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ARRENDAMIENTOS PARA USO DISTINTO DEL DE VIVIENDA
Y LOCALES DE NEGOCIO EN LA LEY 29/1994
DE ARRENDAMIENTOS URBANOS

SUMARIO. I. Arrendamientos para uso distinto del de vivienda en la LAU
de 1994 1. El d4mbito de los arrendamientos para uso distinto del de vivien-
da. 2. Fuentes. 3. Contenido de la relacién amendaticia. a) Renta. b)
Duracién. ¢) Derechos y obligaciones de las partes. d) Resolucién y extin-
cién. e) La indemnizacién del art. 34 LAU. II. El régimen transitorio.
1.Arrendamientos posteriores a 9 de mayo de 1985. 2. Arrendamientos
anteriores a 9 de mayo de 1985. a) Duracién. a’) Facultades del arrendata-
rio a la expiracién del plazo fijado en la ley. b’) El calendario de extincién
gradual. ¢’) Arrendatario persona fisica. d”) Arrendatario persona juridica.
e’) Posible ampliacién de los plazos legales. f°) Contrato que todavia se
encuentre en plazo contractual. b) Renta. 3.Arrendamientos asimilados a
locales de negocio y asimilados a vivienda anteriores a 1a LAU de 1994 .*

I. ARRENDAMIENTOS PARA USO DISTINTO DEL DE VIVIENDA
EN LA LAU DE 1994

1. El ambito de los arrendamientos para uso distinto del de vivienda.
Frente a la prolija redaccién del TR de 1964 y su detallada distincién entre
arrendamientos de vivienda, de local de negocio y arrendamientos asimilados

* Este trabajo sirvi6 de base a la ponencia presentada en un Curso de Formacién del Consejo General
del Poder Judicial sobre “La nueva LAU 29/1994”, celebrado en Murcia, Abril 1995.
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(cfr. arts. 1 a 5 del TR de 1964), 1a nueva LAU procede a una biparticién de los
arrendamientos sometidos a su aplicacién, que ahora o son de vivienda, o son
para uso distinto, consiguiendo prima facie mayor simplicidad pero a la vez
amplia el &mbito de la legislacién especial por cuanto ahora se incluyen arren-
damientos antes sometidos al Derecho comiin (asi los arrendamientos de tem-
porada o los de locales dedicados a actividades de esparcimiento o recreo, cfr.
art. 2., 1. y 2. del TR 1964 en comparacién con el art. 3 de la LAU).

Lo que sea arrendamiento para uso distinto del de vivienda (en adelante
adv) se describe de manera negativa en el primer apartado del art. 3, como aquél
cuyo destino primordial no sea la necesidad permanente de vivienda del arren-
datario, pero tampoco la de su c6nyuge no separado legalmente o de hecho, ni
la de sus hijos dependientes (arg. art. 7 LAU).

Respecto a que el destino primordial no sea la necesidad permanente de
vivienda del arrendatario, debe tenerse en cuenta que €l uso de la finca arrenda-
da es algo que se pacta entre las partes, que tienen libertad para acordar el que
proceda, y que, en defecto de pacto, rige lo dispuesto en el art. 1555 C.c.: el
arrendatario estard obligado a destinar la cosa al uso “que se infiera de la natu-
raleza de la cosa arrendada segin la costumbre de la tierra™l.

Cierto es que la primacia de la voluntad contractual en este punto no care-
ce de Iimites, pues, aparte el riesgo de fraude, deben tenerse en cuenta las carac-
teristicas objetivas de la finca, que, en su caso, determinaran el sometimiento del
contrato a las normas que procedan. Los problemas de delimitacién se presen-
tan, fundamentalmente, frente al arrendamiento de vivienda y frente al arrenda-
miento sometido a la Ley de Arrendamientos Risticos.

En particular, sigue plantedndose el tema de arrendamientos mixtos, desti-
nados tanto a vivienda permanente como a un uso distinto; la ausencia de pre-
visién al respecto se debe, parece, a que se considera resuelto con la referencia
al uso primordial que se utiliza en el art. 2.1 y en el art. 3.1. de laLAU y, en
general, la doctrina estima que son aplicables los criterios ya utilizados en apli-
cacién de los arts. 4.1. y 5.1. del TR 19642,

1 V. en este sentido, VALLADARES, en Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, coordi-
nados por BERCOVITZ, Pamplona, 1995, p. 31 y ss.

2 Cfr. VALPUESTA, en Comentarios a la Nueva Ley de Arrendamientos Urbanos, Valencia, 1994, p.
56. LOZANO ROMERAL /DE FUENTES BARDAIJI, Todo sobre la Nueva Ley de Arrendamientos urba-
nos, Barcelona, 1994, pp. 36 y s. Es decir, que serviré la jurisprudencia que atendia a la poca extensién
que requeria el ejercicio de la actividad profesional en relacién con el total de la vivienda, asi como a la
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Respecto al arrendamiento de finca destinada al aprovechamiento agrico-
la, pecuario o forestal en la que ademads exista una edificacién destinada a usos
distintos de vivienda, habra de resolverse por el criterio del art. 5 ¢) de la nueva
Ley, que atiende a la “finalidad primordial”, que serd la pactada por las partes
con los limites antes referidos3.

En el nim. 2 del articulo 3 de la LAU se contienen una serie de supuestos
que “en especial” tienen la consideracion de adyv, referencia meramente enun-
ciativa4.

Dicha enumeracién no es sin embargo imitil, pues, de un lado, sirve para
incluir en el &mbito de aplicacién de la LAU, y como arrendamientos de uso dis-
tinto, los arrendamientos de vivienda de temporada’ y los destinados a activida-
des recreativas; de otro, acaso permita subrayar que el arrendamiento ha de ser-
vir al ejercicio de una actividad®, 1o que, opinan algunos autores, excluye de la
LAU el arrendamiento no destinado a actividad alguna “como podrian ser los
que recaen sobre una plaza de garaje, o sobre un cuarto destinado a guardar
muebles™’.

poca importancia econdmica de los rendimientos obtenidos (asi, caso de peluquerfa, SAP Madrid,
16,2,1960, STS 31. 10.1967, SAP Salamanca, 26.2.1979, SAP Oviedo, 31.7.1981; confiteria, SAP
Ciceres 8.5.1979; ensefianza, STS 9.7.1953, SAP Salamanca, 26.4.1980). Pero también se deduce de la
tramitacién parlamentaria que no impedirdn la calificacién como arrendamiento de vivienda los casos
cada vez mis frecuentes de “trabajo en casa”, como por ej., con el ordenador: BOCG, DS Senado,
nim.130, 10.10.1994, pp. 9y 11.

3 Cfr. VALLADARES, ob. cit. pp. 64 y ss.

4 V. LOZANO/DE FUENTES, ob. cit. ,p. 203; VALPUESTA, ob. cit. p. 54; GUILARTE ZAPATE-
RO, en Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, Madrid, 1995, p. 68. DAVILA GONZALEZ,
en La Nueva Ley de Arrendamientos Urbanos, Valladolid, 1994, p. 30. VALLADARES, ob. cit. p. 71.

S5 Para la doctrina jurisprudencial mantenida al amparo del TR 1964, lo decisivo no es la temporali-
dad (nota comiin a cualquier arrendamiento) sino que el uso sirva a exigencias circunstanciales. Asi, STS
19.2.1982: “exigencias circunstanciales, esporddicas o accidentales determinantes del contrato y elevadas
expresamente a la condicién de causa por las partes”. El deslinde es necesario si se trata de uso para
vivienda; pues en otro caso, sea por temporada o no, es adv. Y el arrendamiento es de vivienda, y no de
temporada, cuando satisface la necesidad permanente de vivienda, por lo que serd de temporada la vivien-
da que responde a mera conveniencia del arrendatario (cfr. VALLADARES, Ob. cit. pp 45 y ss. y p. 73),
incluyendo lo que cominmente se conoce como segundas residencias, o viviendas para vacaciones. Como
sefiala acertadamente VALLADARES, p. 51, “en iltima instancia, la determinacién de si existe o no una
necesidad de vivienda ha de realizarse de acuerdo con estindares sociales”.

6 Aunque la actividad sea el ejercicio de profesion liberal. A pesar de la asimilacién que al amparo
sobre todo del art. 58.3 TR 1964 se hacia al arrendamiento de vivienda, en la nueva LAU se incluye expre-
samente en el art. 3.2. el ejercicio de actividad profesional.

7 VALLADARES, ob. cit. p.62, VALPUESTA, ob. cit. p. 59. LOZANO/DE FUENTES, ob. cit. p. 14
también excluyen las plazas de garaje “salvo que el arrendamiento recaiga conjuntamente sobre una edifi-
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Resta por precisar que el arrendamiento sometido a la LAU ha de ser de
una edificacidn, aunque no se precisa la condicién de “habitable”. Lo que sigue
dejando fuera de la ley el arrendamiento de solares®. Y respecto a los arrenda-
mientos “complejos”, especialmente el ad aedificandum y el ad meliorandum, la
cuestioén de su inclusién o no en la LAU debe hacerse atendiendo a la situacién
de la finca al concertar el arrendamiento y la complejidad de las prestaciones
asumidas por el arrendatario; puede tenerse en cuenta la Jurisprudencia anterior,
aunque nétese que los argumentos derivados de la existencia de prérroga forzo-
sa unida a renta limitada dejan de tener virtualidad®.

Por ultimo, parte de la doctrina excluye del 4mbito de aplicacién de la
LAU el arrendamiento de industria, atendiendo precisamente a la complejidad
de la situacionl0, mas también a que los preceptos que la ley dicta para adv en
el Titulo ITI, por mds que se trate de Derecho dispositivo, no responden en abso-
luto a las exigencias del arrendamiento de industria.

cacion, sea o no habitable y una o mas plazas de garaje”. Obviamente parece que si estard sometido a la

LAU el arrendamiento de local destinado a la actividad de guarda de vehiculos, o el destinado a la guar-
da de vehiculos que se utilicen en la industria o el negocio del arrendatario. Cfr. FUENTES LOJO, Suma
de arrendamientos Urbanos, T.1, Barcelona, 1989, p. 274. y jurisprudencia allf citada.

8 No obstante, VALPUESTA, ob. cit. p. 54 dice que ha de entenderse por edificacién “toda construc-
¢ién cerrada que se encuentra adherida al suelo idénea para el desarrollo de una actividad humana, pudien-
do concretarse en un parte del edificio, como un piso, un local, o una simple dependencia o habitacién, o
en la totalidad del mismo; ello con independencia de que el arrendamiento se extienda también al terreno
circundante, siempre que éste tenga cardcter accesorio de la edificacién que se arrienda”. Y VALLADA-
RES, ob. cit. p. 61 advierte que “edificacién no debe confundirse con “construccion”, que es un concepto
mas amplio”. También habra que excluir de la aplicacién de la LAU los supuestos en que lo importante
a efectos del contrato es la superficie descubierta, aunque puedan existir pequefias edificaciones. Asi, el
TS ha excluido el arrendamiento de un parque (STS 26.2.1955), campo de deportes (29.5.1954), pista de
baile (STS 17.1.1962), pistas de tenis (STS 15.6.1966), pues como sefiala también VALLADARES (ib. p.
61), el objeto del arrendamiento es la propia edificacién y no basta “con que en la finca exista alguna edi-
ficaci6n si el objeto del arrendamiento es la propia finca, y no la edificacién”.

9 Cfr. CASAS VALLES, Comentario a la STS 29.12.1986, en CCJC 1987, p. 4322. La complejidad
se determina a la vista del caso concreto. Asf, en la STS 18.4.1989, se cede un local (dependencias de un
monasterio) por tres afios para la celebracion de banquetes, determindndose la renta a razén de 20.000 pts.
por banquete celebrado, y facultando al arrendatario a la realizacién de ciertas mejoras. E1 TS lo estimé
arrendamiento de local de negocio sometido al TR de 1964, afirmando (FD 38) que las diferentes condi-
ciones afiadidas a la principal obligacién contraida son complementarias de aquélla, en cuanto vienen a
regular aspectos, circunstancias o supuestos intimamente relacionados con la cesién de los locales y subor-
dinados a la existencia de esa cesion, sin la cual no seria posible su existencia autonoma.

10 VALLADARES, ob. cit.p.108. GUILARTE ZAPATERO, ob. cit. p. 68; VALPUESTA, ob. cit. p.
58. Sin embargo, por su inclusién , DAVILA, ob. cit. p. 32; LOZANO/DE FUENTES,ob. cit. p. 19 y ss.
El principal argumento es que, frente al art. 3.1 TR 1964, la nueva LAU no lo excluye expresamente.
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En efecto, la Jurisprudencia ha conceptuado la empresa como “unidad
patrimonial con vida propia” (STS 8.11.1974), como “organizacién patrimonial
econémicamente productiva” (STS 8.11.1982). En las definiciones doctrinales,
destaca LAZARO, se resalta el elemento de organizacién por el empresario de
un conjunto de bienes patrimoniales cuyo valor, resultado de la actividad com-
petitiva del empresario, no deriva simplemente del inmueble que constituya su
base fisica, ni la empresa puede conceptuarse sin mas como inmueble!l, El
mismo autor subraya la atipicidad del arrendamiento de empresa en razén de su
objeto, que no constituye la edificacién, la finca urbana contemplada por la
LLAU; ademds normas como el art. 32, o el propio art. 34 se adaptan mal a la rea-
lidad que constituye la empresa.

Delimitado lo que en la Ley se comprende en la expresién arrendamiento
para uso distinto del de vivienda, ha de sefialarse, con todo, que el sometimien-
to a la LAU o al CC carece de la trascendencia que tenia bajo el TR 1964. La
posicién del arrendatario para uso distinto al de vivienda no goza de la protec-
ci6én y practica inamovilidad consagrada en la legislacién anterior y puede inclu-
so dudarse de la necesidad de promulgar normas especiales para este tipo de
arrendamiento, por cuanto el contenido de las que a €] se dedican en gran parte
se deducen del propio Cédigo civil, y lo que en ellas hay de verdaderamente
novedoso podria haberse incorporado al Cédigo sin grandes dificultades.

Ademas, la duda antes expresada se acentia porque todos los preceptos de
la LAU relativos al contenido de la situacién en el adv ceden ante lo pactado por
las partes en el caso concreto y el pacto puede consistir en simplemente excluir
su aplicacién y remitir al CC., con lo que las diferencias podrian llegar a redu-
cirse al tema de la fianza (ademds de las normas procesales), lo que, paraddji-
camente, supone un deber que no se tiene con arreglo a la legislacién comun.

De otro lado, la regulacidn especifica que para tales arrendamientos con-
tiene la LAU en gran medida, por no decir s6lo, se limitan al arrendamiento de
local para ejercicio de actividad empresarial o profesional. Pues las normas que
resultan aplicables a todos los adv son en gran medida las mismas que se apli-
can a vivienda (cfr. arts. 30 ,31 y 37 LAU), si bien ahora se pueden desplazar
por voluntad de las partes. Mientras que las de mayor enjundia que en el Tit. III
se contiene restringen su dmbito de aplicacion en el sentido antes expuesto y,

11 LAZARGO, El arrendamiento de empresa tras la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, Ponencia pre-
sentada en el Curso sobre la Nueva Ley de Amrendamientos urbanos, Murcia, 20 marzo-6 abril 1995.
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como veremos, se justifican probablemente para facilitar y, en su caso, favore-
cer, la continuidad de la actividad econémica desarrollada en el local.

2. Fuentes

El orden de prelacién se deriva del art. 4 LAU:

1. Normas imperativas, que son por supuesto las del Tit. I (en lo relativo a
dmbito de aplicacién de la norma, definicién del contrato y diferenciacién con
el arrendamiento de vivienda), Tit. IV (fianza y formalizacién contractual), y
procesos arrendaticios (arts. 38,39 y 40). No obstante, los preceptos contenidos
en los Titulos I, IV y V permiten muchas veces el juego de la autonomia priva-
da, e incluso del recto entendimiento de la ley depende la imperatividad que ha
de predicarse de la norma en cuestién. Asi ocurre sefialadamente en materia de
fianza, pues aparte de que cabe pacto respecto de su actualizacién, parece indu-
dablemente vélido inter partes el pacto de no exigir fianza, sin perjuicio del
deber que tiene el arrendador de depositar la que correspondal?.

2. Autonomia privada: la voluntad de las partes antecede a las normas del
Tit.III (art. 4.3.), y los limites son los que se deriven del art. 1255 CC.

Respecto a la exclusion de los preceptos del Tit. I, el art. 4.4. pide se haga
“de forma expresa respecto de cada uno de ellos”, siendo la finalidad de la
norma, “potenciar la voluntad de las partes y evitar las renuncias genéricas”13
La exclusién puede ser con referencia expresa al preceptol4, a su contenido, o
estableciendo para el mismo punto regulado por la norma una regulacién dis-
tinta; en este dltimo caso, parece que para integrar la voluntad de las partes
habréd que acudir primero a la norma que en la LAU regula la cuestién que sea,
y luego al CC como Derecho supletorio de segundo grado. Entiendo que la pre-
cisién del art. 4.4. acaso sea un argumento favorable a la interpretacién restric-
tiva de las renuncias o exclusiones de los preceptos que son aplicables al adv en
la nueva LAU y que reflejan lo que el legislador considera el equilibrado conte-

12 En este sentido, v. ATAZ LOPEZ, en Comentarios a la LAU, coordinados por BERCOVITZ,
Pamplona 1995, p.760. Y, en general , sobre el juego de la autonomia privada en los Titulos I, IV y V de
la Ley, CLEMENTE MEORO, en Comentarios a la Nueva Ley de Arrendamientos Urbanos, Valencia
1994, p. 63.

13 Cfr. en este sentido el iter parlamentario, BERCOVITZ, R. Comentarios a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, coordinados por BERCOVITZ, Pamplona 1995, p. 91.

14 ;Bastard la referencia numérica?. En contra, v. ROJO AJURIA, en Comentario a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, Madrid 1995, p. 97.
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nido de derechos y obligaciones en la relacién arrendaticia que regula, aunque
su opcidn resulte mis que cuestionable (como por €j., conceder derechos de
adquisicién preferente en arrendamiento de temporada)ls,

Cuestién distinta es la de si cabe remitir al régimen de la nueva LAU arren-
damientos que se encuentran excluidos del mismo. La STS 7.6.1979 lo neg6!6
si bien entiendo que desaparecida la prérroga forzosa, puede haber actividades
desarrolladas sobre el solar (como solar para industria de piedra artificial,
excluido en la STS 24.1.1968) que en el caso bien merezcan la proteccién de
continuidad en el ejercicio de la actividad a la que parecen responder articulos
como ¢l 29, 31, 33,y 34.

3. Derecho supletorio: Se establece como derecho supletorio de primer
grado la regulacién de la propia LAU, Titulo II, y de segundo grado el Cédigo
civil. Lo que genera varios problemas de interpretacién, a algunos de los cuales
nos referimos seguidamente.

Como ya se ha dicho, si se cambia s6lo determinado aspecto de la regula-
ci6n de la LAU, como si por ejemplo se dice que no cabe cesién ni subarriendo
sin consentimiento del arrendador, por lo demds seré aplicable el art. 32, y pro-
ceder4 la elevacién de la renta. Mas si se hubiera excluido expresamente la apli-
cacién de todo el contenido del art. 32 sin establecer una regulacién distinta,
habra de entenderse como una remisién al Cédigo civil. Se ha dicho que el pacto
por el que se declare la no aplicacién de determinada norma (como por €j., €l
art. 31 sobre derechos de adquisicién preferente, o el art. 34 que concede indem-
nizacién al arrendatario al expirar el plazo contractual) puede interpretarse sim-
plemente como ‘“‘sustitucién de la norma dispositiva legal por la norma conven-
cional justamente contraria”7, lo que no siempre da lugar a la solucién que
resultarfa de aplicar las normas del C.c. (cfr. el examen que se realiza més ade-
lante sobre el art. 33 LAU).

3. Contenido de la relacién arrendaticia

La LAU no regula todos los aspectos de la relacién arrendaticia. Es ley
especial que presupone conceptos para cuyo entendimiento debe acudirse al CC.

15 Respecto a la exclusién “en bloque” se ha admitido si se hace referencia a dicho titulo IIT y aun-
que no se citen uno por uno los articulos que contiene: GUILARTE ZAPATERO, ob. cit. p. 78.

16 v. GUILARTE, ib. p. 79.

17 Cfr. ROJO AJURIA, ob. cit. p. 103 y s.
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No tiene sentido, pues, que en este lugar se analice pormenorizadamente dicha
relacién; sélo se trata de destacar los aspectos de la misma que la ley ha consi-
derado necesario regular.

Ha de resaltarse, frente a la legislacién anterior, el cardcter dispositivo de
todo lo referente a estos arrendamientos, con las salvedades ya vistas. As{ resul-
ta de manera indudable del art.4.3 y del propio Predmbulo de la Ley, que en su
apartado 3 justifica la diferencia entre arrendamientos de vivienda y arrenda-
mientos para usos distintos: el “nuevo categorismo se asienta en la idea de con-
ceder medidas de proteccién al arrendatario sélo alli donde la finalidad del
arrendamiento sea la satisfaccion de la necesidad de vivienda del individuo y de
su familia, pero no en otros supuestos en los que se satisfagan necesidades eco-
némicas, recreativas o administrativas”; por lo que se opta por” dejar al libre
pacto de las partes todos los elementos del contrato, configurdndose una regu-
lacién supletoria que también permite un amplio recurso al régimen del CC.”

Laregulacién de 1aLLAU no se refiere a todos esos elementos, sino a aspec-
tos concretos que no son en principio los elementos esenciales del contrato; se
contiene en el Tit. ITT, més las normas del tit. I, a las que remiten los articulos
30y 31.

a) Renta

La renta sera la libremente pactada por las partes, como ya lo era en el TR
de 1964, sin que se haya previsto mecanismo legal alguno de actualizacién que
resulte aplicable en defecto de pacto. El art. 18 de la LAU ha previsto un siste-
ma legal de incremento anual en funcién de las variaciones del IPC que resulta
aplicable en defecto de pacto, pero este precepto s6lo se aplica a los arrenda-
mientos de vivienda y no a los de uso distinto. Parece, en consecuencia, que si
no hubiera clausula contractual de estabilizacién s6lo cabria elevar la renta por
las mejoras introducidas por el arrendatario, en virtud del art. 19 al que remite
el art. 30.

Sin duda alguna son admisibles los pactos relativos al incremento de la
renta, asi como medidas convencionales que tiendan a adecuar la renta pactada
inicialmente ante las oscilaciones de valor de la moneda.

Lo relativo a la validez de las cldusulas de estabilizacién deberd resolver-
se teniendo en cuenta que no hay prérroga forzosa, por lo que la denominada
“ecuacién renta-prérroga” no podrd ya servir para juzgar su eficacia. La
Jurisprudencia viene admitiendo la validez de cldusulas que aunque sélo se
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refieren literalmente al alza de la renta, lo hacen por referencia a indices objeti-
vos, oficiales. Y respecto a cldusulas de elevacion constante en porcentaje fijo,
aunque la doctrina estima que no pueden ya haber razones en contra de su admi-
sibilidad, el TS sigue mostrdndose receloso, incluso ante un arrendamiento
sometido al CC, mas, nétese, en un supuesto en el que cabia declarar la nulidad
parcial de una cldusula mixta de estabilizacién y elevacién en cantidad fijal8.

b) Duracion

Rige también aquf la voluntad de las partes, siendo posibles tanto las pré-
rrogas voluntarias, como la ticita reconduccién, para la que habrd que estar
naturalmente al CC.

En el tema de la duracién inciden, no obstante, algunos preceptos de la
LAU, concretamente los arts. 29, 33 y 34, cuyo sentido, en principio, se mani-
fiesta como proteccion del arrendatario para continuar en la finca durante el
plazo pactado, o incluso més tiempo (en el caso del art. 34).

Mas se advierte que su ambito de aplicacién es distinto: el art. 29 para todo
adv, el art. 32 sélo para el de actividad empresarial o profesional y el art. 34 se
limita a “actividad comercial de venta al piblico”. Esta diversidad acaso se
explique si profundizamos en el significado de cada uno de estos preceptos,
referidos a venta de la finca, muerte del arrendatario e indemnizcién al arrenda-
tario al finalizar el plazo contractual.

Venta de la finca arrendada

En el art. 29 se trata fundamentalmente de proteger al arrendatario frente a
los cambios de titularidad de la cosa arrendada, y en este sentido se protege a
cualquier arrendatario que lo sea de adv.

El precepto determina la continuidad del arrendamiento segin lo acorda-
do por las partes aunque se enajene la cosa arrendada, salvo que el adquirente
sea un tercero que reina los requisitos del art. 34 LH. Lo que naturalmente pre-
supone arrendamiento de finca inmatriculada, contrato no inscrito y que el ter-

18 Respecto a cldusulas de estabilizacion, v. SSTS 23.1.1985 y 21.10.1985, 13.12.1986, 9.4.1987,
15.4.1991. La de 2.11.1990, con el voto particular de dos Magistrados, es la que declara la nulidad de la
cldusula de elevacion constante en arrendamiento de industria , sentencia comentada por VALLADARES,
en CCJC, nim. 24, pp. 1171 y s. Y en general sobre el tema de la validez de estas clausulas, v. mi comen-
tario al art. 18 de la nueva Ley en Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, coordinados por
BERCOVITZ, Pamplona, 1995, pp.414 y ss.
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cer adquirente rexina todos los requisitos del art. 34 LH, de los cuales el de la
buena fe puede pensarse que es dificil que concurra entendido como desconoci-
miento de la relacién arrendaticial®.

Si efectivamente hubiera un tercero protegido por el art. 34 LH, queda por
ver si la extincién del arrendamiento es automética y por aplicacién del princi-
pio de fe piblica registral, o si, de modo parecido a como ocurre en el art. 1571
CC, el adquirente puede optar por desconocer el arrendamiento, pero en otro
caso su aceptacion expresa o ticita determina el consentimiento a la cesién con-
tractual?%; solucién ésta 1iltima que parece preferible, pues aparte de ser la que
resulta del CC como Derecho supletorio, otra cosa nos llevarfa a explicaciones
poco razonables cuando la situacién arrendaticia perdura con el nuevo adqui-
rente a pesar de una supuesta “extincién”.

En los casos en que el adquirente no sea tercero protegido por el art. 34 LH
se produce una cesién legal forzosa de la posicion contractual de arrendador, en
cuanto que el nuevo duefio de la finca habré de soportar el arrendamiento en los
términos convenidos por las partes.

Pero si vendedor y adquirente no pueden pactar la extincién del contrato
con eficacia frente al arrendatario, no cabe duda sobre la validez del pacto entre
arrendador y arrendatario por el que se acuerde la extinci6én del arrendamiento si
la finca se enajena. En efecto, en principio el consentimiento del arrendatario no
es necesario para la enajenacién ni para que se produzca esta “cesion legal for-
zosa” como consecuencia de la misma : “el arrendatario tiene que aceptar a su
nuevo arrendador, sin posibilidad de poner fin al arriendo por esa raz6n’2!, Salvo
los casos en que se haya excluido la aplicacién de este precepto en el propio con-
trato de arrendamiento, en cuyo caso parece que tampoco habrd extincién auto-
mdtica, sino facultad del arrendatario de dar por terminado el arriendo®2.

Muerte del arrendatario

El art. 33, dispone el régimen de subrogacién mortis causa del arrendata-
rio en caso de fallecimiento durante el plazo contractual para los casos en que

19 Al respecto, hace varias consideraciones PARA MARTIN, en Comentarios a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, Madrid, 1995. pp. 459 y ss.

20 En este sentido, PARA MARTIN, ib. p. 467.

21 BERCOVITZ, en Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, coordinados por BERCO-
VITZ, Pamplona 1995, p. 688.

22 BERCOVITZ, ib. p. 688.
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se desarrolle una actividad empresarial o profesional, y estableciendo la posible
subrogaci6n de heredero o legatario que continde en el ejercicio de la actividad,
lo que, si ocurre, deberd notificarse por escrito al arrendador en el plazo de dos
meses desde la fecha de fallecimiento del arrendatario.

Pero este articulo no puede explicarse simplemente como norma de pro-
teccién del arrendatario. Habida cuenta de la continuidad del arrendamiento tras
la muerte del arrendatario conforme a los criterios del CC (el arrendamiento no
tiene en general la consideracion de contrato intuitu personae, por lo que es de
aplicacién el art. 1257.1° C.c.), la norma no seria en rigor necesaria para afirmar
la sucesién del heredero sino por claramente permitir lo que no parece acepta-
ble si hubiera de seguirse en este punto la regulacién del CC : y es que un suce-
sor a titulo particular como el legatario pueda subentrar en la integra posicién de
arrendatario sin consentimiento del arrendador. En este sentido efectivamente
concede al arrendatario facultades de las que en principio carece conforme al
Derecho comiin.

Mas al pedirse en ambos casos, heredero o legatario, que se continide la
misma actividad, puede verse una proteccioén de los intereses del arrendador,
quizd referidos ahora a mantener el valor del local, si bien, aunque no se hubie-
re exigido tal continuidad, acaso el cambio de actividad hubiera encontrado san-
cién de todos modos por la via de la resolucidn por incumplimiento de las esti-
pulaciones contractuales (art. 1555-2% 1556 y 1568 CC).

Respecto a qué heredero o legatario tiene derecho a subrogarse, entiendo
que no se trata, como en el TR 1964, de configurar un derecho a la subrogacién
al margen de la herencia, sino que en la sucesién testamentaria debe primar la
voluntad del causante arrendatario, en los limites del art. 33 cuando proceda su
aplicacién. De manera que se subrogaréd en su lugar el que haya designado el
causante, sea heredero o legatario ; y en caso de que se designe un legatario,
parece que habria de ser ademds de la empresa o negocio instalado en el local,
para que pueda continuar en el ejercicio de la misma actividad?3. En defecto de
designacion expresa habrd que atender al resultado de la particién de la heren-
cia24 y no desde luego aplicando los criterios de prelacién del art. 16 LAU (basta
pensar que los herederos pueden perfectamente no ser ninguna de las personas
que el precepto menciona, o que concurran descendientes con extrafios, y otras
hipétesis).

23 Cfr. PARA MARTIN, ob. cit. p. 506 ss.
24 V. en este sentido, BERCOVITZ, ob. cit. p. 719.
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La notificacién se ha interpretado como presupuesto necesario para que
tenga lugar la subrogacién?5, pero acaso la subrogacién se produce desde la
muerte del arrendatario, siendo la notificacién en este caso una concrecién del
art. 1258 en cuanto a los deberes contractuales derivados de la buena fe, cuyo
incumplimiento no podré perjudicar al arrendador, pero no se configura legal-
mente como una causa de resolucién del contrato (a diferencia del propio art.
16.3 LAU)

Mas todavia cabe plantear otras cuestiones en relacién con la norma que
estamos analizando y relacionadas con aspectos sobre los cuales guarda silen-
cio.

Si su 4mbito de aplicacién se limita del modo establecido, cabe preguntar
qué ocurre con la muerte del arrendatario en caso de adv cuanto la actividad
desarrollada no sea actividad empresarial ni profesional. Si hemos de acudir al
CC, no es el arrendamiento un contrato que se extinga por muerte de alguna de
las partes, y procederd aplicar el art. 1257 y el art.1112 CC., lo que supone suce-
sién de los herederos (o el que de ellos haya designado el causante), sin la carga
de la notificacién al arrendador y sin tener, en principio, el deber de continuar
con la misma actividad (a salvo lo antes dicho sobre la posible resolucién a ins-
tancias del arrendador y por cambio de actividad).

El problema se plantea en términos parecidos si en €l contrato se hubiese
excluido la aplicacién de este precepto a local en el que se ejerce actividad
empresarial o profesional. ;Significa que se aplica el art. 1257 CC?26salvo otra
voluntad de las partes naturalmente y con las consecuencias que acaban de
verse. A favor de esta interpretacion podria decirse que, salvo que estemos ante
un intuitu personae que deba verse en el pacto o en la “naturaleza” de los dere-
chos y obligaciones (arg. art. 1257 CC), cuando se excluye lo dispuesto en el
Tit.III sin establecer regulacién convencional distinta , hay que acudir al CC
(arg. art. 4.3.).

Mas esta interpretacién encuentra muchos puntos débiles. El art. 33 dice
que el heredero o legatario “podrd” subrogarse a la muerte del arrendatario, Y si
las partes han dispuesto que no tenga lugar lo que el precepto dice, se llega sim-
plemente a la solucién contraria: el heredero o legatario no podrd subrogarse.
Ademds, podria pensarse que el “pacto” por el que se acuerda la no aplicacién
de este articulo 33 ha de traducirse en una configuracién intuitu personae de la

25 En este sentido, PARA MARTIN, p. 512.
26 Como parecen entender LOZANO/DE FUENTES, p. 213. V. PARA MARTIN, p. 504.
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relacidn arrendaticia que a su vez determine la inaplicacién del art. 1257.1°C.c.;
mas acaso a tal conclusién no pueda llegarse sin tener en cuenta, junto a la
exclusidn del art. 33, la naturaleza de la actividad que se desarrolla en el local y
la posibilidad de su continuidad por los sucesores. Piénsese que la razén de
haber acordado la no aplicacion del art. 33 LAU se puede encontrar en no obli-
gar a los sucesores del arrendatario, acaso no interesados o no cualificados para
gjercer la empresa o profesion de su causante y sin deseo de continuar el pago
de la renta de un local en el que carecen de interés alguno.

La indemnizacion debida al arrendatario por transcurso del plazo con-
tractual.

Por iltimo, se ha aludido antes a la incidencia del art. 34 en materia de
duracién del contrato. Y es para resaltar que el arrendador puede verse impul-
sado a renovar el contrato por periodos sucesivos de cinco afios para evitar el
pago de la indemnizacién que corresponde segin dicho articulo y ello puesto en
relacién con el supuesto en que la indemnizacion se deba por continuar el arren-
datario con la misma actividad en otro local (art. 34 1.). Podria razonarse dicien-
do que si bien no hay plazos legales de duracién minima para el adv, determi-
nadas actividades (las del art. 34) merecen una continuidad que, si bien no se
impone, se propicia para evitar el pago de la indemnizacién. Con todo, esta fina-
lidad queda cercenada al haberse configurado este precepto también como dis-
positivo?7,

c) Derechos y obligaciones de las partes. En particular, cesion 'y subarriendo.

El contenido de la relacién se determina en parte por remision a las normas
del Tit. I en los articulos 30 y 31, lo que significa que se aplicard lo relativo a
conservacion de la vivienda del art. 21, obras de mejora, arts. 22 y 19, obras del
arrendatario, art. 23, art. 25 sobre derechos de adquisicién preferente, asi como
el art. 26 sobre “habitabilidad” y derecho de suspensién y desistimiento del con-
trato. Siempre habra que hacer las oportunas adaptaciones, como entender admi-
sible el pacto de renuncia a tanteo y retracto desde el inicio del contrato (frente
al art. 25.8), o lo de la “habitabilidad’ del art 26 referirlo a “utilizabilidad” para
el uso pactado.

En este punto la especialidad para adv se manifiesta en el 32 otra vez y sélo

27 Lo que no deja de ser llamativo, como dice LASARTE, Ley de Arrendamientos Urbanos, Estudio
Introductorio, Madrid, 1994.
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para arrendamientos destinados a actividades empresariales o profesionales. Se
trata de admitir la cesién y el subarriendo reduciendo al minimo los requisitos
en comparacién con los exigidos para el traspaso en el TR de 1964. Ahora sélo
se pide la notificacién al arrendador y se le concede el derecho de elevar la renta
en cuantia variable segiin los casos.

La posibilidad de cesién del contrato sin consentimiento del arrendador se
amplia, puesto que puede ser no s6lo a titulo oneroso, sino también gratuito. Y,
de otro lado, pueden ceder su contrato no sélo los que gozaban de la facultad de
traspaso en el TR 1964, sino también los que ejerzan actividades profesionales
(que antes, al asimilarse a vivienda, no contaban con esta facultad) asi como
cualquier actividad que suponga la ordenacién de capital y trabajo conjunta-
mente, o uno sé6lo de estos factores, con la finalidad de intervenir en la produc-
cién o distribucién de bienes o servicios28.

La cesién se produce por voluntad de cedente y cesionario, y no parece
sometida a forma especifica, aunque serdn aplicables los arts. 1279 y 1280 CC.,
y ademds podrd inscribirse en el RPropiedad. Se impone “ex lege” al arrenda-
dor, lo que plantea el tema de responsabilidad de cedente y cesionario , pues no
ha pasado a la ley la norma del proyecto de 1994 (art. 33) que hacia responsa-
bles solidarios a cedente y cesionario de la obligacién de pago de renta y del
dafio causado a la finca, con el limite de dos anualidades de renta. L.a norma se
echa en falta, pues se dice que “un arrendatario que quisiera verse liberado de
un contrato de larga duracién no tendria més que ceder a tercero insolvente” 29.
No obstante, entiendo que respecto de rentas vencidas o responsabilidad por
dafios ya causados en el momento de la cesién sigue respondiendo el cedente, y
si acaso podria verse una asuncién cumulativa de deuda, de manera que puedan
exigirse al cesionario, si asf lo prefiere el arrendador, o por supuesto pedir la
resolucién del contrato por incumplimiento. Y respecto de las deudas que sur-
jan a partir del momento de la cesién, creo que responde dnicamente el cesio-
nario, si bien podré acudirse al art. 1206 y considerar que el cedente debe res-

28 Segin DOMINGUEZ LUELMO, en La Nueva Ley de Arrendamientos urbanos, Valladolid, 1994,
Ps- 392, quedarian fuera los supuestos de finca arrendada al Estado, CCAA, Ayuntamientos y, en general,
Corporaciones de Derecho piiblico; o cuando la finca se dedique a almacen, pajar o depdsito, salvo que
éste se utilice para el ejercicio de una actividad mercantil, o arrendamientos de temporada. PARA MAR-
TIN,ob. cit. p. 492, se refiere también como excluidos a los dedicados a actividades asistenciales, cultu-
rales o recreativas, (antiguos casinos o circulos de recreo); y los de temporada, cuando no se ejerzan estas
actividades durante el periodo establecido.

29 LEON CASTRO/DE COSSIO, Arrendamientos Urbanos, Granada, 1995, p. 247.
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ponder en caso de insolvencia anterior y ptblica o conocida por el cedente en el
momento de la cesidn.

El subarriendo se admite igualmente sin necesidad de consentimiento del
arrendador en los mismos supuestos que la cesidn y habran de aplicarse las nor-
mas del CC en materia de accién directa del arrendador frente al subarrendata-
rio y responsabilidad de éste (arts. 1551 y 1552 CC).

Lo dnico que se pide en ambos casos es que haya notificacién al arrenda-
dor en el plazo de un mes desde que la cesién o subarriendo se produzca con-
forme al num. 4 del art. 32. No se dice quién tiene la carga de esta notificacién
pero parece que serd cedente o cesionario, o en su caso subarrendador. La falta
de notificacién no impide que se produzca la cesién o el subarriendo, pero serd
causa de resolucién del contrato al amparo del art. 35.

El arrendador tiene derecho a una elevacién de la renta en la cuantia sefia-
lada por el art. 32.2. y parece que la renta serd la vigente en el momento de ope-
rarse la cesion o el subarriendo30. Si no conoce la cesi6én porque no se le ha noti-
ficado, y no optase por la resolucién, acaso pueda pretender la elevacién con efec-
tos desde que la cesién se produjo, sin que a ello obste que haya cobrado rentas
sin aumento antes de tener conocimiento de la nueva situacién 31. Y si se le ha
notificado, parece que tiene derecho a la elevacién desde el mes siguiente a dicha
notificacidn, siempre que la exija. Pues si conociendo la cesion o el subarriendo
no pide elevacién alguna, no podra luego exigirla con carécter retroactivo.

Respecto a la prueba de la cesién o del subarriendo, puede tenerse en cuen-
ta la abundante Jurisprudencia que estima que la mera introduccién en el inmue-
ble arrendado de persona ajena al vinculo arrendaticio, sin la debida justifica-
cién del titulo que legitime su ocupacién, permite considerar que existe cesién
o subarriendo. Que en tales casos se admite la “prueba” de presunciones, y que
no puede pedirse al arrendador que califique exactamente el supuesto como de
cesion o subarriendo32.

30 V. BERCOVITZ, ob. cit. p. 707 y 709, quien subraya la importancia de que en la notificacién se
indique la fecha a partir de la cual seran eficaces la cesion o el subarriendo porque a partir de este momen-
to puede el arrendador solicitar la elevacién que marca la ley.

31 Cfr. PARA MARTIN, p. 493.

32 V. DOMINGUEZ LUELMO, p. 406 y ss., con cita de SSTS de 17 mayo 1974, 28.2.1986,
20.5.1988. A la prueba de presunciones se refiere la STS 12.11.1993. Como ejemplos de cesion, cabe citar
aportacién de finca arrendada por el arrendatario persona fisica a una sociedad; constitucién de sociedad
entre arrendatario y terceros (SSTS 2.3.1991, 4.4.1991), salvo que en el contrato se hubiera autorizado al
arrendatario la constitucién de una sociedad para la explotacion del negocio ubicado en el local (STS
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El art. 32.3. LAU dice que no se reputard cesion el cambio producido en
la persona del arrendatario por consecuencia de la fusion, transformacién o esci-
sién de la sociedad arrendataria, pero el arrendador tiene derecho a la elevacién
de la renta. Se trata de recoger en la nueva LAU lo que ya apareciaen el art. 31.4
TR 1964 (con la redaccién que se le dio en la Ley 5/1990, de 29 de junio, D.
adic. 10?, y antes en RD Ley 7/1989, de 29 de diciembre, y ya en la Ley 19/1989,
de 25 de julio, art. 19).

Cabria resaltar tres cosas: la primera que la norma no tiene tanta trascen-
dencia como antes, puesto que simplemente se les libera en estos casos del
“nada incémodo” requisito de la notificaci6n33, pero la renta si se puede elevar.
La segunda, que dicha elevacién procedera si a consecuencia de fusion, escisién
o transformacién hay cambio en la persona del arrendatario; pero si no hay
dicho cambio parece que no habria lugar a la elevacion de la renta34. En tercer
lugar, como no se reputan cesién las operaciones descritas, aunque las partes
hubieran acordado que en caso de cesidn haria falta el consentimiento del arren-
dador, o que tendria participacién en el precio, o habria deber de preaviso, o
derecho de rescate, no habria lugar a ello en los casos del art. 32.3.35,

d) Resolucion y extincion

El art 35, introducido en el Senado, remite a algunas de las causas del art.
27 (falta de pago de la renta o de cantidades cuyo pago haya asumido o corres-
ponda al arrendatario; falta de pago del importe de la fianza o de su actualiza-
cién; y por actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas), afia~
diendo la falta de la notificacién a la que se refiere el art. 32. Pero se debe mati-
zar sefialando que la resolucién no se produce automdticamente por estas cau-
sas36, La resoluci6n de “pleno derecho” significa, segin algunos autores, que los

4.10.1993). La STS 10.12.1993 recuerda que la domiciliacién de una sociedad en un local cuyo arrenda-
tario es una sociedad distinta, aunque no hubiera ocupacién material, supone un caso de cesién que en el
caso da lugar a resolucién por incumplimiento de las exigencias del TR 1964(con cita de otras Sentencias,
entre ellas, las de 17.6.1988, 2.3.1991, 20.5.1988, 4.4.1991, 13.11.1991).

33 cfr. PARA MARTIN, ob. cit. p. 496.

34 Pero la SAP Madrid 4.6.1994 (Act.C. 1995/52), considera que en todo proceso de transformacion,
fusién o escisién, con cambio o no de personalidad juridica, se produce una alteracion substancial del nego-
cio, y procede el incremento de la merced arrendaticia. Y en este sentido, BERCOVITZ, ob. cit. p. 711.

35 En este 1ltimo sentido DOMINGUEZ LUELMO, ob. cit. p. 417.

36 Asi, GARCIA CANTERO, Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, Madrid, 1995, p.
376.
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Tribunales no podran conceder al arrendatario en los casos del art. 35 un plazo
para cumplir al amparo del art. 1124 CC si el arrendador decidiera resolver.37

De otro lado, no se trata de causas taxativas, por lo que indudablemente
cabra la resolucién, aunque no “de pleno derecho”, por las otras causas a las que
alude el art. 27 de la LAU, aplicando simplemente los preceptos del CC., en par-
ticular arts. 1555-2° y 1556, asf como el art. 1568. O por la via de la remisién
del art. 30 a articulos como el 21 y 23, que permiten resolucién por obras que
modifiquen la configuracién de la vivienda o que provoquen una disminucién
en la estabilidad o seguridad de la misma3s.

Quizi la mayor utilidad de la remisién al art. 27 radique en dejar claro la
posibilidad de resolucién por el incumplimiento de obligaciones no reciprocas
(pago de la fianza), o de poca importancia en relacién con la renta (como pueda
ser el pago de tributos que corresponda al arrendatario). En este sentido, recor-
demos que el art. 114.1 TR 1964 permitia la resolucién por impago de renta y
de cantidades asimiladas. Y que en la interpretacién de lo que fueran éstas habia
cierta discrepancia, pues algunas sentencias parecen restringir el concepto a las
“legales”, exigibles al amparo de los arts. 102 y 108 TR 1964; y ello para decir
que el pago de cantidades asimiladas “voluntarias™ no darfa lugar al desahucio,
sin perjuicio de poder reclamarlas en el declarativo correspondiente.3.

Sin embargo, la “utilidad” descrita supone una dureza inexplicable hacia el
arrendatario, habida cuenta de la resolucién de “pleno derecho” que para tales
supuestos se dispone, la interpretacién de esta expresion en el sentido de excluir
un posible plazo de gracia, y todo ello unido a las limitadas posibilidades de
enervar el desahucio.

e) La indemnizacion del art. 34 LAU

Es una novedad que en la legislacién arrendaticia se estime necesaria una
norma que trate de “indemnizar” al arrendatario cuando termina el plazo con-

37 Cfr. BERCOVITZ, ob. cit. p. 744.

38 Cfr. PARA MARTIN, ob. cit. pp. 527 ss., DOMINGUEZ LUELMO, ob. cit. pp. 490 ss.

39 Asf, la SAP Vizcaya 9.3.1994 (Act.C.1994/1195) y la SAP Madrid 29.9.1992 (Act.C.1992/434)
exigen para enervar la accién de desahucio la consignacion de la renta y de los gastos de comunidad que
las partes habian acordado que fueran a cargo del arrendatario; la SAP Madrid 3.2.1992 (Act-C.1992/303)
dice que el impago de esas cantidades puede dar lugar al desahucio, siempre que asi se establezca clara y
terminantemente en el contrato. Respecto al IVA, varias sentencias admiten desahucio por su impago, y
otras no. Cfr. SAP Palma de Mallorca, 19,11,1990 (Act-C.1991/55), SAP Vitoria 15.2.1992 (ACt.C.
1992/255) y SAP Alava 14.9.1993 (Act.C.1993/648).
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tractual. Por el ambito de aplicacién del precepto puede pensarse que se trata de
propiciar la continuidad de actividades de tipo empresarial que implican con-
tacto con el piblico e indemnizar el perjuicio que para el arrendatario supone no
poder continuar dicha actividad en el mismo local y concretado en la clientela
que pierde y los gastos de traslado (caso del nim. 1 del art. 34), o, como segun-
da posibilidad y acaso de forma subsidiaria, €l enriquecimiento que otra perso-
na (el arrendador o un tercero) obtiene al poder aprovechar la clientela captada
por la actividad que ejerci6 el arrendatario (caso del nim. 2 del art. 34).

Para que proceda la aplicacién de este precepto, es presupuesto funda-
mental el que la actividad se haya desarrollado durante cinco afios*? y que con
cuatro meses de antelacién a la expiracién del plazo contractual el arrendatario
haya manifestado su voluntad de continuar otros cinco afios y por una renta de
mercado?!. Si el arrendador acepta, puede entenderse como una prérroga volun-
taria del contrato anterior.

Si el arrendador no acepta la oferta?? tiene el arrendatario derecho a la
indemnizacién, para la que reviste gran importancia la clientela captada duran-
te el tiempo (recuérdese, al menos cinco afios) que dur6 la actividad en el local.
Lo que acaba de afirmarse se deduce de las variables que el propio precepto con-
sidera aptas para generar la pretensién indemnizatoria unidas a la perentoriedad
del plazo de seis meses dentro del cual han de tener lugar dichas variables: pare-
ce que transcurrido ese tiempo la pérdida de clientela o su aprovechamiento por
otra persona no pueden ya vincularse al arrendamiento extinguido.

Quiz4 por esta razén, la doctrina tiende a ampliar las actividades que, cum-
plidos los requisitos ya expuestos, puedan generar esta indemnizacién, para
incluir no s6lo en sentido estricto la venta al publico, sino toda actividad que ori-
gine una clientela susceptible de “perderse” o de ser aprovechada por otros, y no
ligada estrictamente a cualidades personales del arrendatario?3.

40 A efectos de computar los cinco afios parece que podrd sumarse la actividad de distintos arrenda-
tarios que de manera sucesiva hayan seguido el ejercicio de la misma (casos de subrogacién mortis causa,
o de cesidn inter vivos), asi como todo el tiempo de duracién del contrato, sumando plazo inicialmente
estipulado, prérrogas voluntarias o,en su caso, ticita reconduccién. Cfr. DOMINGUEZ LUELMO,ob. cit.
p. 453 y ss. BERCOVITZ, ob. cit. p. 730 y s.

41 Sobre su determinacién, v. extensamente BERCOVITZ, ob. cit. p. 732 y s.

42 Si el arrendador guardara silencio, cabria pensar que debe interpretarse no como aceptacion de
dicha oferta, sino como ticita reconduccién conforme al art. 1566 CC, lo que puede ser importante a efec-
tos de plazo.

43 Asi, PARA MARTIN, ob. cit. p. 517 dice que debe ser actividad empresarial cara al publico, y
puede haberla en restaurantes, cafeterias, locales dedicados a servicios, bares, salas de fiesta, cines. etc.
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Como se ha apuntado antes, existe en el articulo 34 un doble fundamento
de la indemnizaci6n#: de un lado, el perjuicio que supone la pérdida de clien-
tela, lo que se tiene en cuenta en el nim. 1 del precepto, si bien se incluyen tam-
bién los gastos de traslado, sin relacidn con dicha clientela. De otro, y de forma
subsidiaria, el enriquecimiento que experimenta otra persona por poder aprove-
char la clientela captada por el arrendatario. Para saber cudl de las opciones es
aplicable resultan decisivas las circunstancias que se produzcan una vez que ter-
mine el contrato de arrendamiento.

En efecto, el nim. 1 determina la indemnizacién si dentro de seis meses
iniciara el arrendatario en el mismo municipio la misma actividad, pero claro
estd en otra finca. Y la indemnizacién consiste, en tal caso, en gastos de trasla-
do y la pérdida de clientela que hubiere sufrido. Sin entrar en la dificultad de
precisar ambos conceptos, en particular la manera curiosa que tiene el precepto
de determinar la “perdida de clientela” en términos comparativos45, resulta una
norma extrafia en un sistema como el nuestro que no impone duracién mfnima
de contrato, y cuando la impone, como es el caso de vivienda, no se preocupa
de que haya gastos de traslado. Nétese ademds que procede la indemnizacién en
estos casos aunque el arrendador no aproveche la clientela captada por el arren-
datario. Y si de reparar el perjuicio sufrido por el arrendatario se trata, no se
entiende por qué sélo tiene derecho a una indemnizacién cuando realiza la acti-
vidad en el mismo municipio®*6. ;Acaso considera el legislador que s6lo en este
caso la pérdida de clientela puede vincularse al cambio de local?

El nim. 2, en cambio, parece mds razonable y mds claro su fundamento en
el enriquecimiento que experimenta el arrendador o un tercero4’ por realizar
actividades en la finca que permiten aprovechar la clientela generada durante el
arrendamiento anterior. Cuando el arrendatario ejerce actividad diferente o no

BERCOVITZ, ob.cit. p. 731, dice que “lo importante es que en esa actividad exista un contacto directo
con el piblico y se hagan directamente prestaciones al mismo, aunque las mismas no se concreten en ven-
tas, sino en otros contratos, de servicios, de obras, de arrendamiento...Como se sefiala en la enmienda 340
del Grupo Parlamentario Cataldn en el Congreso, origen de esta exigencia del articulo, lo relevante para
dar una indemnizacién por clientela es que exista “una estrecha relacion entre ubicacién y clientela”.

44 Sobre la doble inspiracién francesa e italiana, DOMINGUEZ LUELMO, ob. cit. p. 466 ss.

45 BERCOVITZ, ob. cit. p. 737, dice que la pérdida de clientela s6lo puede medirse a través de la
disminucién de ingresos, no de beneficios.

46 PARA MARTIN,p.520. considera que habria que incluir el supuesto de municipio distinto en este
nim. 1

47 “Cualquier persona”, dice la D.tr. tercera, 10 LAU, aunque la indemnizacién la debe siempre el
arrendador
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ejerce ninguna pero en el plazo de seis meses siguientes a la extincion del con-
trato el arrendador o un tercero desarrollan en la finca la misma actividad o acti-
vidad afin, parece que la norma se explica porque puede aprovecharse una clien-
tela creada merced a la labor del arrendatario?8.

En este caso la indemnizacién se determina con mayor facilidad, pues se
trata de una mensualidad (de la renta vigente, creo) por afio de duracién del con-
trato9, con el limite de 18 mensualidades.

Por iltimo sefialar que las referencias legales al 4rbitro a los efectos de
fijacién de cantidades, se refieren en principio a un arbitrador, pues no se trata
de resolver una controversia juridica sobre si se tiene o no derecho a la indem-
nizacién, sino simplemente fijar una cantidad a partir de datos de hecho.
Arbitrador que habran de designar las partes de comiin acuerdo; y si no se ponen
de acuerdo o si el conflicto rebasa la pura determinacién de una cuantia, enton-
ces cabe desde luego un arbitraje en sentido propio (si, de nuevo, se ponen de
acuerdo), o, en ultimo término, el recurso a los Tribunales.

II. EL REGIMEN TRANSITORIO

Las disposiciones transitorias conservan la terminologia del TR de 1964,
es decir, se sigue hablando de locales de negocio y de asimilados. Si bien, el
legislador ha ordenado la materia reflejando en estas disposiciones la distincién
que en la nueva ley se hace entre arrendamientos de vivienda y arrendamientos
para uso distinto; pues, como veremos, las transitorias referidas a locales de
negocio se aplican por la técnica de la remisién a locales asimilados no sélo a
negocio, sino también a vivienda (v. DTR.1%, 2.II, y DTR 4%).

Mas de lo que no se ocupa el legislador es de arrendamientos vigentes que
ahora se encuentran incluidos en la nueva LLAU, pero no lo estaban con el TR de
1964, como ocurre con arrendamientos de temporada (art. 2.1. LAU 1964) y
locales destinados a casinos o circulos de esparcimiento o recreo (art. 2.2. Lau
1964), que, por tanto, seguirdn rigi€éndose por el CC, incluso en caso de ticita
reconducci6n.50

48 Razén por la que DOMINGUEZ LUELMO,ob. cit. p. 477 estima que no debe comprenderse el
caso de clientela “objetiva”, derivada de la ubicacién del local, clientela de paso, etc.

49 Sumando, parece, a efectos de duracién todas las prérrogas, perfodo de ticita reconduccién e inclu-
so el tiempo de anteriores renovaciones al amparo de este precepto. En este sentido, cfr. BERCOVITZ,
ob. cit. p. 739.

50 Cfr. BERCOVITZ, ob,. cit. p. 1189 y s.
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La finalidad de este régimen transitorio es determinar la regulacién aplica-
ble a los arrendamientos subsistentes a la entrada en vigor de la LAU 29/1994.
Y es preciso destacar que se les sigue aplicando la legislacién anterior, es decir,
el TR de 1964, con las modificaciones que se introducen en estas disposiciones
transitorias. De ahi que, en todo lo no previsto, sigue aplicdndoseles el régimen
que tenian.

Las modificaciones de un lado alteran el régimen anterior en los aspectos
fundamentales de duracién y renta (también, por tanto, subrogaciones mortis
causa y contenido econémico del derecho de traspaso, en algiin caso excluyén-
dolo); de otro, introducen novedades no previstas en el TR, ampliando las posi-
bilidades de repercutir ciertos gastos en el arrendatario ( DTR 3%, apartado 9, que
remite a la DTR 2%, apartado 10), u otorgdndole facultades de las que antes care-
cia (apartados 10 y 11 DTR 3%).

La exposicién que sigue no pretende ofrecer una sintesis detallada de todos
los problemas que en estas normas se plantean; se trata simplemente de dar una
visién general de las novedades introducidas y la finalidad que con ellas persi-
gue el legislador.

La summa divisio se realiza entre arrendamientos posteriores y arrenda-
mientos anteriores al 9 de mayo de 1985. Es la fecha mégica que con criterio
discutible se ha establecido, en lugar de atender a la realidad a la que las normas
van a aplicarse.

1. Arrendamientos posteriores a 9 de mayo de 1985

Contemplados en la DTR 1°. apartado segundo, para decir en esencia que
siguen rigiéndose por el TR de 1964 y el RD Ley 2/1985, de 30 de abril, y que
en caso de técita reconduccién, producida ésta conforme al art. 1566 CC., serdn
de aplicaci6n las normas de la nueva LAU relativas a adv.

Lanorma resulta en primer término incomprensible teniendo en cuenta que
muchos de estos contratos tienen prorroga forzosa. Y resulta discutible justifi-
carla diciendo que la tienen por voluntad de las partes3!, pues tal voluntad en

51 En ocasiones el pacto expreso de sumision a la prérroga forzosa del art. 57 del TR de 1964 se encuen-
tra en contratos “nuevos” que encubren un traspaso. El TS en Sentencia de 14 febrero 1994 ante un supues-
to que califica como “arrendamiento como medio de poder llevar a efecto o viabilizar un traspaso con con-
sentimiento expreso del arrendador”, ha resuelto la cuestién como si de un traspaso se tratara (cuya nulidad,
en el caso, comporta la del arrendamiento “en intima y sustancial interconexién”, y determina que la pose-
sién del local se reintegre a los arrendatarios -traspasantes); por lo que igual solucién debe adoptarse cuan-
do se trate de enjuiciar la aplicacién de las Disposiciones transitorias de la LAU de 1994 a estos supuestos.
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muchos casos se ha afirmado en virtud de una particular interpretacion del Real
Decreto-Ley 2/1985, de 30 de abril, estimando que la exclusién de la prérroga
exige pacto en tal sentido, o deduciendo la voluntad de tenerla de factores tales
como la existencia de una cldusula de estabilizacién (como en la STS
20.4.1993). Con la consecuencia de que en tales contratos ha de aplicarse el sis-
tema de duracién y subrogacién mortis causa del TR de 1964, y sin otra posibi-
lidad de actualizar la renta que la prevista en el propio contrato52.

La segunda censura se produce por la falta de claridad en cuanto al régi-
men aplicable a los arrendamientos de locales asimilados a los de negocio y a
los de inquilinato. Para estos hay también una remisién al TR de 1964,(DTR 1%,
2.1T); mas si esto no plantea mayores problemas cuando se trata de asimilados a
local de negocio porque resulta claro que se les aplicaran las normas de los loca-
les de negocio del TR de 1964, no resulta demasiado claro si se trata de arren-
damientos asimilados a los de inquilinato.

LOZANO/DE FUENTES estiman que a éstos dltimos se les aplicard las
normas del TR de 1964 referidos a locales de negocio, con la consecuencia de
conceder derecho de traspaso a los asimilados al inquilinato que carecfan obvia-
mente de este derecho (los supuestos del art. 4.2. TR 1964)33,

Mas, a mi juicio, si la norma dice que los arrendamientos asimilados al de
inquilinato continuardn rigiéndose por el TR de 1964, significa que se les deben
aplicar las normas de dicho texto que antes se les aplicaban. Y, por tanto, no tie-
nen derecho de traspaso y para la subrogacién mortis causa, caso de despachos
profesionales, serd aplicable el art. 58. 3 TR 1964. Ademads, en el apartado 6 del
Predmbulo se nos dice que los contratos celebrados al amparo del Real Decreto-
Ley 2/1985 “continuaran hasta su extincién sometidos al mismo régimen al que
hasta ahora lo venian estando... De esta regulacién no quedan exceptuados los
contratos que, aunque en fecha posterior al 9 de mayo de 1985, se hayan cele-
brado con sujecién al régimen de prérroga forzosa, al derivar éste del libre pacto
entre las partes”.

52 Un intento de obviar esta consecuencia con una aplicacion analégica de la regla 6* del apartado 6
de la disposicién transitoria tercera, ofrece PANTALEON, en el Prélogo a Comentario a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, Madrid 1995, p. 34. ; o FINEZ, en la misma obra, p. 444 y s., reduciendo el
ambito de aplicacién de la D. Transitoria primera a arrendamientos posteriores a 9 de mayo de 1985 para
excluir los que tengan prérroga impuesta judicialmente.

53 Ob. cit. p.356. Ademas afiaden que la duracién queda practicamente inalterada, por cuanto al ser
arrendatario una persona juridica no le afecta ni el régimen de subrogacién mortis causa de los arts. 58 y
59 LAU 1964, ni el art. 60. Con lo que olvidan, entiendo, que asimilados al inquilinato también lo son los
despachos profesionales, y en este caso no encuentro razén para dejar de aplicar el art. 58.3 TR 1964.
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2. Arrendamientos anteriores a 9 de mayo de 1985
a) Duracién.

a’) Facultades del arrendatario a la expiracion del plazo fijado en la ley.
b’) El calendario de extincion gradual. c’) Arrendatario persona fisica. d’)
Arrendatario persona juridica. e’) Posible ampliacién de los plazos legales. f’)
Contrato que todavia se encuentre en plazo contractual.

Como dice el Preambulo se ha puesto limite a la duracién de la prérroga
obligatoria estableciendo un “calendario de resolucion temporal” aunque distin-
guiendo entre arrendatario persona fisica y arrendatario persona juridica; pero
también habrd que ver si el contrato estd ya en perfodo de prérroga forzosa o
todavia en perfodo contractual (Disposicion transitoria tercera, apartado 5).

Con todo, ha de destacarse que el transcurso de los plazos que en cada
caso establece la ley no se traduce necesariamente en la salida del arrendatario
(pues cabe tacita reconduccién asi como nuevo arrendamiento “preferente’).
Ademids, a modo de compensacién por haberse reducido la duracién de una pré6-
rroga pricticamente indefinida, se concede ahora y a la extincién del contrato la
posibilidad de una indemnizacién a favor del arrendatario cuando concurren
determinados presupuestos.

a’) Facultades del arrendatario a la expiracién del plazo fijado en la ley.

En efecto, cuando finalicen los plazos que la nueva ley sefiala puede haber
tdcita reconduccion, conforme al CC, pero entonces habrd un nuevo contrato lo
que conduce a la aplicacién de las normas de la nueva LAU (DTR3#, apartado
5.1L).

Si no hubiera técita reconduccién, al cumplirse el plazo puede haber lo que
se ha dado en llamar “derecho de arrendamiento preferente”, para volver a ocu-
par el mismo local si el arrendador decidiera celebrar nuevo contrato de arren-
damiento con un tercero, siempre que sea dentro del afio siguiente a la extincién
del contrato. Nuevo contrato al que, obviamente, también serdn aplicables las
normas de la LAU de 1994 para arrendamientos de uso distinto al de vivienda
(DTR 3%, apartado 11).

Si no hubiera técita reconduccién ni, en su caso, nuevo contrato de arren-
damiento por ejercicio de la “preferencia”, el arrendatario tiene derecho a una
indemnizacién de 18 mensualidades de la renta vigente al tiempo de extinguir-
se el contrato cuando cualquier persona, en el plazo de un aiio, realice en el local
la misma actividad o una actividad apta para beneficiarse de la clientela capta-
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da por el arrendatario (DTR 3?, apartado 10).

Noétese que estos derechos del arrendatario presuponen que se concierte un
nuevo contrato de arrendamiento (para el ejercicio de la preferencia) o que el
local se ocupe con una actividad igual o afin (para tener derecho a la indemni-
zacién), y en ambos casos dentro del afio siguiente a la extincién del contrato
anterior; el arrendador puede sin mds evitar tanto el ejercicio de la preferencia
como la obligacién de pagar indemnizacién alguna simplemente dejando el
local vacio hasta que transcurra dicho afio; solucién ésta acaso preferible, por
ejemplo, al pago de una indemnizacién de dieciocho meses de renta actualiza-
da.

Ambos derechos, tanto el de “arrendamiento preferente” como el alterna-
tivo de indemnizacién por clientela se han introducido a modo de compensacién
por haberle privado al arrendatario de la prorroga forzosa de la que disfrutaba.
Y por tal razén, hay que estimar que no se tienen tales derechos si el contrato se
extingue por causas distintas, como puedan ser causas imputables al propio
arrendatario (impago de la renta) o que resultaran de la legislacién anterior
{c6mo es la extincién del contrato a la muerte del arrendatario, segundo subro-
gado, art. 60 TR 1964, o por concurrir causa de denegacién de la prérroga)’*.

b’) El calendario de extincién gradual

En el tema de la duracién es necesario distinguir entre arrendatario perso-
na fisica y arrendatario persona juridica, caso éste en que los plazos de duracién
se han establecido en torno a la idea de veinte afios desde la entrada en vigor de
la ley. Mas estas pautas iniciales pierden nitidez a poco que el lector se sumerja
en el texto legal, lo que no debe impedirnos ensayar la sistematizacién que
sigue.

Puede empezarse por sefialar un plazo de extincién breve, en cinco afios a
partir del 1 de enero de 1995 y aplicable a todos los contratos sin necesidad de
mayores precisiones y que se produce cuando el arrendatario se oponga a la
actualizacién de la renta (DTR .3?, apartado 8)35.

En otro caso, el legislador parte de la distincién entre arrendatario persona
fisica y arrendatario persona juridica, siendo el trato mds favorable para el pri-

54 Cfr en este sentido, LOZANO/DE FUENTES,ob. cit. p. 345: cuando la extincién se produzca por
circunstancias no derivadas de la nueva LAU, no cabe indemnizaci6n alguna.

55 Sélo cabe dicha oposicion en caso de arrendatario persona fisica y persona juridica cuyo arrenda-
miento tenga un plazo de extincién de quince o veinte afios.
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mero, por estimarse menor st capacidad econémica, lo que resulta ser de nuevo
un criterio arbitrario3®.

¢’) Arrendatario persona fisica

Si el arrendatario es persona fisica, el contrato dura hasta su jubilacién o
fallecimiento . Si al morir se hubieran ya producido dos subrogaciones confor-
me al TR 1964, el contrato se extingue. Pero, en otro caso, caben una o las dos
subrogaciones siguientes: puede subrogarse su cényuge que continde la misma
actividad en el local, y entonces también hasta su jubilacién o fallecimiento, y
tras éste (0 antes que €l, cuando no hubiere cényuge o no pueda o no quiera
seguir con el arrendamiento) un descendiente del arrendatario (inicial) que
igualmente continde la actividad, siempre que no hubieran transcurrido veinte
afios desde la aprobacién de la ley. En este caso el contrato durard para el des-
cendiente hasta que se cumplan veinte afios a contar desde la entrada en vigor
de la ley. (DT.3?, apartado 3, segundo parrafo.)

Causa cierta perplejidad esta diferencia de plazos por lo que al descen-
diente se refiere. Pues de un lado siempre podra subrogarse si la subrogaci6n se
produce en un momento anterior al dfa 3 de noviembre de 2015 (que son vein-
te afios desde la fecha de la aprobacion, salvo que se admita una interpretacién
correctora referida a la fecha de la sancién y promulgacién que tuvo lugar el 24
de noviembre de 1994)57, pero la duracién de su contrato serd de veinte afios
contados desde el uno de enero de 1995, fecha de la entrada en vigor.

En cualquier caso, rige el limite de dos posibles subrogaciones mortis
causa, contando naturalmente las que ya se hubieren producido al amparo de la
legislacién anterior, lo que, en su caso, determinard que no se pueda subrogar el
cényuge, o que, si lo hizo, no lo pueda hacer el descendiente.

Mientras este arrendamiento continde en vigor, el arrendatario y, en su
caso, su conyuge subrogado pueden traspasar el local a un tercero; tercero que
podra continuar por lo menos otros diez afios en el local o, como méximo, el
nimero de afios (superior a diez) que falten hasta cumplir veinte afios desde la
aprobacién de la ley (DTR 3?, apartado 3. IV y V). Nétese que de nuevo aqui se
computa el plazo desde la aprobacién y no desde la entrada en vigor de la ley.

56 Acaso por esta razén, algunos autores como CAPILLA RONCERO, en Comentario a la Nueva
Ley de Arrendamientos Urbanos, coordinados por VALPUESTA FERNANDEZ, Valencia 1994, p. 485,
estima que no es persona fisica a estos efectos el caso de varios titulares del arrendamiento, en caso de
comunidades de bienes o sociedades irregulares.

57 Cfr. BERCOVITZ, ob. cit. p. 1141
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Y téngase en cuenta que el traspaso producido a partir del 25 de noviembre de
1994, fecha de publicacién de la ley, se entiende realizado desde su entrada en
vigor (Disp. Final segunda, tercer pérrafo).

No creo que tengan facultad de traspaso los descendientes del arrendatario
inicial que se subroguen conforme a lo ya expuesto8, y aunque asi se admitie-
ra, estimo que el contrato habrd de extinguirse, en cualquier caso, en el momen-
to sefialado mds arriba para el descendiente-traspasante.

De lo expuesto resulta que los arrendatarios personas fisicas que lo sean de
locales de negocio ven relativamente inalterada su posicién por lo que a dura-
cién de su contrato se refiere, pues mantienen la prérroga con caricter vitalicio
o al menos hasta su jubilacién, y siguen gozando de la facultad de traspaso en
los términos que sefiala el TR de 1964; ciertamente el contenido econémico de
este derecho se ha visto considerablemente disminuido pues el adquirente en el
traspaso no tendra ya una posicién amparada por la prérroga indefinida, sino un
contrato que como minimo dura diez afios contados desde la fecha del traspaso
y como méaximo el nimero de afios que falte para cumplir veinte desde la entra-
da en vigor de la ley

d’) Arrendatario persona juridica

Si el arrendatario es persona juridica la ley establece plazos fijos de extin-
cién que varfan en atencién a la actividad desarrollada por el arrendatario, pla-
zos que oscilan entre cinco y veinte afos y se cuentan a partir de la entrada en
vigor de la ley (D.Tr. tercera, nim. 4).

Asf, cuando se trata de actividades comerciales, el plazo es de veinte afios,
y la descripcion de tales actividades es la que resulta de la Divisi6én 6 de la Tarifa
del Impuesto sobre Actividades Econémicas (fundamentalmente actividades de
comercio, distribucidn, servicios de alimentacién y hospedaje asf como repara-
ciones). Salvo que se trate de “grandes superficies” (mds de 2500 m.), que se
extinguen en cinco afios.

Para las demds personas juridicas, los plazos van de cinco a veinte afios,
segin la cuota del IAE, y a mayor cuota, o si se quiere mayor solvencia econé-
mica, menor duracién. La DTR 3®, apartado 4 contiene las especificaciones
necesarias para determinar la cuota a tener en cuenta, asi como su prueba. En
defecto de prueba, rige la duracién minima.

e’) Posible ampliacion de los plazos legales

Los plazos sefialados, tanto para persona fisica como para persona juridi-

58 BERCOVITZ, ob. cit. p. 1143 no admite que los descendientes tengan derecho de traspaso.
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ca, pueden ampliarse si se producen una serie de supuestos que prevé la ley. En
efecto, en distintos lugares se dispone una prérroga por cinco afios mds, que se
han de sumar a los plazos ya vistos; y parece ademds que las distintas prérrogas
si concurren en un mismo caso pueden acumularse.

Asi, siempre que el arrendatario a la entrada en vigor de la ley sea un arren-
datario que adquirié por un traspaso “reciente” (entre el 1 enero 1985 y 26 de
noviembre de 1994, pues los traspasos posteriores a esta fecha se entienden rea-
lizados desde la entrada en vigor de la ley, conforme a la D. Final segunda,
péarrafo tercero), entonces hay que sumar cinco afios mas.(DTR 3%, apartado 3,
pérrafo seis, DTR 3%, apartado 4, regla 2*)%%; o si cualquier arrendatario se avie-
ne a pagar integramente la renta actualizada, también tiene cinco afios mds (que,
en su caso, parece que se acumularian a los anteriores) (DTR 3?, apartado 7). O
si se produce el caso previsto en el apartado 7, tercer parrafo, de la DT tercera,
es decir, cuando la renta que se estuviera pagando en el momento de entrada en
vigor de la ley fuera mayor que la resultante de la actualizacién a la que luego
nos referiremos®.

f’) Contrato que todavia se encuentre en periodo contractual.

Si el contrato estuviere todavia en plazo contractual al entrar en vigor la
nueva LAU, el apartado 5 de 1a DTR tercera dispone que se respete el plazo pac-
tado, si bien podra el arrendatario beneficiarse de la mayor duracién que resul-
te por aplicacién de las reglas ya vistas. Y probablemente habrd que distinguir
entre persona fisica y juridica a estos efectos, a pesar de que la ley por razones
derivadas del iter parlamentario y ciertamente sin l6gica alguna remite simple-
mente a los plazos de duracién de las personas juridicas®!.

b) Renta

Ocurre de manera parecida a la actualizacién de la renta en viviendas y
practicamente con la misma finalidad52. Hay que tener en cuenta que el legisla-

59 BERCOVITZ, ob. cit. .. p. 1144 propone como interpretacion correctora que ¢l plazo de diez afios
que en las normas citadas se dice que son los anteriores a la entrada en vigor de la ley, se compute como
plazo de diez afios anterior a la publicacién de la ley, a la vista de la D. Final 28, III.

60 Norma que contiene una errata, al remitirse al “apartado 7, cuando en realidad se refiere al apar-
tado 6. Las razones proceden de la falta de coordinacion y los cambios de tltima hora. Cfr. BERCOVITZ,
ob. cit. p. 1170.

61 Cfr. sobre las razones de tal remisién, BERCOVITZ, ob. cit. p. 1151.

62 Cfr. mi comentario a la Disposicién transitoria segunda, niim. 11, en Comentarios...ob. cit. pags.
1093 y ss.
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dor ha previsto una actualizacién que puede calificarse como “extraordinaria”,
y que persigue repercutir la inflacién de los afios anteriores y “poner al dia” ren-
tas mucho tiempo congeladas cuya cuantia resulta actualmente ridicula. Tal
actualizacién, sin embargo, no podia exigirse de un dia para otro, por lo que se
fija un calendario de actualizacién gradual, de manera que el arrendatario no
sufra desde el primer momento el impacto de una subida que no puede, sin
embargo, considerarse desporporcionada habida cuenta de los precios de mer-
cado. Asf, hasta llegar a tener que pagar integramente la renta totalmente actua-
lizada, pueden transcurrir entre cinco o diez afios, aunque los plazos varian en
funcién de diversos factores a los que luego se hard breve referencia.

Ademis de esta actualizacién “extraordinaria” que mira sobretodo al pasa-
do, estd prevista una actualizacién que mientras dure el contrato y para el futu-
ro se podrd seguir exigiendo anualmente y segiin la variacién del indice de pre-
cios al consumo, salvo que las partes acuerden otro sistema de actualizacién
(D.Tr. tercera, apartado 6, regla 6°).

Es decir, el legislador no sélo permite que se acerquen a precios de mer-
cado las rentas que durante muchos afios se han mantenido muy bajas, sino que
impide que la renta que resulte de la actualizacién “‘extraordinaria” pueda vol-
ver a congelarse: el arrendador dispone ahora de una facultad legal de actuali-
zaci6n legal, que le permitird en el futuro y todos los afios incrementar la renta,
sin perjuicio de la repercusién de otros gastos que puede realizarse con el alcan-
ce y en los términos que prevé la nueva Ley®3.

La concrecién del mecanismo de actualizacién extraordinaria se explica de
forma prolija en el apartado 6 de la D. Tr. tercera, teniendo en cuenta la variacién
entre el Indice de Precios de consumo del mes anterior a la fecha del contrato y
el IPC del mes anterior a la actualizacién. Y el coeficiente multiplicarlo por la
renta base, la renta pactada inicialmente, con las excepciones que proceden (para
indice inicial y renta base) en contratos anteriores a 12 de mayo de 1956.

Como antes se ha dicho no puede pretenderse de golpe la cantidad que
resulte de realizar las operaciones matemdticas de actualizacién extraordinaria,
sin perjuicio de que el arrendatario la pueda ofrecer y beneficiarse de un alarga-
miento de los plazos de duracién de su contrato, conforme a lo que ya hemos
visto (DTR 3%, apartado 7). La Ley establece un perfodo de adaptacién, durante
el cual y anualmente puede exigirse un porcentaje de la renta actualizada total,

63 Las disposiciones fundamentales en este sentido son la D.Tr. tercera, apartado 6 (actualizacién de
la renta) y apartado 9 (cantidades que pueden repercutirse sobre el arrendatario).
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empezando por aquél porcentaje en que la suma que corresponda (por €j., €l
10% de la renta total actualizada) sea superior a la cantidad que en este momen-
to estuviere pagando el arrendatario incrementada en las cantidades asimiladas
a la renta (D: TR. tercera, apartado 6, regla 2* y 3%); el porcentaje se incremen-
ta gradual y anualmente hasta llegar al 100% de la renta total actualizada.

Los plazos son de cinco afios (para arrendamientos de persona juridica con
superficie superior a 2500 m2, o cuota del IAE superior a 130.000 pts.) o diez si
son arrendatarios personas fisicas, o personas juridicas cuyo contrato pueda
tener plazos de extincién de quince o veinte afios. Es decir, también en lo que
a actualizacién de la renta se refiere se beneficia, como en duracién, a ciertos
arrendatarios, pues gozan de un plazo mayor para realizar la actualizacién aque-
llos arrendatarios a los que se supone menor capacidad econémica, capacidad
ésta menor que el propio legislador se encarga de atribuir a los arrendatarios per-
sona fisica y a los arrendatarios persona juridica que paguen una cuota del IAE
inferior a 130.000 pts. asi como aquellos en los que se desarrollen actividades
comerciales (salvo superficie superior a 2.500 metros cuadrados).

La actualizacién “extraordinaria”,ademds, persigue absorber lo que se
conoce como cantidades asimiladas a la renta (regla 5%, DTR 3%, apartado 6) en
el concepto que da la propia norma por referencia a los arts. 102 y 107 TR 1964.
Por tanto, lo que se pague por cantidades asimiladas ha de sumarse a la renta
para asi determinar el porcentaje que corresponde de renta actualizada, que ,
como antes se ha dicho, siempre debe ser superior a lo que ya se estuviere
pagando (D.Tr. tercera, apartado 6, regla 2°).

Una vez alcanzada la actualizacién total, la renta se puede seguir incre-
mentando anualmente en funcién de las variaciones del TPC. (D.Tr. tercera,
apartado 6, regla 6°).

Como hemos visto antes, el arrendatario puede oponerse a la actualizacién
de la renta, pero entonces su contrato se extingue en cinco afios a contar desde
la entrada en vigor de la ley. Es dudoso que esto se aplique también a contratos
que se encuentren en plazo contractual. La oposicién, de otro lado, sélo la puede
hacer el arrendatario persona fisica o el arrendatario persona juridica que tenga
plazos de extincién de quince o veinte afios (DTR. tercera, apartado ocho).

c) Arrendamientos asimilados

Se contemplan en la DTR 4* para afirmar que siguen rigiéndose por el TR
de 1964 con las modificaciones en materia de duracién y renta que resulten de
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la aplicacién de la Disposicidn transitoria tercera.

La variedad se encuentra en los distintos plazos que en materia de duracién
prevé el legislador, lo que, en los términos ya vistos, afectard a los plazos para
la actualizacién de la renta.

Asi, de un lado, algunos contratos de los asimilados al inquilinato (Iglesia
Catélica y Corporaciones que no persigan animo de lucro ) tienen un plazo de
extincién de quince afios . Los demds se extinguen en un plazo de diez afios.
Plazos que probablemente pueden alargarse de acuerdo con lo previsto en el
apartado 4. y el apartado 7 de la DTR 3°.

Los arrendamientos asimilados a los de local de negocio tienen una dura-
cién de cinco afios (con las ampliaciones que procedan), y lo mismo rige para
los dedicados a actividades profesionales®4.

ISABEL GONZALEZ PACANOWSKA
Profesora Titular de Derecho Civil
Universidad de Murcia.

64 Parece que en éste (iltimo caso habria derecho al “arrendamiento preferente” previsto en el apar-
tado 11 de la DTR 3*; mayores dudas ofrece la indemnizacién del apartado 10, habida cuenta de que la
“clientela” normalmente estard en funcién de las aptitudes personales del arrendatario, y no cabe pensar
en un posible aprovechamiento por un tercero ni en una pérdida por causa de la extincién del arrenda-
miento.




