
TRASPASO DE LOCALES DE NEGOCIO 

T.-1PLANTEAMIETO.-A l a  exposici6n que mc propongo 
ofreceros debería preceder d intento encaminado a la formulaci6n 
de un concepto de la empresa, de validez universal. iVIe rel.ira 
aie la necesidad de abordar este tema la circunstancia, die habw 
.sido tratado, en días precedentes, en esta misma cá~edra ,  por 
el Profesor señor López EGOCHEAGA. Sin presunción da@- 
lica, a título de punt,o de partida d,e carácter provisional, tomu 
esta id,ea, que en 21 año 1943 expusiera el Profesor Antonio POLO, 
en su cátedra de la U~niversidad de Gr,mada: «la empresa como 
concepto estructural concreto de organización .económica». 

E l  concepto de la ,empresa ha venido t ra~~sfomándose ,  colmo 
ríecultado de una ,exaltaci&n d3e las puras formas db organización 
y de responsabilidad. Faltaron «a la empresa mercantil roiiiana 
];as caracter6st.icas propias d,e la econoinia capitalista moderna y 
e~pecialmente la esencial: el cálculo planificado dc p6rdidas y 
ganancias, mediante un sistema racimal de contabilidad » ; te- 

niendo lugar e n  la Edad Media ha apariciqn y crecimiento de 
una economía ((caracterizada, de una parte, por una concepcióír) 
"indi\-iduaLista y utditaria en el uso de la rique~a,,, que, clesili- 
gada de la  consideracióin social d.e las necesidades, tiende sliui 
liniimciones a la adquisi&&n y goce de aquéllas; y de otra. par- 
te, por 12 organizacibn rationalizada sobre la oaslc dei unos mé- 
tod,o. modernos de ccmtabilid'ad, esto es, la ec0nomí.a capitalis- 
ta.» (Jesús RUPIO).  Al fi,nal de su t rünsfomcián  la empresa 
ha venido a plasmar en una «u:nidad económica organizada)), es 
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decir, ,eni un comp1,ej;o d-e elementias pers:oiialcs y matcriahec, es- 
tructunado ccmiorme a un pl.an, mechamte un d icu lo  conccie'nte 
y racional, ~ o n ~ t i t u y e n d o  un,a unidad de destino económico. 

.A este concepto ú.nioo de l a  empresa no  ce opone la múl- 
tiple consid'eraclbn del m i m o .  A S Q U I N I  concibe la empreia. como 
un fenómeno económico politdrico, con perfil subjetivo, objeti- 
vo, funcianal y c.orporatiuo. HahiLnddsc insistido ' co11ct:int~rnc~ilt;: 
en el doble (aspecto que la empncsa ofrece: en scntido di.námico, 
funcional ,o personal, la cinpresa es considerada cuando se atiendc 
la su funcibn en el proces,o económiico, o a l a  actividad creadora 
del en~,prresario ; en sentido estático, estructural o irlstrum.cn i;il, 
cuando se designa l a  ,organizacibn externa, real, con la. que sc 

realiza l a  función. Doble Gonkd.era~i6n que, en cierto mlodo, .lu6 
mco.gida p,or el Código civil italiano dc I 942, que ,reservó la 
palabra «enl.pr.esa» para d,esígnar el ejercicio profcsi,onal de cual- 
quier actividad económica orgamizada; y la palabra ((hacienda)), 
para  referirse al conjunto de bienes organizados por el empre- 
sario. Ambos aspectos son, en frase de CARNELUTTI, al inodo. 
de la imagen cinematográfica y fotográfica de l a  empresa, es 
d-ecir, la misma idea en movimiento y en reposo. 

Z.ÜI. jurisprudencia de nuestro Tribunal Supremo ofrece tDeS 

momentos perfectamente caracterizados en la claboracióii d:l con- 
cepto de l a  empresa: primero, es l a  considleraciún dv la empresa 
coino uii (:todo co-mercial», resultante de la unidad de dc5tin0 que 
vincula a los e l ~ m e p t o s  que l a  integran; despub, a t i ~ n d e  2 1 1  

hecho de scr la emfpres¿~ una verdadera «organización de actividadez 
de  bieiics y de relaciones)) de muy varilada' índole que pese z 
la condic~ón de cada uno de ellos, puede ser, an su conjunto, objeto 
del iráiicc) j~irídico, para, finalmente, conctbir la cnipres:i como 
iiltcgrada por un «patrlmoiim» y por una «organizaciGn» dc acti- 
vidad, destacando el carácter preponderante de esta Última- clc- 
nicnto espiritual-porque da aliento a los elementos patrimonia- 
les-elemento material-coordiná~dolos en una unidad susceptible 
de producir ganancia o lucro E s ~ e  co~iccpto jurisprudencia1 lia 

cid3 cznci,onado legislativament~ en el texto regulatlor dc los arren- 
dainicntos urbanos, en cuyo artículo 4 . ~  se con, ibe l a  smpresa 
-«negocio o iadustria)), en l a  ternlinología legal--como 1mn"ini- 
dad patrimonial, con .ctida propia, susceptible dc ~ c r  irirn~dint~i- 
mente explotada, o pendiente, para cerlo, dc meras formalidcides 
administrativas. l - 
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Esta unidad de  organización reclama imperativainente, por 
cerlo, una pluralidad de elementos heterog611eos, pero coordina- 
dos en u n a .  unidad dz desthjo económico : unos d e  carácter ina- 
oerial, otros d,e tipo personal y humano, otros d e  ocden inmaterial. 
La actividad de las pzrsonas, proyectada sobre l o s  deinás elementos, 
triiiisforma l o  cjue, sin ella, scría una simple yuxtaposicióoi, de 
factores, -en un cuerpo orgi~iuzado, con vida propia y con valo,r 
~ i ~ r i r n o t i i a l  superior a la si,inpl,e surna de los  valor,ec individua- 
les. Esia coordinación telcolbg-icica se denomina comun!nente (cavia- 
in-iento», FS decir, e! i-esultado d e  l a  idea  organizadora, d pro- 
ducto de  l a  iriteligmtia del empresai-i.o y d e  su personai. una 

cu;ilidad o modo de  ser de l a  empresa, que--Jilaii dicho VALERY 
y C'.\.RNELU.'TTI y 11a,11 repetido J I M E N E Z  ARNAU y GAl<KI- 
(-;'I!ES-forma como un precipitado de l a  experiencia del co1ni.r- 
ciante,  vini,i.iido su valor lutegra,:l« por divi.rsos fastorcc: per- 
sonales (cualida(i:~\ del  emprcinrio), rea1c.s (csplpccia1ment.e con- 
dencaclos en  toril0 a l  local) y de  relacióLl (enlace con la coin,uni,- 
d.id a rrav:'.c d e  las  pcrsoiins q u e  cr relacionan con la empresa). 

¡)e eslos e l e n ~ t ' n t o ~  nuestra arcriciún lia dc cciltrarsc sobrc 21 

local o es tabl~e ,chic~i~to ,  11:isc física d,e la e m p r r u ,  exponente, ti'e 
su esiabilidad. 

11.-LA LI.AMADA « P R O P I E D A D  C O M E K C I h L »  .--Tan 
pro.1to con~cl se clr:c~.icIic~i-on los comcrciantcs a traspasar su empresa,' 
cs d,ecir, r erinjcnarla o c..i~:l~.rla a ~ í t u l o  oneroso, pudo oB.xrvarce 
c1u.e cl pr~ecio qu;' p0día.n obte,ner cara su~-> :~r io r  a l a  siinin de los 
valores iiídivi:iualc~ c l c ~  sus elciukntos iiia~i'rinlc's. :I 1:ii)ía e n  l a  
cmpres;i, al  ser objeto d;. traspaso, «algo » I L ~ ! ~ L I : L L C ~ O  e impondcmbk 
cl11e influía cn  la determiii:ici6n del precio; «a lgo» d e  difícil rsti- 
inac-iún ecunúmica y c,ontable, previsi.ble u.nas veces, aleatorio otras: 
pero qiie sc convertía, llegado el mamento, cii dinero efectivo;. 

.i\ lo largo d'el siglo SIS sc origina en Fr:iricia uri ino- 
vlmiaaito doctrinal qiie 111-et~iidi6 destacar una nueva propilcdad 
incorp6re:l. rrlativa a las profesicmes ((propiedar1 profcsi,ioiial»---y 
cluc. ;ipliwda a 1.a merc~nt ' i l  se  tradiicz en  «.algo iun~a tc r i a [» ,  in -  

corporado a los locakes dan& t;r zjerce d trAfico, que los plus.- 
valora, ].o cual se aprecia y coiicrets si, al terminar e$ indus- 
trial o comerciante en su arrendamie.nto, iin tercero pasa, a ocu- 
parlas para fines análogos. A ese mavor valor que se atribuye 
a In empresa sobre sus  elementos materiales, vino a dársele el 
desafortunado calificativo de  ((propiedad comercial». 
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El local habla sido uno de tantos ellernentos que  tmtrabarl 
a integrar el valor de la empneica. Pero adquierc un inso,s- 
pechado seheve, hasta constituir e l  punto de atracción del valor 

de la ecmprcsa, espcciahenbe a partir d:el final d-u la contienda 
de I 9 I 4- I 9 I 8, como consecuenci.a de la crisis de la propiedad urbai 
fna. Agravado progresivamente el probbema, por la cada vez mayor' 
escasez de loc.ales. y por la c o n s i g u i ~ t e  m:ayor deni;inda de los mis- 
mos, c m  la  oblig-ada cansecuencia d,e la elevacicin de los preci,os que 
.se pagaban por ellos, se despertó. l a  co-dit-ia de los propieta- 
rios, que pret,endieron especular, d.csalojando a los arrendatarios., 
para establecerse ellos mismos o para cederlos a un nue17.0 a r rm-  
datano gor una renta mucho más .eJlcv;ada. Había d-e plantearse 
a,sí, nec;esaria,me)nte, u.na pugna de intereses: por una parte, e l  
del arrendador, de dar por concluída la relación arrendaticia, 
al vfenc.er 'el plazo c:ontracrual o la prórroga; da otra,, el natural 
inter6s del arrendatario corilerciante de permanecer dis~ruta.ndo 
del local, para podmer ccg-ir  obteniendo los resultados d,e su ?S-  

fuerzo a l  crear y desarrollar e l  negocio, y-, com.0 cornsecuaicia o~ 
dei:ivación, ,el i,nterés en poder cesar en el ejercicio dhe la ei-ilprsa, 
cediendo el loc.al a un tercero, mediante precio. La, prot.ecci&n 
de esos intereses del arrendatario por el ordenamiento legal,. es 
decir, la atri.bución de un derecho de prórroga indetinida y unj- 

Iaeeral del contrato de arrendamieilto, y el derecho cl ' r  ~ r a c p s o  
del' local, pasaron a ocupar el prjrner plano en  1.~5 a~piraciii~ncs 
de las clases mlercantiles. 

El Dcerecho, c,aptaíl@ la realidad de los fen6rnenos sociales 
y~ económicos, había de tratar dc resolver el antagoiiicm.0, ~ o n l  

.el fin de buscar el equilibrio de  los intercvcs en Iucl~a.  Y resol- 
\,ti6 el cqnflicro en el sentido de recoinocer la  cxi,stcnci.a dc cs 

I lan~~ada ((propiedad com~erci,al», atribuyendo al arrendatari.0 h f a -  

cultad de permanecer indefinidamente establec.ido en cl local arren- 
dado, así co,no el derecho de suhctituirce por un tercero la 

110st:sión arrendaticia, trasp.asando, mediante precio, e l  local. l'ri- 
m.ero ten Fra,ncia, c,on uin.a .seri,e de leyes q u i  se i,ni.cia con, La 
d,e 30 de junio de 1926;  d e ~ p ~ 6 . i  en Fnglaterra,~ en  192:; rnás 
tarde 'en IIélgica, can el proyecto de 1929, la c.amipaila de 10.5 
comerciantes fué logrando el reco~~ocimi~ento de sus aspiracioncs. 

111.-PRECEDENTES LEGISLATIVOS ESPAROLES.-En 
España, recordemos, por su buen deszo, e l  intento reflejado, en el 



D.ecreto de I 5 de  julio de 1924, que orden6 abrir una infor- 
inac.ión relativa a la existencia y ordenamiento jurídico de la 
((Casa comercial». Pero hasta los Decretos de z r  y 30  de Encro 
de 1936 n o  se reconoce e l  derecho del comerc ian te -amdata -  
rio a l  traspnso del local, a l  mismo tiempo y coa ocaci&n de 
reconocer ,en toda su amplitud el derecho a la  prórrogp. indd i -  
nida, limit.ado I-iasta entonces, según el Dec-reto-lcy de 29 de 
cliciembre dc 193 1, según entrasen @n juego o no, en r e l a c i h  
con La canstituciihn del arrcildamiento, las fechas de r . o  de L ~ C I - O  

de 1924 y 1." de enero de 1925  y l a  renta superior O inferior 
a 500 pesetas mensuales. 

Del preámbulo del Decreto de z I d e  m e r o  de 1936 in- 

teresa rcroger la justificación genérica de la i l m a d a  ((propie- 
dad corncrcial)) y la especiíflca del derecho de Iraspasa de lo- 
rales de negoci,~.  E n  cuanto a l a  primera sc  dice: « E l  patrimonio 
industr~ül o acervo mercanti$, con carta de natur,ilcm cn tanqas 
legislaciones, implica el reconocimiento de que cl arrendatario, 
con la  inversibn de capital y activj.lnd~~s, ha creado en el l o c d  
que ocupa tina riqueza, ~ t n  vaior, dz los qiue no svdía justo des- 
poseerle y l-ia contribuido, en 0casionc.i casi esclusivairiente, a 
crear el aurnicnto dc precio que La fi.iica h a  alca.nzado>;. Y al 
referirse .al derecho de traspaso, se ,explica : c(P,a.ra su reg-lila- 
¿ión debe11 tenersc. presentes las que son universales norniias, tie 

clierecho. Es decir, que la. subrogació-n en los derechos: y, sobre 
todo, en I,as ohligacian.es, de una de las partes c.ontrata;iltes, no 
puede ll~ev~arse a cabo sin el beneplácit'o de la otra; y el de- 
rcclio de quien adqu.iri6 locaks en traspaso a conservarlos y a 
resarcirse del importe que por tal concepto satisfizo, es  tambiGn 
incuestio.n,able » . 

Dejando, p,or ahora, e1 juicio que m~erezca esa pretendi- 
da ((propiedad corn,ercial», «patrimonio m'ercantil)) o ((acervo in- 
dustrial», vengarnos, ante todo, a l a  consideracibn de l a  extensikm. 
que en  los Decretos de 1936 tilene el clerecho de traspauq de- 
biendo señalarse, mseguida, que el de 21 de enero ofrecía, da 
acuerdo con la  explicacih del prebmbulo, un concepto correcto 
de la subi-ogacidn que el traspaso implica: ( (ccsih ,  mediante 
precio y con consentirmento del dueño de l a  finca)). Se respetaba, 
pues, el criterio del artículo 1zq5 del CCdigo civil, que exige 
el consentimiento del actreedor para la substituci6n del deudor, , .yd 
teniendo en ruenta que en  la relación arrcildaticia, bilateral, ambos , 90 " 

* a  ' 
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contratantes son acreedor y deudor, recíprocamentc, según ya hubo 
de  explicar una antigua sentencia d e  z g  d e  junio de  rgi 1 .  Pero 
POCOS días despu6s se introdujo violentamente una profunda cuña 
eii esas «univcr.ales; norri1,as de  derecho » invoc.adn.s por el prc!im- 
bulo del D,ecreto. El de 31 d.el mismo mes rectificó e l  anterior, 
derogando piiiicipios fundamentales : para  l a  ,existencia del tras- 
paso, es decir, para l a  substitución dmel deud'or, con~ceptualmeiiee 
110 es  necesario el «cm~sentimiento» del arrendador, bastando con 
su (:conocimiento>;. La  diferencia entre el traspaso consentido y 

el ~implem~entc  conocido por el  arrendador, tenía sus diferentes 
.e+ectos. El a r ~ e n d a t a r i o  de  un local, qu,e lo  hubicse adquirido 
por traspaso, (:onsintiCiidolo el arrendador, tenía derecho a trnspa- 
s,arlo nuev.amente, sin qu,c a este le fuew posib1,e impedirlo; 
conrlusián-al decir d.el preámbulo del  D e c r e t o - d e  la más estricta 
j'ustiria. pues que ei arrendador, por su voluntad, di6. lu3;lr a 
que z l  industrial entregara cantidad en  l a  creencia de quc ascgu- 
raba una base pcrm,anente para rlcgorilr y constituía un patrimonio 
para sí y para su industria y justo es que nao s,,a q u k n  procedió. 
d,e buena  fe quien lleve l a  peor parte e n  esta situaciún. Pero  si 

el arrendatario habia adquirido el local por traspaso,, sin con-  
sentirlo, pe+ sl c~:noci&ndol~o e l  arrsnclador, aquél tciiia dereclio 
a t i r ~ s p s a r ,  pero n o  de  modo cabsu.luto, sino coiidir-ionado a la 
no ol.:nsici611 del a r r r~ idador ,  el clual, e n  caso de n c p r  e l  traspnso, 
liabía de inclc.in?~izar a l  arrei1dat;irio co.n una cantidad igual a 
la por 61  pagad;^. al  a3vznir po?c>dor del  1orr:~l. Eilidcntcmi~nt:, s i  
.el ari2endatario ;labia tenido acr-,-so a l  lorr~l si11 p:131r ca,ntidad 
alg-una, no teiiía d,ereclio a l  traspaso, ni a ser ini!c.n~~iiiado. E.) 
lo cual  sc  agotaba el cion~znido del derecho d-; traspase. 

1V.-LEG ISLACION VIGENTE.-1.n ley de 3 r di: dicieriibre 
de  i 946 1i:a dado una mhs amplia regulación al dereclio di. quc tra- 
.tain.os: kteent.ando conc'iliar lo, der2clias e in.tr>i-e?& del arrLbnciad:~r 
y del  a rxnda ta r io .  E.n la Exposici6.n de  Rlotivos de. la Ley dc 
Bascs se explica que, partié.ndose de  l a  csist't-ncia cierta dcl fondo 
coinei-cial o patrimonio ~ n e r ~ a n ~ i l ,  ce confiere el drrcc11.s d? tras- 
paso a l  tltular arrend.~lnrio del local de negocio, .parci. ~.Iectuarl», 
ron  existen(-iar; o si11 ellas, y aíun piii el consciitimiento del arrrri- 
dador, p,or ent;g(n.derse que, en arribos casos y si,empi-e que .c.aya 
el  1adq~Lireii~is a esplotar :negoc.io de  la inisinn clasc qu.2 4 (:luc 
venía ej~ercibendo e l  arrendatario, dicho patrhiloi-lio c x i s ~ z  rio 1i:~y 
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razón para soinietui. l a  facultad de transrni~irlo a la voluiitad del 
dueño, de  b finca. I'ero, rzc~n~ociCndose que éste c s  partícipe 
en l a  form.nci,Gn de  aqucl patrimonio, m el  que  t m b i f n  b 
terviene la bondad o situacibri del  local, se  l e  confivrii pariiri- 
paci6.i en el prr,;io d-1 traspaso, cii~.n~-ln 11.0 ejercite los r1,erechoa 
de t,ziinteo o dc  retracto que s e  .le rcciinocen, aiunqu.c, con 61 local 
,se traspasc e l  ncgocio rilismo ; y se re<-moce, asimismo, -al arrcsn- 
dador la fayultad dz aunlcntar la rcnta, en d e r t p  pofcentaje, cada 
vel que s.e realice un irasp:is.o. 

Scgún el concepio que 110s olrece l a  ley, hay traspaso cuando 
se cede, ~n~cdiante  prer.i.0, un local cle negocio, sirn existencias, po'r 
el  iarrc:idatario a un tercero, el c.wl quedarh subrog:ldo en  los 
derc.clios y ~bl ig ; i (~iot ic i  nacido; del contrato de  arreridniniento, 
sin cjue ?ea neccsnrio e!. coi~sentimi~ento del arrendador, i m p -  
nii.nclosi~ -ni:iniente la obligaci6n de  notificar al mis~i-io, Eclia- 
cici-iie.n;c,iltt~, la decj.:iGii üe trn.,pasnr y el precio d e  traspa::u, 

.iac~ilt;'i.!idose a l  arrendador J ) : : ~ I  n o  reconocer e l  traspaso si fal- 
ta ckta iioiificació:~, pudi:iiiJo x i g i r  la resolu¿ión del  contrato. 

1'resci.i diendo d,e l a  inoportuna e inoperante exprrsibn «sin 
ehiistc-ncins», q ~ i c  por el resrc, del articuiado h a  d e  cntendcrse, 
no an el si*nticl» d e  clue i.uuii lo las haya no existirá traspaso, sin6 
soJ;imentc e n  el de que el precio deberá formtilarue ceparad,a- 
mcnte para 21 local y p.ara aquCU?s. el compleinerito del concepto 
lcgal sobre qui: actos deberán c'onsiderarse como d e  traspaso y 
1-ii:ilcs ro!l nq~icllos otras en que n.o cabe afirnvar su existencia, 
li,a de encontrarse, rasuícticarnente y con bastante claridad, e n  I n  

ley, por lo L~LIL:  no  i i ~ m o s  d e  descender a dctal1cs. Dic otro lado, 
la locución «cí.sión mediante precio)), podría inducir a creer que 
sol:iin,clitc la vpiita o cesión c.~rictituycn el supucsto Ui-ilicc-i, de  
traspaso, por aplicnciúi~ del nrtículo 1 .  -145 d.el Cí,dig-o civil, qu:. 
exige que ,el prcriri se  cspwse #en dinero O signo cj,uc lo repre- 
sente;  por el contrario, h a  d e  entc.nd.erqi: qlie todos los supuestos 
que encierren una tra.ns;iiisi,hn del d-erecho al local., por títuLo 
oneroso. d c b n  ser comprcrididw y calificados como supuestos 
d e  traispaso, l o  cual implica ciertamr:nte exten.de1- el privjllegio, 
ya de por sí b.astante amplio, del arrendatario, pero mnbi/:iz 
ampara l a  posición del arrcsndador, que de  n o  ser así vería ibuirlaclos 
fáci11-r~ente sus deredi os  de tamteo, retracto, participación en cl 
precio y ,aumento de rcnta. 

S', cluicro dr.j:ir d c  tratar 21 p~unto relativo a si el caw 
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de arralldamiento d,e la empress, establecida en local ajirno, I:OIIS- 
tutuirá, en lo  que .a ést,e se refiere, un traspasto del m $ M ,  si s.e 
i:urnplen los requisitos de la ley, o si deberá. considerarse coTno 
un subarncildo que, no consentido por .el arrendador, daría lugar 
#a l a  resoluciáii d d  contrato d.e arrendamicnco del local. La re- 
Inciór, que vincula a l  arrendatario del local cqn el! dueño de Ccte, 

lilabiendo establecido 'el primlero en 61 su hductria, o lmbií.i~dok 
;tidcluirido por traspaso, Lncl~í~do en' 61 el local (art .  53 de la 
ley), es indudablemente un arrendamiento urbano, sujeto a las 
prescripciones de la  ley especial. Pero e l  negocio de arrendamicmto., 

celebrado por e l  dueño del negocio (arrendarario del. local)', can 
un tercero, cediénd~oselo temporalmente para su ejcrc.icio y (lis- 
fsute, mtediaintr. precio, es un arrendamiento de ncgoc-i.o o in- 
dustria, previsto .en el artículo 4." de la Ley y excluído de la 
Orbita de la misma. P,or lo c ~ d  cabe poeguntar: j l a l  arrenda- 
mient;o de industria implica subarriend.~ o traspaso del local ? 

E'ii 1.a doctrina francesa, RIPERT reconoce la dificultad de 
l,a cuestiár, y, vacilante, 3e inclilna Ror creer que al gerente-libre 
parece lógico considerarle conio sribarrendatario del local d e c -  
%ado al .n#eg-oc-io. E,n la le,gisla<ión ,española p d r í a  razonarle de 
esta fom 'a :  en la ley d? arren.dam.itriitos urbanos, a. la quc que- 
da: s;ometid.o el  arrendamiento del local, sólo se encuentran, co- 
1110 da-i~r.a.das del mismo, estas dos figuras: cesión o traspaw 
y asub:arriendo. E n  el supr~iecto planteado,: es evid,mtc que 30 liay 
cesjó~~,  porque cl adqu,irmlte, a titulo de arr.ciid;iinkntc), de 1:i. 

empresa y del l,ocal, en relacibn con Cste fiq se subroga cii l a  
posici6ii del arrendatario, ni contrae vínculo alguno respecto tiel 
arrendador d'e la finca; el. ar~end'atario de la empresa, adquicrc 
un derecho de utilización d,el lacal, pero lo adqu;íerc del arreiid* 
tario del ,mismo, estab18eci,c!+iose ent-re ellos dos iina rc]ariC>n dis- 
tinta de l a  quc une al arrenda'tario y a l  anjcndad,or del local. 
Este cs cl supuesto del subarriendo, que  existiría simultLír-iearne~ite 
con el arrendamiento de la empresa. 

Tales ra~maniientos me parecen errhnroc, incurri(l.iidosc cn 
este, a,specto [en el defeceo de la doctrina atarniística d r  la em- 
presa, de considerair uno de sus elementos-el local -aisladamen,- 
te, d.isg~?egaldo de la unid.ad orgánica. @a.y que partir de una idea 
fundamental: la distincibn entre arrendamiento aislado del local 
y :el que es consecuenci,a del arrendam6.cpto de la  crnlwcsa. En 
el prin~er c:~so, el local es el objeto único o prin~i~p'a.1 del arren- 
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damiento; 'en el segundo caso, no pxsa de scr un elemen- 
to. auxiliar mdt la organitacibn. Y así, c.ua.ndo el ducíío del 
local 1.0 arrienda, para que ;el arrenaatario establezc,a SI pro- 
pia industria, sc trata de uln ,arrendamiento urbano, someticlo 
:a l a  ley especial; pero cuando el duello diel 1,acal arrixida sii 

ind'us~ri,a., ya establecida :en el mismo, hay arrei~darnien~o dle ci.iii- 

presa. y la legislación especial no  es ap3icahle. No1 se csc.inde 

aquí la relacibn jurídica, para soweter el arrendamiento del local 
a la ley ecpxial y el. arrendiinienüo del m p c b q  a l:l ley comhi.  
Hay un solo arrendamic~~to,  el de  la empre*, en el c u d  entr:l. 
como el,emcilto dr ésta, el lo-cd en que sa  halila .est,abl,ecida. NQ 
hay ra2ó.n para aplicar distlntb criterio cuando 1.0 qur se arrienda 
es la propia industria estableci-da en loza1 aleno que se disfruta m. 
ivirtud ,de un contrato de arreiidan~ier~to. El arrendador es total- 
meni c ajen'o a la industria estable.dda por el arren:lmatario, y po,r 
tianlo subsiste ei coatrato de arrendmic.nto del l.ocal con p k n a  
Individualidad. Pero al ,establecer el arrendatario su indus.ti-ia, 
para 61, y e , !~  relaci6n c:on ksta, el local p a a  a crr un elemento 
que queda subsumido en la unidad organica de acluClla, de t d  

n?;odo que al arrendarla la arrienda como todo unitai-ilq del que 

formia parte el d,erecho al disfrute del local. Rsconocid;a en la 
propia Ley especial la «unidad patri-mo;iiial» de la empres:i, pa- 
rece indud.:ihle considerar el derecho de arrendamiento del local 
cclrilo un ingredienbe de esa unidad; y siendo la empresa 6usc:ep- 
i-ible d,e constituir objcto de nego&os jurídicos en su c.onjunto, 

la transmisibn del Looal formarEa parte del ~onten ido  únioa del 

ooritratr! d,e a r ~ e n d a ~ e n t o  de la  empresa. 

0tr.a raz6n para negar la existencia de subarriendo: para 

que &te pued.a existir es necesario que se pac,t-e- al. :gual que  

eii el arrc.nd,arnien.tto-un precio cierto. Cuando se arri,enda una 

empresa por el mismo dueño del lo'cal en que ae halla establecida, 

o por .el titular dr  la empresa,, arrendatario del local aj'eno,, 3e 

pacta un prec'io único ,por d disfrute de la empresa, pero no, se 

distribuye el precio entre 10s distintos elem~c.,n+tos, ni  siquiera entre 

.el. local y el resto de la  orgmi7ación. Con lo cual se llega 

s la afirn~acióii d,e que por falta del rec~uisito esencial del pre- 

cio cierto, .en los d,os casos i,ndicido's, no puede l~ab,er, rcspwtiva- 

mente, arrcn.damic.nto mi subarriendo del  local, sin6 arrendarnientc~ 

de una unidad a la que corresponde e l  precio iinico pactadu, 
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V.-NA'TURALEZA Y JUSTIFICACION DEL D E R E C H O  
DE TRhSPAS0.-No nos referimos, naturalmente. a l a  natura lc~a 
del rritegocio por virtnd d e l  cual tiene Jugar l a  cesión, sin6 a la 
esencia de esa  facultad de l  arrendatario, por virtud dq  la cual 
puede, po r  su sola voluntad, s~ibrogar  a otro en  el disfrute del 
local. l 

Bajo la rúbric.a equívoca de  «dercclio d e  propiedad in.cr- 
c,anulx se lle ha  pretendido presentar conlo una fac,eta de  solusiúii 
armónica del c.onflicto ent re  dos propiedades: l a  inmobiliaria, de 
que es titular el arrendador;  y l a  inmntrrial, atribuída, al  i-oincr- 
ciante arrendatario. El legislador n o  h a  vad ; ido ,  s;tcnfic:uido 
el  derecho ,del primero y atribuyendo al scg-undo u,n dercclio 
ran amplio que s e  nutre del misino derecho de propic.dad. Ik 
de ob,cerv.ar que el industrial O coinerc'i,i.ante, al prorrogar indc- 
Anid.ainlente sil coiitrato, no 5610 persigue se.guir en el  di:>frute del 

local, sinó tener la posibilidar! d e  traspzisaflo, para que otro ?i:n 

disfrután~clolo; es cl:ecir, que, a base de evirtar que cl arrcpdai;in.n 
5c:n d,esalojado, por d,ec.iilú.n. del arrendador, a l  termiri:i.r el plazo 
convenido, s.e llrga a proteger el a.bandono voluntario por el  
arrendatario y su  ;.iiriqueciinicnto, traficaiido con un local sobrc 
el  que n o  le corresponde más que el uso de l  mismo. 

Resulta a todas luces iinproc!,dente hablar d e  ((propiedad 
comerdial)), una de  cuyas manifc- ?cirinr- es el dibi-cch.0 dfe tras- 
paso. E n  e l  local arrendado. por ohr:i ,del c.jert.lcio de  una actividad 
comercial o industrial, n o  ::S rEt:rto q.ue S~P haya creado una n- 
quesa. u11 plus valor absoluto, 5inó inuy rcl.ativo, sc;],o. para :(l. 
m s o  de que se cont5ní~e cjerciciirlo ln misma rinprcsa u otra 
.n~,uy semcjai-ite. H o  puede olvidar% que e n  l a  obra  crcadora d d  
empresario, rr r-rendatario del lor:il, sr. j:ntchrai~ mCltiplcs elernem- 
ros, y que los incnos t m p o r b ; ~ n ~ ~ ~ .  las secundarios, son, los patri- 
moniales. E l  valor f~ind~i insnta l  de  l a  e m p r c a  radica en  la or- 
~ainización,  cr i  cl i lmp~i ls ,~ ,  en una wrie  de factores nombre! co- 
mercial, solvenCia, moralidad, etc--de íridole personal. Tod* (.%lo5 
tiactores ciertan?iente valorail la emprcsa, 1mst.tn el punto di: quc, 
sin quebranto alguno puede., m ocasiones, seguir funcionando., 
pese al cambio dc titular, si no cs advc.rti,do ostens;l~lcinente 
por  e: público. Pero 110 sucede lo misino cuando- l a  c m p r e a  
.desaparece-. y en el 1,o~al que ha  ocup;ado se  vichnc a cjcrcer u n  
nue1:o tráfico, ;aunque sea igual o esté einparentado crrn cl anterior. 
Aquel valor, aquel prestigio, alcanzado por l a  emprcs:i, no queda, 
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ni remofainente objetivado ~ i i  e l  local, para c1espl:isnr~c~ clecp~~c:s 
s.obre la eriz1rrrs:i nu:va que va a eji:rceric.. No* es tanto que 
el  1,o;:nl se preirig-ic y alcmcí. un p'us, valor poi-qiue s r  haya 
ejercido rii éI a,ia empresa det~*rminada,  corno clric 1.a ernprc,-n 
sc. hr~ya pr2stigiado y cIcsarrol.l.ado por estar csla!)lecicla en un 
cieterminnclo local. 

EII relación ron el local y l a  empresa que en (3 sc cjerce, po- 
dríamos, en iinn arill)li:i sín:,,jis, cl~,-c;icar estos Pnrio:-cc valorati- 
VOS : a! «Valor ~ E I  siiunci(,n», qu;: se :iti.ibul\. al iniilL~~.l~lc, inde- 
!>endic.ntcrnentc c'e su valor iriti-ínl.c:c.n, c.11 atenciOn al lugar d c  
su emplazamicrito b )  « Pri7sti,:io c.onirrrial» dcl e5i;i blcc.iiiiitnto,, quc 
se 'origina en el Iiecho de hab.eri.:' i.-t:iblec.ido d:,-,ari-.il.l,ado \ , I I  

61. por e l  arrendatario, un nt:pocio cotnercial. E1 prirnL.r» co- 
rresponde íntc~grar~~eii te al propiciario, pues quz  clr 61 Fué el acier- 
60 en l a  eleccióin del lugar ;  es cierto que, por l a  :- iiu ~c.ió.11 del 
i!iitiueblc, e! arr?!ndnt:lrio podrS pagar una rcntn s~iper ior ;  pcro 
!.ainbién es e\.i&L:~ite que, si el ; irrend>r¿~rio rc5iilt:i ilu,tbrantado 
(cn sus intereses pucde en cualquier rriomesito abandonar el local, 
en ~ ~ i i l t o  C I L L V  el propietario sufre el  ricsgo d e  una invcirsi6ii (les- 
acertada. El. s.,.g~indo rslcinr.iito de  valor, a primera vi-i:~, perte- 
nece íntegramente al a r rend~ t ; l i i o ;  pero i i i s i s ~ i m u ~  en lo írpun- 
?,ado m;\ i~rr iba  : 2 se prei.tig-ia el local por ejercerse cln 61 ima 
detrimin;itls ricti\idad c'ornc~~.ri~il, O es l a  cinpre.7 la que ~.c;~ilta 
bc~ieficiada por ser  ejercida en un local determinado ? 

Nótese, de otro l,ado, l a  iiifIuencia que sobre el valor t1,el 
ti-atspnso ejerce l a  c i r c~wt : in r i a  de que se paguen por cl local 
renta3 ;tnribgpas -O modernas. E s  un  hecho evidentísimo que, los  
1 .o ra . I~~  ari-cndadoc de  antiguo, e n  los  du(a1es l a s  rent:l; rio !inri 
.:xperimci1~ado el alza ge.nera1-a pesar d,el incremento de renta 
operado al poners : en vigor l a  ley tic: g r d;: diclenrbre ti,: ic)-)G 
y c l  aulorizado por el  L1:ecccto 'de i ; d e  1iiay.o de  r 9 5 2  -.-tienen 
1 1 ' 1 ; ~  nxayor 2 1 - c p ~ a c i h ,  a <.li.ctos tlr trasp:iso, qur. los 1uc;ilrs 

nuevos. 1.0 cual. si::l-iifira qiie, ,en ac~u~:l'lusl, a costa d i l  perjuicio 
del !arl;c.iidndor, al .no poder el(:v;ir l a  rent'a, s e  benc£ii.ia e l  arren- 
daiiirio, c1u.c podrá obtcncr un mayor p r x i o  de  trasp-iw, precisa- 
.mente r . i i  raz'6i.i de que el aclcpircntc cctá di~pcirc~to a png-nrlo, 
en lut~ic-ií,ii de  la renta rela~ivaiiir.nic ba ja  que h a  he pagar. 

zc;reacY15n» de  una riqueza, por el arrendatario, en el local 
arrendado; decí,a cl preSmbulo del Decreto de  1 0 3 6  «I'¿irtí,cipc» 
r:n cl patri~nonip iiicl~~strial, concidera!~a la Esposic.iói1 dt. Aduti- 



82 REVISTA DE LA FACULTAD DE DERECHO - OVIEDO 

vos de l a  ley de 1946, al arrenchdor. S i  se pret'mdiese buscar 
una fu:ndamentaci& jurídica al d,erecho del arrendatario, podrfa 
uciliz;arse, mutatjs mutaffdis, la explicacióin de FERRARA, acerca 
del .d:erecl~o sobre la empresa. E l  1-iech.o que da lugar d $e- 
ñ'orio sobre las cosas es. la ocapaciCrn, para las, materiales; pma 
Las, inma terial,es, n'o susceptibles de sil jeción f í.sica, ese hecho 
.ps l a  creacl6n. El em:presario e s  dueño de la e m p r e a  en cuanto 
l a  ha organizado, 1.a ha creado. E l  a r rmdabr io  de un locab de 
!negocio 'es dueño, titular de  ese valor bnciwpor,ad,o al fundo, porque 
ha sido creaci6n suya, mediante el ,ejercicio en 61: de una acti- 
vidad comercial. Pero lw c r e d o  e5e valor sobre un valor ajeno. 
E l  bien inmaterial del a r r e n d a ~ r i o  se ha objetivado sabre el lo- 
cal, operándose así una ecpecle de contnix&$n, de unión de va- 
lores que se confunden, de fa1 modo que no es posible la separa- 
ción, ni la dis6ncibn ; y .en tal caso, sigui.endq 180s principios ge- 
nerales, se da lugar a m a  suerte de aond.odnio o cvparricipaciírn 
entre arrendador y arrend,atario, a los solos efectos del traspaso. 
pei'o solo, desdc el punto de visfa de la participación cn el 
precio obtenido, no desde el ánguLo de la deciG6n para traspa. 
car o no, que corresponde úni,caman~e a l  arrendatario. Lz jus- 
ticia o injusticia de la ley ha de ser apreciada preci--ente desde 
ambos plan?. E n  ral sentido es altamente injusto que no se 
exija el consentimiento del arre?id.ador, cam,o si 61 fu~cse extraño 
aI 1 oca1 ; e irnpanihdolie necesan'ame8nte un nulevo deudor - -cl nuevo 
arrendatario subrogado-sin su consenhie.nto. En  cuanto a In 

prticipaclóli en el priecio del traspaso la injusticia evidenk d.el 
arfícylo 50 de la Ley, en su originaria redacci6n lia sido m-) 

rre,gida por la mod i f i cac~~n  que introdujo la Ley d e  2 1  %c nijri!. 
de, I 949, al establecer un may;or porc'entaje de 13artici.paci0ii, cil 
razón de la antigüedad de los iariel-~darnientos. 

derecho de  traspaso del 10-1 10 encontramos pertectamtente 
justifi~ado cuando se opera, ,no ((aisladamente)), sin6 integrado en 
e¡ ((traspaco de la. ,empresa» ; (en tal supuesto la ocupación del local 
es un factor del n,egocio. La e m p r s a  está permanantcmentc 3 S C í i r  

rada en uri lugar determinado, m d que se ha  venido dr:carro- 
Uando; el principio de con~nu idad  de la misma exige que a l  
ser traspasada, e;l adquirente pueda continuar disfrutiundola en  
e1 mismo local. Lo que ya no  se justifica es que el arra1da.ta- 
1-i.0, liquidando su empresa, pueda ejercitar un derecl-io da ce- 
sión del local aislado, por cuanto a 61 no le pertc.ricce la iacultad 
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de disponer del mismo, ni d i v o n e  de C l  comd fadtor de su nego- 

cio, que ya ha dejado de existir. 

Reconozc.amos que ,el derecho de traspaso, tan omnimodamentc 
otorgado a l  arrendatario, no  encuentra una seria justificación em 
la. filosofía y en la l-iistoria jurídicas, como la  encuentran otras 
.excepAowes y der0gacion.c~ a l  principio de libertad contractual 
que acon.s,ejan nornlas intervencionistas, como por ejemplo, e.n 

materia de contratac'ión laboral, o en materia de arrendamiento 
de viviendas. El Dlecretio de 1936 invocaba la  conciliación del 
Eespetn .a l a  p r~p iedad  privada, con las modalidades da l a  vida 

moderna. con influjos sociales. Si, de esta forma ambigua, lo 
que se cluilere signifimr cs la necesidad de pqoteger a l  comerciante 
arrendatario, por sc,r «económicamente dCbil » frente a l  arrenda- 
dor.  tal  justiFicac~i6n ha  de rechrizarce de plano. La realidad 
deniuest~a, casi siempre, 10 contrario. La  institución del derecho 
de traspacio-pensaba Ignacio D E  CASCO,. a poco de dictarse 
los D,ecretos de 1936-tiene una indecisa base jurídica, inuy va- 
d a n t e ,  lo ,cual demufestra que no se ha incubado. elntlre c idi5tac  
S rner~~antilistas, sin6 por un movimiento clasista, hábilmente ex- 
plotado. 

VI.-CONCLUSIONES.-Para concretar, finalmente, mi pensa- 
miento, he aquí las concretas afimaciones con que cierro esta di- 
sertación : 

r . ~  El traspaso dcl local de negocio, integrado en el tras- 
pago de La empresa, es pcrtectamente aconsejable y atlinkibk, 
en h.omenaje necesario a l  principio de conservación y continuidad 
de acjuélla. 

2.a No se  encuentra justificación a l a  facultad del arren- 
datario para traspasar aisladamente y sin co,nsciitimiento del arren- 
dacloi-. el local, con el fin dte que sc establezca en el  mismo 
una, nueva empresa. Ello equivale a transformar el contrato de 
arrtnda,dent;o, de relación temporal, cn relación indefinida, obli- 
garoriamente para s61o e l  arre;idador, y sucesivamente con arren- 
datarios distintos, no aceptados libremente. 

3 Aún admitido el traspaso, una regulación ecliii~ativa del 
.nisino exigiría ponderar los intereses del arrendador y dcl ccsio- 
nario, dando rnayor relevancia a l  valor de s i tuac ih .  

4.2 Sobre todo, dada l a  distincibn entre arrendamientos 
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anti'guos y modernos, a efectos d e  l a  renta, lo equitativo sería 
que  el  a r rendador  t u v i s e  el derecho a pcrcibir rcalmente La 
renta originariamente pactada, n o  en  cuanto a l  número dc uni-  

dades mconetaria4, s in6 e n  cuanto a su valor rcprcicntado por su 
poder adquisitivo. 
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