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[ SENTENCIAS ANOTADAS
A) TRIBUNAL SUPREMO

1. El consentimiento en el traspaso. Aportacion del local arrendado a una
sociedad. Problemas de Dereche lransitorio

(SENTENCIA 6 FEBRERO 1948)

ANTECEDENTES.—Don Pedro y D. José Mendizdbal presentaron demanda
de desahucio, en el mes de septiembre de 1946, en el Juzgado de Primera
Instancia nimero 2, de San Sebastiin, contra D. Pauxides Parra Nifio,
en la que se exponia que como propietarios de la casa numero 8 de la calle
de_Garibay, de aquella poblacién, habian arrendado al demandado el piso
bajo para la industria de la confeccién y venta de gabardinas el afio 1934,
habiendo solicitado posteriormente el arrendatario la autorizacién para ha-
cer algunas reformas en el local, comprometiéndose a dejar o en la forma
€n que se encontraba, que le fué concedida, lo mismo que la de instalar le-
treros luminosos y un toldo. Que se habian enterado casualmente que el
tjemandado habia subarrendado el local a la Sociedad regular colectiva

Pausades, Pavén y Compafia”, a pesar de venir pagando los recibos a su
nombre con e! fin de ocultar; habiéndose constituido bajo fe notarial Ia re-
ferida sociedad en 29 de octubre de 1943.

El demandado alegé que era inquilino en virtud de traspaso que tomé
al que anteriormente tenia el local con autorizacién del propietariv, no
siendo cierto que los demandantes se hubieran enterado por casualidad
qQue habia constituido una sociedad, pues esto era ptiblico y notorio, sin
g;lst‘fuera causa de desahucio el subarriendo de establecimiento mer-

il

El 20 de febrero de 1947 se dicté sentencia, declarandose no haber
lugar a ia demanda, y ape’ada la sentencia, la A. T. de Burgos dicté
§Ut0 de91arando aplicable a estos autos la Ley de Arrendamientos Ur-
ba"OS; Interponiéndose por los actores recurso de injusticia notoria en
ase de los siguienges

d MO’HVOS DEL RECURSO.—Primero. Articulo 168 de la Ley de Arren-
a_tmento:s, Urbanos: infraccién del articulo 1.563 de la Ley de Enjuicia-
lImento civil y de los 2] y 44 de aquélla, puesto que la argumentacién de
3 sentencia recurrida de que la constitucién de una sociedad regular
colectiva en 1a que es socio el arrendatario no supone un subarriendo
Dbor aportar un capital que responde todo él de los actos sociales, carece
n:! base _Ju}'idica, pues D. Pauxides Parra, persona individual, es total-
ente dls:cmto a D. Pauxides Parra, gestor o socioc de Pauxides Parra
¥ Compaiia, y dejé de existir el primero en la industria al nacer la
Begunda,
Ux-bsegundo' Causa cuarta del articulo 169 de la Ley de Arrendamientos
sen t:;OS: error en la apreciacién de la- prueba, pues de las cartas pre-
. as con la demanda, de la certificacién del Registro Mercantil y
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de los Estatutos de la Sociedad y de los dictdmenes de los péritos cali-
grafos se desprende que las actuaciones del sefior Parra como persona
individual y como socio gestor son diametralmente opuestas,

CONSIDERANDOS,—Primero. Que la sentencia de instancia alega un do-
ble fundamento para desestimar la demanda de desahucio por subarrien-
do no consentido, originaria del presente pleito; que los actores tuvieron
conocimiento del subarriende o traspase por el hecho de la inscripeién
en el Registro Mercantil de la escritura de constitucién de la sociedad
regular colectiva “Pauxides Parra y Compafifa”, que viene ejerciendo
su comercio en el local arrendado personalmente al demandado D. Pau-
xides Parra en 1934, consintiéndolo al no demandarlo hasta fecha muy
posteriecr—3 de agosto de 1946—, v que tratidndose mas bien de un tras-
paso que de un subarriendo, la resolucién sobre la existencia del tras-
paso implicaria la decisién de una compleja cuestién juridica que no
puede ventilarse en el juicio de desahucio y debe quedar reservada al
juicio declarativo correspondiente, de acuerdo con reiterada jurispru-
dencia de esta Sala.

Segundo,. Que, examinado en primer término, como es obligado en
orden logieo, el primer motivo del recurso en cuanto se refiere al segundo
de los citados fundamentos, alegando la infraceién del articulo 1.563,
nimero segundo, de la Ley de Enjuiciamiente civil y disposiciones de la
legislacién de alquileres, entre ellos los articulos 30 y 44 de la ‘Ley de
Arrendamientos Urbanos, no puede menos de estimarse su procedencia
porque la cuestién a que se contrae el pleito—subarriendo o traspaso en
finca no exceptuada de dicha legislacién—se encuentra claramente com-
prendida en ella y ha de resolverse por los procedimientos indicados en
la misma (articulo 1.563, nimero segundo, de la Ley de Enjuiciamiento
civil; articulo 14 del Decreto de 29 de diciembre de 1931; articulo 10 del
Decreto de 21 de enero de 19%6; articulo 37, 44 y 158 al 163 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos).

Tercero. Que, sea cual fuera la ca'ifcacién juridica que pueda me-
recer en el presente caso la constitucién de una sociedad por el inquilino
con tercera persona, dando asi origen a una nueva personalidad que de
hecho viene ejerciendo la industria en el local arrendado, es evidente
que para la introduccion de esa nueva personalidad en dicho local pre-
cisa el consentimiento del propietario, que no fué requerido en este caso,
segin reconoce el demandado en la confesién judicial y que no puede es-
tablecerse como una consecuencia de la inseripcién en el Registro Mer-
cantil, porque el articulo 30 del Cédigo de Comercic, invocado por el
Juez, se limita a establecer su publicidad; pero de aqui no se infiere que
los actos en él inscritos sean conocidos para todos y menos para los con-
tratantes, maxime cuando los preceptos legales, como en estos casos,
exigen la autorizacién del propietario pard el traspaso o subarriendo, ¥
por ello, como la afirmacién de este consentimiento por la sentencia de
justancia parte de tan deleznable fundamento, cae aquélla por su base,
procediendo en tales términos la estimacién del primer motive del re-
curso.



Jurisprudencia 703

Cuartd. . Que también es de estimar el segundo, pues acreditado que,
después de la intromisién de la sociedad en el local objeto del desahucio,
D. Pauxides Parra, arrendatario, viene pagando los recibos y dirigién-
dose en su propic nombre en cartas reconocidas judicialmente al arren-
dador gobre cuestiones relacionadas con el arrendamiento, no puede me-
nos de estimarse que, al desconocer ia eficacia de esta prueba documen-
tal para estimar acreditado el subarriendo o traspaso inconsentido, el
juzgador incide en el error en la apreciacién de la prueba denunciada y
al que haece referencia el nimero cuarto del articulo 166 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, por lo gue procede la estimacién del motivo
alegado y el recurso, !

- Quinto. Que no es de estimar temeridad ni mala fe, a efectos de im-
Dosicién de costas, en la instancia ni en el recurso, al dar lugar a éste,
de acuerdo con el articulo 161 en relacién con el 164 de la Ley de Arren-
-damientos Urbanos, ’

FALLO.—Que, dando lugar al presente recurso, debemos declarar y de-
-claramos haber lugar al desahucio del piso bajo de la casa nimero 8 de
la calle de Garibay, de San Sebastidn, a que la demanda se refiere, el
que deberd ser desalojado por el demandado D. Pauxides Parra Nifio
en el plazo indicado en el articulo 181 de la Ley de Arrendamientos Ur-
‘banos, sin perjuicio de los aplazamientos que el Juez de primera instan-
‘¢ia pueda acordar en ejecucién de sentencia, sin hacer expresa condena
‘de costas,

COMENTARIO

La lectura de esta sentencia nos plantea una serie de problemas, de
indole procesal los unos y de cardcter especificamente civil los otros. No
hemos de o'vidar que la litis se planteé el 26 de agosto de 19486, es decir,
‘¢ton anterioridad a la publicacién de la Ley de Arrendamientos Urbanos,
¥, el dato es igualmente interesante, con anterioridad también al 1.0 de
“octubre de 1946. De aqui se infieren dos consecuencias importantes:
12 Que el derecho aplicable habia de ser precisamente el contenido en
los Decretos de 29 de diciembre de 1931 ¥ 21 de enero de 1836; 2.* Que
no podia pensarse en la aplicacién a este supuesto de la Disposicién tran-
‘sitoria 2.2 de Ia Ley de Arrendamientos Urbanos, si bien ésla parece re-
ferirse exclusivamente a los casos de subarriendo, pero no a los de tras-
P.RSO o cesion, a diferencia de Io que ocurre con la Disposicién transito-
Tia 4.2
Esto sentado, tenemos que, segiin la legislacién aplicable—la senten-

& mayor abundamiento, cita conjuntamente con ésta los preceptos
de la nueva Ley—, eran requisitos para que pudiera llevarse a cabo el
tfaspaso de un loeal arrendado: o bien que se justificase que el comer-
Clante o industrial que llevaba en arrendamiento el local, al comenzar
A ejercer en &l sus actividades, hubiese pagado alguna cantidad por el
traspaso. y el segundo, cuando el duefio de la finca lo consintiese de ma-
Bera expresa, En el primer caso, el tnico derecho que correspondia al

-cia,
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duefio del local era el de oponerse al traspaso, siempre que indemnizara
al comerciante o industrial que tratase de traspasar con cantidad igual
a la que éste pagd en su dia por el referido concepto. Plantedbase, sin
embargo, el problema, en la practica, de si en el caso en que no se diesen
las circunstancias enunciadas, y el traspaso fuese ilegal, si podia el pro-
pietario acudir al procedimiento de desahucio, teniendo en cuenta que en
el Decreto de 21 de enero de 1986, regulador de la materia, no se enun-
ciaba el traspaso ilegal como causa especifea del mismo, Bl criterio se-
guido a este respecto por los diferentes Juzgados y Tribunales eru muy
diverso: unos estimaban, con razén a nuestro juicio, que las normas del
Decreto de 29 de diciembre de 1931 eran de aplicacidn a este caso, y que,
por lo tanto, la accién de desahucio debia prosperar. Otros, por el con-
trario, creian que, no enunciando tal causa el Decreto de 1936, tal posi-
bilidad no cabia. La Audiencia Territorial de Sevilla negaba la posibi-
lidad de tal procedimiento de desahucio, si bien, en ocasiones, admitié
la procedencia de‘la accién resolutoria, basada en el articulo 1.124 del
Cédigo civil y ejercitada en un procedimiento declarativo.

La sentencia que ahora examinamos viene a reconocer, implicitamente,
en contra del criterio mantenido por el juzgador de instancia, la aplica-
bilidad a los arrendamientos de local de negocio de las excepciones a 1a
prérroga contenidas en el Decreto de 1931, desechando, con acierto, la
inadmisible tesis mantenida por la sentencia recurrida, de que fa com-
plejidad del problema juridico suscitado—existencia o inexistencia del
traspaso o subarriendo, en el caso debatido—hiciera exceder la cuestién
de los limites del juicio de desahucio: claro estd que si se admite que el
traspaso o subarriendo es causa propia de desahucio, es indudable que la
calificacién del mismo podra y debera hacerse en ¢} juicio especial corres-
pondiente, que no es otro que el de desahucio que marecaba la Ley, sim
perjuicio de que, en su dia, no ereando la sentencia de desahucio excep~
cién de cosa juzgada, segin tiene declarado en multitud de fallos el
Tribunal Supremo, pudiera pedirse la nulidad en un procedimiento de-
clarativo.

Sin embargo, el interés mayor de 'a sentencia, en cuanto establece-
doctrina que puede ser definitiva para la interpretacién de los precep-
tos de la nueva Ley de Arrendamientos Urbanos, radica en la soluciom:
de estas cuestiones:

1.2 Necesidad del comsentimiento comcreto y expreso del propietario
al traspase, e inoperancia del consentimiento presunto—Conira la doe-
trina generalmente admitida anteriormente por los Juzgados y Tribuna—
les de que el mero conocimiento del hecho del traspaso por el arrenda-
dor, no seguido del ejercicio de la accién correspondiente, era sufciente
para convalidar lo que fué inicialmente un' acto ilegal, viene el Tribum_ﬂ
Supremo a exigir, de acuerdo con la letra de la Ley, que el consenti-
miento no puede presumirse del mero conocimiento, sino que ha de ser
expresamente prestado, Rechaza, en consecuencia, el que el hecho de 1'*
inseripeién de la sociedad cesionaria en el Registro Mercantil sea Sﬂf‘“
ciente por si para presumir que el arrendador ha consentido la cesion
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o subarriendo. Evidentemente que no puede inferirse de la publicidad
del Registro Mercantil, ni la obligacién por parte del arrendador de
conocer su contenido—seria absurdo el exigir de éste una continua in-
fcrmacién, en ecasos en que es precisamente el inquiline quien estd obli-
gado a informarle—mni un 4mbito de aplicacién que rebase el de las rela-
ciones de la sociedad con las personas que con ella entran en relacién
contractual. Prescindiendo aqui de cuil sea el alecance y valor que haya
de darse a los asientos de este Registro?, bastenos decir que nunca
podrd ser mayor que el que la doctrina y la legislacién reconoce a los
del de la Propiedad, y, como es sabido, éstos, en virtud del principio de
especialidad, dnicamente causan la plenitud de su eficacia juridica cuan-
de se hallan practicados en la misma finca.

Haciendo aplicacién de este principio interpretativo establecido en la
sentencia comentada al nuevo régimen legal, habremos de concluir que
cuande el traspaso no se lleve a cabo con el estricto cumplimiento de
todas y cada una de las formalidades prescritas en el articulo 45 de la
Ley de Arrendamientos Urbanos, dar4 lugar a la resolucién del contrato
de arrendamiento, cuslquiera que sea el momento en que el arrendador
ejercite esta accién, sin mas limites, entendemos, que los plazos de vres-
cripeién establecidos en el Cédigo civil para el ejercicio de las acciones.
bersonales, habiendo de computarse éstos desde el momenio en que el
arrendador hubiera tenido conocimiento del traspaso ilegal, sin que ese
conocimiento pueda presumirse, en este caso, por la mera inscripeién de
la sociedad cesionaria en el Registro Mercantil, Tal conclusion se infiere
del texto del nimero 8.° del articulo 149 de la Ley citada. Otre tanto
ocurrird en el caso de subarriendo del local de negocio sin el consenti-
miento escrito del arrendador, segin dispone el articulo 149 citado, en
80 nimero 2.°

Caso distinto serd aquel en que pueda probarse la existencia de un
Buevo contrato establecido entre el arrendador y el cesionafio, por ejem-
plo, porque haya empezado a pasarle los recibos a su nombre. En tal
Suptesto es evidente que un nuevo consentimienio contractual se habria
Producido, dando nacimiento, no a una mera novacién subjetiva, sino a
un contrato perfectamente independiente del anterior, cuya validez no
Podria discutirse, ya que la Ley de Arrendamientos Urbanos no exige
forma alguna especial para el arrendamiento de fincas urbanas, bastando
?1 mero contrato verbal. Restrictiva parece que habri de ser también la

terpretacién de las Disposiciones transitorias 2. a la 8.2

in
22 Aportacion de un local arrendado para el ejercicio de industria o
Regocio a una sociedad regular colectiva—La sentencia parte de la base
d._e Que suponiendo el contrato de sociedad el nacimiento de una persona-
lidad Juridica, perfectamente distinta de la de los soeios, ge ha producido, en
::::850, una novaecién subjetiva del arrendamiento, que renuncia a cali-
¥ que, al no haber sido consentida por el arrendador, determina la
\“"‘—'—‘.

ﬁal.d Vid. Garricues: E/ Reyistro Mercantil en el derecho espaiiol, en la “Revicta Cri-
€

Derecho Inmobiliario”, 1930, pigs. 657 y 737.
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Tegoluciébn del contrato, causando el desahucio. Conviene en este punto
-establecer algunas aclaraciones complementarias. Ciertamente gue, de
-acuerdo con el parrafo segundo del articu'o 116 de nuestro Codigo de
Comercio, “una vez constituida la compafila mercantil, tendrd personali-
dad juridica en todos sus actos y contratos”, precepto que es aplicable a
toda clase de sociedades, incluso a las regulares colectivas, y consecuen-
cia obligada de ello parece ser la conclusiéon que se establece en la sen-
tencia, de que la apox:tacién del! local arrendado hecha por el socio a la
:sociedad supone un cambio en la persona del arrendatario, o un subarrien-
do, segtin los casos, Sin embargo, ello presupone, de una parte, el dar
por resuelto el dificil problema de determinar la naturaleza juridica de
la aportacién a la sociedad, y de otra, puede encontrar algunas otjecio-
nes, dado el texta del articulo 73 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Segiin este dltimo precepto, “por el mero hecho de la muerte del
arrendatario del local de negocio, ocurrido bajo la vigencia del contrato,
podri advenir arrendaiario el heredero; y, a falta de éste, o de su de-
seo de continuar el arrendamiento, el socio, aun en el supuesto de unm
-sociedad civil”, ;No parece inferirse de este precepto la posibilidad, admi-
tida por el legislador, de que el arrendatario asoeie a la exp’otacién de
st negoecio a otra persona, sin que por ello haya de inferirse la existen-
cia de subarriendo o de cesién? Obsérvese que el articulo citado se refere
no sélo a la mera sociedad civil (suponemos que quiere decir, aunque la
‘sociedad no revista la forma establecida por el Cédigo de Comercio, ya
que no se comprende la posibi'idad de una sociedad civil propianente
-dicha con una finalidad especificamente mercantil, como es ia explotacién
-de un negocio o industria), sino incluso a la sociedad mercantil, siquiera
estimemos que tnica y exclusivamente a aquellas de cardcter personalis-
ta, vy no a las de capitales. La norma, por otra parte, parece justa en
muchos casos, ya& que es muy comun en la practica que, llegado determi-
nado momento, el comerciante asocie a su negocio a alguna persona de
-su confianza, por ejemplo, a un antiguo dependiente, o a alguna persona
de su familia, y esto difici'mente podria suponer un verdadero iraspaso
Acesién mediante precio) o de un subarriendo en la intencién de los inte-
resados.

Pero parezea justa o injusta la norma legal, su desdichada redaccidn
origina gravisimas dificultades técniecas e interpretativas, No creemos
.que pueda admitirse la interpretacién de FERREIRO, seglin la cual es in-
dispensable “que el contrato de arrendamiento se otorgara con expresd
autorizacién al inquilino para constituir sociedad o, al menos, que, si la
constituye después, tuviese la auporizacién del arrendador”?, pues, si
asi fuese, el articulo 73 seria innecesario, dado el margen que a la vo-
Juntad privada se reconoce en el articulo i1, a los efectos de la regula-
-¢i6n de los arrendamientos de locales de mnegocio, suponiendo, ademaés,
un quebranto injustifcado a esa auntonomia y ley contractual el derecho
preferente reconocido al heredero del arrendatario originario. Mas 1azo-

2. Fewreiro: El Arrcndamiento de la Propicdad Urbana, Madrid, 1947, pig. 150
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nable parece la tesis sostenida por BELLON de que “con la mencion s
la existencia de+sociedad civil parece significado que, aun de éxtinguirse
-ésta por la muerte del socio titular, él o los que lo fueran con aquél, os-
tentardn ese derecho a continuar; pero ello parece, afiade, concedido en
individualidad soéial, que, sin embargo, no entiendo excluys que, de ser
varios, todos o cualesquiera sean sucesores”®. En el mismo seniido,
CONDOMINES entiende que “la prevencién en el caso de sociedad es in-
necesaria, salvo el caso de tratarse de una sociedad de personas en la
que no se hubiere previsto concretamente 1a continuacién para el caso de
fallecimiento del socio, pues en tal evento se producird la disolucién pre-
vista en el articulo 222 del Cédigo civil”*

Esta interpretacién, sin embargo, no deja de presentar algunas difi-
cultades: en primer lugar, el articulo 78 se refiere concretamente al
hecho de la muerte del arrendatario, y es claro que si el arrendatario no
hubiera sido una persona fisica, dificilmente hubiera podido morir; 16gi-
camente se hubiera entonces dicho por el legislador: “si se disolviese la
sociedad arrendataria por muerte de alguno de los socios™; en segundo
término, no se explicaria en ese caso el derecho de preferencia recono-
eido al herederoc del socio premuerto: lo natural hubiera sido reconocer
simplemente el derecho a la sucesién en el arrendamiento al socio su pérs-
tite que hubiera de continuar el negocio; fnalmente, son dos problemas
perfectamente distintos el de determinar la sucesién mortis causa en el
arrendamiento del arrendatario, y el de determinar hasta qué punto pue-
den vincular al arrendador los pactos contenidos en el contrato consti-
tutivo de una sociedad arrendataria, si los mismos no han sido incorpo-
rados también al propio contrato de arrendamiento, ya que los contratos
sélo producen efecto entre las partes contratantes (art, 1.257 del Cdédigo
eivil),

En el fondo, la cuestién se vincula & otra, intimamente relacionada
con ella, y que la sentencia que comentamos ha eludido resolver, tal vez
Por no haberla sido debidamente p’anteada: la de la naturaleza de la
&portacién de un derecho de arrendamiento a una sociedad regular co-
lectiva. Conocida es la polémica acerca de la verdadera naturaleza juri-
dica de la aportacién social: frente a la tesis, aceptada por la sentencia
de que la sociedad constituye, a todos los efectos, una personalidad juri-
dica perfectamente diferenciada de la de los socios, que encuentra en su
apoyo la mayor parte de la doctrina, fundada en la letra de los articu-
los 35 y 1.669 del Cédigo civil y 116 del Cédigo de Comercio, no falta quien
ha sostenido, al amparo de expresiones como las de “poner en eomin”,
“fondo comfin”, “acervo comiin”, ete., empleadas en los articulos 1.665,
1673 y 1.674 del Codigo civil y 116, 122, 136, 139, 170 y 218 del Cédigo
de Comercio, que si bien la sociedad, frente a terceros, constituye una
Verdadera y propia personalidad, en ecambio, en cuanto a relaciones en-
tre los socios se refiere, supone tan sélo una forma especial de comuni-
—

3. BELL6N: Régimen legal de los arrendamientos wrbanos, Madrid, 1947, pig. 191.
4 CoxvoumiNgs: Arrendamiento de inmuebles wrbanos, Madrid, 1947, pdgs. 131 y 132.
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dad de bienes, de andloga manera a lo que ocurre con las legislaciones
del grupo germinico, que niegan a la sociedad colectivasla personslidad,
¥ estiman que su patrimonio pertenece en mancomun (zur gesamien Hand)
a los socios.

Es claro que admitida la personalidad juridica de la sociedad, la&
aportacién de bienes por los socios, revestird los caracteres de una trans-
misién a titulo oneroso: a cambio de la aportacién, se recibe una parti-
cipacién social equivalente. Si se niega esa personalidad, por lo menos en
cuanto a las relaciones de los socios entre si se refiere, la cuestién se com-
plica, llegdndose a sostener recientemente por ROCA SASTRE que lo dnico
que aqui se da es una comunicacién de bienes, es decir, un negocio juri-
dico que da nacimiento a una forma de comunidad: “En la comunicacién
de bienes, dice, no solamente no hay transferencia, sino que tampoco
verdadera onerosidad. Hay una especie de juego de equivalencias, por
cuanto la aportacién de uno es causa o presupuesto causal de la apor-
tacion del otro; pero no se da aquella oposicién o antitesis de la compra-
venta y deméas transmisiones onerosas, en las cuales una parte trans-
fiere una cosa a cambio de la transferencia que de otra cosa distinta hace
la parte contraria, En la comunicacién de bienes, cada aportante efectia
sélo un acto de naturaleza idéntica, dirigidos en unha misma direceidn, de
linea paralela o no contrapuesta. No se dan dos disposiciones de hienes,
dque siguen dos trayectorias que se entrecruzan para ir a desembocar emn
patrimonios diferentes, pues, en la comuniecacién, los bienes deseriben una
trayectoria que, en lugar de entrecruzarse, se une en un punto final ¥
comiin, bajo un signo de coincidencia y armonia”®,

No creemos admisible tal doetrina, aun en e} supuesto, sumamente
dudoso, de que se admitiese que en la sociedad regular co'ectiva se pro-
dujese una verdadera comunidad de bienes: el propio texto transcrito
basta, a nuestro juicio, para contradecir tal doctrina, porque si, segin
en él se indica, la apotacion de uno €s causa de la aportacién de los olross
es evidente que nos encontramos ante un caso que se ajusta casi literal-
mente a la definicién que de causa onerosa nos ofrece el articulo 1.274
del Cédigo civil. Confiindense, por otra parte, dos cosas absolutamente
diferentes: el acto o negocio constitutivo de la sociedad, de naturaleza
més bien estatutaria que contractua’, y la aportacién de bienes a la socie-
dad, mero acto producido en la ejecucién de aquel acuerdo, y acerca de
cuyos caracteres de disposicién a titulo oneroso no creemos pueda seria-
mente dudarse: buena prueba de ello es que, en caso de disolucién de la
sociedad, el socio tendrad tan sélo derecho a una parte del valor de los
bienes sociales existentes, nunca a la devolucién de los bienes o derechos
concretos que aportara.

Esto sentado, tenemos que la aportacién” a 1z sociedad de un derecho
de arrendamiento constituido con anterioridad a favor de uno de los so-
cios, puede hacerse de diferente forma: “Si el socio es arrendatario de

5. Roca SastrE: Naturaleza juridica de la aportacidn social, en la “Revista de Le-
gislacién y Jurisprudencia, 1946, I, pigs. 413 y siguientes, y, especialmente, las 424 ¥ 425~
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los locales-—dice GARRIGUES—y desea aportarlos a una sociedad, esta apor-
tacién puede hacerse, bien mediante subarriendo, o bien continuando los
locales a nombre del socio, y permitiendo éste el uso de los mismos a la
sociedad. En este ultimo caso—afiade-—no hay verdadero subarriendo, sino
simple aportacién de uso, que no se hace a titulo de arriendo, sino o titula
de sociedad (tampoco se da aqui el elemento del precio, caracteristico
del contrato de arrendamiento y de subarrendamiento)”® Cabe, ademés
de estas dos posibilidades, la del traspaso propiamente dicho, con la sub-
rogacién definitiva del arrendatario. O, lo que es lo mismo, que si la apor-
tacién del derecho de arrendamiento supone una cesién definitiva del
mismo a la sociedad, una total exoneracién del arrendatario cedente y
una asuncién de todos los derechos y deberes relativos al arrendatario
por parte de la sociedad, que se subroga en su lugar, es indudable que
nos encontraremos ante un verdadero traspaso, que si no se ajusta a las
formalidades exigidas por el articulo 45 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, deberi ser determinante de la resolucién del contrato, siem-
vre y cuando no haya sido expresamente autorizado por -el arrendador.
Habr4, por lo tanto, de atribuirse siempre al local un precio de traspaso,
sin cuyo requisito el mismo se reputari ilegal.

Si, por el contrario, la cesién no tiene el caricter de definitiva, sino
de meramente temporal, podran darse los dos supuestos que sefiala Ga-
RRIGUES en el lugar antes citado: a) cesién del local por un tiempo de-
terminado, vy recibiendo, en relacién al tiempo de goce, un precio cierto,
que supone un verdadero subarriendo (vid, S. de 5 de diciembre de 1947),
¢l cual habri de ajustarse, para ser legal, a lo dispuesto en la Seccidén
segunda del capitulo III de la Ley de Arrendamientos Urbanos, determi-
nando, en otro caso, la accién resolutoria que autoriza el nimero 2.° del
articulo 149 de la propia Ley; b) cesién del uso del local arrendado, du-
rente un tiempo determinado, conservando el socic arrendatario la cuali-
dad de tal, pero faltando el precio caracteristico del subarriendo, es de-
<ir, cesién a titulo de sociedad, ¥y no de arrendamiento o subarriendo,
Que, al parecer, es el supuesto de la sentencia examinada, ¥y que es el que
Verdaderamente determina serias dificultades.

A primera vista, pudiéramos pensar que no tratindose en este caso
de traspaso, en cuanto la cesién, ni transfiere el derecho, ni es defini-
tiva, tampoco podria hablarse de subarriendo, por no haberse estipulado
renta o precio cierto; sin embargo, tal tesis se presta a serias objecio-
Bes: 1.° Porque es indudablemente que en tal supuesto, y por el contrato
de sociedad, el socio arrendatario se obliga a prestar el uso del local,
contenido que coincide exactamente con el del contrato de subarriendo;
2.° Porque lo 16gico, en este caso, es que la sociedad resarza al socio, di-
Teeta o indirectamente, del pago de Ia renta que éste se halla obligado
A pagar al arrendador; en definitiva, tal aportacién del uso del Ioeal es
a:g"’ que tiene un determinado valor econémico, que se computa necesa-
Tamente, por lo menos, a los efectos de fijar la cuota social que al arren-
\\“—-

6. Gazzrcues: Tratado de Derecho Mercantil, t. 1, vol. 1.®, Madrid, 1947, paig. 447.
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datario ha de atribuirse, como contraprestacién de aquella aportacién;
en definitiva, se tratard siempre de una sportacién realizada a titulo
oneroso, ;Pero cabe hablar aqui de renta propiamente dicha? ;Es posible,
por ello, inferir la existencia de un subarriendo? Estimamos que no: la
aportacién se ha hecho a titulo de sociedad, no de arrendamiento, y lasy
consecuencias juridicas de ello tienen que ser forzosamente distinlas;
por ejemple, el incumplimiento por parte de la sociedad de sus oblhga-
ciones frente al socio arrendatario no podria nunca estimarse como falta
de pago, ¥ la resolucién de la relacién establecida no podria conseguirse
sin lograr la resolucién del contrato de sociedad.

Pero si ello es asi, si no puede hablarse en este supuesto de verdadero
subarriendo, ni de cesién o traspaso del loeal, si la posicién del arrenda-
tario ha quedado inalterada, si el pago de la renta contractual sigue sien-
do de cuenta exclusiva de éste, y no de la sociedad (en otro caso habria
de apreciarse la existencia de subarriendo), parece indudable que no son
de aplicacién aqui las causas de resolucién del articulo 149, que éste, ¥
no otro, es el gaso previsto por el articulo 73 de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos, cuyo ambito de aplicacién, dicho sea de paso, se limita a
aquellos casos de contrato vigente; pero no de contrato prorrogado. Solo
asi se comprende la preferencia concedida al heredero del arrendatario
sobre su socio, y que se hable de muerte del arrendatario y no de disolu-
cién de la sociedad; y'asi se evita también toda posible antinomis con
los preceptos limitativos del subarriendo y del traspaso. De esta forma
se protegen igualmente los casos de asociacién, de confianza, familiar ©
cuasi-familiar, a que al principio haciamos referencia como posibles mo-
tivadores del precepto. )

Al referirse el articulo 73 citado al supuesto de “sociedad civil”, tra-
tindose de casos en que la finalidad ha de ser forzosamente mereantil,
indicdbamos més arriba que aludia, sin duda, a las sociedades consiitui-
das sin cumplir los requisitos del Cédigo de Comercio, y mds concreta-
mente, pensamos, al caso previsto en el articulo 1.669 del propio Codigo
civil, segin el cual “no tendrin personalidad juridica las sociedades cu-
yos pactos se mantengan secretos entre los socios, y en que cada uno
de ellos contrate en su propio nombre con los terceros. Esta clase de so-
ciedades se Tegird por las disposiciones relativas a la comunidad de bie-
nes”. Rige aqui en toda su plenitud el viejo principio nemo socictatem
contrahendo rei suae dominus esse desinit; se trata de una mera unién
coniractual de varias personas, que no alcanza. la categoria de entidad
juridica independiente, ni llega siquiera a constituir un patrimonio pro-
piamente social”. Claro estd que en este caso no podria nunca hablarse
de subarriendo, y mucho menos de cesién o iraspaso, ya que las relacio-
nes internas de los socios para nada interesin al arrendador, que es uB
tercero frente a ellos, a este respecto. Lo que ya aparece mas dudoso €2
que sea de aplicacién el repetido articulo 73 a las llamadas asociaciones

Mi-

7. Bruxerri: Trattaio del diritio delle :acu-m Parte generale, Somta personali,
1an, 1946, pags. 327 y 328.
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de cuentas en participacién, dada la peculiar configurdeién de ests especier
de contrato.

3.2 Problemas de derecho tramsitorio.—El éaso resuelto en la sen-
tencia se produjo, como hemos visto, con anterioridad a la publicacién
de la Ley, y anteriormente, también, se dedujo la oportuna demanda de
desahucio. Ninguna duda existe acerca de la posibilidad de ejercitar la.
accin resolutoria, al amparo del articulo 14% de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos, en aquellos casos que puedan producirse con posterioridad
& la publicacién de la misma. El problema se plantea en relacion con
aquellos otros producidos con anterioridad a tal publicacién, pero en que
las demandas hayan de producirse posteriormente a ésta. La Disposicién
transitoria 27.2 de la Ley de Arrendamientos Urbanos deroga todas las
disposiciones especiales dictadas en materia de arrendamientos urbanos,.
con Io que no cabe hablar de una posible ultraactividad de los Decretos.
de 1931 y de 1936; y la Transitoria 18.2 niega efecto retroactive s las
prescripeiones del capitulo XI, que es precisamente el que se refiere a las.
causas de resolucién de los contratos de arrendamiento wurbano. ;Habre-
mos de inferir de agqui que todas las cesiones o traspasos y subarriendos
operados con anterioridad deberin estimarse convalidados al no haberse
planteado oportunamente las correspondientes demandas de desahuecio?

Esta pareceria ser la légica solucién de no existir la Disposicion tran--
sitoria 2.2, que al confirmar, en las condiciones que indica, los subarrien-
dos en que concurran las circunstancias exigidas en su parrafo primero,.
barece bien a las claras indicar que en los restantes casos serd proced
dente pedir la resclucién de los coniratos por tal causa; por las mismas.
razones estimamos que los traspasos, cuando sean ilegales, no deben en--
tenderse consolidados por la publicacién de la Ley. EI motive de no ha-
ber el legislador aplicado la norma de la Disposicién transitoria 2.2 a.

cesiones y traspasos obedece, sin duda, a que, significando éstos una.
verdadera novacién del contrato, al ser sustituida la persona del arren-
datario, no parecia justo mantener el mismo criterioc que en los supues--
tos de subarriendo, en que la persona y responsabilidad del arrendatario-
subarrendador perdura, de donde se sigue que no fué su intencién con-
validar las referidas situaciones,

Alfonso DE COSSIO CORRAL
Catedrdtico de Derecho civil
y Abogado del I. C. de Sevilla.

2 Computo def plazo para el ejercicio de la accion de retracto con arreglo:
al articulo 16 de la Ley de Arrendamientos Ruasticos
. de 15 de marzo de 1935

. (SENTENCIA DE 19 DE ENERO DE 1948)

De ANTECEDENTES —Don A, V. F. y don A. y don M. V. CH. enfifaron en:
dad aciones con los propietarios de una finca riistica, a la sazén arren-
Pl‘aat:ddon J. ¥y don 1. R. V., con el fin de comprarla Siende dicha com-

avia s6lo un propésito o0 un proyecto, los sefiores V. CH. y V. F.



