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Los hechos sobre los que versa la sentencia objeto de comentario se
encuentran recogidos en su Fundamento primero. Como se desprende del
mismo, las partes celebraron dos contratos, si bien la controversia alcanza
solo a uno de ellos, concretamente, al relativo a la cesion de negocio.

Los datos de interés para el caso son los siguientes. Don Raimundo
C. S., casado con dofa Maria Luisa S. U., era titular de un establecimiento
Receptor de Apuestas, instalado en un local de su propiedad. En dicho
establecimiento trabajaba, como auxiliar, dofia Susana S. G., sobrina de los
anteriores. Con fecha 1 de julio de 1989, don Raimundo C. S. y dona Susana
S. G. conciertan el arrendamiento del local de negocio propiedad de aquél,
fijandose una renta de diez mil pesetas mensuales. Poco después, mediante
documento privado de fecha 1 de agosto de 1989, los esposos don Raimundo
C. S. y dona Maria Luisa S. U., de una parte, y dona Susana S. G., de otra,
celebraron un contrato de cesién de la explotacion del negocio abierto al
publico como Receptor de Apuestas Mutuas Deportivas Benéficas (AMDB) y

*  Becaria de F.P.I. Area de Derecho Civil.



226 Dereito Vol. 8, n.® 2: 225-237 (1999)

Loterias. Como precio de la mencionada cesioén se sefiala “el cincuenta por
ciento (50 %) de la facturaciéon bruta mensual, que dona Susana S. G. se
compromete a abonar todos los meses, en la cuenta bancaria que designen
los Propietarios”. Finalmente, de las estipulaciones contractuales que intere-
san al caso, la clausula tercera dispone que “el plazo de duracion del presente
documento de cesion de negocio es indefinido a contar de la firma del presente
contrato”, anadiendo la clausula sexta que, “en el supuesto de fallecimiento
de los propietarios del local de negocio, dicho cincuenta por ciento (50 %) de
los beneficios brutos seran abonados a los Herederos de los mismos”. Simul-
taneamente, el sefior C. S. tansmitio la titularidad del referido establecimiento
Receptor de Apuestas a dofia Susana S. G., transmision que fue aprobada
por el organismo administrativo correspondiente [Organismo Nacional de
Loterias y Apuestas del Estado (ONLAE)]. A finales de 1991, donia Susana S.
G. trasladé el establecimiento Receptor de Apuestas a un local de su pro-
piedad, y continué pagando mensualmente a don Raimundo C. S. el precio
pactado en el contrato de fecha 1 de agosto de 1989 hasta el mes de enero
de 1992 (inclusive), momento a partir del cual dej6 de pagarle cantidad alguna.

En enero de 1993, don Raimundo C. S. promovié contra dofia Susana
S. G. juicio de menor cuantia en el se postuld se dicte sentencia por la que
“se declare resuelto el contrato de cesion de negocio reflejado en el documento
privado de fecha 1 de agosto de 1989 y condene a la demandada a indemnizar
a don Raimundo D. S. de los dafios y perjuicios causados, asi como de los
intereses devengados; y, subsidiariamente, para el caso de no declararse
resuelto dicho contrato, declare la validez y vigencia del contrato de cesién
de negocio de fecha 1 de agosto de 1989 y se le condene a su cumplimiento
y al pago del 50 % de la facturacién bruta mensual que ha percibido de la
ONLAE como receptora de apuestas desde la fecha del contrato (una vez
deducidas las cantidades entregadas), mas los intereses legales desde que se
constituyd en mora”.

Por su parte, dofia Susana S. G., ademas de oponerse a la demanda
y pedir la desestimacién de la misma, formulo reconvencion en la que postuld
se dicte sentencia “declarando la nulidad radical del contrato firmado con
fecha de 1 de agosto de 1989 (...), con las consecuencias previstas en la ley
para tal declaracion”.

Tanto la sentencia de primera instancia como la que resuelve los
recursos de apelacion, interpuestos por ambas partes, declaran resuelto por
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incumplimiento el contrato de fecha 1 de agosto de 1989, si bien difieren en
cuanto a la condena impuesta a la demandada: indemnizacion con el 50 %
de la facturacion bruta mensual desde la fecha del contrato hasta la fecha
de la resolucion, con deduccion de las sumas ya abonadas; indemnizacién
de los danos y perjuicios que se determinen en ejecucién de sentencia, respec-
tivamente. Contra la sentencia de la Audiencia Provincial de Bilbao interpu-
sieron sendos recursos de casacion el actor y la demandada reconviniente.
Por razones de orden logico, el Tribunal Supremo comienza por estudiar el
recurso de esta ultima, pues, de ser estimado (con la consiguiente declaracion
de nulidad del contrato), deberia ser desestimado el recurso interpuesto por
el demandante, que presupone la validez del mencionado contrato.

En el supuesto no suscita dudas que lo transmitido es la explotacién
de un negocio (1); en este sentido, ademas de la propia diccién del documento
contractual y del cambio en la titularidad, se distingue claramente el negocio
de los elementos materiales de los que el titular se sirve para su explotacion,
concretamente, del local comercial en que se ubica; este tltimo es objeto de
otro contrato de arrendamiento, con precio independiente, que parece darse
por extinguido al trasladar la demandada el negocio a un establecimiento de
su propiedad; en todo caso, queda al margen del litigio.

Lo que no se aclara, ni al Tribunal Supremo parece preocuparle, es si
la cesion es definitiva, por tanto, en virtud de compraventa, o temporal, en
cuyo caso caso nos encontrariamos ante un contrato de arrendamiento (2).

(1) Suele hablarse de establecimiento (vid. arts. 3, 85-87 C. de c.: arts. 1579y 1582 Cc.), negocio
o industria (vic. art. 3.1° Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de arrendamientos urbanos) como organizacion patrimonial
diferenciada, susceptible de transmision juridica aislada; en contra de la utilizacién ambi-
valente del término empresa como equivalente a establecimiento, VICENT CHULIA,
Compendio critico de Derecho mercantil, 32 ed., t. I, vol. 1°, Barcelona, 1991, pag. 192. Como
reconoce el Tribunal Supremo, se trata de un objeto independiente de sus elementos que
puede ser transmitido como un todo [STS 25 de mayo de 1973 (RJA 1973, n® 2223)]: de
este modo, el valor de la organizacién supera al de los bienes que la integran y también
se explica que la transmision del negocio dé lugar a una peculiar problematica (BROSETA
PONT, “La transmision de la empresa: compraventa y arrendamiento”, RDM, 1968, pags.
69 y ss.. DE LA CAMARA ALVAREZ, “La venta de la empresa mercantil: principales
problemas que plantea”, AAMN, t. XXIV, pags. 287 y ss.).

(2) De cesién se habla tanto en relacién con la compraventa (arts. 1528, 1535 y 1536 Cc.},
como respecto del arrendamiento de cosas (art. 1546 Cc.), por lo que el término no aclara
por si mismo el tipo contractual al que se hace referencia.
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En este sentido, la legislacion administrativa permite la cesion del contrato
de gestion de servicios publicos, sometida a una serie de requisitos (3); su
cumplimiento condiciona la eficacia de la cesién ante la Administracion, pero,
en principio, tales exigencias no afectan a la validez del acuerdo entre las
partes (cedente y cesionario), que se rige por las normas del Derecho privado,
ni presuponen la naturaleza del negocio en cuya virtud se opera la cesion.

Examinaremos las dos hipétesis indicadas desde un punto de vista
exclusivamente civil, tal como hace la sentencia comentada, fijandonos en dos
aspectos: la retribucion pactada y la duracion del contrato.

Si se tratase de compraventa de negocio, la prestacion del transmitente
seria de ejecucion instantanea (obligacion de entrega, esto es, transmision de
la titularidad), mientras que la obligacion del adquirente se prolongaria en
el tiempo; estariamos ante una venta a plazos o con precio fraccionado,
devengado periddicamente. Por ello, méas que plantearse la duracion de la
relacion habria de considerarse el problema de determinar la contraprestacion
del comprador.

El art. 1445 Cc. exige la certeza del precio, requisito que se interpreta
en el sentido de que sea determinado o determinable sin necesidad de un
nuevo acuerdo de las partes (cfr. arts. 1273 y 1447-1448 Cc.) y sin que se
admita que su senalamiento se deje al arbitrio de uno de los contratantes
(art. 1449 y, con caracter general, art. 1256 Cc.). En el supuesto objeto de
comentario, se estableceria la regla para fijar lo que la compradora debe
abonar mensualmente al vendedor, pero no habria forma de conocer la cuan-
tia total del precio: no se sefiala una cantidad global ni se limita el nimero
de mensualidades, ni siquiera por referencia a un evento, como la muerte del

(3) Por la fecha de celebracién del contrato, ha de tenerse en cuenta la Ley de Contratos del
Estado (LCE), texto articulado aprobado por Decreto 923/1965, de 8 de abril, cuyo art. 81
dispone que la cesion del contrato de gestion de servicios publicos requerira la aprobacion
previa de la autoridad que lo hubiera otorgado, siendo preciso que el primitivo empresario
haya realizado la explotacion durante el plazo minimo de cinco afios, y no surtira efectos
en tanto no se formalice el negocio en escritura publica. En el mismo sentido, el art. 234
Reglamento General de Contratacion del Estado aprobado por Decreto 3410/1975, de 25
de noviembre. Cfr. art. 115 Ley de 18 de mayo de 1995, de Contratos de las Administraciones
Pablicas.
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transmitente. Por tanto, resulta imposible saber cuando se consideraria
pagado el precio y liberado el deudor; desde esta perspectiva, si tendria sentido
la mencion del tribunal de la prohibicion de perpetuidad contraria a la natura-
leza temporal de toda relacion obligatoria. Lo mismo cabria decir caso de
entender que se estipulo el pago de una renta como contraprestacion por la
cesion (4).

Ahora bien, no parece probable que las partes hayan querido este
resultado. Habria que entender, entonces, que falta la determinacion del
precio, con la consecuencia de que no se ha perfeccionado el negocio de com-
praventa; en efecto, si se desconoce el contenido y alcance de una de las
prestaciones, no puede haber recaido sobre este elemento el consentimiento
(art. 1450y, con caracter general, arts. 1261 y 1273 Cc.); haria falta un nuevo
acuerdo de las partes. Otra posibilidad consistiria en admitir, pese a la diccion
del art. 1449 Cc., que se dejase su determinacién a uno de los contratantes
conforme a un juicio equitativo, pudiendo ser revisada tal determinacion por
la autoridad judicial cuando no se ajustase a la equidad (5). A favor de esta
altima postura se encuentra el hecho de que la compradora ya habia entre-
gado unas cantidades.

Del examen en conjunto de los hechos se deduce, sin embargo, que
la hipétesis contemplada es la del arrendamiento de negocio, no la de la com-
praventa. De una parte, el documento contractual se refiere a don Raimundo
C. S. yadona Luisa S. U. como “propietarios” que, tras la cesioén, mantienen
dicha condicion; lo que se reafirma por la mencion de los herederos de éstos
como perceptores del 50 % de la facturacién bruta mensual, sin que se con-
temple un pacto de reserva de dominio, en el sentido de que la transmision
no sea definitiva hasta que el comprador no pague la totalidad del precio; pacto
que ha de ser estipulado expresamente (6). Ademas, el caracter indefinido de

{4) En efecto, aunque se entienda que, cuando la contraprestacion consiste en el pago de una
renta y no de un capital, no cabe hablar de compraventa, resultan aplicables por analogia
disposiciones dictadas para ésta (ALBALADEJO, Derecho civil, t. 1. Derecho de obligaciones,
vol. 28. Los contratos en particular y las obligaciones no contractuales, 82 ed., Barcelona, 1989,
pags. 24-25).

(5) DIEZ-PICAZO, Fundamentos de Derecho civil patrimonial, vol. I, 22 ed., Madrid, 1986, pag.
156. Cfr. § 315 BGB. Por otra parte, la regla del art. 1449 no excluye la validez del contrato
si una de las partes fija el precio a su arbitrio y, posteriormente, la otra lo acepta (LOPEZ
Y LOPEZ, Comentario del Cédigo civil, t. II, Madrid, 1993, pag. 892).

(6) ALBALADEJO, op. cit., pag. 14.
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la relacion, acordado por las partes en la clatisula tercera, se aviene mejor
al régimen del contrato de arrendamiento; no obstante, la duracion del con-
trato es precisamente el punto discutido.

Compraventa y arrendamiento son tipos contractuales que presentan
rasgos comunes -los elementos cosa y precio-, si bien aquel tltimo se carac-
teriza por la cesion temporal del uso o goce. El arrendamiento es, entonces,
un caso tipico de relacion duradera; en el supuesto, tienen este caracter las
prestaciones de ambas partes contratantes, tanto la obligacion del arrendador
de permitir el uso y disfrute de la cosa, como la del arrendatario, de pagar_
periodicamente el canon arrendaticio correspondiente.

El arrendamiento que tiene por objeto el negocio carece de regulacion
especifica en nuestro ordenamiento, por lo que hay que acudir a la aplicacion
analogica de los articulos del Codigo civil sobre el arrendamiento de cosas,
con las necesarias adaptaciones. A los efectos que aqui nos interesan, resulta
aplicable el art. 1543 Cc. que exige la determinacion en el tiempo y la certeza
del precio (7).

Igual que ocurria respecto de la compraventa, precio cierto ha de inter-
pretarse como determinado o determinable. Esta tltima es la situacién que
se produce en el caso examinado, en el que la renta se fija por referencia a
otra cantidad, la facturacién bruta mensual. En cuanto se trata de una parte
alicuota de los beneficios a repartir entre los contratantes, ha de concluirse
que se trata de un negocio parciario. Ahora bien, este hecho no altera por
si solo la naturaleza de la relacién (8), pues no cabe confundir la forma de
determinar la contraprestacion con la funciéon econémica que cumple el
contrato.

(7) MARIN GARCIA DE LEONARDO, El arrendamiento de industria, Valencia, 1996, pags. 50
y 58 y ss.

(8) Cabe hablar de negocio parciario cuando en un contrato bilateral la prestacion de una de
las partes consiste en una porcion alicuota de los beneficios obtenidos mediante una
determinada explotacion econémica o mediante un determinado negocio, a los cuales el otro
contratante incorpora su propia prestacién (DIEZ-PICAZO, Fundamentos, cit., pags. 564 y
568-569). Vid STS (Sala 12) de 21 de enero de 1954 (RJA 1954, n? 306), sobre contrato
de arrendamiento de establecimiento hotelero en el que la renta comprendia una
participacién en los beneficios liquidos del negocio.
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Por tanto, a diferencia de lo que ocurria en la hipétesis antes contem-
plada (compraventa del negocio), aqui, el contenido de la obligacién de las
partes esta perfectamente definido; en cambio, se suscita el problema de fijar
la duracién de la relacion. A este respecto, la exigencia del art. 1543 Cc. de
determinacién temporal no significa necesariamente predeterminacion, sea
por referencia a un término cierto o incierto; es decir, se admitiria un contrato
de arrendamiento indefinido o por tiempo indeterminado, tal como se deduce
del art. 1565 Cc., a contrario. Lo que se pretende es evitar la perpetuidad por
implicar una separacion permanente entre la propiedad y el uso y disfrute
de la cosa (9).

Alaluz de estas consideraciones, ha de examinarse la fundamentacion
del motivo primero del recurso de dofla Susana S. G. Se alega infraccion del
art. 1281.1¢ Cc., equivocada interpretacion del contrato litigioso, al considerar
que el mismo fue pactado por tiempo indeterminado, cuando de la simple
lectura de la clausula tercera (duracion indefinida del contrato) en relacion
con la sexta de dicho contrato (en el supuesto de fallecimiento de los
propietarios del local de negocio, el canon sera abonado a los herederos de
los mismos) se desprende claramente que fue estipulado a perpetuidad. El
Tribunal Supremo, sin entrar en la admisibilidad del contrato de arrenda-
miento por tiempo indeterminado, comparte esta opinion y deduce de tales
estipulaciones contractuales, “con toda claridad y sin género alguno de duda”,
que el contrato litigioso se pactd, practicamente, a perpetuidad, no sélo por
toda la vida de cada uno de los dos propietarios del negocio receptor de
apuestas (los esposos contratantes don Raimundo C. S. y dofia Maria Luisa
S. U.), sino también por la vida de todos y cada uno de los herederos de los
mismos.

Segun doctrina jurisprudencial reiterada, que recuerda la sentencia
examinada, si bien la interpretacién de los contratos es, en principio, funciéon

(9) Existen afirmaciones contradictorias de la jurisprudencia, pero, analizindolas en su espiritu,
responden a la idea directriz de que lo inadmisible no es el arrendamiento indefinido, sino
el perpetuo o en el que se deja en manos de una parte el poder imponerlo indefinidamente
a la otra. También los arts. 1577 y 1581 Cc. parten del supuesto de que los contratantes
no han fijado plazo; ahora bien, estos preceptos deben entenderse en el sentido de que sena-
lan, en defecto de pacto, un plazo legal; tal plazo tiene caracter supletorio, pero no se impon-
dria si se acordé expresamente la duracion indefinida (ALBALADEJO, op. cit., pags. 172 y
184). Vid. KLEIN, El desistimiento unilateral del contrato, Madrid, 1997, pags. 126-132.
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propia de los juzgadores de instancia, el resultado hermenéutico por éstos
obtenido puede, sin embargo, ser sometido a revisién casacional cuando con
el mismo se llegue a conclusiones absurdas o ilogicas. Ahora bien, en contra
del parecer del Tribunal Supremo, creemos que mantener la validez del con-
trato no es completamente absurdo ni falto de logica.

De una parte, indeterminacién temporal no equivale a perpetuidad; de
este modo, la duraciéon indefinida se admite en nuestro ordenamiento en
cuanto se reconoce a los contratantes la facultad de desistir unilateralmente
del contrato (10). En el caso objeto de comentario, tanto los arrendadores,
como la arrendataria pueden poner fin al contrato en cualquier momento, sin
que esta posibilidad esté sometida a ningiin limite: no se establece un plazo
minimo de duracion del contrato a partir del cual pudiera ejercitarse la facul-
tad de desistimiento y tampoco se prevén formas indirectas de coaccion, que
serian las tinicas admisibles al no poder forzarse la continuacion de la relacion
contractual manu militari; por ejemplo, no consta que se haya establecido una
fuerte indemnizacion para el supuesto de ruptura del contrato por una de
las partes. Quiza el mayor problema resida en la falta de regulacion, pues
no existe en nuestro Derecho una normativa aplicable con cardcter general
a los supuestos de extincion del contrato por voluntad unilateral (régimen de
preaviso, exigencia de compensacion, etc.). No obstante, aqui no se trataria
de un supuesto de desistimiento ad nutum, sino de resolucién en virtud del
art. 1124 Cc. (arts. 1555.1¢9, 1556 Cc.): la arrendataria ha incumplido su obli-
gacion de pago del canon arrendaticio.

De otra parte, cabria una distinta interpretacion de la estipulacion sexta
del contrato. En lugar de entender que impone la continuidad “ad aeternum”
del vinculo contractual {lo que, en cualquier caso, resulta aventurado a la
vista del tenor literal de la clausula)} (11), la mencién a los herederos podria

(10) Existen varios tipos legales de esta figura, que se diferencian por su fundamento,
presupuestos de ejercicio y efectos; la principal clasificacion distingue entre desistimiento
en contratos de duracién determinada y en contratos de duracién indeterminada: en el
primer grupo, el desistimiento sélo es admisible en los casos legalmente reconocidos, mien-
tras que, en el segundo, se admite con caracter general (KLEIN, op. cit., pags. 63 y ss.).
Sobre desistimiento unilateral como mecanismo de proteccién contra la perpetuidad vid.
KLEIN, ibidem, pags. 136 y ss. Cfr., en materia de contrato de sociedad, el art. 1680 Cc.
En efecto, la interpretacion del Tribunal Supremo hace pensar mas bien en un contrato
de renta vitalicia (art. 1802 Cc.) en favor de don Raimundo C. S., de dona Maria S. U., y
de sus herederos.

(11
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ponerse en relacion con las causas de extincion del contrato, con la conse-
cuencia de que la muerte de los arrendadores no conllevaria automaticamente
la extincion de aquél, y sin que ello supusiese privar a sus herederos o a la
arrendataria de la facultad de poner fin al contrato de modo unilateral. En
realidad, tratandose de una relacion transmisible mortis causa, se llegaria al
mismo resultado aunque no se especificara nada en el contrato. Quiza, lo que
se pretendia con la inclusién de tal clausula era manifestar la intencion de
que la relacion arrendaticia fuese estable y de caracter duradero; ha de tenerse
en cuenta que dofia Susana S. G. era titular del establecimiento receptor de
apuestas frente a la Administracion, en principio, hasta el término del contrato
celebrado con el organismo administrativo.

Se llega asi al tercer argumento por el que cabe negar la perpetuidad
del arrendamiento. La Ley de Contratos del Estado, en su art. 64 2¢, dispone
que la gestion no podré tener caracter perpetuo o indefinido, fijandose nece-
sariamente su duracion y las prorrogas de que pueda ser objeto, sin que en
ningun caso pueda exceder el plazo total, incluidas las prérrogas, de noventa
y nueve anos (12). Por tanto, el Tribunal Supremo olvida en este punto la
interrelacion con la legislacion administrativa, en atencién a la cual, en cual-
quier caso y con independencia de lo estipulado por las partes, el arrenda-
miento cuenta con aquel limite temporal; en efecto, el arrendador no puede
mantener al arrendatario en el uso y disfrute de la cosa por mas tiempo del
que le corresponderia a €l (13). Cuestion distinta es que, desde el punto de
vista civil, tal plazo resulte excesivo. Notese, sin embargo, que no es éste el
supuesto de hecho aqui examinado, en el que el contrato se pacté por tiempo
indefinido.

Los motivos segundo y tercero del recurso interpuesto por la deman-
dada-reconviniente alegan, con distinto fundamento, ilicitud de la causa del
contrato. En primer lugar, se denuncia infraccion del art. 1255, en relacion
con el art. 1275, ambos del Cc., pues, habiéndose pactado “a perpetuidad”
la duracion del contrato litigioso, el mismo adolece de nulidad radical, al ser

(12) El actual art. 158 LCAP limita la duracion del contrato administrativo a un plazo total,
incluidas las prérrogas, de setenta y cinco afios.

(13) Vid. art. 13 Ley de 24 de noviembre de 1994, de Arrendamientos Urbanos: y arts. 13 y78
Ley de 3 de diciembre de 1980, de Arrendamientos Risticos.
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dicha estipulacion contraria al orden publico y convertir en ilicita la causa
del contrato. En realidad, mas que un argumento independiente, €l motivo
segundo constituye la conclusion del motivo primero: presupuesto el caracter
perpetuo, la causa es ilicita y el contrato nulo; sobre ello volveremos al exa-
minar las consecuencias de esta opcion.

Finalmente, el motivo tercero del recurso interpuesto por dofia Susana
S. G. alega ilicitud de la causa por la cesion o transmision, a titulo oneroso,
del establecimiento receptor de apuestas. No se reproduce la fundamentacion
de este motivo ni los preceptos en que se apoya, al entender el tribunal que
su examen deviene innecesario por la estimacion de los dos primeros. En todo
caso, resulta dificil vislumbrar donde residiria la ilicitud: desde el punto de
vista civil, se trataria de un contrato de arrendamiento de establecimiento,
por tanto, un negocio esencialmente oneroso; desde el punto de vista de la
Administracién, la legislacion especifica permite expresamente la cesion, sin
excluir el caracter retribuido (13). Como se dijo al comienzo, ante la ausencia
de prohibicién por norma imperativa, el contrato de cesion seria valido y
obligaria a ambas partes contratantes; cuestion distinta es su oponibilidad
frente al organismo administrativo.

(14) Real Decreto 1082/1985, de 11 de junio, regula la clasificacion, provision, funcionamiento,
traslado y supresion de las Administraciones de Loteria Nacional, art. 13. 1. Previa renuncia
del titular se podra designar, en los casos, condiciones y forma que establezca el Ministerio
de Economia y Hacienda, nuevo titular de una Administracién a la persona que proponga
el renunciante de entre su conyuge, padres, hijos o nietos. 2. Tal designacion del Organismo
Nacional de Loterias y Apuestas del Estado solo procedera si, ademas, se cumplen los
siguientes requisitos: a) Sustituir con titulo bastante en derecho al Administrador en la
propiedad o relacién arrendaticia del local donde estuviese instalada la Administracion de
la Loteria Nacional. b) Cumplir los restantes requisitos en cada momento vigentes para
ostentar la titularidad de una Administracién de la Loteria Nacional. ¢) Venir colaborando
efectivamente en las tareas de la Administracion durante un periodo de tiempo superior
a los cinco afios inmediatamente anteriores a la propuesta. d) Ser superior a diez afos la
titularidad con caracter definitivo del renunciante. A tal efecto, se computaran sucesivamernte
los periodos en que el titular lo hubiera sido con cardcter definitivo en una o varias
Administraciones. 3. Si no existieran familiares con las condiciones a que se refiere el niimero
1 de este articulo, la propuesta y consiguiente designacién podra hacerse a favor de algun
hermano del titular, siempre que el mismo retina los requisitos del ntimero anterior. 4. El
procedimiento de designacion previsto en este articulo se efectuard, en su caso, previa
instruccion del correspondiente expediente que habra de ser anunciado en el «Boletin Oficial
del Estado».
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La insistencia con la que se alega la ilicitud de la causa del contrato
quiza obedezca al interés en que se aplicase el art. 1306 Cc., con la conse-
cuencia de que, estando la culpa de parte de ambos contratantes, ninguno
de ellos podria repetir lo que hubiera dado en virtud del contrato, ni reclamar
el cumplimiento de lo que el otro hubiere ofrecido; solucién que, evidente-
mente, beneficiaria a la demandada-reconviniente, No obstante, el tribunal
opta por la aplicacion del art. 1303 Cc. En efecto, en los casos en que el con-
trato sea nulo por ser contrario a la ley, supuesto considerado de nulidad
por ilicitud de la causa de acuerdo con el art. 1275 Cc., pero no se pueda
tachar la conducta de las partes como deshonesta, ignominiosa, indecorosa
o infame, resulta aplicable la regla de la reciproca restitucion (15).

La norma infringida seria el art. 1543 Cc. Sin embargo, la sentencia
no hace mencion de este precepto, sino que establece que “la duracién del
contrato «a perpetuidad» es opuesta a la naturaleza temporal de toda relacién
obligatoria, integrando una limitacion de la libertad del deudor, contraria al
orden publico (véase el art. 1583 Cc.)”. En nuestra opinion, esta remision no
resulta afortunada ya que existe una norma especifica en materia de arren-
damiento de cosas, mientras que el art. 1583 se refiere a la rendicion de
servicios personales que, pese a la impropia denominacion de “arrendamiento”
que le da el texto codificado, constituye una figura contractual independiente
(16). De hecho, el fundamento de uno y otro articulo es distinto: el del art.
1543, evitar que el propietario se vea privado el uso y disfrute de la cosa de
forma permanente; el del art. 1583, evitar la vinculacion vitalicia del prestador
de servicios, de modo que no quede reducido a una situacion préxima a la
esclavitud o a la servidumbre. Es cierto que la arrendataria compromete su
actividad al frente del establecimiento, pero lo explota en su beneficio y de
acuerdo con su propio criterio; su libertad personal no esta, por tanto,
amenazada. En resumen, debe examinarse si la duracion pactada es o no
admisible, pero desde la perspectiva del contrato de arrendamiento (17).

(15} DELGADO ECHEVERRIA, Comentario del Codigo civil, t. 11, cit., pags. 558-559.

(16) ElCodigo civil mantiene la concepcién romana del arrendamiento (locatio conductio), distinguiendo
tres modalidades arrendaticias: cosas, servicios y obras (rei, operarum, operis) (art. 1542). Hoy,
sin embargo, esta concepcién ha de entenderse superada.

(17) Vid. STS de 14 de diciembre de 1973 (RJA 1973, n® 4780). En el supuesto, se habia esta-
blecido una prorroga del arrendamiento conectada con la vida de la mujer del arrendatario: el
tribunal entiende que se trata de un arrendamiento vitalicio que contraviene el art. 1543 Cec.
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Por otra parte, si la interpretacion que el Tribunal Supremo hace del
contrato es discutible, también lo son las consecuencias que derivan de la
misma, tal como demuestra la confrontacion de los arts. 1303 y 1124 Cc.
De acuerdo con el primero de ellos, la arrendataria deberia restituir la explo-
tacion del establecimiento de apuestas a los propietarios asi como todos los
rendimientos obtenidos desde la celebracion del contrato; respecto de los com-
prendidos entre ese momento inicial y el mes de enero de 1992, inclusive,
operaria la compensacion en cuanto al 50 % que don Raimundo deberia, a
su vez, restituir a dofia Susana (arts. 1195-1196 Cc.); sin embargo, respecto
de los rendimientos obtenidos a partir de esa fecha, deberia ésta reintegrarlos
en su totalidad: don Raimundo nada debe restituir pues nada recibio de la
arrendataria. Para evitar el enriquecimiento injusto de éste podria tenerse en
cuenta la actividad de la arrendataria dirigida a la obtencion de esas ganan-
cias, pero lo que le corresponderia por este concepto no tiene necesariamente
por qué coincidir con el 50 % acordado entre las partes. Ademas, no cabria
indemnizacion derivada del incumplimiento contractual pues el contrato es
nulo (18).

De acuerdo con lo indicado al comienzo del comentario, las conside-
raciones anteriores, siguiendo el tenor de la sentencia de 26 de octubre de

(18) El resarcimiento de darios, en su caso, no nace del incumplimiento de obligaciones, sino
de la nulidad del contrato y se limita al interés contractual negativo (LOPEZ BELTRAN DE
HEREDIA, La nulidad contractual. Consecuencias, Valencia, 1995, pags. 369-373). A este
respecto, vid. la opinién de LUNA SERRANO favorable a aplicar el art. 1547 Cc. también
a los supuestos de nulidad del contrato de arrendamiento cuando el pretendido arrendatario
haya usado la cosa, pues el art. 1547 de lo que trata es de resolver el problema planteado
por la imposibilidad de restituir el uso ya hecho de la cosa, cuestién que se suscita no sole
en los supuestos en que es imposible demostrar la cuantia del precio (en Elementos de
Derecho civil, t. 1I. Derecho de obligaciones, vol. 2°. Contratos y cuasiconiratos. Delito y
cuasidelito, AA.VV., 32 ed., Barcelona, 1995, pag. 125).

(19) Se trata de una actitud generalizada que resulta controvertida en algunos supuestos y que
quiza no sea ajena al llamado “coste de la busqueda del Derecho”. Vid. la STS de 17 de
noviembre de 1989 (RJA 1989, n° 7888), también sobre arrendamiento de industria. En
el caso concreto, se planted la cuestion sobre la imposibililidad de creacion de explotacion
de una industria por una Corporaciéon de Derecho Publico por sus propios preceptos
estatutarios; el Tribunal declara que, con independencia de que su posible incidencia en
el Derecho administrativo seria problema ajeno a la litis, aun cuando existiera alguna
prohibicién legal o impedimento estatutario sobre el particular, ello no privaria al contrato
de su eficacia o lo onvertiria automaticamente en arriendo de local de negocio puesto que
no habria posibilidad de hacer omisién de la realidad factica de la empresa industrial
constituida por el Colegio de Médicos.
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1998, tienen una orientacién puramente civil; sélo se ha mencionado la legis-
lacion administrativa para justificar la admisibilidad del negocio privado de
cesion e, incidentalmente, para sefialar el caracter temporalmente limitado
de los contratos con la Administracion. EI Tribunal Supremo ni siquiera hace
referencia a estos aspectos, eludiendo toda mencién de la materia administra-
tiva (19). Quedan, sin embargo, cuestiones pendientes, que darian lugar a
profundizar en la interrelacion entre lo publico y lo privado, lo que, dada la
peculiaridad del establecimiento, en cuanto explotacion de una actividad
(recepcion de apuestas mutuas deportivas benéficas y loterias) supervisada
y controlada por un organismo administrativo, seria de interés en el supuesto.
Concretamente, operado el cambio de titular ante la Administracion, cabe pre-
guntarse con qué alcance mantienen don Raimundo C. S. y dofia Maria Luisa
S. U. la condicion de “propietarios” del negocio, es decir, de los elementos
que conforman la explotacién; posicion que ha de darse por supuesta para
admitir el arrendamiento de aquél.





