p. 115.

3 QObra citada, p. 114.
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normativa imperante, ciertamente rigida, establecida por el anterior texto
aprobado por Decreto de 24 de diciembre de 1964, y que por tal motivo
era empleada en bastantes supuestos como medio de burlar la ley, hacien-
do ver que al arrendatario se le entregaba una industria en marcha —aun
cuando la misma no existiera nada mas que sobre el papel— y escapar asi
de la prérroga forzosa contemplada en la L.A.U.

En el andlisis de tal realidad y en la suposicién de que en alguno de
los casos se estaba cometiendo, o se intentaba cometer, un fraude legis es
donde, en mi opinién, hay que situar las posibles contradicciones juris-
prudenciales y la casuistica de la misma que responden al examen de
unos hechos que, para el Tribunal sentenciador, puedan o no encubrir un
negocio juridico simulado: de ahf la falta de generalidad de las soluciones
adoptadas —partiendo de premisas generales— y el que en algunos ca-
sos fuera dificil el distinguir, si hacemos abstracion de las premisas facti-
cas, la diferente motivacidn entre distintas soluciones jurisprudenciales.

Con arreglo a la Ley entiendo que es claro que el arrendamiento de
industria por su concepto —no es local habitable y no es vivienda— que-
da fuera del 4mbito del mismo y habrd que recurrir a las normas genera-
les del Cédigo Civil y a lo pactado para regular su contenido.

Al no existir una precision, como la contenida en el antiguo articu-
lo 3.3 de la anterior L.A.U., no existird una clara diferenciacién legal de
un contrato y otro, habiendo que estar a lo pactado por las partes, pu-
diendo servir la normativa anterior de punto de referencia, pero sin olvi-
dar que no hay que sospechar que se trate de acudir a un arrendamiento
de industria como base para burlar la L.A.U., y excluida tal presuncion,
calificar a la vista de lo que indica el contrato y de los actos coetidneos y
simultdneos de las partes, al contrato como de arrendamiento de industria
o arrendamiento urbano.

El anterior texto aprobado por Decreto del 64 contenia una excepcién
en cuanto a la normativa de los arrendamientos de industria cuando fue-
ran de espectdculos, el cual lo sometia a la prérroga forzosa.

Tal normativa es evidente que no tiene ninguna razén de aplicacién
en el futuro y el arrendamiento, si es de industria, fuera la que fuese, se
regird por lo que pacten las partes y por el Cédigo Civil, todo ello sin
perjuicio de los derechos adquiridos y de los regimenes transitorios.

5.° Arrendamientos complejos

Ni la Ley 29/94 ni el texto legal anterior comprendian para nada en-
tre las exclusiones del mismo a los arrendamientos complejos.

Por arrendamientos complejos pueden entenderse no los arrenda-
mientos atipicos, sino aquellos que tienen una complejidad en sus
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pactoss?, aunque en un solo contrato, con contraprestaciones que rebasan
los puramente arrendaticios o figuras entremezcladas que la superan’s.

José Luis Albédcar Lopez sefiala como caracteristicas especiales de
los arrendamientos complejos, de acuerdo con la jurisprudencia del Tri-
bunal Supremo las siguientes:

«A) Tratarse de un contrato unitario, a diferencia de los multiples,
bien sean formalmente unidos o conexos, pudiendo recaer sobre un obje-
to simple o sobre una multiplicidad de objetos.

B) Contener en su convenio las prestaciones tipicas del contrato de
arrendamiento de fincas urbanas, es decir, la obligacién por parte del
arrendador de entregar al arrendatario el uso de una finca urbana por un
tiempo determinado y una renta cierta, y

C) Hallarse, ademads, pactadas por los contratantes, otras prestaciones
extrafias al arrendamiento y propias de otras fincas juridicas diferentes,
prestaciones que, ademds, deben tener, como las arrendaticias, cardcter
principal. La doctrina jurisprudencial ha resaltado la precisién de que la
complejidad provenga de cldusulas principales y no accesorias, al decir
que las prestaciones pactadas con caracter principal y a las que hay que
acudir preferentemente para determinar la naturaleza juridica del contrato
son la cesién del uso o disfrute de unos inmuebles por tiempo determina-
do y pago de un precio cierto.»’

En definitiva se trata de que se conciertan unas obligaciones que por
una parte son propiedad de un contrato de arrendamiento, y por otra par-
te, extrafias y ajenas al mismo, siendo un complejo entrelazado de rela-
ciones lo que se crea: situacidon que nada tiene que ver con la de un con-
trato de arrendamiento ordinario en el que se incluyan unas cldusulas
mas o menos complejas.

Tal complejidad, segun el Tribunal Supremo, hacia que debiera acudir-
se al procedimiento civil ordinario para dirimir las diferencias surgidas®.

Los contratos complejos estaban, segtn la jurisprudencia, excluidos
de la Ley de Arrendamientos Urbanos y regidos por el Cédigo Civil®!.

(Qué sucederd con el nuevo texto legal?

Si la complejidad viene dada por la interconexién de diversos contra-
tos, tal como sefiala la jurisprudencia, parece obvio que no se pueda re-
currir a la figura del arrendamiento por mucha libertad de pactos que

57 S. 26 de marzo de 1979, Ar. 1.189.

58 S. 25 de noviembre de 1972, Ar. 4.664.

% «Ley de Arrendamientos Urbanos (Comentarios y jurisprudencia)», tomo I, p. 35.

60 Ss. 10 de octubre de 1970, Ar. 4.639, 28 de setiembre de 1972, Ar. 3.808 y 13 de mar-
zo de 1973, Ar. 910.

61 Ss. 16 de abril de 1975, Ar. 1.719 y 2 de febrero de 1978, Ar. 549.
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exista dentro del mismo, porque nos encontrariamos ante una figura es-
pecifica, mezcla de distintos contratos, que debe regularse primordial-
mente por sus propios pactos sin que ninguna de las modalidades del
arrendamiento sea la adecuada para regirlo.

Por supuesto que las afirmaciones anteriores no son validas si refirié-
ramos la complejidad al nimero de cldusulas de un contrato que sea pu-
ramente arrendaticio, el cual entraria dentro de las prescripciones de la
nueva Ley por muchas estipulaciones que contengan.

6.° Arrendamientos ad meliorandum

La dltima figura juridica a examinar como posible causa de excep-
cién de la regulacién de la Ley arrendaticia es la de los arrendamientos
«ad meliorandum» o «ad edificandum».

Ni la nueva Ley, ni la antigua regulacién contenida en el texto refun-
dido de diciembre de 1964 se refieren para nada a tal tipo de arrenda-
mientos.

Porcioles®? define al arrendamiento ad meliorandum como «aquellos
en que la arrendataria asume como obligacién principal la de mejorar la
finca (poniéndola en mejores condiciones de cultivo, construyendo en
ella) y en que el precio se sustituye total o parcialmente por esta obliga-
cién».

Se trata, en esencia de unos arrendamientos en que las obras o mejo-
ras que hace el arrendatario constituye la contraprestacién, o al menos
parte de la misma, por la cesién del bien arrendado.

Una modalidad andloga la constituye el arrendamiento «ad edifican-
dum» en el cual la obligacién paralela del arrendatario es construir a sus
expensas una nueva edificacion®.

En ambos supuestos las obras realizadas o el edificio construido,
quedan en propiedad del arrendador una vez terminado el arrendamiento.

El Tribunal Supremo ha estimado que el arrendamiento en el cual se
contenga el pacto de que el arrendatario efectie unas obras que al final
de las mismas queden en propiedad del arrendatario, obras de importan-
cia, cuya realizacién iguale o supere en valor econémico a la renta pacta-
da, son arrendamientos atipicos y especificos que estdn excluidos de la
Ley de Arrendamientos Urbanos®.

62 Citado por Miguel Angel del Arco en Diccionario de Derecho Civil, p. 133.

63 S 13 de febrero de 1979.

64 Ss. 10 de octubre de 1970, Ar. 4.369, 25 de noviembre de 1971, Ar. 5.013, 15 de febre-
ro de 1979, Ar. 444 y 25 de marzo de 1979, Ar. 1.189 y la S. de la Audiencia de Barcelona,
de 30 de julio de 1988, R.G.D. p. 6.179.
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Si ello era asi con arreglo a la anterior L.A.U. estimo que con la nue-
va Ley la situacién legal es la misma, ya que no puede comprenderse
dentro de la escueta regulacién arrendaticia, un contrato en el que la
obligacién primordial del arrendatario sea o mejorar de manera impor-
tante el local arrendado o realizar una nueva construccion.

En el orden préctico la distincién para saber si se trata o no de con-
trato de arrendamiento le vendra dada por la importancia de la reparacién
o de la edificacion en relacion con la renta.

7.° Arrendamientos atipicos

Como ultima posible causa de exclusion de la L.A.U. vamos a ocu-
parnos a continuacién de los llamados arrendamientos atipicos es decir,
de aquellos cuyos supuestos especiales no vengan encardinados dentro
de la normativa arrendaticia.

A la vista de la redaccién de la nueva Ley estimo que la posibilidad
de contratos arrendaticios atipicos (siempre que se trate de edificios ha-
bitables) no encuadrados dentro de las dos nuevas categorias creadas no
existe, porque si se trata de un contrato de arrendamiento, por muy atipi-
co que sean sus pactos, deberdn ser encuadrados en una de las dos cate-
gorfas legales o, alternativamente, habria que remitirse a un contrato
complejo o a alguna otra de las figuras excluidas de la L.A.U., a las cua-
les se acaba de hacer referencia en los parrafos anteriores.

Pero el contrato atipico como tal, dentro de la categoria del arrenda-
miento pienso que no tiene cabida con la nueva normativa.

Como conclusién a este articulo hay que decir que fuera de las exclu-
siones previstas, todos y cada uno de los contratos de arrendamiento ven-
dran regidos por la nueva Ley en cualquiera de sus alternativas.
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