Maquinas tragaperras y arrendamiento de local de negocio

La sentencia de 21 de febrero de 1991, de la Sala
1.2 del TS, puede suponer, a menos que una se-
gunda |a contradiga ' ®», el cierre de una controver-
sia 2 judicial y legal que se ha extendido por Espa-
fia en los Ultimos anos y que se ha caracterizado
por la ausencia de una uniformidad de criterios prec-
cupante para los empresariaos del sector de hoste-
leria, que se han dirigido a la Fiscalia general soli-
citando la adopcidn de medidas e instrucciones para
unificarlos y saber a qué atenerss °.

La mencionada sentencia de 21 de febrera de
1991 resolvia entre otras la cuestion de si instalar
unas maguinas de las llamadas tragaperras en un
establecimiento de hosteleria implica subarriendo o
traspaso parcial del local de negocio en favor de un
tercerg, la llamada empresa operadora (en térmings
de la regulacién administrativa, cuya daltima redac-
cion se contiene en el R.D. de 27 de abril de 1990,
Reglamenta de maquinas recreativas y de azar).
Dice el TS que su propia dactrina sentada sobre el
subarriendo, esto es, que no se exige el caracter
permanente de la ocupacion del local y la introduc-

! Penente: D. Luis Marlinez-Calcerrada.

1 Be Al pstar an imprenta este trabajo, he tenido noticia (frag-
mentaria) de una sentencia del TS, de fecha 10 de octubre de
91, que parece contradecir la mencionada de 21 de febrero de
1991.El Tribunal Supremo ccnsidera admisible la resolucion por
subarriendo porque sl arrendatario ha traspasado el limits de lo
razonable, por tanto no amparable por |a «justicia razonabler que
alegaba el ponents ds la Sentencia de febrera pasado.

El TS considera que instalar cince maguinas en un local es su-
barriendo lo que puads ser discutible de acuerdo con las tesis de
este trabajc. Si el tercera no participa de la explotacién giobal del
local, ya sea per titulo parciario 0 societario, no hay propiamenta
subarriendo. Lo que hay es cambio de daesting del local, pues
como bien dice la STS de 10 de cctubre de 91 las tragaperras
han dejado de ser complementancs o accesorios en el negocio.
El Supremc, al estimar la resclucidn por subamiendo, esta su-
pliendo la carencia de la LAU y de su aplicacién jurisprudencial,
que no estima explicitamante que & cambio radical de negocio
vaya contra al anl. 1 555.2 CC, contumazmente declarado inapli-
cable, y sea causa de resolucion. Como ya he dicho, la califica-
cion de subarriendo seria correcta, a mi antender, si las traga-
perras son al Unicc nagocic, mercancia o servicic que dispansa
ese local al pdblico (ver a este respacto el puntc nimero 7, in
fine, de aste trabajo).

Reproduzco a continuacién &l Fundamente Jurldico de ssta
sentencia, que atarie a nuestra astudio:

«El Ultimo de los motivos denuncis infraccién del artfculo
114-2.-* y jurisprudencia que lo interpreta. El preblema se reduce
a determinar si la colocacién de maquinas conocidas como tra-
gaperras en un local arrendado sin permiso del arrendader y per-
tenacientes a distinto duefio, comparta un subarriendo incansen-
tido. Es comracta la cita de jurisprudencia de esta Sala segun la
cugl se producs subarriendo cuande, adn parcialmente, un terce-
ro ajeng a la relacion arrendaticia y sin autorizacion del arrenda-
dor, usa en su provecho el local arrendado en cannivencia con
al arendataric, sin que sea precisa la presencia tlsica de aquél.
También es cierto que esta Sala, en una sentencia de 21 de fe-
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cidn de un extranc en la relacion arrendaticia, bas-
tando con acreditar que una tercera persona usa el
local arrendado en provecho propio, no es aplicable
al caso: «... aunque en su misma literalidad sean
exactas no cabe, en una linea de elemantal razona-
bilidad, aplicarias al caso de autos para que por la
mera circunstancia de que efectivamente esta insta-
lada una maquina tragaperras, y al margen de reco-
nocer que la propiedad o los beneficios derivados
pueden ser de otra tercera persona distinta al arren-
datario, se concluya que se ha producido una au-
téntica cesién por introduccién ilegal de un tercero
en la explotacién del local de negocio». Concluye el
Tribunal que «dentro de un entendimiento de una
justicia razonable, (no) se puede alcanzar tal con-
clusion juridica, lo que seria un despropésito que, in-
cluso, podria hasta impedir o frustrar la explotacion
normal de un negocio de hosteleria, por la mera rea-
lidad de que por parte del arrendataric se hubiese
instalado cualquier artefacto, instrumento ¢ instala-
cion usual para el desempefio de un cometido o ac-
tividad empresarial, por el simple dato de que tal ar-
tefacto fuese de la pertenencia de una tercera per-

brera de 1991, ha declarado que la colocacion de una maquina
en local arrendade cuyos beneficios puadan ser de tercaera per-
sona "en algun caso, dentro del entendimiento de una justicia ra-
zonable”, no puede antenderss como cesitn por introduccién ile-
gal de un tercero en la explotacidn. Tal conclusidn juridica, dice
la sentencia, "podria hasta impedir o frustrar la explotacion nor-
mal de un negocio de hosteleria”. Por ello, en aquel casc no se
dic lugar a la resolucion. Para decidir, el presenta caso, esta Sala
no permanece ajena a la realidad social que manifiesta fa exis-
tencia generalizada en locales de negocio de mdquinas y servi-
cios de diversa tipo (tabaco, telétonos, dulces, juagos, apuestas,
etc.) pertenecientes y explotados por distinto dueno. Tiene pre-
sente que dichos elementos extrafios al centrato contribuyan o
complementan (o necesario para un moderno desarrotlo de la ac-
tividad comercial. Pero debe evitar que esle criterio tolarante am-
pare & supuestos en los que fas maquinas o servicios, por su en-
lidad, liegue a desnaturalizar el objeto y ef cardcler del arrenda-
miento, a alterar la actividgad econdmice del negocic por N ser
proporcionados al resultade del mismo. Y en el caso de autos es
inconcuse que las maguinas tragaperras son ¢incg an el local de
cien metras y 70.000 pesetas de renta y que su rendimientc su-
perara con creces los limites que parmitan calificar su prasencia
come elementos auxiliar o complemantario. Por ello, procede dar
Iugar al motivor
Sobre osta materia vid. Garcia Lopez. Las maquinas recrea-
tivas y de azar, conccidas por «maguinas tragapermas» CGma cau-
sa de rasclucién de arrendamientos urbanos. La Ley, nim. 2.616,
13 de noviembre de 1980. Farras Gibert: La instalacion en loca-
les arrendados de maquinas recreativas y la resolucién del con-
trato de arrendamienics. La Ley, nim 2.791, 19 de ulio de 1891,
3 Por ejemplo, en carta dirigida al Fiscal Jefe dg Valladolid el
Presidents da la Camara da Comercio e Industria de aquella ciu-
dad afirma que «estc, sin duda, produce inseguridad juridica, de-
sigualdad da trato que pravoca fragmentacion de la unidad de
mercado, e indetension, pues hay empresarios que tenian ma-
quinas de buena fe, convencidos de estar dentro de la ley, y sin
previo aviso, ahora pueden ser desahuciados. Solicita ademas
una norma reglamentana que interprete y aclare el art. 22 LAU.
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sona y que participase ésta en los beneficios de tal
funcionamienta por lo que, se insiste, ello no es aten-
dible en la dispensa de aquella justicia razonable...».

La citada resolucion puede gue haya cerrado la
cuestién y que siente una linea jurisprudencial esta-
ble, perc el hecho es que numerosisimas sentencias
de las Audiencias espaficlas han resuelto en los Ul-
timos cinco anos, en sentido completamente opues-
to, condenando al desahucio por estimar que la ins-
talacion de las maquinas recreativas supone un su-
barriendo parcial del local de hosteleria e invocando
precisamente 2 jurisprudencia del TS en materia de
subarrendos, de manera especial y reiterada, dos
ideas decisivas: la cesion del disfrute del local a un
tercero no implica necesariamente la ocupacién ma-
terial y permanente por éste *; y la introduccion de
efectos de un tercero, efectuada por virtud del titulo
que sea, incluso gratuito, si le proporciona beneficio
al tercero implica introduccién del mismo en el con-
trato de arrendamiento, lo que reqsuiere autorizacién
escrita y expresa del arrendador ®. Deberemos dar
respuesta a la supuesta contradiccién de criterios ju-
risprudenciales o estimar, si no conseguimos salvar-
la, que el TS, con la sentencia de 21 de febrerc de
91 ha comenzado una nueva linea interpretativa del
articulo 22 LAU, apartandose de su anterior doctrina.

Por otra parte, las sentancias de Instancia y Au-
diencias que han estimado la resolucién por califi-
car ta instalacion de las tragaperras como un su-
puesto de subarriendo parcial del local, han utitiza-
do con mucha frecuencia el fundamento de la equi-
dad, con base en el art. 3.2 del CC, llamada a solu-
cionar el dessquilibrio de las prestaciones en el con-
trato de arrendamiento, producido por las inespera-
das ganancias obtenidas por el arrendatario y el ter-
cero con dichas maquinas. Estas dos razones, aso-
ciadas ¢ encadenadas a mi juicio con poca fortuna,
seran objeto de critica mas adelante, si bien ponen
de manifiesto la reaccién que algunos tribunales se
sienten obligados a tener ante un contrato gue ha te-
nido unos riesgos o venturas inesperados. Que los
tribunales tengan que alterar el riesgo contractual no
es sdlo discutible. Lo que ocurre es que la igualmen-
te reiterada jurisprudencia scbre el arl. 114 LAU es
asimisma pertinaz: las causas de resolucion son ta-
sadas y cuando han estimado, por razones de jus-
ticia material, la pretension del arrendador, debian
ser congrusntes con su peticién: resolver el contra-
to por subarriendo inconsentido, lo que, como he-
mos visto, ha sido rechazado por el propio TS.

Enfrente, las sentencias que han desestimado las
demandas de resolucion, para salvar la doctrina le-
gal sobre al subarriendo, han utilizado un criterio es-
curridizo y peligroso, como en cierto modo ha hecho
el propio TS: el argumento sociolégico. La realidad
social apargece como criterio decisivo para adaptar
el contrato de arrendamiento a las modas y habitos
actuales. Hoy en dia esta extendidisima la costum-
bre de instalar maquinas tragaperras en los estable-
cimientos hoteleros. Resolver los contratos por di-

4 Se oita reiteradamente la STS de 25 de enerc de 1988 En
los hachos antecedentes, la sociedad arrendataria cambiaba al
admitir un nUevo SOCIC.

5 Invocando las soentancias del TS de 21 de diciembre de 1962,
2 de noviembre de 1963 y 27 de noviembre de 1963.
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cha instalacién seria oponerse a la realidad social
imperantg y poner en peligro el sector hotelero, pues
al dia siguiente miles de arrendatarios de bares po-
drian ser desahuciados. De mayor peso me parecen
a mij los otros argumentos desestimatorios igualmen-
te repetidos por los fribunales espafioles, esto es,
negar la introduccién del tercero por el hecho de la
ajena pertenencia de las maquinas y limitar el alcan-
ce de la instalacién y explotacion de la méquina tra-
gaperras como negocio complementario del princi-
pal (como la maquina de tabaco, de discos o el te-
léfono plblico) que constituye un elemento legitimo
de atraccién y de captacion de clientela.

De manera gue ni la cuestién es pacifica ni los ar-
gumentos utilizados por los tribunales para estimar
o desestimar la resolucion del contrato son del todo
afortunados pues son de doble filo y se pueden vol-
ver contra la argumentacién pretendida, como vere-
mos. Conviene no dejar de lado, en este estudio de
las resotuciones judiciales de Instancia y Audiencias,
la critica que igualmente merecen las pretensiones
formuladas por los abogados. Salvo contadisimas
excepciones, las demandas colocan a los jueces en
una situacién francamente irrazonable pues no les
dejan salida ni un punto intermedio donde se realice
mejor |la justicia material del caso y 12 aplicacion
flexible de una ley que no o es. Si a la peticion de
los arrendadores de resolucion afiadieran una su-
pletoria peticidon de elevacion de renta por cambio
parcial de destino, cuya alegacién podria ser cons-
truida facilmente en los fundamentos de la deman-
da (el bar en cuestidn ha pasado a ser un negocio
mixto de hosteleria y recreativo), la respuesta del
juez podria ser gradual y no deberia constituir, como
de costumbre, un irrazonable érdago entre el blan-
co y el negro, por exigencias del principio de con-
gruencia, cuando la cuestion dista de ser diafana.

Aungue ya anticipo mi opinién contraria a estimar
que la instalacién de las maquinas tragaperras Cons-
tituya un subarriendo o traspaso parcial, como no se
vea acompanado de un contrato de cuantas en par-
ticipacién ®, societario 7 o parciario con la empresa
titular de la maquina, en que ésta participe de un por-
centaje de los ingresos, no de la maquina, sino del
bar o local, creo que el conjunto de intereses del
contrato de arrendamiento se ha visto afectado por
esta actividad adicional del arrendatarno y sera ra-
zonable atender al arrendador, que puede sufrir con-
secuencias fiscales indeseables. Asi, aunque no soy
partidario de admitir 12 calificacién de subarriendo,
creo que es protegible el interés fiscal del arrenda-
dor y, en cierta medida, es exigible a su contratante
que despliegue una conducta no’prevista en el
art. 22 LAU, pero si en las normas generales sobre
contratos, aplicables, a mi juicio, a todos los contra-
tos, aunque dispongan de legislacion especial.

Partamos del supuesto recurrente en todos estos
casos:

Por un contrato de arrendamiento, anterior a 1985,
pero no siempre muy antiguo, se cede un local de

¢ En contra STS 23 de noviembre de 1971, porque considera
que el participante no amendatario no poses en local arrendado.
7 Vid. STS 18 de octubre de 1989 antra las recientes.



negocio para explotacion de un bar. A partir de 1877
y con la legalizacion del juego, el arrendatario ins-
tala una o varias maquinas tragaperras de forma
temporal o duradera, cuando ha visto que ingresa
una recaudacion importante y es rentable.

La recaudacién de las maquinas es compartida
por el arrendatario dei bar con la empresa operado-
ra o la propietaria de la maquina. Al conocer esta cir-
cunstancia, asi como el reparto de ingresos cuantio-
50s, los arrendadores instan (a resolucion por intro-
duccién de un tercero en el arrendamiento.

Variantes al tipo basico son:

a) el arrendatario actual recibié el local en tras-
paso, autorizado por el arrendador, existien-
do ya en ese momento maquinas en el local ®;

b) el arrendatario actual lo es desde hace mu-
cho tiempo y {alega que) ha tenido siempre
futbolines, billares y maquinas de juego, sa-
biéndolo el arrendador y no manifestando
oposicion alguna;

¢) el arrendador ha jugado con las maquinas
tragaperras °;

d) el arrendatario realiza obras simultaneamen-
te a instalar las maquinas;

@) el arrendatario realiza las obras precisamen-
te para instalarlas, cambiando su configu-
racion.

i el arrendatario, con o sin obras, destina el bar
a local de juegos.

Las variantes antedichas nos presentan praoble-
mas tan distintes como el posible consentimiento ta-
cito del arrendador a la instalacion, las obras efec-
tuadas en el local y el cambio parcial o total de des-
tino del local. En ninguno de los tres casos es deci-
siva la calificacion del subarriendo o introduccion del
tercero, pues constituyen causas auténomas de re-
solucién o de elevacion de renta.

Los tribunales inferiores, e incluso el TS, se han
decantado por la resolucion cuando la instalacion de
las maguinas conllevaba obras o la administracion
del juego por un tercero (STS 17-11-84 y 17-5-86,
supuestos de bingo administrado por una empresa
de servicios, no arrendatario). Por el contrario, algu-
nos jueces han denegado la resolucion, a pesar de
la exigencia del art. 22 LAU de autorizacion expresa
y escrita, cuando el propietario conocia la existencia
de las maquinas, pero mas por exigencias de la bue-
na fe y los actos propios, que por admitir la eficacia

® Segin la Audiencia de Valladolid, en sentencia de 26 de di-
ciembre de 1989, no hay derecho a la resclucién cuando ya exis-
tian las mé&quinas tragaperras antes del traspaso, aunque fueran
distintas en el manejo, perc igualmente de propiedad ajena Sin
embargo, para la propia Audiencia vallisolelana la equiparacion
entre antiguas y nuevas maquinas es discutible (sentencia 29 de
noviembre de 1990).

Este contrasta con las resoluciones del Tribunal Constitucional
de 7 y 27 de ncviembre de 1990, no admitiendo sendos recursos
de amparo, por considerar la demanda carente de contenido
constitucional, pues (0s hechos invocados para alegar desigual-
dad de trato judicial no son andlogos y la resclucién fue motiva-
da. El recurrente alegaba consentimiento tacilo del arrendador a
la instalacion de las maquinas, perc el TC diferencia el supuesto
en que las maquinas estaban instaladas o no al comenzar el
arriando. El TC considera adecuado que el Tribunal haya dado
un trato diferente cuando el arrendador no conocia la normativa
de las maguinas gue cbligan a ser explotadas directamente por
la empresa operadora.

de un consentimiento tacito en materia de subarrien-
do. Otros tribunales, por el contrario, consideran in-
diferentes dicha circunstancia siempre y cuando el
arrendador no conocia la normativa y el alcance de
la instalacion.

Veamos uno por uno los principales argumentos
gue se han manejado para estimar ¢ desestimar la
resolucién del contrato.

1. EL TERCERO USA Y DISFRUTA PARTE
DEL LOCAL ARRENDADO

a) El uso del local por el tercero pone de relieve
la cuestion posesoria, que ha sido, sin embar-
go, la mejor defensa que han encontrado los
demandados, al alegar que mantienen la po-
sesion exclusiva de todo el local.

Ligado a la idea de accesoriedad de la maquina
dentro del local de hosteletla, se ha sostenido que
el arrendatario si1%ue manteniendo la posesidn ex-
clusiva del local '*, después de instaladas las ma-
quinas, sin compartirla en absoluto con el tercero,
que se niega haber introducido en el local. Para
Farres Gibert ', éste es el criterio de distincién y la
razén fundamental por la que no debe apreciarse su-
barriendo en la instalacion de tragaperras: «... en es-
tos casos no existe ningln sehario o potestad sobre
el local por parte de la empresa operadora o por la
propietaria de 1as maquinas; ésta se desprende de
la posesién de las mismas y la transmite al arrenda-
tario que es el que en todo momento conserva in-
tacto el poder de decision sobre el uso y disfrute del
local o parte del mismo... Podra argumentarse por
los partidarios de la resclucidn, que el arrendataric
esta obligado a permitir la entrada de los emplea-
dos de la empresa operadora... y que ello supone la
presencia fisica en el iocal de terceros que usan del
mismo. Entendemos que esta situacién carece de
entidad suficiente por ser la presencia meramenie
ocasional, esporadica y, en cualquier caso, dentro
de los llamados actos meramente tolerados que no
afectan a la posesién (art. 444 CC)».

En contra de esta posesion exclusiva, que descar-
taria el subarriende, se ha alegado Iajurisprudencia
del TS para la cual no es necesaria ' la ocupacion
material '3 por el tercero, para considerarlo introdu-

® La Audiencia de Valladolid dice que el heche de que ol arren-
dador haya jugado con la maquina no implica consentimiento ta-
cito sino ccnocimiento de su instalacion. Al desconocer la norma-
tiva de tragaperras es normal que no hiciera cbjecion alguna (sen-
tencia 28 de septiembre de 1990).

10 Sentencias del JPI de Valladolid de 16 de enero de 1990 y
19 de diciembre de 1990; SAT La Corufia de 7 de marzo de 1988
y de SAT Zaragoza de 19 de abril de 1988. Para esta ultima es
asencia del subarriendo la transmisién a un tercero de la pose-
sign inmediata de todo o parte del local de negocio. Por eso, la
cuestion es determinar quién tiene la posesidn inmediata de las
maquinas y local.

1 Farres Giberl. La instalacién en locales arrendados de méa-
quinas recreativas.

2 SAP Valladolid de 29 de julio de 1989 que sigue la citada
8T8 de 25 de enerc de 1968.

3 En cambio la STS de 2 de noviembre de 1963, que censi-
dera subarriendo la introduccién de enseres para su custodia,
considera contrario a las leyes de la fisica afirmar que el usc com-
partido por tercere y arrendatario no requiere ocupacion.
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cido en el local. Curiosamente esta idea, contenida
en la doctrina legal sobre el subarriendo, ha servido
tanto para estimar como para descartar el subarrien-
do. Asi mientras unos tribunales han considerado
irretevante el espacio material ocupado por las ma-
quinas y su numero '4, otros tribunales han consi-
derado que tan irrelevante es la cuestién de la ocu-
pacion material, que de lo que se trata es de que el
titular del bar lo que aporta a la explotaciéon de la ma-
quina tragaperras no es su espacio o local, sino su
clientela ™, bien inmaterial ganado con el esfuerzo
del arrendatario.

Estando de acuerdo con esta Ultima idea expre-
sada por algunos jueces, creo que debemos intuir
que la cuestidn decisiva no es tanto posesoria o ju-
ridico-real como la trascendencia contractual que tie-
ne la nueva modalidad de explotacién extendida por
toda Espafia y no prevista en muchos contratos de
arrendamiento.

b) También se alega que el tercero disfruta del
local arrendado y que obtiene provecho o ga-
nancia '®. Esto significa infroduccion del ter-
cero en el local, si nos atenemos literalmente
a reiterada jurisprudencia.

Sin embargo, si debemos entender que |2 obten-
cién de ingresos y de beneficios por terceros, distin-
tos del arrendatario, como consecuencia de las ac-
tividades desarrolladas en el local del negocio, su-
ponen subarriendo sometido a autorizacién escrita
y expresa del arrendador, una de dos, o estamos di-
ciendo al arrendatario que deben consultar al arren-
dador antes de contratar con proveedores y fabri-
cantes, o estamos dasconociendo por completo el
sistema de nuestro mercado de comercios y nego-
cios minoristas, cuyas recaudacionas inevitablemen-
te revierten de forma indirecta en los terceros que le
proveen de mercancias. Que la venta de mercan-
clas y servicios suponen ingresos y provechos para
terceros as tan corriente e inevitable como inadmi-
sible es, a mi juicio, calificarlo de causa de resolu-
cién por no haber sido autorizado por el arrendador.
El arendatario es muy libre de llevar su negocio a
su mejor entender y se proveera y pagard a terce-
ros que le suministren su «mercancia» sin estar su-
jeto a autorizacién. Lo contrario seria admitir que el
negocio ¢ empresa lo lleva el arrendador.

'* Sentencias de Audiencia de Valladolid de 13 de sepliembre
de 1990, 29 de noviembre de 1990 y 28 de sepltiembre de 1990.

'8 «El arrendatario aporta el espacio fisico y sobre lodo las ex-
peciativas de clientela. La aportacion dal espacio no es la apor-
tacion nuclear del arrendatario, siendo el espacio fisico irrelavan-
te, careciendo por sl mismo de aptitud para constituir causa dael
contrato~ (sentencias JPI Valladolid 16 de enero de 1990, 19 de
diciembre de 1990 y 9 de enero de 1991)

8 Lo prohibido en &l subarriendo es el aprovechamianto, ven-
taja o beneficio del tercero (sentencia JPI Zamora 30 de septiem-
bre de 1988).

'7 EI JPI de El Ferrol no astimaba probada la propiedad que
alegaba el demandado (senlencia 26 de mayo de 1987); la Au-
diencia de Valladolld no considera probado el arrendamiento de
la méguina (SAP. 16 de de diciembre de 1989). La misma Au-
diencia considera que s6lo la empresa operadora puede ser pro-
pietarla a tenor de la regulacién administrativa; la sentencia de
19 de diciembre de 1989, de dicha Audiencia, considera Imposi-
ble legalmenta la cesion en arrendamiento de la maquina. {Me ex-
trafia que un Reglamenta pueda prohibir a un propietario un acto
de arriendo). Para el JPI de Valladolid. que no rasualva el con-
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2. EL TERCERO INTRODUCE MERCANCIAS
EN EL LOCAL

Se ha considerado decisivo por algunos tribuna-
les el dato extraido de la regulacién administrativa y
no derribado por afirmaciones en contra '?, de que
las magquinas recreativas introducidas en el local de
hosteleria son propiedad de la empresa operadora.

De esta titularidad dominical se ha deducido, in-
vocando la jurisprudencia que considera subarrien-
do la introduccion de efectos de un tercero en el lo-
cal, que se esti subarrendando en parte al mismo.
Creo, sin embargo, que la jurisprudencia '® invoca-
da contemnplaba supuestos bien distintos que pudie-
ran justificar sus tesis.

De manera reiterada se invocan las sentencias de
2 de noviembre 1963 y 27 de noviembre de 1963,
en cuyos hechos antecedentes, el arrendatario brin-
daba parte del local para el depdsito y guarda de en-
seres ' de comerciantes que actuaban fuera dal
mismo de forma esporadica (churreria y puestos ca-
llejeros). La rigurosa decisién del TS en ambos ca-
s0s, puas admitia el desahucio, estimando provecho
de tercero, tiena no obstante una explicacion que la
diferencia con el caso que estudiamos. El depdsito
y guarda de enseres ajenos no reportaba beneficio
alguno al arrendatario {como no fuera el pago del de-
pbsito pero el arrendataric no utilizaba dichos bie-
nes en su negocio).

Todo 1o contrario ocurre con la tragaperras, que
utiliza an su local y de las que obtiene una recau-
dacion compartida con el tercero. De igual manera,
el arrendatario utiliza en la explotacidon de su local
de negocio bienes y enseres de pertenencia ajangd
que tiene alquilados, los ha adquirido en leasing
o bajo reserva de dominio y no por este dato de la
propiedad ajena, vamos a considerar a los terceros
propietarios «introducidos en el local», como sinéni-
mo de subarrendados.

Prohibir al arrendatario © someter al permiso es-
crito del arrendador la utilizacién de bienes ajenos
en su negocio seria bloquear Ia inicialiva empresa-
rial y desconocer que en toda actividad de empre-
sa, las operaciones y el negocio se desenvuelven,
en parte con recursos y bienes propios 2!, en pare
con recursos y bienes ajenos.

trato, a diferencia de las anterioras decisionas, as indiferente la
naturaleza juridica del contrato que vincula al propletario de las
maquinas con el arrendatario

% Si leemos con detenimiento la tantas veces invocada STS
2 de noviembre de 1963 para resolver el arrendamiento, al su-
barriendo gs autorizado cuando se introduce un tercero «median-
do consenbmiento del arrendador ¢ disposicién legal que Jo jus-
tifique...». En este caso conciliariamos la doctrina legal sobre el
subarriendo con la regulacidn administrativa que exige que ia pro-
piedad de la maquina sea de un tercero, no del arendatano del
bar o cafeterla. Esta «introduccion», ¢caso de serlo, aestaria justi-
ficada por disposicion reglamantana.

8 No obstante, la jurisprudencia sobra guarda de enseres aje-
nos es oscilante, Vid. entre otras las sentencias de 23 de fabraro
de 1967 y 25 de mayo de 1968.

20 «,,, estimariamos causa de resolucion en caso de que las
maquinas del bar lueran arrendadas o en leasing...» (senten-
cia JPI Burgos 4 de marzo de 1989s.

21 No toda operacion del minorisia se realiza mediante el con-
trato estimatorio, sequn el cual se transmite la propladad al co-
merciante, en opiniéon comuan.



No es verosimil ni realista dicha conclusidn. Ade-
mas, puede salvarse la aparente contradiccion con
la doctrina jurisprudencial sobre introduccion de bie-
nes ajenos y la irrelevancia de este dato probable-
mente, demuestra que no es juridico-real el auténti-
co problema que plantea la instalacion de maquinas
en el local arrendado.

3. LA EQUIVALENCIA DE PRESTACIONES **
HA SIDO QUEBRADA

Planteada la cuestién, mas correctamente a mi
entender, en el planc contractual, se ha argumenta-
do por los tribunales que han estimado |a resolucion,
que las ganancias adicionales y considerables abte-
nidas por los arrendatarios, asi como gue un tercero
obtenga un beneficio del que nos participa el arren-
dador alteran la ecuacién = y produce una quiebra
de la equivalencia de las prestaciones, imprescindi-
ble en todo contrato oneroso. Se suele decir que de
haber sabido que el arrendatario iba a obtener tan
importantes ingresos, el arrendador habria fijado
otra renta, 10 que equilibraria las prestaciones.

Dichas argumentaciones plantean dos objeciones
muy serias, en mi opinion, para ser admitidas, pre-
sentadas en dos planos: una, que deba haber equi-
librio entre renta del local e ingresos dsl arrendata-
rio; otra, que la via para solucionar el hipotético de-
sequilibrio sea la resolucion por subarriendo.

No creo que sean términos de comparacion (con-
traprestacién) del alquiler pagado por el local, los in-
gresos y beneficios obtenidos por el arrendatario 2.
Por dos razones: crec gue la contraprestacion es el
uso del local, sus caracteristicas, su emplazamiento
dentro de la ciudad y en el sector econémico de que
se trate 2° (si su tipo es Unico o, por el contrario, si
esta cerca o rodeado de locales de negocios com-
petidores). Me atreveria, pues, a afirmar que la ren-
ta que paga un arrendatario por un local es peque-

22 yid. Fusnmayor. La equivelencia de prestaciones en la Ley
de Arrendamientos. Anuaric Derecho Civil, 1950

% Cuando un tarcero se introducs, se alteran los términos de
la ecuacién formada por las reclprocas prestacionss (sentencias
AP Valiadolid de 29 de julio de 1989, 19 de diciernbre de 1989,
13 de octubre de 1990 y 29 de noviembre de 1990). «No es des-
defiable que sl arrendador que contrata bajo determinadas ex-
pectativas negociables, fecha, precio por situacin urbana, super-
ficie, mayor o menor atraccion de clientela, precios vigentes en
la localidad o zona urbana, los cuales también serén tenidos en
cuenta por el arrendatario, produciendo, en aquel momento la
equivalencia de prestaciones, que es principio sacramental a la
hora de interpretar cualquisr relacién contractual...» {sentencia
JPI Zamora 30 de sephembre de 1988).

24 51 Io cree la Gltima sentencia citada del JPI de Zamora: la
aquivalencla de prestaciones se desvaneceria en cuanto se in-
trodujera un tercero contrastando la renta anual (144.000) con los
beneficios confesados por las maquinas (100,000 al mes).

2% La anterior sentencia JPI Zamora de 30 de sepliembre de
1988 y la del JP] Burgos de 25-2-89, que no estima subarrlendo,
pero sl derecho a elevar la renta con objeto de equilibrar las pres-
taciones reciprocas, atenddas la antigledad del arriendo, la ren-
ta que se venla abonando, la importancia funcional y econdmica,
las rentas del mercado y el emplazamiento del local.

28 vid., por sjemplo, el articulo 40 de la Ley de Arrendamien-
tos Rusticos.

27 La propia LA Rusticos, en su articule 41, ne liene en cuenta
los incrementos de produccidn imputables a la iniciativa dal arren-

fa o Infima s6lo en comparacion con lo que pagan
sus competidores, en locales y emplazamientos
analogos 2°. Pero me resulta dificil afirmarlo porque
el arrendatario es avispado, tiene suerte o trabaja
mucho :,‘_r: obtiene importantes beneficios con su
negocio <.

Admitir que el juez puede resolver un arriendo por-
que la renta es muy inferior #® a los ingresos men-
suales es gravisimo, 0 es reconocer una planifica-
cion judicial de la economia gue choca de frente con
el libre mercado. De admitir la bondad de dicha idea,
podriamos establacer a priori un tope de ingresos ©
beneficios a obtener por cada arrendatario, en pro-
porcion a la renta que paga por su local. Dicha pla-
nificacion uniformaria de tal manera los negocios
que seguramente retraeria |la actividad empresarial.
En mi opinién, ademas, castiga al comerciante que
trabaja mucho y bien, con el peligro de la resolucidn
y favorece al mal comerciante, que no tiene las sim-
patias de la clientela.

No obstante, no seria ilicito que el arrendador es-
tipulase una renta proporcional a los ingresos dal
arrendatario, pero dicha parciariedad o las cuentas
en participacion deben pactarse. De existir un pre-
cio fijo en el arrendamiento, es riesgo y obligacion
del arrendatario que dicha renta suponga la canti-
dad mas pequefa posible en su cuenta de explota-
cién. No olvidemos que se alquila un local de nego-
cio. Como riesgo que es, no podra el arrendatario
pagar menos renta de la pactada cuando las cosas
vayan mal o sus ingresos sean menos de los
esperados.

Pero, por otra parte, admitiendo que hubiera un
desequilibric entre las prestaciones, el Derecho es-
panol ofrece medios excepcionales y expresos para
restaurar el equilibrio perdido: la revisidn del contra-
to 29, la revision de renta * y la rescision por le-
sién 3. Siendo aplicable a los arrendamientos urba-
nos Unicamente la segunda, parece sorprendente
que los jueces hayan estimado una resolucién por
subarriendo cuando considera que se alteran los tér-

datario o las majoras cuyo costo hubiera anticipado, para ravisar
{slevar) la renta.

28 Sentencia JPI Zamora 30 de septismbre de 1988 tantas ve-
tes mencionada; la AP de Valladolid parece deducir de este dato
la existancia de subarriendo: al introducir en el local unas maqui-
nas con las que se obtiene un beneficio por un tercero y una re-
caudacion a veces muy superior a la renta del establecimiento,
se hace uso del local por un tercero, lo que es subarriendo (SAP,
19 de diciembre de 1989).

28 Articulo 47 Ley Propiedad Intelectual: Si en la cesién a 1an-
t¢ alzado se produjase una manifiesta desproporcidn...».

30 F) mencicnado articulo 47 LP): «... en defecto de acuerdo,
acudir al Juez para que fije una remuneracion equitativa...»; 1as
normas sobre compraventa por exceso de cabida (articulo 1470
CC); y las normas de la LAU sobre revisién de renta, de manera
especial el articulo 99, ninguno de cuyos supuestos contermpla
los muy superioras beneficles a la renta pagada. Por Oitimo, 12
LA Rusticos, ademas dsl ya citado articulo 40, su articulo 43 le-
gitima a ambas partes de forma extraordinania «por haber cam-
biado las circunstancias que influyeron en su determinacién, dan-
do lugar a una Jesidn superior al 15 por 100 de la renta justa.

31 Accién de cardcter subsldiario, muy excepcionalmente se
reconoce al propio contratante (articulo 321 Comp. catalana y Ley
499 de Navarmra). Pero lo més importanie es que (a rescision se
retiere a defectos congénitos del contrato y a su formacion, de
manera que la lesidn se debe referir a ese momento y no a pos-
terlores evolucionses del mercado que puedan depreciar el bien o
su valoracion,
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minos de la ecuacion formada por las reciprocas
prestaciones.

En el caso que nos ocupa, la obtencién de ingre-
sos adicionales por una nueva modalidad de explo-
tacion introducida en el bar, daria lugar a la eleva-
cién de renta, con base en el art. 99.10 LAU, si con-
siderasemos que el arrendatario ha cambiado par-
ciaimente de destino su local (es, ademas de nego-
cio de hosteleria, negocio recreativo). La construc-
cién no es dificil como veremos.

4. LA EQUIDAD

Me resulta sorprendente la facilidad con que se
hila |a equivalencia de prestaciones alterada con el
recurso a la equidad 2. Algunos tribunales han re-
suelto el contrato de arrendamiento por razones de
equidad *3. A su juicio, el art. 3.2 CC les autoriza
para resolver un contrato en que prestacién y con-
traprestacion no son equivalentes. En mi opinién,
aparte del estriclo alcance que tiene la aplicacién de
la equidad segun el art. 3.2 CC, no alcanzo a com-
prender que un Tribunal pueda, por equidad, resal-
ver un contrato porque el negocio de! arrendatario
va muy bien y recauda mucho mas dinero que el al-
quiler que paga.

La intervencion de los tribunales en los contratos
solo puede tener justificacién porque se demuestre
nulidad, incurnplimiento o alguna causa de resolu-
cion. Habria desequilibrio cuando la formacién del
contrato se ha visto viciada por algun defecto de re-
presentacion o de voluntad de los celebrantes: pa-
rece justo y equitativo que un tribunal declare nulo
un contrato en que una parte se aprovecha ilicita-
mente de la situacion de necesidad o error de la con-
traparte, cuando no la ha provocado de propdsito.
Pero en los casos de precio vil * o cuando hay pre-
cio superior al legal, la aplicacion de la equidad ha
llevado usualmente a los jueces a apreciar la nuli-
dad parcial para no favorecer al infractor. Cuando
se da incumplimiento u otra causa de resolucin es
justo y equitativo que los jueces resuelvan el con-
trato, en la medida que las causas de resolucion re-
flejan la equidad y justicia de la norma contractual o
legal que considera resoluble un contrato porque la
relacion obligatoria esta desequilibrada, a veces, de
forma irremediable.

32 En ocasiones se invoca de forma inmediata al rechazo del
argumenito realidad social. Mejor que el articulo 3.1, serg aplicar
el articulo 3.2 CC.

* Segun Ja Audiencia de Valladolid, &s contrario a la equidad,
que ha de ponderarse en [a aplicacién de las normas, permitir la
introduccién del tercero obleniendo el arrendatario un beneficio
muy supeior a la renta (senfencias de 16 de diclombre de 1989,
19 de diciembre de 1989, 13 de octubre de 90 v 29 de noviem-
bre de 1950). No resulta equitativo que en el local del arrendador
5& gjerza un negocio (el juego) por un tercero, distinto de, arren-
datario, sin consentimiento del arrendador (sentencia 13 de sep-
tiembre de 1990).

3% Que no constituya supuesto de causa ilicita.

% El concepto social de bar puede quedar plasmado en la Re-
glamentacién vigente sobre maquinas de azar pues no se pue-
den Instalar més de dos maquinas (en los locales hosteleros, ex-
ceplo los campings), a tencr del articulo 36.1.d del Regiamento
de 27 de abril de 1990. Cuando se sobrepase o se instalen ma-
quinas de tipo C, se considerardn como salas de juego de casino
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Pero, en mi opinién, la equidad no llama al juez a
resolver un contrato valido que el arrendatario ha
cumplido escrupulosamente, por el solo hecho de
que la evolucién social y econémica le lleva tempo-
ralmente a explotar una idea brillante o un artilugio
de moda incrementando sus beneficios, sin haberse
aprovechado del arrendador o haberlo perjudicado.
En todo caso, y admitiendo la aplicabilidad de la
equidad al contrato de arrendamiento, seria para pa-
liar el desequilibrio (elevando, en su caso, la renta},
pero no para desahuciar por un golpe de suerte del
arrendatario. Si, recogiendo el argumento, no es
equitativo que el arrendatario gane mas dinero que
el esperado (?), no es equitativo tampoco echarlo a
la calle.

5. LA REALIDAD SOCIAL

Coma primer y mas repetide argumento en favor
de mantener al arrendatario en el local se ha invo-
cado la realidad social y los argumentos sociol6gi-
cos y econdmicos. Asi, por un lado, es tan extendi-
do y corriente el hecho de que los bares y locales
de hosteleria tengan maquinas recreativas que es di-
ficil encontrar unc que no las tenga. Por ello se ha
incorporado al concepto #° actual de bar o local de
hosteleria la existencia de una serie de servicios
complementarios % como el teléfono, la maquina de
tabaco o las tragaperras *’. Sin embargo, por otro
lado, se ha considerado que es muy peligroso esti-
mar la resalucién por subarriendo en este caso pues,
dado lo extendido de dicha practica, podria suponer
el desahucio de miles de locales de negocio y obs-
truir 0 bloquear un sector econémico muy importan-
te como es el hostelero %8,

Para mi es admisible la primera vertiente del ar-
gumento sociologico, su lado positive, esto es, que
se ha incorporado como un uso social y del sector
econdémico hostelero, la instalacién de tragaperras y
juegos electrénicos accionados por monedas y di-
cho uso nos puede servir de integracién e interpre-
tacion «modernizadora» del contenido del contrato.
No estoy, en cambio, tan convencido de la oportu-
nidad del segundo razonamiento, la vertiente nega-
tiva, que avisa del peligro que supone el desahucio
masivo de locales arrendados por ser tan extendida

(articulo 35.2) a los efectos administrativos (aungue el duefio lo
Hame bar). Las méquinas de tipo A no dan premio en metdlico;
las de tipo B pueden dar un premio no supericr a veinte veces el
valor de la jugada; las de lipo C o de azar dan un premio hasta
250 veces la jugada (400 veces, segun el antenor Reglamenio
de 1987). Las mdquinas C n¢ pueden ser instaladas en los ba-
res, que podran teper dos maquinas, de tipo A o B (tres maqui-
nas, segun el Reglamento de 1987)

% Que es un medio legitimo de entreterimiento y captacién de
cliente.

97 De acuerdo JP| Valladoiid 23 de mayo de 1988 y JPI Bur-
gos 4 de marze de 89. Sin embargo no 8s equiparable al servicio
pdblico de teléfono, segudn las sentencias de AP Valladolid, de 29
de noviembre de 1990 y del JPI de Zamora, de 30 de septiembre
de 1988.

% Es un hecho notorio y extendido. De admitir que constiluye
subarriendo, se producirian gravisimas consecuencias para el
sector (sentencia AT La Corufia 7 de marzo de 1988). De mane-
ra parecida razona la STS de 21 de lebrero de 1991.



dicha practica. Por un tado, no estoy seguro si el
sector hostelero es mas importante que el inmobi-
liario, que iguaimente genera millones de puestos de
trabajo, como no estoy seguro si podemos jerargui-
zar entre propiedad y empresa, a tenor de los arti-
culos 33 y 38 CE. A mi me cuesta hacerlo. Yo creo
que si la practica esta extendida, si fuera irregular
(de cara al contrato o0 a alguna norma), lo que tie-
nen que hacer los arrendatarios es regularizar su si-
tuacion, pero no creo que el juez deba legalizarla y
darla por buena *? por su generalidad.

El lector atento de este comentario podria encon-
trar cierta contradiccidon con lo expuesto antes acer-
ca del desconocimiento de las practicas habituales
en la economia de mercado. Decla yo que si la aje-
nidad de las pertenencias de un local de negocio o
la obtencién de beneficios por un tercero implica su-
barriendo, tendriamos causa de resolucién para to-
dos los locales de negocio minoristas de Espana. In-
terpretarlo asi significa desconaocer la economia de
mercado. Mi reproche al argumento socioecondmi-
co por el peligro de desahuciar a miles de arrenda-
tarios que instalen tragaperras sin autorizacion del
arrendador es porque puede eximir de cumplir con
el contrato o la ley y por hacer supuesto de la cues-
tion. Mientras la economia de mercado y los siste-
mas usuales de distribucidon no parecen discuti-
bles “°, lo que nos estamos preguntando es qué ca-
lificacion juridica nos merece dicha practica tan ex-
tendida, pero no por ello descartamos que sea qui-
Z4 irregular o causa de resolucién.

6. LA ACCESORIEDAD DE LA EXPLOTACION
DE LAS TRAGAPERRAS

De forma igualmente frecuente, se ha argumenta-
do que el local de negocio arrendado puede verse
complementado por una serie de servicios acceso-
rios a la explatacion principal . De esta manera, la
explotacién de las tragaperras, constituye, a juicio
de los demandados y alguncs tribunales, un servi-
cio complementario del bar, como lo son el servicio
de teléfono, las maquinas de tabaco, discos o foto-
copiadoras o fotomaton si las hubiera. Con apoyo
en alguna jurisprudencia del TS, la concesiéon del
servicio de bar dentro de un cine arrendado no cons-
tituye subarriendo sometido a autorizacion del arren-
dador *2. De igual forma que al bar del cine sélo van
los clientes del cine, en nuestro caso, serian juga-

% Sagin la Audiencia de Valladelid no se puade invocar el ar-
ticulo 3.1 CC, ya que si el Juego esta permitido, no quiere decir
que sea una actividad digna de especial proteccién (sentancia 13
de septiembre de 1990). Para el JP| de Zamora «las circunstan-
cias sociales han creado desde hace tiempo. . 10s supuestos pro-
picios para el despliegue en la explotacion de tales juegos... que
junto a la psicolegia del juego fomentada hacia el ciudadano, ba-
sada en una moral exclusivamente hedonista cpuesta a la moral
del esfuerzo...» (sentencia 30 de septiembre de 1988).

Lo son tednicaments, desde luego. Paro encuantran protac-
cién constitucional. Las normas sobre competencia, que limitan
al emprasario, protegen precisamente la libertad del mercado.

1 Para el JPI de Valladolid, la explotacidn de las maquinas
puede entenderse como una consecuencia mas de la titularidad
sotg:ga; el negocio que alberga el focal (sentencia 16 de enero de
19990).

dores de la maquina los clientes del bar y no se tra-
tarfla de negocio auténomo o, a la inversa, un local
de juego donde se sirven bebidas a los jugadores.

Como puede verse, la accesoriedad negocial asta
ligada a la tesis de que la posesion exclusiva del lo-
cal la sigue teniendo el arrendatario 3, quien, entre
otras cosas, decide los horarios de apertura y, por
tanto, el acceso a las maquinas, cuya explotacion
depende funcionalmente de la explotacion del bar o
local hostelero. Sin embargo, la formal accesoriedad
del negocio recrativo respecto del hostelero puede
verse contradicha, de forma cualitativa, porque los
clientes van a un bar concreto porque ** tienen tra-
gaperras y, de forma cuantitativa, porque el titular
del bar recauda mucho mas por la explotacion de la
maquina que por el resto de conceptos, incluido el
tedrico negocio principal. La accesoriedad, sosteni-
ble en un principio, puede negarse * *= en alguno
de los casos antedichos y, como veremos a conti-
nuacidn, cuando el arrendatario del local cambia
parcial o totalmente de destino el local hostelero,
gue pasa a ser en parte 0 en todo negacio recrea-
tivo, de juegos de azar y suerte electronicos.

7. EL CAMBIO DE DESTINO DEL LOCAL DE
HOSTELERIA..OBRAS INCONSENTIDAS

Cuando algun tribunal espafol ha considerado
irrelevante el nimero de maquinas recreativas ins-
taladas en el bar, parece quitar importancia a la ac-
cesoriedad antes estudiada y al destino del local de
negocio. Excepcionalmente, se ha incluido en algu-
na demanda *° de resolucién, la pretension supleto-
ria de elevacion de renta por cambio de destino, 10
que acerca mucho mas a la realidad del problema.

De igual forma que la accesoriedad alegada no lo
es tal o tan evidente cuando el arrendatario ha «in-
vadido» su local con una veintena de maquinas tra-
gaperras, sustituyendo y quitando mesas y sillas, po-
demos decir que el arrendatario ha cambiado par-
cial o totaimente el destino principal de su local de
negocio.

Sin encontrar la frontera numérica *® donde aca-
ba el negocio complementario y empieza el cambio
de destino del local, el conjunto de hechos pueden
damos la respuesta: depende del local y de las con-
secuencias que dicha instalacidén suponga en el mis-
mo. Si, como dije antes, el titular del local comienza
a sustituir mobiliario de hosteleria para reemplazar-
lo por las maquinas de juego, es muy probable que

42 gTS de 15 de marzo de 1976 y 31 de octubre de 1963. Es
un servicio de bar sin salida propia al exterior y supeditado al ho-
rario del cine

“® Sin embargo, para la Audiencia de Valladohd es introduc-
cién de un tercero la instalacién de tragaperras, aunque sean ac-
cesorias en la explolacion industrial (senlencia 20 de octubre de
1988).

44 No en vano se sostieng que es un medio de captacidn de
clientela.

4460 | o hace la STS 10 de octubre de 1991 citada en nota 1
bis.

% La que es estimada en parte por @l JPI de Burges, senten-
cia 25 de febraro de 1989,

4 Otra cosa es el limite administrativo permiido. Vid nota 35.
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esté cambiando en parte o en todo el destino del
local *7.

Sin embargo, el cambio de destino no es idéntico,
en mi opinién, a la accesoriedad econdmica de la ex-
plotacion. Pensemos en un local con veinte mesas
en que se introduce una maquina tragaperras. Si por
las razones que fueran (comida mala, menu caro,
etc.) el arrendatario recauda mas con la maquina
que con las consumiciones de bebidas y comidas,
no es seguro que haya cambiado de desting el lo-
cal, aunque el negocio complementaric y accesorio
sea mas lucrativo que el principal *®. Inversamente,
si el arrendatario sustituyera varias mesas por vein-
te *° maquinas y dejase dos mesas para comer, es
indiferente |a recaudacién mayor o menor por uno u
otro cancepto para afirmar que ha cambiadoe el des-
tino del local. La destinacion del local es, segun pien-
80, algo intencicnal del arrendatario y no se debe ca-
lificar por los resultados.

Como sabemos, sin embargo, aun cuando califi-
casemos de cambio de destino la instalacion de las
tragaperras en el bar, no se trata por ello, y a pri-
mera vista, de una causa de resolucién del arrenda-
miento. El art. 99.10 LAU lo configura como causa
de elevacion 5° de renta y sélo indirectamente de re-
solucién, cuando el adquirente por traspaso cambia-
se la clase de negocio antes del ano del traspaso
(arts. 32.2 y 114.5" LAU). Probablemente la equidad
¢ una idea de equidad esta presente en estas nor-
mas, pero la solucidn que ofrecen es la revision de
la renta o la no admisién del traspaso en que la clien-
tela ganada con el esfuerzo del traspasante o no
existe (por eso se cambia su destino) ¢ no es aten-
dida por el nuevo locatario.

A pesar de todo esto, sera posible pedir la reso-
lucién —sin mediar traspaso— del arrendamiento
por cambio de destino cuando se ve acompanado
de realizacion de obras inconsentidas que cambian
la configuracion del local (art. 114.7° LAU), salvo au-
torizacion judicial *'. Dicho supussto sera frecuente
en caso de instalacion masiva de maquinas lraga-
perras y «reconversion» del bar en salén de juego

7 =Aunque se previd el cambio de destino en el contrato (de
churrerfa a cafeteria) no se permne situar el neqgocio como des-
tinado exclusivamente a las maguinas, pues el cambio esta per-
mitido dentro de actwidades andlogas y no diametraimente
opuestas» (senl, JPI Zamora 30 de sepliembre de 1988).

4% «Con independencia de que sea la recaudacion de la tra-
gaperras superior 0 1gual a |z renta del local, lo impenants es que
el local sigue destinandose a bar...» (sentencia JPI Leén 31 do
mayo de 1989). Como ya hemos visto, la recientisima STS dg 10
de oclubre de 1982 niega que en estos ¢casos pueda calificarse
de negocio auxihar o complementario,

*® Tal hiplesis es rlegal, constituye una infraccién administra-
tiva, pues como ya hemos visto tienen limitada el numero de ma-
quinas a instalar en dos o tres segun se rijan por el Reglamento
de 1990 o de 1987. Pero no es imposible, y su condicion de ll-
cito administralivo no nos impide valorario desds el punto de vis-
ta civil, como cambic de destino. Eso parece que hace el TS,
cuando considera el local «invadido- con cinco maquinas, apre-
cia cambio de destino, pero lo califica de subarriendo para poder
resolver el contrato. (No conocemos con detalle los hechos an-
lecedentes) (STS de 10 de octubre de 1991).

% Pero sdlo da derecho a elevar el 10 por 100 si es exclusi-
vamente cambio de destino ¥ no concurren ademas cbras auto-
rizadas judicialmente {articulo 114 7.* 4 LAU) en cuyo caso la sle-
vacion queda al arbitrio judicial,

' La sentencra del JP| de Burgos de 25 de febrero de 1989,
por ejemplo eleva la renta mensuai de 6.052 a 70.000 peselas.
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o recreative. La demolicion de tabiques, el desmaon-
taje de la barra del bar o de las cocinas del mismao
podrian constituir supuestos para ello.

Ademas sera posible admitir la resolucién del
arrendamiento cuando el cambio de destino infrinja
la prohibicion contenida en los Estatutos de Propie-
dad Horizontal donde se encuentre el local de hos-
teleria (art. 7.3 LPH). Lo cierto es que el art. 19 LPH
habla de apercibimiento, privacién de uso y lanza-
miento, lo que a veces implicara resolucion y otras
veces no. La resolucién del contrato instada por la
Junta resulta dificil, 2 menos que 1o haga el arren-
dador. A pesar de lo que dice el ant. 19.2 LPH, crec
que el vinculo obligatoric arrendaticio subsiste, a no
ser gue se resuelva a instancia de uno de los con-
tratantes °2; otra cosa es que el local arrendado no
pueda ser usado. Si dicha imposibilidad es imputa-
ble al arrendador (que no avisd al arrendataric del
contenido de los Estatutes y consintié el cambio de
destino sin oposicion) 53, al arrendatario rebelde a
las advertencias o a ambos, determinara la respon-
sabilidad que fuere, entre la que podria encontrarse
gue el arrendataric, acreedor del local solicitase del
arrendador la puesta a disposicion de otro local de
caracteristicas parecidas, donde puede continuar su
negocio no prohibido por el contrato, ni por la ley ni
por los Estatutos del inmueble.

Por dltimo, cabria admitir en determinados casos
la via a la resolucién por cambio de destino, cuando
estuviese expresamente prohibido por el contrato.
Esto supone abrir et numerus clausus del art. 114
LAU, pues admitiendo, con Fuentes Lojo, que el
arrendador, habiendo destino pactado expresamen-
te en el contrato, puede entablar una accion decla-
rativa para prohibir al arrendatario que se desvie del
destino pactado **, la definitiva desobediencia del
arrendatario debe dar derecho a resolver el arrien-
do. No se lrata tante de la aplicacién de los
arts. 1.555.2 y 1.569.4 CC como de la aplicacioén de
las normas contractuales al arrendamiento, aunque
esté sometido a legislacién especial. Dicha legisla-
cion podra anular o integrar determinadas clausulas

En este caso se realizaron obras, que, denegadas en principio
por el Jusz, fueron ordenadas por el Ayuntamiento para adecen-
tar el local. El bar lue transformado en cafeteria de lujo, exce-
diendo la imposicién municipal, pero el Juez no resuelve el arrien-
do. En este caso, es casi marginal la instalacién de las traga-
perras, que se trae a colacidn como Ultimo y subsidiana causa
de resolucion,

%2 En contra la doctnna, tacitamante, pues nada comenta al
respecto y se hmita a transcribir el mandato del articulo 19 LPH.
En contrg lambién la tesis jurisprudencial que considera que la
Junta se subroga por el acreedor gus no insto la resolucion (STS
14 de junio de 1966, 24 de jumia de 1968 vy 29 de sepliembre de
1973) 0 que los copropietanos no son terceros en el arrenda-
miento del local (STS 10 de octubre de 1981)

* De acuerdo Fuenies Lojo {Suma de fa propiedad por apar-
tamentos... pag. 1745), que crilica la 5TS de 24 de junio de 1968
antgs citada, segun la cual la Junta de propietarios no puede su-
brogarse en mas derechos que los que tenga el arrendador inac-
tivo, Como el acreedor, en dicho caso, habia autonzado la acti-
vidad prohibida por los Estatulos, se considera que la Junta no
puede sjercilar la facultad del articulo 19.2. Esto demuestra que
no hay subrogacion ni resolucién propia del vincule obligatorio.
La Junta puede perder la privacdn de uso del local por uso an-
tiestatutario, lo permita o proliba el contrato. Lo que demuestra
que la aceion no es contractual m subrogatona,

* Fuentes Lojo. Suma de Arrendamientos Urbanos, 8.* ed,
pag. 1.303.



que impliquen renuncia de derechos irrenunciables,
pero, una vez determinado su contenido, su incum-
plimiento es, a mi juicio, causa de resolucion
(art. 1.124 CC). Sabiendo que dicha opinién es fran-
camente mingritaria, aplastada por la reiterada juris-
prudencia sobre el numerus clfausus, s6lo la brindo
como posible salida a la esquizofrenia que vive 1a le-
gislacion de arrendamientos entre dos sistemas ra-
dicalmente opuestos, no admitiéndose que la reali-
dad social %% o las normas supletorias del CC (a pe-
sar del art. 8 LAU) puedan hacer nada. De igual for-
ma, las normas de nulidad sobre contratos o de res-
ponsabilidad contractual son aplicables a los arren-
damientos bajo legislacion especial.

Es cierto, no obstante, que algunos casos de cam-
bio total de destino, si no implican obras, pueden su-
paner subarriendo, ya por |a introduccidn de un ter-
cero que participa en la gestion o de las ganancias
de todo el local (cuando el local sélo tiene maqui-
nas recreativas, necesariamente la empresa opera-
dora esta participando en la explotacion del local),
ya cuando hay un contrato de franquicia que implica
venta o explotacion de productos de un solo provee-
dor (el anterior bar pasa a ser distribuidor exclusiva-
mente de una fabrica ¢ marca de bebidas). En es-
tos casos es dificil decir que el tercero no se ha in-
troducido en el arrendamiento, a diferencia de cuan-
do el arrendatario dispone de incontables provee-
dores.

8. LA CLAUSULA REBUS... Y LAS
PRESUPOSICIONES CONTRACTUALES

La inadmisién de la clausula rebus sic stantibus
en materia de arrendamientos no nos puede hacer
perder de vista que e} arrendador merece nuestra
atencién, considerando un hecho cierto: a la hora de
contratar se fija la renta considerando el tipo de ne-
gocio que se va a explotar . De manera que las
nuevas modalidades de explotacidn son contempla-
das por alguna ley especial como inaplicables a un
contrato celebrado en un tiempo en gue no existian
o no eran conocidas %’, La idea latente viene a res-
petar la presuposicion contractual *® y la organiza-
cion de intereses que se hace el contratante, en este
caso el arrendador. De 1a misma forma que anterior-
mente admitimos que los beneficios inesperados por
ambas partes al arrendar el local, son uno de los
riesgos que deben soportar, careciendo de preten-
sion de resolucion o de enriquecimiento; y de igual
manera que sostuve que la idea feliz del comercian-

55 Via rebus sic stantibus: la realidad social y econdmica en
que se pactd el arriende nada tienen que ver con las presentes.

56 A contrano, «... ya habiendo maquinas antes de la explota-
cién del bar por el demandadc, fueron tenidas en cuenta para fi-
jar el) precio ..» (sentencia JPI Valladelid 19 de diciermbre de
1990).

57 Articulo 43.5 de la Ley de propiedad intelectual: 1a transmi-
sién no alcanzara a las modalidades de utilizacién o medios de
difusién inexistentes o desconocides al tiempo de la cesion.

Las distancias y salvedades deben hacerse. Entre otras raze-
nes, porque arrendado un local para el negecic, debe estimular-
se que el arrendatario investigue y explcre nuevas formas de
explotacidn,

¥ Que no goza de ampha proteccion en nuestro derecho vi-

te o la moda de un artilugio que dispara las ventas
y beneficios del arrendatario no puede ser castiga-
da con la resolucion y el desahucio, debemas sin
embargo atender caso por ¢aso al momento y al
contenido de cada contrato de arriendo y al destino
decidido por el arrendatario para calificar 1a situa-
cién como patologica o normal, comprendida dentro
de los riesgos del contrato. No se trata ya de la suer-
te y éxito de ventas del arrendatario sino de la inexi-
gibilidad a un arrendador de que prevea que su con-
traparte puede explotar un negocio desconocido a
la hora de celebrar el arrendamiento. Es posible que
la base del negocio o las circunstancias se vean al-
teradas cuanto mas antigue sea el arrendamiento.
Esto coincidira casi siempre con la renta mas exi-
gua, pero no es ésta la razén que nos debe llevar a
estimar la resolucion del arriendo o |a revision dras-
tica de la renta. Asimismo, cuando el cambio de ne-
gocio sea radical y el nuevo negocio sea de clase
opuesta al inicial, es mas probable que el arrenda-
dor no haya podido imaginar al celebrar el contrato
la renta que seria mas adecuada y proporcional, ha-
bida cuenta que se trata de un contrato de duracidn
indefinida. Salvo aquellos casos en que el nuevo
destino implique obras, subarriendo ¢ actividades in-
morales o insalubres, es dificil resolver el contrato
de arrendamiento, como no sea admitir la validez de
la clausula rebus sic stantibus, también en materia
de arrendamientos.

9. NORMAS ADMINISTRATIVAS Y FISCALES.
RESPONSABILIDAD DEL ARRENDADOR Y
PROPIETARIO

Es posible que el arrendatario instale las maqui-
nas tragaperras sin observancia de la regulacion ad-
ministrativa y fiscal scbre la materia. Aunque la nor-
ma administrativa o fiscal no debe variar huestra ca-
lificacion civil 5° del supuesto estudiado, la infraccién
de las normas administrativas requiere nuestra aten-
cién por dos razones: la primera, estudiar si los ili-
citos administrativos ocasionales o reiterados del
arrendatario constituirian causa bastante para resol-
ver el contrato; la segunda, porque habida cuenta
de las sanciones contempladas en |a regulacion ad-
ministrativa y fiscal y la responsabilidad establecida,
se suscitan no pocas dudas sobre su aplicacion y
exigen reconocer al arrendador o al propietario un
poder de prohibicidn de instalar las maquinas en el
local.

El art. 64 del RD de 27 de de abril de 1990 (Re-

gente, mas que por via de principios generales, Vid. Gavidia San-
chez. Presuposicion y riesgo contractual. ADC XL, I, abril-junio,
1987, pags. 525 y ss.

% Sequn la Audiencia de Valladohd, la regulacién adminisira-
tiva del juego no puede mediatizar las relaciones contractuales
(SAP 29 de julic de 1989}. Sin embargo, la propia Audiencia par-
te del articulo 15 del Reglamentc de 1987, de maquinas recrea-
tivas, para presumir la propiedad ajena (SAP 16 de diciembre de
1989) ¢ para estimar legalmente imposible la cesidn en arrenda-
miento {19-12-89).

Sin embargo, no hay completa estanqueidad entre nermas ci-
viles y administrativas al respecto. Ne hay mas que ver la causa
8.0 del articulo 114 LAU.
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glamento de Maquinas Recreativas y de Azar) con-
templa como sanciones, entre otras, el cierre tem-
poral o definitivo del local donde se juegue y la in-
habilitacion temporal o definitiva del local para el jue-
go %. La clausura del local afecta, como puede en-
tenderse, al propio local, sea quien fuere su propie-
tario. Ni aunque venciera ¢ se resolviera el arrenda-
mienta, no es muy seguro que el propietario pudiera
utilizarlo o arrendarlo en negocios recreativas. Eso
parece desprenderse de la afeccidn del local. Esta-
moes, en el msjor de los casos, en un supuesto claro
de perjuicios ocasionados al arrendador por el arren-
datario ®'. Con o sin resolucién, es admisible, a mi
juicio, una accion indemnizatoria por los perjuicios
inferidos al arrendador por ilicitos administrativos im-
putables al arrendatarico (1.101 y 1.123 CC, ademas
del 1.558.3 CC, sin demasiado esfuerzo interpreta-
tivo, creo yo).

Por su parte, la Ley de 29 de junic de 1890, de
Presupuestos del Estado, al adoptar medidas urgen-
tes en materia presupuestaria y tributaria %2, modifi-
ca en parte el AD Ley de 25 de febrerc 1977 regu-
lador del juego y lo declara en parte vigente. Al es-
tablecer un gravamen complementario sabre Ia tasa
de juego, la Ley de 29 de junio de 1990 declara su-
jetos pasivos de la obligacion «los que lo fueren de
la tasa fiscal sobre juegos de envite, suerte o azar»
(art. 38.D00s5.2.2* Ley 29-6-90).

Segin el RD Ley de 1977, regulador de la tasa
del juego ®, son sujetos pasivos de la tasa los or-
ganizadores y las empresas cuyas actividades inclu-
yen la celebracion de juegos. Pero el propio
art. 3.°2.° del RD Ley declara:

«Seran responsables solidarios de la tasa
los duenos y emg‘esarios de los locales don-
de se celebren» =%,

Aunque no nos haga variar nuestra calificacion ci-
vil de la instalacién de maquinas tragaperras, esta
responsabilidad fiscal solidaria del duefio del local

8 lgéntica sancién se contempleba en al articulo 45 del Re-
glamento de 3 de julio de 1987, deragado por sl de 1990. Aten-
cion que hay una omisidn en la publicacidn, precisamente en el
artlculo 45, por lo gue se hace necesaro el BOE de 4 de ulio de
1987 (R. 1.578) y ol de 29 de julio de 1987 (R. 1.748).

! Bastarla invocar el principio ubr commodum .., aunque, en
cierta forma, la propia LAU, en su articulo 114 contempla pettur-
baciones de hecho (causa 7.° y 8.%) y de derecho (causa B8.%). No
obstants, no contempla explicitaments |2 venta del piso por el
arrendatario © cualguier otro acto de dominia realizado por el lo-
calario. Las consecuencias perjudiciales que se deriven, haya ¢
no terceros de buena fe, son auténticas perturbaciones de dere-
¢ho que deben dar derecho a resclver. En todo caso, podria ale-
garse incumplimiento del arliculo 1.258 y por tanto del contrato
en teda conducta desleal hacia el arrendador s1 no se eslima que
los actos de disposicion realizados indebidamente por el arren-
datanc son causa suficienta de resolucion (1a hipoteca o venta po-
drfan entrar en el amplio concepto de no necesidad del arren-
datario).

52 BOE 30 de junio de 1990 (R. 1.337)

8 BOE 7 de marzo de 1977 (R. 476). En realidad el bosque
de normas reguladoras de la =tasa» Isgal sobre los jusgos de
suerte envile y azar es mucho mas frondoso. Desde 1977, mo-
dificaciones parciales del RD Ley se han efectuade en el RD Ley
8/82, de 30 de abril, con las O0. de 15 de junio y 26 dg noviem-
bre de 1982; en el articulo 22 da la Ley 5/83 de 29 de junio; en
el RD 2.221/84 de 12 de diciembre, completado por la Crden de
21 de diciembre de 1984 vy en el articulo 7 ° del RD 338/85, de
15 de marzo. Pero el RD Ley de 1977 subsiste para nuestros
efectos al declarar los sujetos paswos y responsables del im-
puesto-tasa
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de negocio donde se juegue, requiere nuestra deci-
sion interpretativa. O la norma fiscal no dice exac-
tamente lo que quiere decir y presume que el duefic
del local obtiene beneficios del juego alli desarrolla-
do, o la norma fiscal es radicalmente inconstitucio-
nal en la medida en que declara responsable fis-
cal ®° a u sujeto al que no es imputable en modo
alguno ® el hecho imponible, pues el duefio puede
ne ser arrendador ¢, aun siéndolo, ni ha autorizado
la maquina tragaperras ni se beneficia de su ex-
plotacion.

Coma debemos salvar la norma fiscal, ésta debe
cantemplar el hecho imponible y los sujetos pasivos
con todos sus matices: de esta manera, sl dusfio
que no sea arrendador o que, siéndolo, no ha auto-
rizado la instalacion {pues hemos negado su califi-
cacion como subarriendo) no puede ser fiscalmente
responsabla. Sin embargo, la aplicacion que se vie-
ne haciendc del RD Ley de 1977 parece quitarnos
la razén.

Si |a tasa sobre el juego y el gravamen comple-
mentario, regulados por la Ley 29 de junic de 1990,
consiste en cuotas fijas, las méaquinas o aparatos au-
tomaticos, precisamente, parecen estar manejando
el fundamento de la renta presunta (como, por ejem-
plo, la licencia fiscal). En ese caso, creo que es re-
conocible al duero declarado responsable fiscal-
mente la oportunidad de «derribar» la presuncién 7,
probando que se encuentra desligade por completo
del hecho imponible desarrollado en su local: si no
aparece un arrendamiento a su nombre y la prueba
de que autorizé el juego, es posible que se declare
su irresponsabilidad fiscal. Lo conirario rayaria en la
inconstitucionalidad.

No obstante lo anterior, cuando menos la respon-
sabilidad administrativa y fiscal que recaiga sobre el
local o sobre el propietario deben considerarse ge-
nuinos perjuicios causados por el arrendatario —de-
bido a la omision negligente de sus deberes— al

& |déntica redaccion tiene el articulo 4.3 del RD 2.221/84
citado.

55 No parece que sea exaclamente la misma situacion que la
que describe el articulo 37 de la Ley General Tributaria a pesar
del término empleado.

% Una cosa es que sea responsable un tercero, distinto del su-
jeto pasivo y del sustituto, por mandato de la Ley, y otra que lo
pueda ser cualquiera. Se trata de una garantla personal que no
declara afecto el local donds se juegus, por lo que, imagino, el
adquirente del local no se verd vinculado por el eriicuto 41 LGT.
Sin embargo, el titular actual, al devengarse la tasa, si. (Y con
todo su patrimonio). A mi me parece excesivo. De acusrdo, Oron
Moratal. Régimen fiscal de/ jusgo en Espafia, Madrid, 1990,
pég. 89, y Lopez Berenguer. Manual D Tributario Parte especial,
3. ed, Madnd, 1990, pag. 794 Nada dicen al respecto Ferrerra,
Clavijo, Martin Querait y Pérez Royo. Curso... Parte especial,
pég. 709, Madnd, 1991.

Por otra parte la STS de 3 de marzo de 1984 declara que el
sujeto de la tasa es la empresa oparadora, cualquiera que sea
la relacion civil que guarde con el titular del local. De esta forma,
queda aun mas lejos el propistario, arrendador o no. El texto del
RD Ley de 1977 y del RD 2.221/8 dejan poco espacio a la inter-
pretacion «<el duefo que sea empresaro del local» parque la nor-
ma dice son, lo que lleva impiicito que puaden ser personas dis-
tintas el duefic y el empresano. No siendo una afeccidn real del
local al pago del tributo, creo que el duefio deberd tener alguna
vinculacién con el hecho imponible para ser responsable.

87 O sea, discutir su responsabilidad (vid. Mantin CQueralt, Lo-
zano, Curso Derecho Financiero  pag. 374), porque la presun-
¢idn que maneja dicha norma es wnis et de iure.



arrendador. Ademas de la accion indemnizatoria %
que reconozcameos a éste frente a aguél, es muy
probable, a mi juicio, que nos encontremos ante una
causa de resclucién del arrendamiento.

Si el arrendamiento realiza una actividad (acceso-
ria o no) de juego clandestine, pues incumple las
normas administrativas o fiscales, estamos ante un
supuesto de actividad inmoral desarrollada en el lo-
cal arrendado, que da derecho a la resolucion
(art. 114.8* LAL). La inmoralidad, que segin el TS
comprende la ilicitud (falsificacién de hilletes, STS
17-4-1961, prostitucién, 13-4-71, y también el juego
prohibido, STS 3-3-54), consistiria no tanto en el im-
pago de impuestos que, aunque pudiera resultar in-
moral para la conciencia social, no es actividad u
omisién desarrcllada en el local, cuanto en la activi-
dad de juego «negro» e irregular dentro del local.
Aungue se pueda decir gue la STS de 1854, al con-
siderar el juego prohibido como algo inmoral, esta
en una época en que estaba prohibido todo tipo de
juego, lo cierto es que hoy también esta prohibido el
juego como negocio, con omisién de deberes fisca-
les y administrativos %°.

En cuanto a la simple infraccidn de normas admi-
nistrativas (no fiscales) podrian merecer el calificati-
vo de causa de resolucion si lo consideramos igual-
mente juego prohibide, aunque la aplicacion de |a
causa 8.* del art. 114 resulta algo mas dificil que la
anterior. Aunque dicha conclusion no es muy segu-
ra, la clausura del local por 12 Administracion perju-
dica de tal manera al arrendador y propietario que
me parece oportuno reconocer al duefo accion para
solicitar |a retirada de las maquinas, para evitar di-
cha clausura definitiva. La resolucidn seria, a mi jui-
cio, admisible, cuando el incumplimiento reiterado
del arrendatario supone al arrendador perturbacio-
nes de hecho o de derecho graves, sean o no en-
cajables en ef art. 114.8* LAU. Todo ello sin olvidar
la pertinente accidn indemnizatoria.

Sila norma fiscal o administrativa cambiara no de-
clarando responsable al propietario o el local, nues-
tra respuesta seria diferente. En todo caso, las gra-
ves consecuencias que puede afrontar el propieta-
rio del local no deben hacernos cambiar nuestra ca-
liticacién civil. La instalacién no es subarriendo, aun-
que en determinados casos, el propietario (0 la Ad-
ministracion, no o olvidemos), pueden pedir al
arrendatario que retire las tragaperras de su local.

%8 (O en algunos casos, solo de enriquecimiento (Martin Que-
raltb Lozano, Curso... pdg. 373).
%% Supuesio ademas de competencia ilicita,

CONCLUSION

La mera introduccion de maquinas tragaperras en
un local de negocio no supone por si misma su-
barriendo. Ni la obtencion de beneficios por un ter-
cero ni la propiedad de éste sobre las maguinas son
datos decisivos, pues ocurre igual con otros provea-
dores del arrendatario o con otro mobiliario comer-
cial que el arrendatario puede tener alquilado o ad-
quirido en /easing o con reserva de dominio.

La realidad social, siendo extendidisima la practi-
ca de instalar tragaperras en los locales de hostele-
ria, puede haber consolidado un uso que debe ayu-
darnos a interpretar el contrato de arrendamiento, in-
cluso cuando éste contuviera el expreso pacto de
que el local se destinara a bar.

El desequilibrio entre la renta pagada y los bene-
ficios del arrendatario no pueden calificarse de quie-
bra de |a equivalencia de prestaciones o alteracion
de Ia ecuacién contractual. En todo caso, si las ga-
nancias adicionales se produjeran porque el arren-
datario ha cambiado parcial o totalmente el destino
del local, 'a renta puede ser revisada conforme al
art. 99 LAU.

En algunos casos, el cambio de destino a local re-
creativo puede significar también causa de resolu-
¢idn cuando se vea acompanado de obras o se In-
cumpla la expresa prohibicién del arrendador de rea-
lizar actividades de juego en el local, contenida en
el pacto. De manera excepcional, la clausula rebus
sic stantibus, a pesar de la jurisprudencia, podria ser
invocada en casos de alquileres antiquisimos en
cuyo tiempo era desconocida la forma de explota-
cién adoptada por el arrendatario. Por ultimo, habria
causa de resolucion si el arrendatario celebra un
contrato de cuentas en participacion, societario 0
parciario con la empresa operadora de la maguina,
sobre los ingresos de la explotacion global del local
y no s6lo sobre la maquina.

Las sanciones administrativas y fiscales que pu-
diera sufrir el local o el propietario del mismo por in-
fracciones cometidas por el arrendatario son genui-
nos perjuicios, de los que debe protegerse al arren-
dador, no sdélo por la via resarcitoria. O considera-
mos el juego ilegal {sin autorizacion administrativa o
fiscalmente irregular) una actividad inmoral, dentro
del art. 114.8%, o reconocemos al arrendador accion
declarativa gue condene al arrendatario a retirar las
maquinas, cuya explotacién le generd responsa-
bilidad.
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