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1. INTRODUCCION. LAS RELACIONES DE VECINDAD
EN GENERAL Y EN EL MARCO DE LOS ARRENDAMIENTOS
URBANOS

Lavida del hombre se desenvuelve basicamente en sociedad, y es en esas
relaciones sociales donde la convivencia humana plantea a menudo conflictos
y problemas que, en ciertos casos, €l Derecho esta llamado a resolver, como
ocurre en materia de relaciones de vecindad. La peculiaridad propia de las
relaciones de vecindad es que en ellas la convivencia viene determinada por
la proximidad o inmediacién de los lugares en los que €l ser humano se
encuentra. El hombre se ubica en el espacio en un lugar determinado y en él
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gjercita sus actividades bésicas, tanto de indole econdmica como de desarro-
[lo humano; pero los lugares no son independientes, no estan ubicados espa-
cialmente de manera aislada, sino que necesariamente limitan unos con otros;
ademas, no es posible cerrarlos herméticamente para sustraerlos de toda in-
fluencia gjena o para evitar que los efectos de algunas de las actividades que
se llevan a cabo en ellos no trasciendan en absoluto al exterior. Por ello, con
independencia de las relaciones que cada cual trabe por su propia voluntad,
ese asentamiento en un lugar genera otro tipo de relaciones a veces no bus-
cadas, pero existentes: las determinadas por la vecindad, donde son una cons-
tante reiterada a lo largo del tiempo las perturbaciones, inconvenientes y
molestias de todo tipo que los vecinos se causan reciprocamente.

Las relaciones de vecindad, genéricamente consideradas, presentan en la
actualidad unos perfiles propios y novedosos, que vienen determinados, esen-
cialmente, por € carécter industrial y urbano de las nuevas vecindades. Junto
alas clasicas relaciones de vecindad prediales, que se desarrollan y perviven
todavia en un marco bien distinto, aparecen hoy las modernas relaciones de
vecindad, que tienen lugar en las grandes ciudades y son especialmente con-
flictivas en relacion con actividades industriales y empresariales, poniendo de
relieve las dificultades de la convivencia en estos &mbitos. Como sefida
ALONSO PEREZ (1), lavecindad se hamasificado, se ha hecho universal, pues-
to que las relaciones de vecindad entre particulares han intensificado sus
efectos, apareciendo, junto ala clasicavecindad interindividual o interpredial,
una moderna vecindad universal y colectiva (2).

Son tres los factores de influencia y confluencia en la evolucién experi-
mentada en las relaciones de vecindad: un factor juridico, representado por el
derecho de propiedad; un factor sociolégico, en el que habria que destacar las
tendencias de distribucién y las pautas de comportamiento de la poblacién; y
un factor tecnolégico, donde tiene especial relevancia la moderna actividad
industrial, pero también con caracter general, los avances cientifico-tecnol6-
gicos, reflgados en los més variados campos. Me ocuparé seguidamente de
presentar en lineas muy generales los aspectos mas significativos de estos dos
ultimos factores, los cuales tienen una enorme incidencia en la configuracion
de las relaciones de vecindad en el marco de los arrendamientos urbanos (3).

(1) «Las relaciones de vecindad», en ADC, 1983, pég. 360.

(2) ALONSO PEREZ, M., Las relaciones de vecindad, cit, pags. 360-361. En el mismo
sentido destaca HERNANDEZ GIL (Lasrelaciones de vecindad en € Cadigo Civil, Madrid,
1985, pag. 8) que la situacidn que se deriva de los graves problemas e inconvenientes que
origina € progreso reemplaza € sentido interindividual de las relaciones de vecindad
(apoyadas en relaciones individuales, en un plano de reciprocidad) por e vinculo de la
solidaridad social.

(3) Evidentemente, dado e objetivo de este trabajo, no es ésta la sede idénea para
abordar la evolucidon en materia de derecho de propiedad como factor, ya sefidado, de
influencia en la evolucién de las relaciones de vecindad. Pero hay, ademas, otrarazon de
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En el aspecto econdmico y social, en la Europa de principios del siglo xix,
se produce una profunda transformacion, salpicada de numerosos aconteci-
mientos y descubrimientos que van tejiendo el hilo del progreso. La maquina
de vapor fue sin duda el invento més revolucionario de esta época, con im-
portantisimas aplicaciones a usos practicos. minas de carbén, industrias de
hilados y tejidos, que pudieron sustituir los cursos naturales de agua como

suma importancia, como es € hecho de que las relaciones de vecindad exceden de
estricto marco juridico de la propiedad o, dicho en términos sencillos, no puede identi-
ficarse ad vecino con € propietario. Aunque juridicamente, las relaciones de vecindad
encuentran la mayor parte de su tratamiento en € marco de la organizacion de la propie-
dad, los problemas de ella derivados no aectan sdlo a los propietarios, sino a todos
aquellos sujetos que, por estar proximos, tienen la consideracion de vecinos, sean 0 no
propietarios, es decir, atodos aquellos que, por cualquier titulo, gercen facultades de uso
y disfrute sobre los bienes (arrendatario, usufructuario, poseedor, etc.). La finca o €
fundo es la pieza clave como punto de partida en las relaciones vecinales, pero no puede
prescindirse en elas de las personas; los conflictos no se producen Unicamente entre
sujetos que ostentan titularidades dominicales;, es mas, & mero hecho de ser propietario
no crea, en si mismo, problemas de vecindad, sino que los conflictos tienen su origen
cuando se despliega € gercicio de facultades que chocan con los intereses juridicamente
protegidos de otros sujetos o lesionan sus derechos. Por esta razon, s nos movemos en
el plano del gercicio de los derechos, poco importa que las facultades ejercitadas deriven
de la propiedad o estén amparadas en otro titulo que faculte a usar y disfrutar del inmue-
ble, pues, en definitiva, es ese uso y disfrute lo que puede generar la situacion de conflicto
intervecinal. La cuaidad de vecino se resume «en una condicion de estabilidad de expo-
sicion a las perturbaciones, sin otra exigencia que una relacion de hecho con e uso del
fundo» (CABALLERO, F., Essai sur la notion juridique de nuisance, Paris, 1981, pag. 206).
Por consiguiente, no es necesario en absoluto ser propietario para causar o0 padecer
molestias derivadas de la vecindad, con lo que quiero sgnificar también que las consi-
deraciones hechas en torno alanocion de vecino deben ser entendidas tanto en su aspecto
pasivo como activo, esto es, tanto como sujeto potencialmente perturbado cuanto como
sujeto causante de la perturbacion (en este mismo sentido, GONZALEZ-ALEGRE, M., Las
relaciones de vecindad, Barcelona, 1967, pags. 11-12; NICOLAS M. F., «Laprotectlon du
voisinage», en Rev. trim.dr. civ., 1976, pdgs. 678-679; CABALLE?O F. Op cit., p&g. 205).
La proteccion y defensa de la persona debe ocupar una posicion relevante en las relacio-
nes de vecindad, que no deben quedar circunscritas Unicamente a las meras relaciones
entre fincas, abstraccion hecha de los sujetos que participan en la dindmica de estas
relaciones. La proteccion de la integridad corporal, de la saud, del bienestar de las
personas, de su tranquilidad, conquistas todas €llas de las que presume € hombre moder-
no, aungue aveces no haya sabido materializarlas, deben estar en todo momento presentes
para evitar la teorizacion de las relaciones vecinales en un plano y una ldgica meramente
propietarias. Bien es cierto que en este campo la persona es considerada en su relacion
con € uso de un fundo, pero €lo no debe ser un obstéculo para que la consideracion a
ellay a sus aributos esté a mismo nivel que las lesiones patrimoniales o los dafos
economicos irrogados a la finca o inmueble que disfrute por cualquier titulo, como es
caracteristica de una concepcion amplia de las relaciones de vecindad, que defiendo (en
nuestra doctrina ha insistido especialmente sobre este punto ALONSO PEREZ, M., «Lalucha
contra las inmisiones molestas y nocivas: especial consideracion de los medios juridico-
civiles», en Recopilacion de ponencias y comunicaciones. Consejo General del Poder
Jvdic:? "c\ 1l, Madrid, 1993, pags. 1449y sigs, interesante trabajo publicado también
en AC, 1994, pags. 385y Sigs.).
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fuerza motriz y tradadarse a las ciudades, metalurgia, que experimenta un
fuerte desarrollo con el empleo de nuevos mecanismos (fuelles movidos por
méquinas de vapor, martillos para forjar el hierro, hornos, etc.). En el curso
imparable del progreso, nuevos inventos, industrias y productos hacen su
aparicion. Se abandonan las técnicas manuales y artesanales, implantandose
los métodos de produccion a gran escala. Todo ello obliga a disponer de
buenas vias de comunicacion para comercializar los productos, con el consi-
guiente perfeccionamiento progresivo de los medios de locomocion, que
pasardn a convertirse en breve, junto con la industria, en importantes gene-
radores de perturbaciones vecinales. Aparece asi, como dijera BONFANTE (4),
«el nuevo feudalismo de los sefiores de las fébricas y de los automdviles, de
los soberanos de la gran industria moderna». A lo largo del siglo, larevolu-
cion industrial y tecnoldgica trae consigo una radical transformacién de las
estructuras sociales y una acentuacion del nuevo modelo de vecindad indus-
trial y urbana. En efecto, se producen importantes movimientos migratorios
hacia las ciudades, en busca de trabajo; |os nicleos urbanos crecen de manera
répida y desordenada, dando lugar a condiciones de vida inadecuadas y poco
higiénicas, que sufria especialmente la nueva clase social del proletariado,
desprovista de tierras y de la propiedad de los medios de produccion. La
convivencia de agricultura, industrias, fabricas, centros de comunicacion y
transporte, actividades insalubres y peligrosas, y poblacion en espacios cada
vez mas reducidos, intensificalas molestias de todo tipo que el nuevo modelo
econdmico acarrea e implica también nuevas fuentes de perturbaciones. Cada
etapa ha constituido un importante devenir del progreso, pero la revolucion
industrial y las transformaciones sociales y econémicas a ella unidas (5)
representaron una radical transformacion del marco vecinal, intensificaron
una creciente intervencién de los poderes publicos y constituyeron las causas
mas profundas del cambio de mentalidad respecto a los principios informa
dores de la propiedad privada, cada vez més limitada e impregnada de laidea
de su funcién social. Con estas coordenadas |legamos a la época actual. El
ritmo imparable del progreso, el avance de la cienciay de la tecnologia han
sido importantisimos a lo largo del siglo xx, con consecuencias trascenden-
tales en todos los ambitos. Las nuevas industrias y los efectos de su produc-

(4) Las relaciones de vecindad (traduccion espafiola, concordancias y apéndice de
GARCIA VALDECASAS), Madrid, 1932, pég. 68.

(5) Una sintética pero completa vision de los efectos y consecuencias de la masifi-
cacion y latecnologiaen el campo del Derecho privado puede verse en la obra de DIEZ-
PICAZO, bgo esetitulo: Derechoy masificacion social. Tecnologiay Derecho privado (dos
esbozos), Madrid, 1987. Igualmente, sobre los problemas que la sociedad industrial plan-
tea a Derecho, NOVELLI, T., «ll giurista della societa industriale», en Riv.dir.civ., 1980,
I, pags. 32y sigs. En la doctrina alemana puede verse sobre el tema, WIEACKER, F.,
Industriegesellschaft und Privatrechtordnung, Frankfurt, 1974.
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cién son suficientemente ilustrativos: radiaciones derivadas de la produccion
de energia atdmica en las centrales nucleares, industrias quimicas que em-
plean sustancias generadoras de humos y gases téxicos, y las mas variadas
instalaciones causantes de Iluvia acida, contaminacién de rios, polucién at-
mosférica con devastadoras consecuencias para los bosques, ondas electro-
magnéticas, etc.; sin que desaparezcan, por lo demés, las inmisiones de polvo,
ruido, calor, humo, vibraciones y similares que las modernas industrias y
otras actividades pueden causar a los vecinos proximos. A ello se afiade la
existencia de importantes vias y centros de comunicacion y medios de trans-
porte cada vez mas perfeccionados (ferrocarriles, camiones, automoviles,
aviones, con las consiguientes estaciones y tendido ferroviario, carreteras y
aeropuertos); instalaciones y conducciones por aire y por tierra (tendido eléc-
trico, suministro de gas y agua, alcantarillado), y también la tecnologia apli-
cada a los aspectos més cotidianos de la vida moderna: potentes aparatos de
sonido, televisiones, radios, uso habitual de automoéviles, por citar algunos
gjemplos, con su correspondiente carga de ruidos, humos, etc. Afortunada-
mente, la tecnologia no ha sido sdlo fuente de perturbaciones e inmisiones y,
sobre todo en nuestros dias, origen de dafios ambientales preocupantes; tam-
bién hay que destacar un aspecto positivo, en cuanto que las nuevas tecnolo-
gias y los avances de la investigacion han posibilitado enormes mejoras en
orden a la incorporacién de mecanismos de reduccion de las inmisiones,
dafios ambientales y perturbaciones vecinales, toda vez que sin ir en detri-
mento cualitativo o cuantitativo de la produccion, ha procurado mejorar en lo
posible la calidad de vida del ser humano (mediante insonorizaciones, depu-
radoras, filtros, una amplia gama de productos ecoldgicos, etc.). Precisamente
—y las relaciones de vecindad no son una excepcion— es necesario encontrar
el punto de equilibrio entre las ventgjas y 1os inconvenientes que el progreso
técnico procura al hombre (6). En cualquier caso, los intereses generales que
la nueva situacion pone en juego obligan ala Administracién a intervenir en
el control de la produccion industrial y demas actividades calificadas, delimi-
tando su marco de actuacién con una minuciosa disciplina de la actividad
industrial, el sometimiento a licencia para el gjercicio de determinadas acti-
vidades y la necesidad de autorizacion para determinadas instalaciones; la
obligatoriedad en el cumplimiento de medidas técnicas para evitar o prevenir
consecuencias perniciosas en €l gercicio de actividades molestas, insalubres,
nocivas y peligrosas; la fijacion de niveles maximos en materia de contami-
nacion atmosférica y acustica, etc.

El cambio econdmico y €l transito de una sociedad rural a otra urbana se
reflgja, por otra parte, en e crecimiento de las ciudades y en e modelo de
propiedad resultante. El creciente nimero de habitantes que se concentra en

(6) HARPILLARD, J. P., Les inconvenients de voisinage, Th. Paris, 1975, pdg. 12.
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las zonas urbanas y la consiguiente expansion de las ciudades exigen una
planificacion racional del suelo para satisfacer los distintos intereses y nece-
sidades residenciales, comerciales, de servicios, industriales, zonas verdes,
etcétera. La buena organizacion y estructuracién de la ciudad en zonas des-
tinadas a distintos usos, con sus respectivos planes de desarrollo, es un im-
portante sistema de prevencion, en su @mbito, de un buen nimero de conflic-
tos vecinales por usos incompatibles de propiedades. Nuevamente aqui destaca
laintervencion publica, através del Derecho urbanistico, paralograr aquellas
finalidades; pero a su vez, €l régimen urbanistico del derecho de propiedad
introduce considerables innovaciones respecto a sistema tradicional, pues €l
planteamiento urbanistico atiende al interés publico respecto a la ordenacion
del territorio —el plan se traza pensando en la ciudad—, pero ademas, y
como consecuencia, viene a delimitar el contenido del derecho de propiedad
y define las facultades del propietario (7). Por lo demas, la propiedad se
reducey se comprime, no sdlo en sus atribuciones y contenido como derecho,
sino también en sus dimensiones y en las casi forzosas relaciones con las
propiedades que la circundan. De una parte, se produce un fenémeno de
desacumulacion de la propiedad, en el sentido de propiedades mas pequefias,
pero con un mayor nimero de propietarios o bien de personas que por cual-
quier otro titulo acceden a disfrute de la pequefia propiedad inmobiliaria; de
otra parte, se impone el modelo de propiedad horizontal —que desbanca al
viegjo modelo de propiedad aislada, tranquilay solitaria—, donde la conviven-
cia estrecha sus lazos y aumentan las molestias e interferencias mutuas entre
VECINos.

La inevitable convivencia vecinal, no sélo con sujetos que estan en nues-
tra misma situacion, sino también con la industria y €l progreso de nuestro
tiempo, hace necesario —casi podemos decir que obligatorio— un cierto
grado de tolerancia, impuesto por lavida en sociedad, pues la prohibicién de
toda perturbacion no significaria otra cosa que «prohibir la vida en sociedad
misma, que es la causa» (8). La necesidad de coordinar los diferentes inte-
reses contrapuestos, en aras de una convivencia vecinal pacifica, y la nece-
sidad de que la distribucion de los costes de esa convivencia sea lo més
equitativa posible, exigen una reciproca limitacion de los respectivos dere-
chos de los vecinos, un sacrificio parcial de cada uno de ellos, precisamente,
para posibilitar €l gercicio de todos y para conseguir una mejor y mas pro-
vechosa utilizacion de los bienes. Estas necesidades se han traducido juridi-
camente en la delimitacion del contenido del dominio, estableciendo una serie
de limites a derecho de propiedad en interés de los particulares, sancionando

(7) En este sentido, la Sentencia del Tribunal Supremo (Sala4.") de 1 dejunio de
1987 (RAJ, 1987, nim. 5.906).
(8) YOCAS, C. P, Les troubles de voisinage, Th. Paris, 1964, pag. 2.
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la responsabilidad del propietario como consecuencia del gercicio de su
derecho de propiedad y determinando, en el marco de la propiedad horizontal
y los arrendamientos urbanos, la prohibicién de realizar actividades molestas,
insalubres, nocivas, etc., con sus correspondientes sanciones en caso de con-
travencion.

Las relaciones de vecindad en el marco de los arrendamientos urbanos
—e idénticas consideraciones son validas en materia de propiedad horizon-
tal— no se han sustraido a la evoluciéon socio-econdmica y tecnolégica que
se acaba de exponer; antes a contrario, son situaciones que derivan en buena
medida de aquéllas. Las relaciones vecinales en materia de arrendamientos
urbanos y propiedad horizontal presentan como nota especialmente distintiva
la intensidad con la que se desenvuelven dichas relaciones, por la estrechez
de los espacios y |la obligada proximidad de las personas que en ellos convi-
ven, ya sea como propietarios u ocupantes de los distintos pisos y locales en
régimen de propiedad horizontal, ya sea como inquilinos o arrendatarios de
viviendas o locales de negocios que se disfrutan mediando un contrato de
arrendamiento urbano. Estamos en presencia de una propiedad masificada,
hiperrelacionada con las demés que la rodean, donde son constantes y fre-
cuentes las injerencias diarias, derivadas de las mas normales y cotidianas
actividades domésticas o de otro tipo de actuaciones ddl vecino, cuyas con-
secuencias perturbadoras son mas graves y especialmente molestas. Esta par-
ticular circunstancia determina que en la legislacién especial sobre arrenda-
mientos urbanos y propiedad horizontal haya una previsién en orden a
disciplinar las relaciones de vecindad con caracter o pretension de generali-
dad y plenitud, tratando de prever y resolver todas las situaciones conflictivas
gue puedan plantearse entre vecinos. La Ley de Arrendamientos Urbanosy la
Ley de Propiedad Horizontal no contienen propiamente una regulacién espe-
cifica de las inmisiones (9), sino una regulacidon méas genérica de las relacio-
nes de vecindad donde tienen cabida aquéllas. En este sentido, en ambas
legislaciones son similares las situaciones que se contemplan, salvando, por
supuesto, las particularidades propias de cada una de €ellas. En este tipo de
vecindad comprimida, €l gjercicio del derecho de propiedad o el uso y disfru-
te de la vivienda o local arrendado, hasta en las més elementales de sus
expresiones, son susceptibles de trascender y proyectar sus efectos hacia el
resto de convecinos, |o que exige una especia consideracién hacialos demas,
gue no es, por desgracia, € talante habitual de buen nimero de propietarios
y arrendatarios; pero exige, a su vez, una mayor tolerancia frente a molestias
y perturbaciones diarias y cotidianas, aungue a veces puedan suponer, por

(9) Sobre las inmisiones y su disciplinajuridico-civil, ALGARRA PRATS, E., La defen-
sajuridico-civil frente a humos, olores, ruidos y otras agresiones a la propiedad y a la
persona, Madrid, 1995.
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nuestras particulares circunstancias, verdaderos ataques a nuestras ansias de
tranquilidad y aislamiento. Sin duda, casi todos hemos sufrido la desgracia de
un vecino molesto, especialmente ruidoso o con aficiones que 1o son (anima
les, bricolaje casero, préactica de muasica con los mas variados instrumentos,
etc.), y de actividades desarrolladas en los bajos comerciales y locales de los
edificios verdaderamente molestas, incomodas o insalubres por los ruidos,
humos, gases, polvo, olores, calor y otras inmisiones (bares, cafeterias, dis-
cotecas, imprentas, talleres, restaurantes, panaderias, etc.), o de actividades
peligrosas, etc.; en este campo, las experiencias personales son inagotables.
Esta situacion es el precio inevitable de la convivencia que hoy en dia casi
todos tenemos que pagar; pero el Derecho no desconoce ni olvida esta cir-
cunstancia. En esta regulacién de las relaciones de vecindad a la que se hace
referencia, interesan, sobre todo, dos concretos preceptos de la Ley de Arren-
damientos Urbanos: los articulos 21.2.€) y 35, donde se contempla la reso-
lucion del contrato de arrendamiento de vivienda o local de negocio por el
gjercicio de actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas,
como modo de evitar perturbaciones vecinales por esta causa.

2. LA RESOLUCION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
DE VIVIENDA O LOCAL DE NEGOCIO POR ACTIVIDADES
MOLESTAS, INSALUBRES, NOCIVAS, PELIGROSAS O ILICITAS

A) REGULACION LEGAL

La Ley de Arrendamientos Urbanos (Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
gue entrd en vigor el 1 de enero de 1995) recoge en su articulo 27 las causas
de resolucion del contrato, disponiendo el nimero segundo del precepto que
«el arrendador podra resolver de pleno derecho el contrato:

€) Cuando en la vivienda tengan lugar actividades molestas, insalubres,
nocivas, peligrosas o ilicitas».

Por su parte, el articulo 35, ubicado en el Titulo Ill (De los arrendamien-
tos para uso distinto del de vivienda) prevé también que el arrendador podra
resolver de pleno derecho el contrato, entre otras, por la causa prevista en la
letra €) del articulo 27.2.

B) ANTECEDENTES HISTORICOS Y LEGISLATIVOS

El antecedente inmediato del articulo Il.l.e) y del articulo 35 LAU res-
pecto a los locales de negocio, se encuentra en €l articulo 114, causa 8.2 de
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la antigua Ley de Arrendamientos Urbanos (Texto refundido, aprobado por €l
Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre), que entre las causas de resolucion
del contrato a instancia del arrendador, permitia dicha resolucién: «Cuando
en € interior de la vivienda o local de negocio tengan lugar actividades que
de modo notorio resulten inmorales, peligrosas, incbmodas o insalubres». La
anterior regulacion, sin embargo, no se limitaba a enunciar simplemente la
causa de resolucion. El articulo 114 preveia, ademds, una excepcion, si bien
ésta alcanzaba s6lo a la resolucion del contrato por causa de notoria incomo-
didad: disponia €l precepto que «la resolucién del contrato por causa de
notoria incomodidad no procederd en los siguientes casos. 1° Cuando los
locales estuvieren arrendados con destino a oficinas 0 servicios del Estado,
Provincia, Municipio, Iglesia catélica o Corporaciones de Derecho publico.
2.° Cuando se destinaren a colegios o0 escuelas publicas o particulares, siem-
pre que estas Ultimas se hallaren constituidas y desenvolvieren su labor gjus-
tandose a las disposiciones vigentes. 3.° Cuando se dedicaren a consultorios
publicos, casas de socorro e instituciones piadosas 0 benéficas de cualquier
clase que fueren». De otra parte, el articulo 114 se ocupaba también de re-
gular el régimen de gjercicio de la accién de resolucién del contrato, que
podia gjercitarse por € arrendador por su propia iniciativa o por la de cua-
guiera de los inquilinos o arrendatarios: se disponia en la propia causa 8.2 del
articulo 114 que «esta accién podréa gjercitarse por € arrendador a su inicia
tiva o ala de cualquiera de los inquilinos o arrendatarios. La accién debera,
obligatoriamente, gercitarla el arrendador cuando lo soliciten la mayoria de
los inquilinos o arrendatarios que vivan en lafinca, y s se desestimay fuere
el arrendador condenado en costas, le asistira €l derecho de repetir contra
aquellos inquilinos o arrendatarios que le hubiesen requerido para €l gercicio
de dicha accidény.

Los antecedentes del precepto en el Derecho histérico patrio (10) se re-
montan a las Partidas, que contenian numerosas disposiciones dedicadas al
arrendamiento, entre ellas, la Partida V, Titulo VIII, que se ocupa De los
logueros e de los arrendamientos, recoge en la Ley VI una serie de causas
de resolucion del arriendo, entre las que contempla «guando el que toviesse
la casa logada usasse mal della, faziendo en ella algin mal por que se
empeorasse, 0 llegando en ella malas mugeres, o malos ornes, de que se
siguiesse mal a la vecindad», esto es, la inmoralidad como causa de resolu-
cion, cuando de ella se seguia perjuicio a la honestidad de los vecinos. La

(10) Por lo que respecta a Derecho romano, fue necesaria ya entonces una legisla-
cion especia sobre arrendamientos de fincas urbanas, por distintos acontecimientos que
determinaron gran afluencia de poblacion alas urbes y escasez de viviendas. Ampliamen-
te en este punto, RODRIGUEZ-SOLANO Y ESPIN, F., «El contrato de inquilinato en € Derecho
romano», en //, 1949, pags. 161y sigs. Pero propiamente, no se contemplo laresolucién
del contrato por € gercicio de actividades incomodas, insalubres, nocivas y peligrosas.
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nueva LAU, a diferencia de la anterior, ha suprimido €l gercicio de activi-
dades inmorales como causa de resolucion del contrato de arrendamiento
urbano. El Cédigo de Eurico y el Fuero Juzgo no contenian ninguna regula-
cion de los arrendamientos (11), lo que contrasta con el Fuero Real (12) y
las Partidas, donde hay numerosas disposiciones dedicadas a arrendamien-
to (13). A partir de 1569, el traslado de la Corte a Madrid obligé a dictar una
serie de pragmaticas reales para regular la materia arrendaticia, disposiciones
gue se incorporaron posteriormente a la Novisima Recopilacion, ocupandose
sobre todo de la cuestién de las tasas, pero sin que hubiera previsién de la
resolucion del contrato por determinante causa de relaciones de vecindad.

Con la codificacién civil se incorpora a Cdédigo la regulacién de los
arrendamientos, hasta que, a principios de siglo, se inicia una legislacién
especial con una serie de disposiciones que acabardn desembocando en el
nacimiento de laprimera Ley de Arrendamientos de 31 de diciembre de 1946
(Ley de Bases de 31 de diciembre de 1946, articulada € 21 de marzo de
1947). Como antecedentes de la misma, por |o que se refiere a la resolucion
del contrato por la causa que nos ocupa, cabe sefidlar el Decreto de aquileres
de 1920, que establecié como causa de denegacién de la prorroga el que lo
solicitasen del propietario la mayoria de los inquilinos respecto de otro; €l
Decreto de 17 de diciembre de 1924, cuyo articulo 5 reproducia la férmula
anterior, y e Decreto de 29 de diciembre de 1931, que en su articulo 5.c)
preveia también la resolucién del contrato por solicitud de la mayoria de los
inquilinos, que incorpord ciertas excepciones para impedir abusos injustifica
dos, excepciones que pasaron a la Ley de Arrendamientos de 1946.

La Ley de Arrendamientos de 1946 contemplaba en las causas 6.2y 7.2
del articulo 149 similares causas de resolucion a la prevista en € posterior
articulo 114, causa 8.2 pero con una regulacion un tanto farragosay reitera-
tiva en algunos puntos. Conforme ala causa 6.2 del articulo 149, €l contrato
de arrendamiento urbano, fuera de vivienda o de local de negocio, podia

(12) El Fuero Juzgo sdlo haciaunaausién a «si alguno empresta o aluga su caballo,
Su yegua 0 su muia, o alguna otra animalia» (Libro V, Titulo V, 1), que en redidad,
poco ége que ver con € problema arrendaticio urbano en cuanto a las relaciones de
vecindad.

(12) Libro Ill, Titulo XVII, De las cosas alogadas, que quiere decir, de las cosas
alquiladas, donde laLey 2 contempla como excepcion a la prorroga del arriendo el que
el arrendatario cause darios a la finca

(13) El Fuero Vigo dedica su Libro IV, Titulo I1l, a los aloguerosy los arrenda-
mientos; y las Leyes de Estilo dedican laLey CCL atratar Del que arrienda ganados por
arios ciertos, como se libra; pero en ninguno de los dos textos encontramos referencias
respecto alaresolucion del arriendo urbano por actividades incdmodas, insalubres, inmo-
raes o peligrosas. Sobre los antecedentes histéricos de la Ley de Arrendamientos Urba-
nos, en general, puede verse e amplio trabgjo de ARAGONESES ALONSO, P. y PASCUAL
NIETO, G., «Lavigente Ley de Arrendamientos Urbanos y nuestro Derecho histérico», en
ADC, 1956, pags. 33 y sigs.
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resolverse a instancia del arrendador cuando asi lo solicitasen la mayoria de
los inquilinos y arrendatarios de la finca respecto de cualquier otro; no obs-
tante, se contemplaban como cinco excepciones a la resolucion del contrato
por esta causa: a) cuando los locales estuviesen arrendados con destino a
oficinas o servicios del Estado, Provincia o Municipio u otras Corporaciones
de Derecho publico; b) cuando estuviesen destinados a colegios o0 escuelas
publicas o particulares, siempre que estas Ultimas estuviesen constituidas y
desarrollasen su labor conforme a las disposiciones vigentes; c) cuando se
dedicasen a consultorios publicos, casas de socorro o instituciones piadosas
0 benéficas de cualquier clase; d) cuando estuviesen habitados por familias
numerosas y de reconocida moralidad, y €) cuando el negocio, profesion u
oficio gjercido por el arrendatario o inquilino no resultase inmoral, peligroso,
insalubre o notoriamente incébmodo. En todos los casos en que € arrendador
accionase a amparo de esta causa, se preveia que los inquilinos y arrendata-
rios que la hubiesen instado debian resarcirle a prorrata €l importe de las
costas cuando éstas le hubiesen sido impuestas por no estimarse su demanda.
Conforme ala causa 7.2 del articulo 149, procedia la resolucion del contrato
cuando, aun sin solicitarlo la mayoria de los inquilinos o arrendatarios, el
oficio, profesién o negocio de alguno de €ellos o de quienes con é convivan
resultasen notoriamente inmorales o peligrosos para la integridad del inmue-
ble; se disponia también que s € arrendador habitaba en la finca, podia
obtener la resolucién del contrato cuando € oficio, profesién o negocio eger-
cido dentro de las viviendas o locales resultase notoria y ostensiblemente
incdmodo o insalubre; en este caso, se aplicaban también las excepciones de
los apartados a), b) y c) de la causa 6.2y e supuesto de que se tratase de
familias numerosas o del gercicio de oficios o profesiones colegiados por los
que se satisface contribucidn; igualmente, se disponia que para que prospe-
rase la demanda, los hechos debian ser ignorados por el arrendador a mo-
mento de celebrarse €l contrato o la subrogacion, sin que el cambio de la
persona del arrendador supusiera desconocimiento de aquéllos en e nuevo
titular (14).

Con la reforma de la Ley de 22 de diciembre de 1955, articulada por
Decreto de 13 de abril de 1956, las causas 6.2 y 7.2 del articulo 149 se
refunden en una Unica causa de resolucién, formuldndose con idénticos tér-
minos el articulo 114, causa 82 de la Ley de Arrendamientos Urbanos e

(14) Sobre la antigua Ley de Arrendamientos Urbanos, articulo 149, causas 62y 7.2
pueden verse especiamente, CELAYA, A., «Desahucio a peticion de la mayoria de los
inquilinos y arrendatarios», en ED, 1953, pégs. 421 y dgs; CERRILLO QUEXEZ, F., «El
destino "inmoral” o "peligroso” como causa de resolucion», en Pretor, 1953, pags. 43
y sigs. Y en general, FERREIRO, F., El arrendamiento de |a propiedad urbana, Valladalid,
1940; GARCIA ROYO, A., Tratado de Arrendamientos Urbanos, t. |Il. Madrid, 1948; VAZ-
QUEZ, A., Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, Madrid, 1947.
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introduciéndose entonces en el precepto la expresa mencion de la Iglesia
catélica como supuesto de excepcidn a la resolucion del contrato por causa
de notoria incomodidad. Como divergencias mas significativas entre la anti-
guaregulacion y la causa 82 del articulo 114, cabe sefialar que no se exigia
entonces ninguna razén que motivase la peticién de resolucion a amparo de
la causa 6.2 del articulo 149, aunque se contemplaban determinadas excep-
ciones; en la regulacién posterior desaparecen las antiguas excepciones d) y
e) y e parafo 3° de la antigua causa 7.% se sustituyen los términos oficio,
profesién o negocio por el genérico de actividades, de manera que el campo
de aplicacion del articulo 114, causa 8.2 es méas amplio, pues e término
actividad equivale a cualquier tipo de accion o actuacion que se realice en el
local o la vivienda, tanto si se trata de actividades propias de un oficio,
profesién 0 negocio, como si son simples actividades familiares o domeésticas;
se sefiala, ademas, que las actividades han de tener lugar en €l interior de la
vivienda o local de negocio, y que la incomodidad, insalubridad y demas
supuestos han de resultar de modo notorio; y, finalmente, por lo que se refiere
al régimen de la accién, es obligatorio para € arrendador gercitar la accion
si lo solicitan la mayoria de los inquilinos.

Con la Ultima reforma de la Ley de Arrendamientos Urbanos, vigente
desde el 1 de enero de 1995, se introducen nuevamente modificaciones en
orden a la regulacion de la resolucion del contrato por el gjercicio de activi-
dades incémodas, insalubres y demés supuestos. Veremos posteriormente,
con mayor amplitud, las divergencias del actual texto de la Ley,
articulos 1l.1.e) y 35 LAU, con su predecesor inmediato, €l articulo 114,
causa 87 pero cabe destacar agqui someramente, para cerrar esta parte de la
exposicion, que la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos elimina la inmo-
ralidad como causa de resolucion del contrato e introduce en su lugar el
gercicio de actividades ilicitas; cadifica como molestas las actividades que
antes se consideraban incomodas; afiade la categoria de actividades nocivas
en larelacion de las que dan lugar a la resolucidn del contrato; no contempla
ninguna excepcion por razon del tipo de actividad o de los syjetos, y elimina
toda referencia a la posibilidad de que se gercite la accion a instancia de los
demés inquilinos o arrendatarios de la finca

3. ANALISIS DE LA CAUSA RESOLUTORIA

A) REALIZACION DE LAS ACTIVIDADES MENCIONADAS (MOLESTAS, INSALUBRES,
NOCIVAS, PELIGROSAS O ILICITAS) EN LA VIVIENDA O LOCAL DE NEGOCIO

Presupuesto fundamental para que pueda operar la causa resolutoria que
analizamos es que en la vivienda o en el local de negocio tengan lugar acti-
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vidades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas, segun disponen los
articulos 21.2.€) y 35 LAU. Evidentemente, esta prevision legal necesita ser
concreta, pues aparte de determinar el contenido de cada uno de este tipo de
actividades, es necesario precisar € concepto mismo de actividad, el dmbito
espacial en el que ha de desarrollarse la misma, los sujetos que las realizan
y los requisitos de dichas actividades a efectos de poder ser causa de resolu-
cion ddl contrato. En la concrecién de estas cuestiones, no hay inconveniente
en acudir a lajurisprudencia recaida sobre esta materia bajo la vigencia de la
antigua Ley de Arrendamientos Urbanos, en la medida que hay puntos comu-
nes con la nueva regulacion y, especialmente, porque dichajurisprudencia ha
dado solucion a problemas ya planteados y extrapolables a lo previsto en la
vigente Ley. De otra parte, hay que tener presente que tanto antes como
previsiblemente ahora, dada la regulacion que se hace de esta materia, es nota
destacada |a casuistica en cuanto a las actividades que pueden dar lugar a esos
resultados molestos, insalubres, nocivos, peligrosos o ilicitos, por lo que a
mayor abundamiento es Gtil acudir a la jurisprudencia anterior, en orden a
precisar € contenido y supuestos de los mismos.

a) Concepto de actividad

Conforme a la definicion del Diccionario, € término actividad viene a
significar el «conjunto de operaciones o tareas propias de una persona o
entidad». Partiendo de esta base, cabe realizar una primera aproximacién al
término genérico de actividades que emplea la Ley de Arrendamientos Urba-
nos, término que, como ya se indico, se introduce con la reforma de 22 de
diciembre de 1955, sustituyendo a la anterior referencia de oficio, profesion
0 negocio (15), y que se ha mantenido posteriormente, pues también lo
emplea el actua articulo 1l.I.e) LAU (y hemos de entender que €l art. 35
LAU, por laremisién que hace a aquél).

El término genérico de actividades es mas amplio que la referencia al
oficio, profesién o negocio del arrendatario, pues dentro de la expresion
actividades, no solo se comprenden las propias de un oficio, profesion o
negocio, sino también cualquier tipo de accién o actuaciéon que se realice en
la vivienda o en €l local, como pueden ser simples actividades familiares o
domésticas (16). Evidentemente, estas Ultimas serdn actividades propias de

(15) Vid supra, € apartado dedicado a estudio de los antecedentes histéricos y
legidativos.

(16) En este sentido ya se pronuncié la Sentencia del Tribunal Supremo de 24 de
marzo de 1956 (JC, vol. LV, 1956, nim. 87, pags. 1004 y sigs.), sefidando que, pese
alareferencia a oficio, profesién o negocio del arrendatario contenida en la Ley, no se
excluyen de la resolucion las conductas extraprofesionales inmorales e incdmodas, sino



316 ESTUDIOS

un arrendamiento de vivienda, mientras que en el arrendamiento de locales,
lo normal sera el gercicio de un negocio, profesién u oficio; pero en cual-
quier caso, ambos aspectos entran dentro del término actividad que empleala
Ley. De €llo se sigue, de una parte, que la idea de actividad responde en la
Ley de Arrendamientos Urbanos a su acepcion comun, como operaciones o
tareas propias de una persona, pues asi sera a gercitarse un oficio, profesién,
negocio o comercio, donde hay una serie de operaciones o tareas propias de
los mismos, pudiéramos decir que tipicas o caracteristicas, que se convierten
en su actividad o actividades, las cuales podrén ser calificadas, dado el caso,
como molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas; pero de otra parte,
la idea de actividad, a los efectos de la Ley de Arrendamientos Urbanos, va
mas alla, pues abarca cualquier accion o actuacién del arrendatario (o de las
personas por las que debe responder) (17), aungue no sea propia, esto es,
aunque no esté relacionada —en el sentido de derivar por la naturaleza de los
mismos— con ningun oficio, profesion, negocio o comercio, en definitiva,
aungue se trate de una accidn o actuacién impropia, insolita o atipica en
relacion con la persona o entidad que la realiza o en € marco en e que se
desenvuelve; accion o actuacion que puede no estar dentro del &mbito de las
operaciones o tareas propias del sujeto pero, sin embargo, si da lugar a ac-
tividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas, que son las que
justifican la resolucion del contrato.

Ahorabien, el concepto de actividad, en todo caso, implicalaideade con-
tinuidad o permanencia en la realizacién de los actos singulares relativos a ta-
les actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas, porque la
sancion que prevé la Ley en el supuesto de su realizacién —la resolucion del
contrato— no puede aplicarse a un mero hecho determinado y concreto, que
sobreviene por una ocasién, sin ningun enlace con anteriores o posteriores. Esto
no significa que e concepto de actividad requiera habitualidad en los actos
cometidos, sino que dichos actos impliquen, como se ha sefialado, una mayor o
menor continuidad o permanencia. En palabras de la Sentencia de 22 de mayo
de 1993 (18), el gercicio de actividades durante la vigencia de la relacion
arrendaticia representa «la realizacién de una serie de actos continuados o al
menos frecuentes, aptos para entrar en el concepto de habitualidad y persisten-
cig, con exclusion de los aislados o esporadicos». Por consiguiente, si se trata

que en la hipétesis de la Ley se comprende la conducta integral del inquilino, incluida la
profesional, porque de mantenerse otra tesis, la Ley protegeria las inmoralidades e inco-
modidades del inquilino que se limitara a ser correcto en su trabgjo, por ser profesionales,
desamparando a sus convecinos contra la inmoralidad o incomodidad, por € solo hecho
de cometerla e profesional fuera de su profesion, 1o que es contrario alarazény ala
esencia del Derecho.

(A7) Vid. infra, d apartado 3.h).

(18) RAJ, vol. LIX, 1993, nim. 3.724.
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de un hecho aislado, aunque pueda encajar en los tipos de actividades que se
mencionan, no procedera la resolucién del contrato (19).

La actividad consistira normalmente en una serie de actos o acciones en los
gue concurra la nota de una cierta continuidad o frecuencia, como se acaba de
sefidar; pero también puede consistir en omisiones que, cometidas por €l arren-
datario, pueden dar lugar alos resultados que, precisamente, se tratan de evitar
con esta causa de resolucién. En este sentido se pronuncia la Sentencia de 29
de octubre de 1965 (20); en el caso de autos, la suciedad del local, asi como
los olores pestilentes en el mismo, que trascendian a exterior y perjudicaban a
los demas vecinos del inmueble, se producian por la fata de higiene por parte
de la arrendataria del local, que fue lo que dio lugar a la molestia e insalubri-
dad; y e Tribunal Supremo entendié que s la arrendataria observé una con-
ducta capaz de engendrar consecuencias en derecho, ello envuelve una activi-
dad, que puede comprender tanto larealizacion de lo indebido como la omisién
de lo debido, y en tal supuesto, la inactividad de la arrendataria fue la que dio
lugar a que su industria de hospedaje diera lugar a la molestia e insalubridad
gue se le imputa, y siendo su conductainconveniente, tiene la caracteristica de
las actividades incomodas e insalubres que se regulan en la Ley de Arrenda
mientos Urbanos como causa de resolucion del contrato.

b) Actividades molestas

El gercicio de este tipo de actividades también se contemplaba en la anti-
gua Ley de Arrendamientos Urbanos, si bien calificadas como actividades in-

(19) En este sentido, pueden verse las Sentencias del Tribunal Supremo de 14 de fe-
brero de 1962 (RAJ, vol. XXIX, 1962, nim. 999), en la que se considera que un acto es-
porédico no puede dar lugar a laresolucion del contrato de arrendamiento; 28 de septiem-
bre de 1970 (RAJ, vol. XXXVII, 1970, nim. 3.990), en cuyos hechos se imputaba al
arrendatario € gercicio de actividades incomodas e insaubres como base para resolver €
contrato, 1o que no estimé e Tribunal, partiendo de la base de que en € caso en cuestion
la existencia de algiin humo y olores es meramente ocasional e inherente a toda conviven-
cia en edificio donde viva un gran nUmero de familias, y que las voces y aborotos de los
clientes del establecimiento es iguamente ocasional y consecuencia directa de la naturale-
za del negocio para cuya explotacion fue arrendado € local, de lo que se deduce que tales
hechos no revisten la entidad suficiente para que pueda estimarse que en dicho local tienen
lugar actividades insalubres o incdmodas; 5 de octubre de 1970 (RAJ, vol. XXXVII, 1970,
nim. 4.045), en la que se solicitaba la resolucion del contrato de arrendamiento por acti-
vidades peligrosas debido a la produccién de un incendio en € local; @ Tribunal declard
que es doctrina reiterada de esta Sala que no basta que se produzca un mero resultado
pernicioso para reputar peligrosa una industria, pues este resultado puede ser debido a un
accidente fortuito de los que no estalibre ningunaindustria; 22 de diciembre de 1970 (RAJ,
vol. XXXVII, 1970, nim. 5.625), donde se trataba de una accion inmord (delito de esta
fa), que se produce de manera aidada en € local del arrendamiento.

(20) RAJ, vol. XXXII, 1965, nim. 4.669.
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comodas. Lavigente LAU las califica como molestas, pero con este apelativo
no se modifica en nada la esencia de esta categoria, pues incbmodo y molesto
viene a ser lo mismo: es incomodo lo que causa molestiay es molesto lo que
supone una incomodidad. De hecho, en la doctrinay en lajurisprudencia ante-
riores se utilizaba indistintamente tanto el término incobmodo como el de mo-
lesto. Por tanto, estamos en presencia de un mismo tipo de actividades, respec-
to de las cuales, la nueva Ley de Arrendamientos Urbanos sblo modifica su
calificacion. En mi opinidn, esta modificacion puede obedecer a un deseo del
legislador de adaptarse ala terminologia empleada por el Reglamento de Acti-
vidades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas (en adelante, RAC), para
poder hacer uso, siempre con caracter orientativo, de las definiciones y conte-
nido del mismo (21). A este respecto, hay que tener en cuenta, ademas, que la
nueva LAU incorporaen su enumeracion, junto alas insalubres, las actividades
nocivas, categoria que igualmente aparece en el RAC, pero que no se contenia
en la derogada Ley de Arrendamientos Urbanos.

Como se ha sefialado, puede acudirse al RAC en busca de un concepto de
actividad molesta que pueda ser orientativo en materia de arrendamientos
urbanos. Asi, e articulo 3, parrafo 1° RAC, dispone que serén calificadas
como molestas las actividades que constituyan una incomodidad por |os rui-
dos y vibraciones que produzcan o por los humos, gases, olores, nieblas,
polvos en suspension o sustancias que eliminen; por su parte, € articulo 11
RAC, en una enumeracion ejemplificativa de actividades molestas, considera
tales las pescaderias, carnicerias, vaquerias, cuadras, corrales de ganados y
aves, y las que usen motores o grupos electrégenos. Partiendo de esta defi-
nicion, considera CLEMENTE MEORO (22) que dado que € articulo 27.2. €) se
refiere a arrendamiento de vivienda, que ha de satisfacer primordialmente tal
necesidad —la de vivienda— del arrendatario, raramente se acudira a esta
causa de resolucién por la actividad negocial que el arrendatario Ileve a cabo,
pues tendria més posibilidades de éxito la alegacion de la causa prevista en
el articulo 27.2./J (que la vivienda haya dejado de estar destinada a satisfacer
la necesidad primaria'y permanente de vivienda); pero —continta el autor—
si resulta factible instar la resolucién por causa de los ruidos, vibraciones,
humos y malos olores que se produzcan en la vivienda. En mi opinion, hay
gue tener en cuenta que esta causa de resolucion es aplicable también a los
locales de negocio (art. 35 LAU), con lo que las definiciones del RAC res-
pecto a las actividades molestas son vélidas, en € sentido de poder servir
de orientacion, cuando se trate de una actividad negocial, profesional, comer-

(21) Vid. infra, € epigrafe 3.i), en orden a cumplimiento de los requisitos adminis-
trativos.

(22) En Comentarios a la nueva Ley de Arrendamientos Urbanos (art. 27), (coord.
VALPUESTA FERNANDEZ), Valencia, 1994, pag. 265.
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cial, etc., del arrendatario en tales locales; por lo demas, coincido en que,
efectivamente, pueden producirse en la vivienda actividades molestas, por la
causacion de ruidos, humos, olores y similares. No obstante, hay que insistir
en que el concepto de actividad molesta del RAC es meramente orientativo,
pues la jurisprudencia de nuestro Tribunal Supremo ha tenido ocasién de
formular un concepto de actividad molesta o incbmoda en el especifico ambito
de aplicacion de la Ley de Arrendamientos Urbanos, partiendo de la casuis-
tica en esta materia, que ha permitido hacer consideraciones de caréacter ge-
neral en torno a este tipo de actividades.

Como supuestos de actividades incOmodas que han dado lugar a la reso-
lucion del contrato de arrendamiento, al amparo de la anterior legislacion
arrendaticia urbana, y que igualmente son representativos de actividades
molestas, conforme a la denominacion de la nueva Ley de Arrendamientos
Urbanos, ‘cabe destacar las actividades generadoras de los siguientes efectos
perturbadores para la convivencia vecinal, por su entidad (23):

1. Emanacién de humosy vapores. como los producidos por la combus-
tién de un horno de lefia (Sentencia de 2 de diciembre de 1958) (24); por una
industria de coccion y elaboracion de embutidos (Sentencia de 22 de noviem-
bre de 1960) (25); los causados por un gasdgeno y una chimenea instalados
en el local arrendado (Sentencia de 19 de junio de 1959) (26); la humareda
producida por el funcionamiento de una fabrica de huatas (Sentencia de 30 de
octubre de 1955) (27) o por la chimenea de una industria de papel embreado
(Sentencia de 12 de diciembre de 1959) (28); humos en gran cantidad y
densidad causados por un negocio de pasta frita (Sentencia de 4 de marzo de
1960) (29).

2. Ruidos y vibraciones: tales como los producidos por los motores de
una industria de imprenta [Sentencias de 5 de mayo de 1949 (30) y 25 de
enero de 1952 (31)]; por € motor de una industria de coccién y elaboracién

(23) Como veremos, es necesario fijar un criterio para determinar la anormalidad en
el gercicio de las actividades molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, pues no toda
actividad que, en principio, sea susceptible de merecer ta calificativo va a tener, nece-
sariamente, la entidad suficiente, por sus efectos, para ser causa de resolucion del contrato
de arrendamiento de vivienda o local de negocio (vid. infra, € epigrafe dedicado a
estudio de los requisitos de las actividades para poder ser causa de resolucion del contrato
de arrendamiento, donde se aborda esta cuestion).

(24) JC, vol. LXVni, 1958, nim. 80, pags. 974 y sigs.

(25) RAJ, vol. XXVII, 1960, nim. 3.755.

(26) JC, vol. LXXI, 1959, nim. 132, pags. 1746 y sigs.

(27) JC, val. LII, 1955, nim. 135, pags. 1600 y sigs.

(28) JC, vol. LXXXIV, 1959, nim. 698, pags. 594 y sigs.

(29) RAJ, vol. XXVII, 1960, nim. 949.

(30) JC, vol. XXVI, 1949, nim. 64, pags. 791 y sigs.

(31) JC, vol. XXXVII, 1952, nim. 30, pags. 273 y Sigs.
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de embutidos (Sentencia de 22 de noviembre de 1960) (32); por las maquinas
pulidoras existentes en €l taller arrendado, dedicado aindustria de fabricacion
y reparacion de maquinaria (Sentencia de 25 de mayo de 1961) (33); los
ruidos y vibraciones de un negocio de metalisteria (Sentencia de 6 de abril de
1957) (34); o de las méaquinas de un taler (Sentencia de 22 de abril de
1970) (35); los ruidos causados por el motor de un grupo electrogeno (Sen-
tencia de 18 de abril de 1960) (36); las trepidaciones producidas por la
maquinaria de una fébrica de huatas (Sentencia de 30 de octubre de
1955) (37); los sonidos estridentes y ruidos molestos que se producen a causa
del negocio del arrendatario [Sentencias de 25 de enero de 1965 (38) y 4 de
marzo de 1992 (39)]; los ruidos causados por una méaguina de troquelar y su
motor (Sentencia de 18 de octubre de 1965) (40); los ruidos causados por un
local destinado a pub (Sentencia de 13 de mayo de 1995) (41); las vibracio-
nes de la maquinaria del local de negocio del arrendatario (Sentencia de 8 de
noviembre de 1972) (42); etc.

3. Cdlor: de un supuesto de irradiaciones calorificas se ocup6 la Senten-
ciade 19 dejunio de 1959 (43), la cual consider6 que en € local arrendado
se gercen actividades que originan molestias acusadas vehemente e insisten-
temente por la casi totalidad de los vecinos y que son el insoportable calor
que irradia la chimenea de la industria del arrendatario, construida con ma-
terial que facilmente lo transmite a las paredes y tuberias préximas, motivan-
do que incluso el agua salga caliente y que el calor se difunda por las estan-
cias de los pisos, molestia que, junto con los humos y olores de la industria,
el Tribunal califica como «un elemento de tortura e inhabitabilidad».

4. Olores desagradables: producidos por una industria de bodega insta-
lada en el local arrendado (Sentencia de 19 dejunio de 1959) (44); por una
industria de papel embreado que se desarrolla en el interior del local (Senten-
cia de 12 de diciembre de 1959) (45); derivados de la acumulacién de estiér-
col en la planta baja de un edificio de viviendas, que el arrendatario utiliza

(32) RAJ, val. XXVII, 1960, nim. 3.755.

(33) JC, vol. 98, 1961, nim. 412, pags. 739 y Sigs.
(34) JC, val. LX, 1957, nim. 119, pags. 1402 y sigs.
(35) RAJ, vol. XXXVII, 1970, nim. 2.028.

(36) RAJ, vol. XXVII, 1960, nim. 1.680.

(37) JC, val. LII, 1955, nim. 135, pags. 1600 y sigs.
(38) RAJ, vol. XXXII, 1965, nim. 252.

(39) RAJ, vol. LIX, 1992, nim. 2.163.

(40) RAJ, val. XXXII, 1965, nim. 4.471.

(41) RAJ, 1995, nim. 4.234.

(42) RAJ, vol. XXXIX, 1972, nim. 4.325.

(43) JC, val. LXXI, 1959, nim. 132, pags. 1746 y Sigs.
(44) JC, vol. LXXI, 1959, nim. 132, pags. 1746 y sSigs.
(45) JC, val. LXXXIV, 1959, nim. 698, pags. 594 y sigs.
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como cuadra (Sentencia de 27 de abril de 1960) (46); provocados por €
almacenacimiento de pieles sin curtir en el local arrendado, dedicado a esta-
bular ganado de cerda y cabrio destinado a sacrificio (Sentencia de 18 de
enero de 1961) (47); o bien malos olores provocados por la cria misma del
ganado de cerda (Sentencia de 1 de diciembre de 1969) (48); olores insopor-
tables causados por un negocio de venta de pescado (Sentencia de 30 de abil
de 1966) (49); olores pestilentes debidos a la suciedad acumulada por fata
de higiene de la arrendataria, dedicada a una industria de hospedaje [Senten-
cias de 28 dejunio de 1954 (50) y 29 de octubre de 1965 (51)]; malos olores
por las deficientes condiciones de limpieza de la industria de matadero de
aves (Sentencia de 23 de septiembre de 1969) (52).

5. Produccion de polvo metélico: tal es el caso recogido en la Sentencia
de 25 de mayo de 1961 (53), donde las méaquinas pulidoras instaladas en €
taller arrendado, destinado a la fabricacion y reparacién de maguinaria, pro-
ducian gran cantidad de este elemento, que saliendo por las ventanas y puer-
tas flota en € aire, se deposita sobre las paredes y ventanas y entra en los
pisos destinados a vivienda, dando lugar a que los vecinos se vean obligados
a tener cerradas puertas y ventanas.

6. Abundancia de insectos: en el supuesto del que se ocupa la Sentencia
de 23 de septiembre de 1969 (54), se considera incomoda, aparte de insalu-
bre, la existencia de una industria de matadero de aves, cuyas deficientes
condiciones de limpieza provoca la abundancia de insectos en la época esti-
val, dando lugar por esta causa a la resolucion del contrato.

Sobre la base de la casuistica apuntada, lajurisprudencia considera que es
una actividad incbmoda o molesta la que en un orden de convivencia se
exceday perturbe aguel régimen, su estado de hecho, que es usual y corriente
en las relaciones sociales, sin que influya en la interpretacion y aplicacion de
la norma ninguna circunstancia personal de los posibles afectados, pues la
norma se ha dictado con caracter general y en interés de todos, sin pretender-
se una conducta especial, por muy singulares que pudieran ser los casos que
la reclamaren, ya que esto sale del ambito del Derecho (55). De este modo,
lajurisprudencia reconoce, especialmente, tratandose de estas actividades, la

(46) RAJ, vol. XXVII, 1960, nim. 1.694.

(47) RAJ, vol. XXVIH, 1961, nim. 103.

48) RAJ, vol. XXXVI, 1969, niUm. 5.838.

(49) RAJ, vol. XXXIII, 1966, nim. 3.402.

(50) JC, vol. XLVII, 1954, nim. 46, pags. 513 y sigs.

(51) RAJ, vol. XXXII, 1965, nim. 4.699.

(52) RAJ, vol. XXXVI, 1969, nim. 4.054.

(53) JC, vol. 98, 1961, nim. 412, pags. 739 y Sigs.

(54) RAJ, vol. XXXVI, 1969, nim. 4.054.

(55) Sentencia de 28 de febrero de 1964 (JC, vol. 126, 1964, nim. 190, pags. 795
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necesidad de fijar un criterio para determinar la anormalidad o intolerancia de
este tipo de actividades a efectos de la resolucion del contrato de arrenda
miento, pues no todas ellas daran siempre lugar a dicha resolucién (56), sino
solo aguéllas que priven o dificulten a los demés e normal y adecuado uso
y disfrute de una cosa (57).

Hay que sefialar, finalmente, que la incomodidad o molestia, por su sig-
nificacién y naturaleza, no se puede enjuiciar como regla general, sino que
exige su estimacion en cada caso concreto y especifico [asi o ha declarado
el Tribunal Supremo en sus Sentencias de 16 de abril de 1963 (58), 8 de abril
de 1965 (59) y 13 de mayo de 1995 (60)].

c) Actividades insalubres

La vigente Ley de Arrendamientos Urbanos mantiene también las activi-
dades insalubres como categoria que puede dar lugar a la resolucion del
contrato. Dentro de estas actividades, y siguiendo de manera orientativa la
definicion del articulo 3, parrafo 2° RAC, cabe incluir aquéllas que den
lugar a desprendimiento o evacuacién de productos que puedan resultar direc-
ta o indirectamente perjudiciales para la salud humana. El efecto principal de
estas actividades es su incidencia perjudicial en la salud humana, que es,
precisamente, la nota que las diferencia de las actividades nocivas. Al igual
gue apuntaba respecto a las actividades molestas, considera CLEMENTE MEO-
RO (61) que también estas actividades insalubres derivaran, en general, de las
industriales o comerciales llevadas a cabo en €l local arrendado, y raramente
las llevard a cabo el arrendatario de una vivienda. En mi opinién, hay que
tener en cuenta—como también sefialé en € lugar apuntado— que esta causa
de resolucién es aplicable también a los locales de negocio (art. 35 LAU),
con lo que las definiciones son védlidas cuando se trate de una actividad
negocial del arrendatario en tales locales; en cualquier caso, nada obsta a que
puedan producirse este tipo de actividades en la vivienda del arrendatario,
aplicandose entonces, si procede, la causa resolutoria, aunque es cierto que el
supuesto sera mucho menos frecuente. De hecho, entre las sentencias més
significativas que cabe sefialar como casos de resolucion del contrato de
arrendamiento por el gercicio de actividades insalubres, destaca en todas
ellas el hecho de tratarse de actividades industriales o comerciales, con €

(56) Vid infra, @ apartado d.i), donde se aborda esta cuestion.

(57) CABALLERO GEA, J. A., Ley de Arrendamientos Urbanos, Madrid, 1995, pag. 283.
(58) JC, vol. 124, 1963, nim. 993, pégs. 410 y sigs.

(59) RAJ, vol. XXXII, 1965, nim. 2.152.

(60) RAJ, 1995, nim. 4.234.

(61) Op. cit., p4g. 266.
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efecto de lainsalubridad. Asi, en la Sentencia de 29 de octubre de 1965 (62),
se trataba de una industria de hospedaje que adolecia de fdta de higiene, lo
que producia suciedad y olores pestilentes, que trascendian y molestaban alos
vecinos, con peligro para su salud; en la de 23 de septiembre de 1969 (63),
se resuelve el contrato de arrendamiento por la insalubridad que supone la
abundancia de insectos —asi como los malos olores— provocados por las
deficientes condiciones de limpieza de un matadero de aves, y enlade 1 de
diciembre de 1969 (64), se considera como actividad insalubre la industria
destinada a cebo de ganado de cerda, por €l peligro de poder provocar en-
fermedades infecto-contagiosas.

d) Actividades nocivas

La categoria de actividades nocivas es una de las novedades que introduce
la nueva legislacion arrendaticia urbana; anteriormente no aparecia contem-
plado este tipo de actividades, cuya mencion se afiade a elenco de las que
pueden ser causa de resolucién del contrato con la nueva LAU. Se sigue de
este modo —y se completa también la enumeracion— la clasificacion del
RAC, donde siempre han estado incluidas las actividades nocivas.

Al igual que en los demés supuestos, como orientativo de un concepto de
actividad nociva, cabe acudir a articulo 3, parafo 3.° RAC, que aplica la
calificacion de nocivas a las actividades que por desprendimiento o evacua
cién de productos (como se observan por las mismas causas que las activida
des insalubres), puedan ocasionar dafios a la riqueza agricola, forestal, pecua-
ria o piscicola

Las actividades nocivas resultan mas propias de actividades industriales
gue de las de un arrendamiento de vivienda (65). Como ya he sefialado, no
hay que olvidar que esta causa de resolucion es aplicable también a los lo-
cales de negocio (art. 35 LAU), pero en este caso, incluso tratandose de
locales arrendados en los que se gerza algin tipo de industria, negocio o
comercio, parece bastante improbable que en € dmbito arrendaticio urbano
puedan producirse actividades cuyos efectos sean susceptibles de causar da-
fios a la riqueza agricola, forestal, pecuaria o piscicola, esencialmente, por la
casi total ausencia de este tipo de explotaciones en los centros urbanos, con
lo que los efectos de estas actividades nocivas dificilmente podrian alcanzar-
les. Pero es que ademas, el RAC establece unas distancias respecto de los

(62) RAJ, vol. XXXII, 1965, nim. 4.699.
(63) RAJ, vol. XXXVI, 1969, nim. 4.054.
(64) RAJ, vol. XXXVI, 1969, nim. 5.838.
(65) CLEMENTE MEORO, M. Op. cit, pg. 266.
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nicleos de poblacion para el emplazamiento de aquellas industrias fabriles
gue deban ser consideradas como nocivas, con lo cual, desde este otro punto
de vista, también cabe concluir que resultaria bastante extrafio que en €
ambito de los arrendamientos urbanos tuvieran lugar actividades nocivas, en
el sentido indicado, pues conforme a la normativa administrativa, no seria
posible su emplazamiento en locales de edificios ubicados dentro de los
nicleos de poblacion.

Dado que la categoria de actividades nocivas no se contemplaba en la
anterior Ley de Arrendamientos Urbanos, no existe jurisprudencia a respec-
to; Unicamente la sentencia de 1 de diciembre de 1969 (66), incidentalmente,
hace referencia al caracter nocivo de la industria de cebo de ganado de cerda,
pero en e supuesto de autos se resuelve el contrato por tratarse de una acti-
vidad insalubre (la meritada industria reunia ambas caracteristicas). En apli-
cacion de la vigente LAU, tampoco se ha encontrado ningln supuesto juris-
prudencial de resolucion del contrato de arrendamiento por €l gercicio de
actividades nocivas.

€) Actividades peligrosas

Con la prohibicién de este tipo de actividades, se trata de evitar, princi-
palmente, el peligro de explosion o incendio, como supuestos més frecuentes,
por las caracteristicas de |la actividad que puede propiciar estas circunstancias,
con el consiguiente peligro para la integridad del inmueble y la seguridad de
las personas que lo habitan; normalmente, se trata de actividades en las que
se produce €l almacenamiento y/o manipulacién de sustancias o0 materias
inflamables o explosivas 0 de sustancias que pueden dafiar la integridad del
inmueble. Por consiguiente, se prohiben las actividades peligrosas con el fin
de evitar la exposicion de personas y bienes a un estado permanente de
riesgo, con la consiguiente probabilidad constante de que se produzca un
dafio. Asi, en el ambito de la antigua Ley de Arrendamientos Urbanos, encon-
tramos como supuestos de resolucién del contrato de arrendamiento por ac-
tividades peligrosas € almacenamiento y manipulacion de alcohol (Sentencia
del Tribuna Supremo de 27 de mayo de 1950) (67); e almacenamiento de
sustancias inflamables, como pinturas, alquitran, aguarrés 'y carburo [Senten-
cias de 24 de enero de 1951 (68), 18 de octubre de 1952 (69)]; insecticidas
(Sentencia de 13 dejunio de 1956) (70); materias plasticas disolventes infla-

(66) RAJ, vol. XXXVI, 1969, nim. 5.838.

(67) JC, vol. XXX, 1950, nim. 127, pégs. 1393 y sigs.
(68) JC, vol. XXXIII, 1951, nim. 33, pAgs. 290 y Sigs.
(69) JC, vol. XL, 1952, nim. 20, pags. 147 y sigs.
(70) JC, val. LVI, 1956, nim. 133, pags. 1610 y sigs.
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mables, cueros naturales y artificiales, peganoide, plasticos y botes de pega-
mento (Sentencia de 14 de octubre de 1957) (71); madera, papel, bombonas
y envases metalicos de amoniaco, cloruro de metilo, gas fredn y gasdleo
(Sentencia de 7 de noviembre de 1958) (72); el amacenamiento de grandes
cantidades de sal (Sentencia de 15 de febrero de 1952) (73); € amacena
miento de pgja [Sentencias de 5 de febrero de 1954 (74) y 7 de noviembre
de 1958 (75)]; €l almacenamiento de lefias, carbones minerales y vegetales
[Sentencias de 16 de noviembre de 1957 (76) y 2 de diciembre de 1958 (77)];
la existencia de una industria de garaje, dado €l peligro de incendio por las
gasolinas y aceites de los vehiculos (Sentencia de 6 de julio de 1955) (78),
o de un taller mecanico de reparacion de automaoviles, por las mismas razones
(Sentencia de 9 de mayo de 1960) (79); la ubicacion en € local arrendado de
unaindustria de huatas con materias altamente combustibles (Sentencia de 30
de octubre de 1955) (80); el almacenamiento de peliculas y material inflama-
ble de un negocio cinematografico (Sentencia de 11 de febrero de 1957) (81);
el amacenamiento de butano [Sentencias de 8 de junio de 1965 (82), 5 de
junio de 1967 (83) y 27 de octubre de 1971 (84)]; y e amacenamiento de
petroleo [Sentencias de 24 de enero de 1951 (85); 16 de noviembre de
1957 (86); 5 de diciembre de 1958 (87); 18 de enero de 1960 (88); 18 de
enero de 1962 (89); 7 de febrero de 1963 (90); 6 de junio de 1963 (91)].

Con la enumeracién de supuestos que acabamos de ver, parece que la idea
de actividades peligrosas en la LAU encaja bastante en el concepto de acti-
vidad peligrosa que recoge el articulo 3, parafo 3° RAC, que considera
peligrosas las actividades que tengan por objeto fabricar, manipular, expender

(71) JC, vol. LXII, 1957, nim. 90, pags. 1044 y sigs.
(72) JC, vol. LXVIII, 1958, nim. 10, pags. 99 y sigs.
(73) JC, vol. XXXVII, 1952, nim. 55, pags. 613 y sigs.
(74) JC, vol. XLV, 1954, nim. 52, pags. 447 y sigs.
(75) JC, val. LXVIII, 1958, nim. 10, pags. 99 y Sgs.
(76) JC, val. LXIII, 1957, nim. 38, pags. 477 y Sigs.
(77) JC, vol. LXVHI, 1958, nim. 80, pags. 974 y sigs.
(78) JC, val. LI, 1955, nim. 22, pags. 258 y sigs.

(79) JC, val. LXXXIX, 1960, nim. 329, pags. 113 y sigs.
(80) JC, vol. LII, 1955, nim. 35, pags. 1600 y sigs.
(81) JC, vol. LIX, 1957, nim. 113, pags. 1248 y sigs.
(82) JC, 1965, nim. 460, pégs. 252 y Sigs.

(83) RAJ, vol. XXXIV, 1967, nim. 2.708.

(84) JC, 1971, nim. 500, pags. 740 y sigs.

(85) JC, vol. XXXIII, 1951, nim. 33, pags. 290 y sigs.
(86) JC, vol. LXIII, 1957, nm. 38, pégs. 477 y Sigs.
(87) JC, vol. LXVm, 1958, nim. 91, pags. 1098 y sigs.
(88) JC, vol. LXXXV, 1960, nim. 14, pags. 94 y sigs.
(89) RAJ, vol. XXIX, 1962, nlim. 447.

(90) RAJ, vol. XXX, 1963, nim. 777.

(91) RAJ, vol. XXX, 1963, nim. 3.5%4.
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0 almacenar productos susceptibles de originar riesgos graves por explosio-
nes, combustiones, radiaciones u otros de andloga importancia para las per-
sonas o los bienes (por su parte, los arts. 22y sigs. RAC, mencionan como
productos peligrosos los explosivos, materias inflamables, peliculas, petr6-
leos y minerales radiactivos). Ahora bien, como reiteradamente se ha sefiala-
do, el concepto de actividad peligrosay las menciones de las industrias y los
productos que se consideran tales que recoge el RAC es meramente orienta-
tivo en la aplicacion de la Ley de Arrendamientos Urbanos, pues como ha
sefialado la jurisprudencia del Tribunal Supremo, es competencia de los tri-
bunales, atendiendo a las circunstancias del caso, la calificacion de una acti-
vidad como peligrosa (92), sin que tal calificacion venga necesariamente
determinada por la inclusion de la industria en el RAC [Sentencias de 27 de
mayo de 1950 (93); 14 de octubre de 1957 (94); 12 de febrero de 1964 (95),
5 dejunio de 1967 (96)], ni por la existencia de una autorizacion adminis-
trativa para su instalacion, pues la licencia administrativa no depura a nego-
cio del carécter de peligroso; como sefidla la Sentencia de 11 de febrero de
1957 (97), la administracion se limita a tomar medidas preventivas en aque-
llas actividades en que por si o por los elementos en su desarrollo representan
un riesgo, pero ello no quiere decir que la licencia administrativa depure al
negocio del carécter de peligroso, pues dejara de serlo cuando las prevencio-
nes técnicas hayan salvado el riesgo, es decir, que para su conceptuacion hay
gue estar a negocio en si, independientemente de las formalidades adminis-
trativas. No obstante, como precisa la Sentencia de 18 de octubre de
1952 (98), aunque corresponde a los tribunales estimar la peligrosidad de
determinadas sustancias, sin sujetarse al RAC y a Nomenclator, ello no quiere
decir que los tribunales no puedan basarse en las citadas disposiciones —asi
como en €l resultado de las demés pruebas— para estimar la existencia de
dicha peligrosidad.

La Sentencia de 18 de abril de 1960 (99), siguiendo la linea marcada
por e Tribunal Supremo en orden a que la peligrosidad es circunstancia que
en cada caso incumbe determinar a los tribunales, afiade que €ello es asi
porque la peligrosidad es consecuencia de un estado o situacion, por lo que

(92) Pueden verse especiamente las Sentencias de 9 de mayo de 1960 (JC,
vol. LXXXIX, 1960, nim. 329, pags. 113 y sigs.), 11 de mayo de 1960 (JC,
vol. LXXXIX, 1960, nim. 336, pags. 181 y sigs) y 18 de abril de 1960 (RAJ,
vol. XXVII, 1960, nim. 3.220).

(93) JC, val. XXX, 1950, nim. 127, pags. 1393 y sigs.

(94) JC, val. LXII, 1957, nim. 90, pags. 1044 y sigs.

(95) JC, vol. 126, 1964, nim. 121, pags. 313 y Sigs.

(96) RAJ, vol. XXXIV, 1967, nim. 2.708.

(97) JC, vol. LIX, 1957, nim. 113, pags. 1248 y sigs.

(98) JC, val. XL, 1952, nim. 20, pags. 147 y Sigs.

(99) RAJ, vol. XXVII, 1960, nim. 3.220.
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no es posible establecer al efecto una regla o norma general, sino que
concretamente en cada caso determinado hay que resolver referido a mis-
mo, ya que una misma actividad puede resultar peligrosa o no en funcion
de su desarrollo y de la adopcion de medidas técnicas preventivas, por lo
que la peligrosidad es el efecto o la derivacion del estado o forma en que
tiene lugar la actividad en cuestion (100). Por consiguiente, como sefialan
las Sentencias de 28 de febrero de 1961 (101) y 5 de octubre de
1970 (102), la peligrosidad debe deducirse de las caracteristicas y elemen-
tos que concurran en la actividad misma, sin perjuicio de que se hayan o
no producido dafios a terceros, ya que para reputar peligrosa una industria
no basta que se haya producido un resultado pernicioso, pues éste puede ser
debido a un accidente fortuito o a fuerza mayor, de los que no esta libre
ninguna industria. Ademas, hay que tener en cuenta que no puede identi-
ficarse e concepto de riesgo con e de peligro que cdlifica la actividad a
los efectos de la Ley de Arrendamientos Urbanos, pues mientras el riesgo
se refiere siempre a un peligro aleatorio por su naturaleza, inherente a toda
actividad humana, lo peligroso ha de referirse a un estado permanente de
inminencia, que se traduce en un dafio actual 0 en una probabilidad cons-
tante de que se produzca [Sentencias de 11 de mayo de 1960 (103), 28 de
febrero de 1961 (104), 12 de febrero de 1964 (105), 25 de mayo de
1965 (106), 25 de octubre de 1971 (107)]. Como ha sefidlado en la doc-
tfrina CABALLERO GEA (108), el término peligrosidad no es un concepto
juridico, sino técnico, en el que €l legislador se remitié en blanco a defi-
niciones venidas de otros campos, pero 10 que quiso estimar como causa
resolutoria eficiente en la regulacion de los arrendamientos urbanos es la
creacion, por parte del arrendatario, de un peligro tipico y posible en cir-
cunstancias normales; porque extender el sentido litera de la palabra a
situaciones extraordinarias, como €l incendio o la explosién, desnaturaliza-
ria el contexto de la norma y convertiria en imposible € arrendamiento de
locales para préacticamente cualquier actividad negocial, ya que no se pre-
cisan especiales conocimientos cientificos para comprender que, en aquellas
situaciones de emergencia o en otras similares, todo material, incluso el mas

(100) En d mismo sentido, las Sentencias de 17 de mayo de 1962 (JC, vol. 109,
1962, nim. 456, pags. 402 y sigs.), 23 de mayo de 1969 (RAJ, vol. XXXVI, 1969,
nim. 2.858) y 29 de enero de 1971 (JC, 1971, ndm. 30, pags. 218 y sigs.).

(101) RAJ, vol. XXVHI, 1961, nim. 914.

(102) RAJ, vol. XXXVn, 1970, nim. 4.045.

(103) JC, vol. LXXXIX, 1960, nim. 336, pags. 181 y sigs.

(104) RAJ, vol. XXVIII, 1961, nim. 914.

(105) JC, vol. 126, 1964, nim. 121, pags. 313 y Sigs.

(206) RAJ, vol. XXXII, 1965, nim. 3.077.

(107) JC, 1971, ndm. 492, pags. 677 y Sigs.

(108) Op. cit., pags. 285-286.
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inocuo, resulta susceptible de convertirse en combustible y favorecer en
cierta medida la propagacion del siniestro, de suerte que una logica y ra-
ciona interpretacion de la LAU, sdlo autoriza a incluir en é aquellas
sustancias que son susceptibles, por su propia composicion molecular, de
generar por si un accidente, de dar lugar a una explosion o de incrementar
un riesgo, estimado como normal e indiferente para otros productos; mas
deben quedar a margen de la sancion resolutoria las que solo pueden ser
estimuladas por agentes externos y bajo condiciones excepcionales.

f) Actividades ilicitas

La novedad més destacable en la nueva LAU, en orden a las actividades
que dan lugar a la resolucién del contrato de arrendamiento de vivienda o
local de negocio, es que desaparece la inmoralidad como causa de resolucion
del contrato y se introduce como nueva modalidad que posibilita tal resolu-
cion e gercicio de actividades ilicitas. La desaparicion de la inmoralidad
como causa de resolucion del contrato me parece correcta. Bgjo esta causa se
han venido comprendiendo, segin se desprende del andlisis de lajurispruden-
cia, todo tipo de actividades opuestas a la moral, tales como juegos prohibi-
dos [Sentencias de 3 de marzo de 1954 (109), 10 de marzo de 1959 (110) y
20 de junio de 1969 (111)]; actividades delictivas (como € uso del loca
arrendado para la falsificacion de billetes (Sentencia de 17 de abril de
1961) (112), y, sobre todo, actividades contrarias ala moral sexual: gercicio
de la prostitucién o tréfico carnal ilicito [supuesto del que se ocupan, entre
otras, las Sentencias de 7 de febrero de 1958 (113), 19 de enero de
1959 (114), 10 de marzo de 1959 (115), 9 de junio de 1959 (116), 5 de
enero de 1962 (117), 12 de diciembre de 1963 (118), 23 de noviembre de
1965 (119), 13 de abril de 1971 (120), y la més reciente de 22 de mayo de
1993 (121)], escandalo publico y corrupcién de menores [Sentencias de 4 de

(209) JC, val. XLVI, 1954, nim. 9, pags. 75 y Sigs.
(110) JC, val. LXX, 1959, nim. 22, pags. 309 y Sigs.
(111) RAJ, vol. XXXVI, 1969, nim. 3.570.

(112) RAJ, vol. XXVIII, 1961, nim. 1.814.

(113) JC, val. LXIV, 1958, nim. 85, pags. 930 y sigs.
(114) JC, vol. LXIX, 1959, nim. 14, pags. 176 y sigs.
(115) JC, vol. LXX, 1959, nim. 22, pégs. 309 y sigs.
(116) JC, vol. LXXI, 1959, nim. 103, pags. 1371 y sigs.
(117) RAJ, val. XXIX, 1962, nim. 38.

(118) JC, vol. 124, 1963, nim. 976, pags. 300 y sigs.
(119) RAJ, vol. XXXII, 1965, nim. 5.165.

(120) JC, 1971, nim. 206, pags. 782y sigs.

(121) RAJ, vol. LIX, 1993, nim. 3.724.
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abril de 1952 (122) y 26 de febrero de 1960 (123)], o conducta sexual que
se considera reprobable, como que la ocupante del piso arrendado venga
sosteniendo en é relaciones ilicitas con diversos individuos (Sentencia de 25
de enero de 1957) (124), que en la vivienda o local se reciban pargjas con
fines deshonestos [Sentencias de 14 de noviembre de 1952 (125), 2 de febre-
ro de 1955 (126), 17 de enero de 1959 (127), 26 de febrero de 1960 (128),
2 de julio de 1962 (129), 16 de febrero de 1963 (130), 31 de marzo de
1964 (131), 27 de septiembre de 1965 (132), 11 de marzo de 1967 (133), 30
de noviembre de 1972 (134)], permitir la entrada de menores a un estable-
cimiento en el que figuran como camareras tres menores (Sentencia de 29 de
septiembre de 1967) (135), tener una conducta lamentable y escandalosa
(Sentencia de 24 de marzo de 1956) (136), etc. Como se observa, en laidea
de actividades inmorales tienen cabida tanto las actividades ilicitas, como las
contrarias a la moral, y es en este segundo aspecto donde parece correcta la
sustitucion del término actividades inmorales por € més restringido de acti-
vidades ilicitas, pues como declarala Sentenciade 22 de mayo de 1993 (137),
el término inmoral es un concepto mas amplio que €l juridico de ilici-
tud (138), y ha de relacionarse con conductas y disposiciones humanas que
frontalmente se oponen a los sentimientos medios de ética, probidad, recato,
buenas costumbres o ciudadania rectamente entendida y ordenadamente prac-
ticada que son prevalentes en una comunidad normal y concertada de perso-
nas que convergen sus vidas individuales en e comun socia vy, tanto enten-
diendo la moralidad en su aspecto formal, es decir, a considerar la afectacion
del acto alos sujetos, como en el material, en razén a objeto mismo sobre
el que versan los actos.

(122) JC, vol. XXXVIII, 1952, nim. 65, pags. 735 y sigs.

(123) RAJ, vol. XXVII, 1960, nim. 935.

(124) JC, vol. LIX, 1957, nim. 59, pags. 649 y sigs.

(125) JC, val. XL, 1952, nim. 56, pags. 516 y sigs.

(126) JC, vol. XLIX, 1955, nim. 46, pégs. 398 y sigs.

(127) JC, vol. LXIX, 1959, nim. 10, pags. 130y sigs.

(128) RAJ, vol. XXVH, 1960, nim. 935.

(129) JC, val. 111, 1962, nim. 624, pags. 8 y Sigs.

(130) RAJ, vol. XXX, 1963, nim. 1077.

(131) RAJ, vol. XXXI, 1964, nim. 1766.

(132) JC, 1965, nim. 588, pags. 304 y sigs.

(133) JC, 1967, nim. 178, pags. 275 y sigs.

(134) RAJ, vol. XXXIX, 1972, nim. 4.685.

(135) RAJ, vol. XXXIV, 1967, nim. 3.385.

(136) JC, val. LV, 1956, nim. 87, pags. 1004 y sigs.
(137) RAJ, vol. LIX, 1993, nim. 3.724.

138) Asi lo admite también la Sentencia de 5 de enero de 1962 (RAJ, vol. XXIX,
1962, nim. 38), a declarar que la resolucion del contrato de arrendamiento conforme a
lacausa 82 ddl articulo 114 no depende de que esté o no tolerada por la ley la actividad
del arrendatario, sino de que esta actividad sea notoriamente inmoral.




330 ESTUDIOS

El nuevo concepto de actividades ilicitas viene a asumir, en buena parte,
algunas de las actividades que antes se catalogaban como inmorales. La cues-
tién ahora es determinar el alcance de la expresién actividades ilicitas que
aparece en la nueva LAU. Desde luego, entiendo comprendidas aqui las ac-
tividades delictivas, de manera que €l gercicio de actividades plenamente
tipificadas tendra como consecuencia, tras el correspondiente proceso, la re-
solucion del arrendamiento, pues asi podria instarlo el arrendador de pleno
derecho, de manera que la sentencia penal que sancionase una actividad de-
lictiva serviria de prueba en €l pleito civil; pero hay que tener en cuenta que
el juez civil no esta vinculado por la declaracion de hechos probados en la
sentencia penal, con lo que es posible que €l tribunal civil aprecie la existen-
cia de los hechos y los valore a efectos de la resolucion del contrato de
arrendamiento, aunque tales hechos no estén sancionados plenamente, ya que
lo que permite la resolucion del contrato es que en la vivienda o local de
negocio tengan lugar este tipo de actividades (inmorales, conforme a la an-
terior legislacién), con independencia de su sancién o no en el orden penal
[en este sentido, las Sentencias de 9 dejunio de 1959 (139) y 26 de febrero
de 1960 (140)]. Queda claro, pues, que bajo la idea de actividades ilicitas
deben comprenderse las plenamente tipificadas; pero el legislador, en el texto
de lanueva LAU, no habla de actividades delictivas o plenamente punibles,
sino que utiliza la expresién méas general de actividades ilicitas, que abarca
a todas aquellas actividades contrarias a la ley, con lo que cabria entender
comprendidos también los ilicitos administrativos, por ejemplo, la fata de
licencia cuando ésta es requisito para la actividad, €l incumplimiento de
normas reglamentarias que disciplinen la concreta actividad, etc. En este
sentido —si bien con algunas matizaciones— se ha pronunciado la generali-
dad de la doctrina que ha interpretado la expresion actividades ilicitas de la
nueva LAU (141). Tal vez esta interpretacion resulte un tanto amplia, pero

(139) JC, vol. LXXI, 1959, nira. 103, pags. 1371 y sigs.

(140) RAJ, val. XXVII 1960, nim. 935.

(141) Ad, SERRANO GARCIA F. J, en La nueva Ley de Arrendamientos Urbanos
(at. 27), (dir. GUILARTE GUTIERREZ), Valladohd 1994, pag. 361. FINEZ, en Comentario a
la Ley de Arrendamientos Urbanos (art. 27), (dir. PANTALEON PRI ETO), Madrid, 1995,
pag. 318, considera que la cdificacion de actividades ilicitas «ha de jugar como una
clausula de cierre del sstema. Ademas de tener tal consideracion las actividades contra-
rias alaley strictu sensu, se han de reconducir a la misma todos los supuestos que, con
infraccion del ordenamiento juridico, no puedan encuadrarse en aguna de las cdificacio-
nes precedentes»; para € citado autor, incluso debe enjuiciarse también como actividad
ilicita, aunque en sentido lato, la redlizacion de una actividad contraria o incompatible
con d uso o destino de la vivienda expresamente pactado por las partes. Para DIAZ
MENDEZ, LEGIDO LOPEZ y LOMBARDIA DEL POZO, Visién judicial sobre los aciertos y des-
aciertos de la nueva Ley de Arrendamientos Urbanos: Aspectos sustantivos y procesales,
Granada, 1995, pag. 101, las actividades ilicitas abarcan un mayor nimero de supuestos
que las inmorales, pues ilicito es aguello que no estd permitido legal o moramente;
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es la que se deriva del tenor literal del texto, que si hubiera querido restringir
el @mbito de estas actividades debiera haberse inclinado por €l término delic-
tivas. Las actividades que, sin duda, quedan excluidas bajo el concepto de
ilicitas —y que, sin embargo, si podrian tener cabida como actividades inmo-
rales— son, en mi opinién, aquéllas que simplemente afecten o puedan afec-
tar a los sentimientos de moralidad de los demés vecinos que habitan en la
finca, pero sin resultar de ningan otro modo molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas (por ejemplo, la convivencia de una pargja de homo-
sexuales). Asi lo entiende también serrANO GARCIA (142), quien indica que
el hecho de que lainmoralidad no aparezca mencionada en la causa contenida
en la letra €) del nimero 2 del articulo 27 LAU, quiza se deba a que la
nueva Ley de Arrendamientos Urbanos otorga ciertos beneficios al convi-
viente del arrendatario «con independencia de su orientacion sexual» (expre-
sién que se reitera en el texto de la Ley), conducta, en el caso de personas
del mismo sexo, que antafio se reprobaba por inmoral, y que ahora se tolera
poniendo practicamente, en pie de igualdad a las pargjas homosexuales con
las heterosexuales.

Hastala promulgacion de lanueva LAU, laregulacién de estas actividades
era coincidente en materia de propiedad horizontal y arrendamientos urbanos;
con lanueva LAU, en cambio, ya no habra coincidencia, por lo que alas acti-
vidades inmorales se refiere, ni tampoco en orden alailicitud, que solo sera
causa de resolucién paralos contratos de arrendamiento. El problema que pue-
de plantearse con esta discordancia es si queda la puerta abierta para seguir
resolviendo el contrato por actividades inmorales si en una vivienda en régi-
men de propiedad horizontal €l arrendatario-ocupante realiza actividades que
se consideren inmorales por la comunidad de propietarios, actividades que pro-
hibe el articulo 7, parrafo 3.° LPH, pero yano laLAU. Atendiendo alajuris-
prudencia del Tribunal Supremo recaida bajo la anterior Ley de Arrendamien-

personalmente, no coincido con esta opinidn, pues ilicito es, en efecto, 1o que no esta
permitido legalmente, pero no podemos incluir bgo la calificacion de ilicito lo que no
estd permitido moralmente, pues esto Ultimo puede ser precisamente inmoral, pero no
ilicito, de manera que con la interpretacion de estos autores, no parece tener mucha
trascendencia la sustitucion de actividades inmorales por ilicitas. CLEMENTE MEORO,
Op. cit., p&4g. 267, admite también que en & concepto de ilicitos se enmarcan no solo los
actos delictivos, sino que cabe incluir también agquellas actividades que sin estar sancio-
nadas penalmente sean igualmente ilicitas, esto es, contrarias a ordenamiento juridico, en
la medida en que resulten perjudiciales para terceros; pero puntualiza el autor que resulta
dificil imaginar alguna actividad que cumpla estos requisitos y no esté tipificada penal-
mente, con lo que, en definitiva, parece reconducir a este ambito la idea de actividades
ilicitas. Claramente en este Ultimo sentido restrictivo, GARCIA GIL, J. y GARCIA GIL, J. L.,
El arrendamiento de local de negocio, 1995, pdg. 135, quienes consideran que «actividad
ilicita es toda aguella contraria a la legaidad vigente, mas parece que € legisador ha
querido referirse a ilicitos penaes exclusivamente».
(142) Op. cit., pag. 361.
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tos Urbanos, no seria posible, dado que las causas de resolucion de los contra-
tos de arrendamiento son las taxativamente previstas enlaLey y no otras (143),
con lo que aplicando este criterio alanueva LAU, sélo seriaposible resolver el
contrato por €l gercicio de actividades molestas, insalubres, nocivas, peligro-
sas o ilicitas, que son las que se mencionan en € articulo Il.1.e) LAU, pero ya
no por actividades inmorales, cuya mencion ha desaparecido del texto le-
ga (144). Por tanto, si la nueva LAU ha querido expresamente excluir como
causa de resolucion el gercicio de actividades inmorales e incluir el de acti-
vidades ilicitas, hay que entender que s6lo en este Ultimo caso cabe laresolu-
cion. En este sentido se pronuncia igualmente RAGEL SANCHEZ (145), enten-
diendo que la accién que corresponde a la comunidad de propietarios se
fundamenta en una sustitucion para gercitar un derecho gjeno (la resolucién
contractual, perteneciente al propietario-arrendador en régimen de comunidad),
por lo que, teniendo en cuenta que el arrendador ya no puede resolver el con-
trato en base alas actividades inmorales del arrendatario, tampoco cabe que la
junta de propietarios pueda hacerlo, ya que €l interés propio de la comunidad
de vecinos debe estar fundado en la existencia del derecho del arrendador, que
yano existe en lanuevalegislacion arrendaticia. Por otra parte, entiendo que €l
concepto de inmoralidad debe interpretarse restrictivamente en la propia Ley
de Propiedad Horizontal, reconduciéndolo, en definitiva, alo que seailicito o
ilegal, sobre todo, teniendo en cuentala gravedad de las sanciones previstas, y
no que se trate de actividades que en absoluto perturban la convivencia veci-
nal; por ello, estimo que no cabe resolver un contrato de arrendamiento de un
piso o local en régimen de propiedad horizontal por actividades inmorales. En
contra de esta opinion se pronuncia FINEz (146), quien considera que por lavia
de los articulos 7y 19 LPH, puede conseguirse laresolucion del contrato de
arrendamiento por actividades inmorales, aunque dichas actividades no aparez-
can mencionadas en el articulo 1l.1.e) LAU. Como ya he sefialado, no coinci-
do con esta interpretacion, pues con ello no parece servir de mucho la exclu-

(143) Pueden verse las Sentencias de 10 dejunio de 1961 (RAJ, vol. XXVHI, 1961,
nim. 2.361), 3 dejunio de 1966 (RAJ, val. XXXIII, 1966, nim. 2.872), y entre las més
recientes, la de 10 dejulio de 1991 (JC, 1991, nim. 546, pags. 176 y sigs.).

(144) Esto debe entenderse sin perjuicio de lo dispuesto en € articulo 27.1 LAU,
que permite ahora resolver el contrato por € incumplimiento de las obligaciones resul-
tantes del mismo, con lo que cabria pensar que es posible la resolucién si las partes han
pactado expresamente la no realizacion de actividades inmorales en lavivienda o local de
negocio; pero este es un problema distinto a que nos ocupa, pues estamos tratando de la
resolucion del contrato por el ejercicio de las actividades mencionadas en el
articulo Il.1.e) LAU, cuya aplicacion juega independientemente de lo dispuesto en €
articulo 27.1, permitiendo a arrendador resolver € contrato de pleno derecho.

(145) En Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos (art. 27) (coord. BER-
covrrz RODRIGUEZ-CANQ), Pamplona, 1995, pag. 663.

(146) Op. cit., pag. 319.
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sion de las actividades inmorales del ambito de laLAU, pues si un gran nime-
ro de casos se reconducen hoy en cuanto a su solucién a la normativa especifi-
ca de propiedad horizontal, puesto que se trata de arrendatarios que ocupan una
vivienda o local en un edificio en régimen de propiedad horizontal, y no de
propietarios de edificios completos, donde todas las viviendas y locales estan
en régimen de arrendamiento, entonces, en ese gran nimero de casos, si seria
posible resolver el contrato de arrendamiento por actividades inmorales, aun-
gue esta sancién no esté previstaen laLAU, porque si se contempla en laLPH
y hay que acudir a su aplicacion tratdndose de arrendamientos en ese dmbito,
de manera que la supresion de | as actividades inmorales como causa de resolu-
cién del contrato de arrendamiento apenas tendria proyeccion practica.

El problema que se plantea respecto a las actividades no permitidas por
los estatutos de la comunidad, que implican las correspondientes sanciones
conforme a la LPH, pero que no son causa de resolucién en materia de
arrendamientos urbanos, aunque podria considerarse igual a anterior, es, en
mi opinion, distinto [por ejemplo, puede darse la situacién de que una acti-
vidad no sea inmoral, peligrosa, incdmoda o insalubre (art. 114, causa 8.9,
0 bien, que no sea molesta, insalubre, nociva, peligrosa o ilicita (art. 27.2.€)
LAU, pero no esté permitida en los estatutos y sea por ello causa de resolu-
cién de un arrendamiento a amparo del art. 19 LPH]. Esta discordancia ya
existia también entre la anterior legislacion de arrendamientos urbanos y la
Ley de Propiedad Horizontal, y deriva del régimen propio y especifico de esta
ultima que, evidentemente, no puede coincidir con €l del arrendamiento ur-
bano. En materia de propiedad horizontal, la propia Ley autoriza a la comu-
nidad de propietarios a establecer prohibiciones o limitaciones convenciona-
les por medio de sus estatutos, en beneficio de la pacifica y obligada
convivencia de los que han de compartir una comunidad forzosa y, en con-
secuencia, se admite la resolucion del contrato de arrendamiento por causas
establecidas en los estatutos, aunque no estén propiamente comprendidas en
la LAU; en este sentido se ha pronunciado el Tribunal Supremo en su Sen-
tencia de 14 de junio de 1968 (147) y asi lo entiende iguamente en la
doctrina BATLLE VAZQUEZ (148), en base a los mismos argumentos de la
sentencia citada. En cambio, en opinidn de BATISTA MONTERO-RIOS (149), las

(147) RAJ, vol. XXXV, 1968, nim. 3.798). Pueden verse iguamente las Sentencias
de 13 dejunio de 1972 (JC, 1972, nim. 347, pags. 283 y sigs.) y de 29 de septiembre
de 1973 (JC, 1973, nim. 397, pags. 67 y sigs.), que sefidan, ademés, que la LPH,
cuando se trata de una resolucion del contrato de arrendamiento, se incorpora a la linea
de garantias establecidas en laLAU; 18 dejulio de 1991 (JC, 1991, nim. 576, pags. 316
y Sigs.).

(148) La propiedad de casas por pisos, Alcoy, 1980, pag. 169.

(149) «La propiedad horizontal en la Ley de 21 dejulio de 1960», en RGLJ, 1960,
pég. 719.
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causas de resolucion del arrendamiento son taxativas, y entre ellas no figura
la de que € arrendatario destine la finca arrendada a usos no permitidos en
los estatutos; por ello, entiende el autor que en tal caso, la Unica posibilidad
es exigir judicialmente el cumplimiento de lo dispuesto en los estatutos, si
estan inscritos o se demuestra que el arrendatario los conocia, pero no cabe
privarle del uso del piso o local mediante la resolucion del contrato de arren-
damiento. Para MUNOZ GONZALEz (150), la respuesta a problema de la apli-
cacion de las prohibiciones estatutarias a arrendatario, dado que ésta no es
causa de resolucién del contrato en la LAU, viene dada por el articulo 5,
parafo 3.° LPH, a cuyo tenor, €l estatuto privativo no perjudicar a terceros
s no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad; pero considera que
también vinculan a arrendatario los estatutos no inscritos cuando tuviera
conocimiento de la prohibicion en el aumento de la suscripcion del contrato.
En mi opinion, con estos posicionamientos queda abierto el problema de las
actividades inmorales en larelacion LAU/LPH, pues éstas podrian ser causa
de resolucion del contrato de arrendamiento si derivan de una prohibicion
estatutaria (de manera similar a lo sefialado respecto al art. 27.1 LAU), pero
teniendo en cuenta que partimos de laidea de que el concepto de inmoralidad
debe interpretarse restrictivamente en la propia Ley de Propiedad Horizontal,
y consiguientemente, en los estatutos, si hicieran referencia a este tipo de
actividades, creo que la cuestién deberia reconducirse a que se tratara de
actividades inmorales que tuvieran un efecto perturbador en la convivencia
vecinal, no por lesionar los sentimientos de ética o de pudor de uno o varios
vecinos (que moralmente pueden manifestarse contrarios a la situacion que
represente €l caso), sino por atentar contra las mas elementales reglas que
exige una convivencia pecifica y civilizada. En cualquier otro caso, s de ese
tipo de actividades se derivaran otros efectos molestos o incomodos, siempre
quedaria abierta laposibilidad de atacarlas por esa via, esto es, por su carécter
molesto 0 incdmodo, prescindiendo de su posible inmoralidad.

g) Ambito espacial en e que han de tener lugar las actividades

El texto de lanueva Ley de Arrendamientos Urbanos regula separadamen-
te los arrendamientos de vivienda y los arrendamientos para uso distinto del
de vivienda (Titulo IlI, arts. 29 y sigs.); por ello, €l articulo 21.2.€) LAU
sélo contempla la resolucion del contrato cuando las actividades molestas,
insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas tengan lugar en la vivienda, siendo
necesario acudir a articulo 35 LAU para comprobar que cabe también la
resolucion del contrato de local de negocio cuando en el mismo tengan lugar

(150) La propiedad horizontal, Madrid, 1979, pag. 119.
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las indicadas actividades del articulo 21.2.e). Esta disociacion no se producia
en lacausa 8.2 del antiguo articulo 114, donde se contemplaba |a resolucién
conjuntamente cuando las actividades en cuestion tuvieran lugar tanto en la
vivienda como en €l local de negocio; en cualquier caso, no es més que una
diferencia que obedece a la sistemética de lanueva LAU, pero que se destaca
porque obliga a tener presente en esta materia el articulo 35 en relaciéon con
el 21.2.€) LAU. Evidentemente, la nueva regulacion de los arrendamientos
urbanos no podia dejar de contemplar la resolucion por esta causa tratdndose
de locales de negocio, pues entonces hubieran quedado al margen de la reso-
lucién precisamente |os supuestos en los que con més probabilidad se realizan
este tipo de actividades, como son los locales y bajos comerciales destinados
a instalaciones y explotaciones de carécter distinto a de vivienda.

Asi pues, las actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilici-
tas han de tener lugar en la vivienda o en el local de negocio. La antigua Ley
de Arrendamientos Urbanos hablaba de actividades que tuvieron lugar en el
interior de la vivienda o local de negocio; la nueva LAU omite dicha referen-
cia a interior y exige Unicamente que las actividades tengan lugar en la
vivienda o local de negocio. En cualquier caso, son vaidas también ahora las
precisiones que a respecto ha hecho la jurisprudencia en aplicacion de la
antigua Ley de Arrendamientos Urbanos, en e sentido de que € ambito
espacial en el que pueden tener lugar las actividades mencionadas no se
restringe o limita Unicamente al perimetro comprendido dentro de la vivienda
o local, alos que, evidentemente, les es de aplicacién la causa resolutoria,
sino que cabe también la resoluciéon del contrato aunque las actividades se
produzcan fuera de este ambito, en otros elementos del inmueble. Asi lo ha
declarado en reiteradas ocasiones la jurisprudencia del Tribunal Supremo,
sefialando que esta causa resolutoria se refiere a todo lo comprendido en el
contorno o perimetro del espacio arrendado, tanto en las piezas principaes
como en las accesorias a las que el arrendatario pueda tener acceso en virtud
del contrato, pues el hecho de que la Ley exija que las actividades se desa-
rrollen en la vivienda o local (en el interior de los mismos, como disponia la
antigua Ley) no es necesariamente restrictivo, sino que se aplica también,
como se ha dicho, a las dependencias accesorias y a las comunales, pues la
norma ha de entenderse como comprensiva de aquello a lo que se extiende |o
que integra e objeto contractual, ya que su espiritu es mantener a los demas
ocupantes del mismo edificio en el uso norma y pacifico de sus respectivos
locales o viviendas, sin interferencias gravemente perturbadoras de la convi-
vencia [en este sentido, las Sentencias de 18 de abril de 1960 (151), 30 de
abril de 1966 (152) y 22 de mayo de 1993 (153)]; por tanto, cabe laresolu-

(151) RAJ, vol. XXVII, 196-, nim. 3.220.
(152) RAJ, vol. XXXIII, 1966, nim. 3.402.
(153) RAJ, vol. LIX, 1993, nim. 3.724.
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cion del contrato cuando las actividades tengan lugar no estrictamente en el
espacio propio de la vivienda o del local, sino también en cualquier ambito
espacial del inmueble al que el arrendatario tenga acceso en virtud del con-
trato de arrendamiento (por ejemplo, patios o terrazas de uso comun, jardines,
zaguanes, escaleras, trasteros, gargjes, etc.). La doctrina mas reciente, en
relacion con la nueva LAU, sigue € mismo criterio jurisprudencial (154),
pero como ya sefialaba ALBacar LOPEZ (155) en relacidn con el antiguo texto
de la Ley de Arrendamientos Urbanos, observacién que entiendo también
vélida en la aplicacion de la vigente LAU, «en todo caso, dados los términos
del texto legal y la circunstancia de que las causas no puedan ser interpretadas
extensivamente, no parece que quepan en el precepto resolutorio las activida-
des desarrolladas fuera del inmueble alquilado, como podria ser, ad exem-
plum, en los terrenos publicos o privados lindantes con el mismo, pese a que
las actividades peligrosas o incdmodas pudieran repercutir directamente sobre
el arrendador o los inquilinos del mismos.

h) Sujetos que realizan las actividades

La LAU no hace ninguna mencién expresa del sujeto autor de las activi-
dades, en €l sentido de que haya de ser el arrendatario quien las redlice; se
limita a disponer de modo impersonal que en lavivienda (o local de negocio)
tengan lugar las actividades mencionadas. En consecuencia, las actividades
gue dan lugar a la resolucién del contrato de arrendamiento pueden ser rea-
lizadas por el arrendatario o por aquellas personas de las que deba responder,
entre las que se incluyen los familiares o allegados que conviven permanente
u ocasionalmente con é (156), € subarrendatario, aun cuando el subarriendo
haya sido consentido por el arrendador (157), y sus empleados o dependien-
tes de manera fija u ocasional (158). ALBACAR LOPEZ (159) incluye también
entre las personas de quienes debe responder el arrendador «a aquellos otros
de quienes, como pudiera suceder con los clientes, reciba el arrendatario
algin provecho o ventgjax.

(154) FINEZ, J. M., Op. cit., pag. 316; CABALLERO GEA, J. A., Op. cit., pdgs. 282-283;
CLEMENTE MEORO, M, Op. cit, pag. 264, RAOEL SANCHEZ, L. F, Op. cit, pag. 660.

(155) Ley de Arrendamientos Urbanos (Comentarios yjurisprudencia), t. 11, Grana
da, 1989, pég. 1670.

(156) ALBACAR LOPEZ, J. L., Op. cit, pdg. 1670; CLEMENTE MEORO, M., Op. cit,
pag. 264; FINEZ, J. M. Op. cit, pag. 316.

(157) FINEZ, J. M., Op. loe. cit.; s bien en este Gltimo caso, también e subarrenda-
dor puede resolver € contrato.

(158) ALBACAR LOPEZ, J. L., Op. cit, pag. 1670.

(159) Op. loe. cit.
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En este punto puede verse por todas la Sentencia de 20 de junio de
1969 (160), la cual declar6 taxativamente, en relacion con el articulo 114,
causa 8.2 de la antigua Ley de Arrendamientos Urbanos, que tal precepto «no
exige que € titular del arrendamiento sea autor material o inductor de las
actividades inmorales que se desarrollan en el local, ni que las promueva o
favorezca, y, ni siquiera, que de ellas tenga conocimiento, pues si su realiza-
cién es notoria —que vae tanto como ser publica y sabida de todos—, no
puede eludir la responsabilidad en que incurrid, siquiera ésta fuera por negli-
gencia, bien porque no haya vigilado debidamente el establecimiento, o bien
porgue no haya puesto a frente de é a persona idones; laresponsabilidad del
amo de casa, como la responsabilidad del duefio de establecimiento, vienen
impuestas, muchas veces, como consecuencia del derecho de propiedad, in-
dependientemente, incluso, de la idea de culpa en algunos casos, pues el que
tiene el beneficio de una cosa o entidad, debe soportar los riesgos que ellas
originan, y debe responder, también, por los actos de otras personas» (161).

i) Requisitos de las actividades para poder ser causa de resolucion
del contrato

A lo largo de la exposicion ya se han podido entrever algunos de los
requisitos que deben reunir las actividades molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas para poder dar lugar a la resolucion del contrato de
arrendamiento de vivienda o local de negocio; sin embargo, no han aparecido
mencionados todos los requisitos, ni se ha hecho una exposicién méas amplia
y sistematica de los mismos, que es lo que se pretende completar en este
apartado, sin perjuicio de las posibles referencias a otros epigrafes, donde
hayan podido tratarse ya algunas de las cuestiones que aqui se abordaran.

Entre tales requisitos, cabe mencionar los siguientes:

1. BASTA LA CONCURRENCIA DE UNA SOLA DE LAS CIR-
CUNSTANCIAS MENCIONADAS EN LA LEY: No es necesario que una
actividad sea a la vez incOmoda o molesta y peligrosa, o bien que concurra
con cualesquiera de las demés categorias que recoge la LAU, sino que basta
la concurrencia de una de tales circunstancias (Sentencia del Tribunal Su-
premo de 12 de diciembre de 1959) (162). Por consiguiente, para que opere
la causa resolutoria que nos ocupa, es suficiente con que la actividad sea
susceptible de encajar en uno de los tipos que recoge la LAU, independien-

(160) RAJ, vol. XXXVI, 1969, nim. 3.570.

(161) Puede verse también la Sentencia de 4 de abril de 1952 (JC, vol. XXXVHI,
1952, num. 65, pags. 735 y Sigs.).

(162) JC, vol. LXXXIV, 1959, nim. 698, pags. 594 y sigs.
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temente de que, por sus circunstancias, pueda ser cdificada, ademas, con-
forme a otras categorias (por eemplo, una actividad podria ser a la vez
molesta e insalubre).

2. LA DETERMINACION DEL CARACTER DE LA ACTIVIDAD
DEBE HACERSE EN CADA CASO CONCRETO: La determinacion del
carécter de la actividad no puede efectuarse a priori, sino que debe responder
a apreciaciones de hecho y con relacién al caso concreto, de manera que serdn
las circunstancias de cada supuesto, una vez que la actividad se verifica, las
gue permitan calificar la actividad de molesta, insalubre, nociva, etc. Laju-
risprudencia ha aplicado reiteradamente este requisito en relacion con las
actividades molestas (incomodas) y peligrosas, como tuvimos ocasion de ver
en los correspondientes apartados. En todo caso, debe haber una constancia
clara de que las actividades tienen lugar, para que puedan ser valoradas y
apreciadas objetivamente (163), pues dificilmente podra concluirse a poste-
riori que una actividad es molesta, nociva, insalubre, peligrosa o ilicita si se
plantea alguna duda sobre la realizacion de la propia actividad. La exigencia
de que se valore €l caracter de la actividad en cada caso concreto obedece a
gue no siempre los efectos de una actividad se van a producir con la misma
intensidad, de manera que un mismo supuesto podria dar lugar a laresolucion
0 no, en funcion del modo o manera en que se gercite, pues como veremos,
sobre todo en relacién con las actividades molestas, es necesario que los
efectos de las mismas tengan una cierta entidad, que habré de valorarse en
cada caso, atendiendo a criterios que permitan determinar la anormalidad o
exceso en el gercicio de tales actividades y su incidencia perturbadora en las
relaciones de vecindad.

3. LAS ACTIVIDADES PUEDEN ESTAR REALIZANDOSE AL
MOMENTO DE EJERCITAR LA ACCION RESOLUTORIA O PUEDEN
HABER CESADO, LO QUE NO OBSTA A LA RESOLUCION: Logica-
mente, €l gercicio de las actividades debera tener o haber tenido lugar duran-
te la vigencia del contrato de arrendamiento; pero no es necesario que la
causa resolutoria subsista al tiempo de plantearse la demanda, siendo sufi-
ciente con que se haya producido en cualquier momento anterior, pues como
indica la Sentencia de 24 de enero de 1951 (164), «no sOlo porque no es
posible admitir plazos limitativos del gjercicio de las acciones no establecidos
expresamente por las leyes, sino también porque de mantenerse tal tesis, fécil
seria eludir los efectos de las causas resolutorias del arrendamiento, con cau-
telosas determinaciones, encaminadas a burlar los derechos del arrendador»
[en e mismo sentido, las Sentencias de 6 de junio de 1963 (165), y 11 de

(163) En este sentido, FINEZ, J. M., Op. cit., pag. 318.
(164) JC, vol. XXXIII, 1951, nim. 33, pags. 290 y sigs.
(165) RAJ, vol. XXX, 1963, nim. 3.594.
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marzo de 1967 (166)]. Muy interesantes resultan a este respecto las conside-
raciones de la Sentencia de 13 de mayo de 1995 (167), la cual, confirmando
la doctrina jurisprudencial anteriormente expuesta, sefiala que las causas de
resolucion que establece el articulo 114 LAU constituyen la sancion de actos
ilicitos del arrendatario o de negocios juridicos realizados por él contra lo
dispuesto en la ley y no de la persistencia de las situaciones creadas por
dichos actos, pues s se diera la posibilidad de rectificar la infraccion lega
determinante de la causa de resolucién, evitando asi la sancién condigna del
acto antijuridico, la prevision legislativa sobre la materia resultaria indtil ante
toda clase de abusos.

4. NO SE EXIGE QUE LAS ACTIVIDADES CAUSEN PERJUICIO A
UN TERCERO, SALVO EN EL CASO DE ACTIVIDADES MOLESTAS, EN
LAS QUE Sl ES NECESARIO QUE SUS EFECTOS RECAIGAN SOBRE
UN TERCERO: Traténdose de actividades molestas, lajurisprudenciadel Tri-
bunal Supremo ha sefialado en reiteradas ocasiones que para que pueda pros-
perar la accion resolutoria por € gercicio de actividades molestas o incémo-
das, es necesario que sus efectos trasciendan a terceras personas, que son
quienes los sufren, de manera que s falta el sujeto pasivo de la molestia o
incomodidad, no procedera la resolucion del contrato, ya que la actividad a
nadie alcanzaria en sus efectos perturbadores. Asi, la Sentencia del Tribunal
Supremo de 7 de octubre de 1964 (168), en un supuesto en el que se pretendia
resolver el contrato de arrendamiento aduciendo la existencia de molestias a
los vecinos debido a la acumulacion de excrementos de ganado, estimando
probado que la finca estd ocupada s6lo por el arrendatario, que es quien se
dedica a la estabulacion del ganado, declaré que si el arrendatario es el Unico
ocupante de la finca, no puede con sus actividades producir molestias a unos
VeCinos que no existen en el inmueble arrendado y, por tanto, no puede haber
sujetos pasivos de la incomodidad denunciada, y dado que los tribunales no
actlian sino en cuanto la incomodidad perturbe la relacion contractual, y esto
ocurre cuando €l arrendador se ve obligado a garantizar |a pacifica posesién de
los otros arrendatarios, que en el caso de autos no existen, puesto que el arren-
datario es Unico, no procede entonces laresolucion del contrato por actividades
molestas. Igualmente, la Sentencia de 8 de abril de 1965 (169) declara que
para que se produzca la incomodidad o molestia se requiere que sus efectos
trasciendan o tengan efectividad sobre las personas que la sufren, porque si no
llega a ellas no se puede decir que les sea desagradable; y en idénticos térmi-
nos se pronuncia nuevamente el Tribunal Supremo en la Sentencia de 29 de

(166) JC, 1967, nim. 178, pags. 275 y sigs.
(167) RAJ, 1995, nim. 4.234.

(168) RAJ, vol. XXXI, 1964, nim. 4.320.
(169) RAJ, vol. XXXH, 1965, nim. 2.152.
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octubre de 1965 (170). En definitiva, nuestra jurisprudencia considera requi-
sito esencial de la accion resolutoria por actividades incomodas o molestas que
los efectos de dichas actividades, esto es, la incomodidad o molestia, se sufra
por los que habiten o hayan de permanecer en la misma finca donde el arren-
datario lleve a cabo tales actividades, y no por personas indeterminadas o in-
concretas (Sentencia de 27 de mayo de 1968) (171) (172).

El requisito que comentamos en relacion con las actividades molestas es
una consecuencia ldgica de los efectos caracteristicos de estas actividades,
pues si las mismas constituyen una incomodidad por sus humos, ruidos, vi-
braciones, olores, calor, etc., parece evidente que debe haber unos sujetos a
los que afecten o alcancen esos efectos perturbadores del normal uso y dis-
frute de su vivienda o local, paralos que, efectivamente, esa incomodidad se
produce de facto; no es que haya probabilidad de que se produzca o que
potencialmente la actividad pueda generar tal consecuencia, sino que, de
hecho, se produce y afecta a terceros; de ahi la exigencia de que haya un
sujeto pasivo, concreto y determinado, al que la actividad molesta cause un
perjuicio. Sin embargo, en las restantes categorias de actividades contempla-
das en la LAU, no se exige este requisito de que los efectos de la actividad
causen un efectivo perjuicio a terceros. En estos casos, como sefida Fi-
NEZ (173), la resolucion del contrato de arrendamiento queda conectada a
despliegue de una determinada conducta y no a la consecucion de un resul-
tado, ya que lo que se prevé en la LAU como supuesto resolutorio es la
utilizacion de la vivienda o local de negocio para determinadas finalidades.

En el caso de las actividades insalubres y nocivas, aunque pueda haber
personas 0 explotaciones que puedan verse afectadas como consecuencia de
tales actividades, no es necesario que efectivamente hayan sufrido un perjui-
cio en su salud o un dafio material, sino que basta con que las actividades
puedan resultar perjudiciales para la salud humana o puedan ocasionar dafios
alariqueza agricola, forestal, etc., es decir, que los efectos a terceros puedan
producirse, potencialmente, aunque en el caso concreto no se hayan efectiva-
mente producido; como es 1dgico, la cercania o proximidad de personas y
bienes aumenta la probabilidad de que los efectos de estas actividades efec-
tivamente se produzcan, y en este sentido, cabria pensar en la necesidad de
gue exista un sujeto pasivo, pero éste lo seria sdlo como potencia receptor
de los efectos insalubres (0 nocivos), aunque éstos todavia no le hayan afec-
tado; creo que seria contrario a la finalidad de la norma no permitir la reso-
lucién de un contrato de arrendamiento por actividades insalubres, que pue-

(170) RAJ, vol. XXXII, 1965, nim. 4.699.

(171) RAJ, vol. XXXV, 1968, nim. 2.488.

(172) Puede verse, ademés, la Sentencia de 28 de febrero de 1961 (RAJ,
vol. XXVin, 1961, nim. 914).

(173) Op. cit., pag. 316.
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dan resultar perjudiciales para la salud humana, porque no haya en el caso
concreto una o varias personas ya enfermas como consecuencia de tales ac-
tividades; bastara con que, por e modo o manera en que se realice la activi-
dad —atendiendo, pues, alas circunstancias del caso— exista la probabilidad
ciertay real de que se produzca un perjuicio parala salud de las personas, que
es lo que, en Ultima instancia, debe intentar prevenirse y evitarse. Tratandose
de actividades peligrosas, es suficiente con que los actos o actuaciones que
integran tales actividades revistan por si carécter peligroso (en este sentido,
puede verse la Sentencia de 8 de abril de 1965) (174), siendo susceptibles de
originar dafios a personas y bienes, sin que sea necesario que tales dafios se
hayan efectivamente producido; no se exige, pues, que haya un sujeto pasivo
de la peligrosidad, ni siquiera potencialmente, porque en €l caso de las acti-
vidades peligrosas, basta con que se ponga en peligro el mismo inmueble
arrendado (175) para que, atendiendo a las circunstancias del caso, sea posi-
ble resolver €l contrato; evidentemente, con mayor razon cabra la resolucion
cuando el peligro pueda acanzar también a las personas. Finalmente, por lo
gue a las actividades ilicitas se refiere, sblo hay que atender a carécter de la
actividad en si, pues lo que se cuestiona es la ilicitud misma, independiente-
mente de que afecte a terceros o pueda ocasionarles un dafio.

5. EL CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS ADMINISTRATIVOS, ASI
COMO LA OBTENCION DE LA CORRESPONDIENTE LICENCIA PARA
EJERCER LA ACTIVIDAD, NO IMPIDEN LA RESOLUCION DEL CON-
TRATO DE ARRENDAMIENTO: Como vimos anteriormente, el RAC per-
mite precisar 10s conceptos de actividades molestas, insalubres, nocivas y
peligrosas (art. 3); sin embargo, las definiciones contenidas en el Reglamento
son meramente orientativas en materia de resolucion del contrato de arrenda-
miento por esta causa, pues la finalidad de las disposiciones administrativas
es distinta a la que persigue laLAU, y por ello, la calificacion de actividades
industriales del RAC no puede ser determinante de las resoluciones de los
tribunales en materia arrendaticia (Sentencia de 30 de abril de 1966) (176).
Lo expuesto tiene un doble significado en materia de arrendamientos urbanos:

(174) RAJ, vol. XXXII, 1965, nim. 2.152.

(175) Es importante destacar, como hace la Sentencia de 6 de diciembre de 1957
(JC, vol. LXIII, 1957, nim. 87, pags. 1029 y sigs.), que para ser causa de resolucién
del contrato de arrendamiento, la peligrosidad debe alcanzar d mismo inmueble arrenda-
do, pues d pdigro a los efectos de la Ley de Arrendamientos Urbanos queda limitado a
larelacion que se gesta entre arrendador y arrendatario, pero no acanza a aquellas cosas
digtintas a la de que es parte integrante la arrendada, y por consiguiente, a los inmuebles
circundantes, colindantes o contiguos, exclusion que comprende, ademés, a todas las
personas que no sean los contratantes, cuyos intereses, por ser de terceros, se hallan
protegidos contra peligros por otras normas, pero no por la especia de arrendamientos
urbanos.

(176) RAJ, vol. XXXIII, 1966, nim. 3.402.
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de una parte, puede tratarse de una actividad clasificada por el Reglamento,
pero que no despliegue efectos resolutorios en el ambito arrendaticio urbano;
de otra parte, en sentido inverso, puede tratarse de una actividad no recogida
o diferente a las previstas en el RAC, pero que si sea considerada molesta,
insalubre, nociva o peligrosa en materia de arrendamientos urbanos; como
tiene declarado €l Tribunal Supremo, una infraccion que pueda constituir una
falta administrativa no obliga a cdificar a las industrias en cuestién como
incomodas, insalubres o peligrosas, y alos efectos de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos, tampoco es suficiente la inclusion ingenere en € Nomenclator
del RAC, sino que habra que estar siempre a cada caso concreto y a sus
particulares circunstancias de hecho para determinar si la actividad en cues-
tion es susceptible de ser causa de resolucién del contrato de arrendamiento
urbano por su caracter molesto, insalubre, nocivo o peligroso [en este sentido,
pueden verse especialmente las Sentencias de 18 de abril de 1962 (177) y 16
de diciembre de 1963 (178)].

En materia de obtencion de licencia para €l gercicio de la actividad, asi
como en orden a cumplimiento de formalidades administrativas y sus efectos
en el dmbito arrendaticio en orden a laresolucion del contrato por actividades
molestas, insalubres, nocivas, etc., lajurisprudencia del Tribunal Supremo es
bien clara al respecto, sefidlando que la autorizacion administrativa concedida
al arrendatario para el gercicio de una actividad no impide que pueda instarse
laresolucion del contrato por el arrendador (Sentencia de 22 de noviembre de
1960) (179), pues las consecuencias que se deriven de la autorizacion admi-
nistrativa para la instalacion de la industria son gjenas a la contienda civil
sobre resolucién del contrato de arrendamiento por la causa que nos ocupa
(Sentencia de 23 de septiembre de 1969) (180). Igualmente, tiene declarado
el Tribunal Supremo que el incumplimiento de formalidades administrativas
paralainstalacion de la industria no afecta a las consecuencias del mismo en
el orden civil [Sentencias de 22 de noviembre de 1960 (181) y 4 de marzo
de 1992 (182)], pues una cosa es €l cumplimiento de los requisitos adminis-
trativos y otra que por € destino o utilizacion de la vivienda o local se
produzcan las actividades que dan lugar a la resolucién (183). No obstante,

(177) RAJ, vol. XXIX, 1962, nim. 2.060.

(178) JC, vol. 124, 1963, nim. 993, pags. 410 y sigs.

(179) RAJ, vol. XXVII, 1960, nim. 3.755.

(180) RAJ, vol. XXXVI, 1969, nim. 4.054.

(181) RAJ, vol. XXVII, 1960, nim. 3.755.

(182) RAJ, vol. LIX, 1992, nim. 2.163.

(183) Fuera dd ambito de aplicacion de la Ley de Arrendamientos Urbanos, nuestro
Tribunal Supremo ha declarado reiteradamente que no es prueba de la diligencia que
exonera de responsabilidad e mero cumplimiento de las disposiciones reglamentarias, y
que tales disposiciones no bastan para exonerar de responsabilidad cuando las garantias
para prever y evitar los dafios previsibles y evitables no han ofrecido resultado positivo,
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como han destacado algunos autores recientemente (184), y ya se observaba
en algunas decisiones del Tribunal Supremo (185), aunque el cumplimiento
de las formalidades administrativas y la obtencion de licencia no se le impo-
nen a juzgador en materia de resolucion del contrato de arrendamiento,
pueden ser indicios muy importantes a estos efectos.

6. LAS ACTIVIDADES QUE DAN LUGAR A LA RESOLUCION
DEL CONTRATO DEBEN ALCANZAR UNA CIERTA ENTIDAD O NI-
VEL. CRITERIOS PARA DETERMINAR LA ANORMALIDAD O INTO-
LERANCIA DE LAS ACTIVIDADES: La vida en vecindad, como ya sefia-
labamos, impone la obligacion de tolerar ciertas perturbaciones que derivan
de la situacion misma de la convivencia, tanto méas cuando los espacios en

revelando su insuficiencia respecto a fin perseguido. Por su relacién con € tema que nos
ocupa, cabe traer a colacion aqui la doctrina del Tribunal Supremo, en este punto, en €
campo especifico de las inmisiones, donde con claridad y determinacion lajurisprudencia
espafiola ha declarado la ineficacia del incumplimiento de las disposiciones administra-
tivas para exonerar de responsabilidad en e orden civil; pueden verse en este sentido las
Sentencias de 23 de diciembre de 1952 (JC, vol. XL, 1952, nim. 112, pags. 1116
y sigs), que se ocupd de un supuesto de inmisiones de humos y polvos procedentes de
una fabrica de cementos, nocivos a la vegetacion y a ganado; 30 de octubre de 1963
(RAJ, val. XXX, 1963, nim. 4.231), en la que se trataba de inmisiones de gases de una
empresa de productos quimicos, que causaron dafios en las cosechas; 17 de marzo de 1981
(JC, 1981, nim. 118, pags. 228 y sigs.), que resolvid un supuesto de inmisiones de
polvo de cemento que perjudicaban la cosecha y arbolado de una finca vecina;, 16 de
enero de 1989 (JC, 1989, nim. 13, pags. 70y sigs.), en la que se trataba de inmisiones
de humos y polvos de unos hornos de cal y aceria de una empresa siderdrrgica, causantes
de dafios en la produccion agricola y ganadera, y cuyas consideraciones merecen repro-
ducirse: «Cuanto se recoge en las disposiciones administrativas, Reglamento de Activi-
dades Molestas, Insaubres, Nocivas y Peligrosas, Ley sobre Protecciéon Ambiental, De-
creto de 6 de febrero de 1965, sobre adopcion de medidas protectoras, se estan refiriendo
a estados generales de perturbacion del medio ambiente con graves perturbaciones para
la poblacion situada en determinadas zonas que por su generalidad estdn contemplando
intereses publicos, lo que no puede equipararse a la leson patrimonial por inmisiones
dafiosas en propiedades determinadas. Esta cuestion es de exclusiva competencia de los
tribunales del orden civil, sin olvidar que € acatamiento y observancia de las normas
administrativas no colocan a obligado a abrigo de la correspondiente accion civil de los
perjudicados o interesados en orden a sus derechos subjetivos lesionados, puesto que s
aquéllos contemplan intereses publicos socides, ésta resguarda el interés privado, exi-
giendo en todo caso € resarcimiento del dafio y en su caso la adopcidn de medidas para
evitarlo o ponerle fin, ambos aspectos competencia de la jurisdiccion del orden civil»;
Ultimamente, la Sentencia de 24 de mayo de 1993 (RAJ, val. LIX, 1993, nim. 3.727),
que resolvié un problema de inmisiones de fldor y otros gases toxicos de una fébrica de
aluminio que causaban dafios en los cultivos del vecino.

(184) FERNANDEZ HIERRO, J. M., La resolucién arrendaticia urbana con arreglo a la
Ley 2911994, Granada, 1995, pags. 138-139; FINEZ, J. M., Op. cit., pags. 316-317.

(185) Pueden verse como gemplos las Sentencias de 15 de octubre de 1957 (JC,
vol. LXn, 1957, nim. 94, pags. 1080 y sigs.), 13 de febrero de 1959 (JC, vol. LXIX,
1959, ndim. 90, pégs. 1053 y sigs), 18 de enero de 1961 (RAJ, vol. XXVIII, 1961,
nim. 103), 19 de octubre de 1963 (RAJ, vol. XXX, 1963, nim. 4.082) y 22 de abril de
1970 (RAJ, vol. XXXVII, 1970, nim. 2.028).
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gue ésta se desarrolla son reducidos y posibilitan en mayor medida interferen-
cias y perturbaciones entre vecinos, como sucede en el &mbito de los arren-
damientos urbanos. Por esta razén, cuando la regulacién de los arrendamien-
tos urbanos permite la resolucion del contrato de arrendamiento de vivienda
o local de negocio por € gjercicio de actividades molestas, insalubres, noci-
vas, etc., hay que entender que dicha resolucion procederd cuando los efectos
de esas actividades alcancen una entidad o nivel que supere lo que es normal
o tolerable, pues en otro caso, todo contrato seria susceptible de resolucion
por esta causa, ya que, casi siempre, hasta las més normales actuaciones del
arrendatario pueden proyectar sus efectos a terceros y producir perturbaciones
a los demés vecinos. Es necesario, pues, encontrar un criterio que, aunque
formulado en términos muy genéricos, permita deslindar aquellos casos que,
si bien pudieran considerarse incursos en la calificacion de molestos, insalu-
bres, etc., no acanzan la entidad suficiente en la proyeccion de sus efectos,
de aquellos otros que si superan un determinado nivel y que por ello, pueden
dar lugar a la resolucién del contrato de arrendamiento. Esta necesidad se
evidencia especialmente en el caso de las actividades molestas (aunque ello
no excluye las insalubres, nocivas y peligrosas), pues la incomodidad que
representan debera siempre ponderarse por las razones sefialadas. Sin embar-
go, €l requisito que comentamos no es de aplicacion a las actividades ilicitas:
no es necesario en ellas fijar ningln criterio, porque no cabe ponderar €l
grado de ilicitud de la actividad; una actividad es ilicita s contraviene 1o
dispuesto en el ordenamiento juridico y es licita en caso contrario, pero no
cabe hablar de un mayor o menor grado de ilicitud en funcion del desarrollo
o e modo de gjercicio de la actividad, pues o que se cuestiona en este caso
es la actividad en si misma considerada, sin atender a sus efectos.

En la concrecion del criterio para determinar la anormalidad o intoleran-
cia de las actividades, el texto de la nueva LAU no aporta ningln dato al
efecto, pues se limita a sefialar la posibilidad para el arrendador de resolver
el contrato de pleno derecho cuando en lavivienda o local de negocio tengan
lugar actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas
[arts. 27.2.6) y 35 LAU], sin hacer mas consideraciones. No se exige en la
nueva LAU que las actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o
ilicitas sean tales de modo notorio, a diferencia de la derogada Ley de Arren-
damientos Urbanos, cuyo articulo 114, causa 8.2, si explicitaba que las acti-
vidades que daban lugar a la resolucién del contrato de vivienda o de local
de negocio, de modo notorio resultasen inmorales, peligrosas, incomodas o
insalubres. Esta exigencia de notoriedad permitia, en mi opinién, tener al
menos un indicio para establecer un criterio, pues el requisito de que las
actividades lo sean de modo notorio, podia interpretarse, a mi entender, en el
sentido de que los efectos de tales actividades excedan de los limites de lo
gue una ordenada convivencia impone, superando el nivel de tolerancia exi-
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gible o las perturbaciones normales y ordinarias en las relaciones de vecin-
dad. En este sentido aparece interpretado en la Sentencia de 28 de febrero de
1964 (186), en la que se pretendia resolver el contrato de arrendamiento por
actividades incomodas, concretamente, por los ruidos de una industria de
imprenta; partiendo de la base de que e local fue arrendado precisamente
para industria de imprenta, que la maguinaria empleada por dicha industria es
la adecuada y que los ruidos que se producen son los normales, la citada
sentencia declara que la norma legal sobre la que se enjuicia e litigio
(art. 114, causa 8.2 de la antigua Ley de Arrendamientos Urbanos) hay que
entenderla conforme a su significacion gramatical que sea «notoriamente
incomodo», esto es, que su funcionamiento en un orden de convivencia no
exceda ni perturbe aquel régimen o estado de hecho, que es usua y corriente
en las relaciones sociaes, sin que influyan en la interpretacién de la norma
circunstancias personales de los afectados, porque aguélla se dicta con carac-
ter genera y en interés de todos, sin pretender una conducta especial por muy
singulares que sean los casos que lo reclaman, 1o que se sale del dmbito del
Derecho. Sin embargo, la jurisprudencia no siempre ha dado el mismo sen-
tido a término notorio que se recogia en € antiguo articulo 114, causa 8.2,
pues en bastantes decisiones jurisprudenciales, la exigencia de notoriedad se
interpreta como que las actividades sean de conocimiento publico, sefialdndo-
se que notorio es publico y sabido de todos [asi las Sentencias de 30 de
octubre de 1955 (187), 7 de febrero de 1958 (188), 5 de diciembre de
1958 (189), 20 dejunio de 1969 (190), y 22 de mayo de 1993 (191)]; mien-
tras que en otros casos, € Tribunal Supremo considera que no debe confun-
dirse notoriedad con publicidad, sino que el término notorio debe ser inter-
pretado en sentido objetivo, con lo que no se exige que la actividad sea
publicamente conocida, ni que ese conocimiento sea publico o sabido de
todos, sino que la notoriedad en sentido objetivo vendria a significar que es
evidente el carécter de la actividad, con una entidad tal que, cualquiera que
la conociera, asi lo estimaria [entre otras, las Sentencias de 2 de febrero de
1955 (192), 30 de octubre de 1955 (193), 17 de enero de 1959 (194), 9 de
junio de 1959 (195), 16 de febrero de 1963 (196)].

(186) JC, vol. 126, 1964, nim. 190, pags. 795 y Sigs.
(187) JC, vol. LII, 1955, nim. 135, pags. 1600 y sigs.
(188) JC, vol. LXIV, 1958, nim. 85, pags. 930 y sigs.
(189) JC, vol. LXVIII, 1958, nim. 91, pags. 1098 y sigs.
(190) RAJ, vol. XXXVI, 1969, nim. 3.570.

(191) RAJ, vol. LIX, 1993, nim. 3.724.

(192) JC, val. XLIX, 1955, nim. 46, pags. 398 y sigs.
(193) JC, val. LII, 1955, nim. 135, pags. 1600 y sigs.
(194) JC, val. LXIX, 1959, nim. 10, pags. 130y sigs.
(195) JC, vol. LXXI, 1959, nim. 103, pags. 1371 y sigs.
(196) RAJ, vol. XXX, 1963, nim. 1.077.
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En cualquier caso, lajurisprudencia parece haber intuido la necesidad de
fijar un criterio en orden a la resolucion del contrato por esta causa, con
independencia del significado que se diera al término notorio, como puede
deducirse de las consideraciones de algunas sentencias, ademéas de la ya ci-
tada (y a mi juicio, muy importante) de 28 de febrero de 1964. Asi, la Sen-
tenciade 5 de mayo de 1949 (197), en un supuesto de resolucién del contrato
por ruidos molestos, declara que basta con que los ruidos resulten desagrada-
bles para cualquiera que haya de habitar en la finca, aunque sea soportable y
posible la permanencia en ella, con 1o que no parece exigir el extremo de que
laincomodidad o molestia sea insufrible o intolerable, hasta el punto de tener
gue abandonar la vivienda o local (en el mismo sentido, la Sentencia de 6 de
abril de 1957) (198); la Sentencia de 29 de octubre de 1965 (199) habla de
gue se cause una positiva molestia a lo que exige un «vivir aceptable» en €l
inmueble en que se produce; y la de 30 de abril de 1966 (200) sefiadla que €l
espiritu de esta causa resolutoria (en referencia a antiguo art. 114, causa 8.)
es el de mantener alos demés ocupantes del mismo edificio en el uso normal
y pacifico de sus respectivos locales o viviendas, sin interferencias gravemen-
te perturbadoras de la convivencia. Esta jurisprudencia puede ser de utilidad
en la interpretacion de la vigente LAU, cuyo articulo 21.2.e), como ya se ha
sefialado, no contiene ninguna exigencia de que las actividades molestas,
insalubres, etc., 1o sean tal de modo notorio. No obstante, la vaguedad de las
formulaciones jurisprudenciales obliga a concretar, en la medida de lo posi-
ble, algo mas €l criterio que pueda servir de base para la operatividad de esta
causa resolutoria.

A lo largo del tiempo se han formulado diversos criterios y teorias para
resolver los conflictos de vecindad genéricamente considerados, asi como,
dentro de éstos, la especifica problemética de las inmisiones. Asi, el principio
de la prohibicién de los actos de emulacién, el principio general de la pro-
hibicién del abuso del derecho, la formula francesa de las perturbaciones que
exceden de los inconvenientes normales de la vecindad, la teoria de la nece-
sidad social, €l criterio del arbitrio judicial, la teoria de la pre-ocupacion o de
la prioridad del uso, y las teorias del uso normal y de la normal tolerancia.
Ninguna de estas teorias se formula especificamente para el dmbito de los
arrendamientos urbanos —o en materia de propiedad horizontal—, sino que
se construyen, como ya he sefialado, con el fin de resolver los conflictos de
vecindad o €l problema de las inmisiones. No obstante, dada la necesidad de
encontrar un criterio también en esta materia—que al finy a cabo, viene a

(197) JC, vol. XXVI, 1949, nim. 64, pags. 791 y sigs.
(198) JC, val. LX, 1957, nim. 119, pags. 1402 y sigs.
(199) RAJ, vol. XXXn, 1965, nim. 4.699.
(200) RAJ, vol. XXXIII, 1966, nim. 3.402.
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ser un problema de relaciones de vecindad y de inmisiones—, considero que
pueden aplicarse aqui agquellas-teorias que parecen més idéneas para la solu-
cién del problema (201). Y en este sentido merecen destacarse |as teorias del
uso normal y de la normal tolerancia, criterios que se formulan en el especi-
fico campo de las inmisiones, pero que pueden extrapolarse a la causa de
resolucion del arrendamiento urbano que nos ocupa, partiendo de la base de
gue los efectos de las actividades molestas, insalubres y nocivas son claros
supuestos de inmision (ruidos y vibraciones, humos, vapores, olores, polvo,
emanaciones insalubres o nocivas, etc.), y que en € caso de las actividades
peligrosas, aunque sus efectos no son susceptibles de catalogarse como inmi-
sion en sentido estricto, si representan un problema de relaciones de vecindad
al que, sin forzar los argumentos, también pueden ser de aplicacion las teorias
mencionadas.

En la determinacion del nivel de tolerancia de la inmision (Iéase, en
general, del efecto de la actividad molesta, insalubre, nociva o peligrosa), la
teoria del uso normal toma en consideracion la emision y a emitente, esto es,
se fija en el lugar de origen y en e sujeto activo de la inmision, para con-
Siderar tolerables aquellas inmisiones que derivan de un uso normal de la
propiedad causante del perjuicio, atendiendo, pues, a uso que el emitente
hace de su propiedad, que debe tolerarse si es normal, independientemente de
sus consecuencias. Evidentemente, esta afirmacion necesita concretarse, to-
mando un punto de referencia respecto a cual un determinado uso de la
propiedad pueda ser calificado como normal o anormal; en este sentido, la
teoria del uso normal es susceptible de una valoracion absoluta o relativa, de
las cuales, considero que debe seguirse esta segunda. La valoracién del uso
normal es absoluta si se atiende Unicamente al uso del fundo conforme a su
destino, de manera que se analiza la actuacion del emitente de forma aislada,
tomando en consideracion solo la naturaleza o tipo de actividad del concreto
causante de las inmisiones: asi, s se trata de un uso industrial, por gjemplo,
se consideraria tolerable lo que es normal en el gercicio de una industria. La
valoracién del uso normal es relativa si se atiende a uso de la propiedad (o
de lavivienda o local arrendado, en €l caso que nos ocupa) en relacion alas
condiciones del lugar, de manera que el uso se considera normal si son ha-
bituales en la zona donde se ubica el causante del perjuicio aprovechamientos
de esa naturaleza; la normalidad ya no se predica entonces de la actividad en
si misma, sino de la actividad o conjunto de actividades que caracterizan los
usos habituales o normales en un determinado lugar. Desde luego, con esto
el problema solo se resuelve en parte, ya que en larealidad factica no pueden
acotarse las zonas en sectores aislados, sin influencia uno sobre otro (lo que

(201) Una amplia exposicién —asi como sus criticas— de todas estas teorias puede
verse en ALGARRA PRATS, E., Op. cit., especiamente, pags. 327 y sigs.
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se produce especialmente en el &mbito de los arrendamientos urbanos), e
incluso en ocasiones, en una misma zona son normales distintos destinos, por
lo que, dentro de la teoria del uso normal en su valoracion relativa hay que
dar un paso més y concretar la idea de condiciones del lugar o adecuacién de
la actividad a uso local. En la determinacion de la tolerancia de las inmisio-
nes, lateoria de lanormal tolerancia toma en consideracion lainmision misma
y €l sujeto que la padece, en el sentido de los efectos que la inmisién le
produce, esto es, se fija en el punto de llegada y en el sujeto pasivo de la
inmision, para considerar tolerables aquellas inmisiones que asi deban califi-
carse atendiendo a un grado medio de receptividad o sensibilidad hacia las
mismas. En consecuencia, esta teoria no tiene en cuenta la particular toleran-
cia del concreto sujeto perjudicado, en funcidn de sus particulares condicio-
nes, sino el grado de tolerancia de un individuo medio normal. Evidentemen-
te, esta es una formulacién abstracta y genérica en la que resulta dificil
establecer una medida. De otra parte, en la fijacion del grado de tolerancia de
un individio medio normal, no puede hacerse abstraccion de ciertas circuns-
tancias en las que los sujetos se desenvuelven, pues éstas gercen una notable
influencia en la determinacion de las condiciones y caracteristicas de un
individuo medio; no se puede establecer una medida universal de tolerancia
vélida para todos los hombres y en todos los lugares, ya que dicha tolerancia
normal dependera en muy buena medida de los factores ambientales que
rodean a la persona (por ejemplo, el nivel de tolerancia frente al ruido no es
el mismo en una persona que vive en un medio rural que en otra que habita
en un medio urbano). Por estarazon, en la determinacion de la normal tole-
rancia, debe introducirse el correctivo de las condiciones del lugar, en el
sentido de que éstas se tengan en cuenta en la concrecion de aquélla: un ruido
gue puede considerarse tolerable en la ciudad puede ser intolerable en el
campo; €l nivel de humos que determina la normal tolerancia en una zona
industrial en ningin caso sera el mismo en una zona residencial, etc.

Los criterios del uso normal y de la normal tolerancia parten de presu-
puestos diferentes y pueden conducir a resultados distintos, aunque ambos
coinciden en tomar como referente las condiciones del lugar en la determina-
cién de su contenido. Como hemos visto, la teoria del uso normal atiende a
la actividad productora de las inmisiones y la de la normal tolerancia se fija
en el perjuicio que la inmisidn causa a sujeto que la sufre; en base a este
diferente planteamiento, si se sigue la teoria del uso normal, puede ocurrir
gue una actividad normal produzca inmisiones intolerables, pero que deberian
soportarse atendiendo a la normalidad en su origen, y que un uso completa-
mente anormal y extraordinario tenga como consecuencia inmisiones tolera-
bles que, sin embargo, podrian prohibirse en base a la anormalidad de la
actividad que las genera. Si se sigue la teoria de la normal tolerancia, puede
ocurrir que se prohiban actividades absolutamente normales porque generen
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inmisiones que se califican de intolerables, y que se permitan actividades
anormales, siempre que no produzcan inmisiones intolerables. Lo habitual es
gue ambos criterios coincidan y que de un uso normal se deriven inmisiones
gue no superen la normal tolerancia, y viceversa, que las inmisiones produ-
cidas por un uso anormal devengan por lo general, intolerables; sin embargo,
en base a su diferente punto de partida, la opcién por uno u otro criterio
obligaria en dltima instancia a elegir €l que de ellos ha de ser determinante
como principio rector en la solucién del conflicto. En mi opinién, ambas
teorias pueden concurrir en la determinacion de la tolerancia, integrandose
como criterios complementarios para una mejor proteccion de personas y
bienes, porque si se adopta solo el criterio del uso normal, se estaria primando
la importancia de los usos propietarios (o0 del gercicio de actividades por €l
arrendatario, como en el tema que nos ocupa), con una menor atencion a sus
consecuencias molestas, insalubres o nocivas o alos efectos peligrosos de una
actividad, y s se sigue Unicamente € criterio de la normal tolerancia, dificil-
mente se podria aplicar la férmula de la sensibilidad de un individuo medio
normal en aguellos supuestos en que la inmision o los efectos de la actividad
solo producen un dafio material a los bienes (pensemos, por g emplo, en las
actividades nocivas o0 en determinados supuestos de actividades peligrosas).
En el primer caso, la proteccion a perjudicado dependeria directamente de la
actuacion del emitente; en e segundo, la normal tolerancia en €l supuesto de
dafios a las cosas, tendria que determinarse por la resistencia a dafio de una
propiedad media normal, cosa bastante dificil. La relatividad de ambos crite-
rios y la necesidad de atender a todas las circunstancias en juego en la atem-
peracion del conflicto justifican €l recurso a ambos criterios, 1o que ofrece,
ademés, una mayor garantia de solucionar el problema de la manera mas
acertada posible. Hay que tener presentes las circunstancias propias del emi-
tente o sujeto que realiza la actividad, como sujeto causante, y las consecuen-
cias de las inmisiones o los efectos de la actividad sobre las personas, los
bienes o ambos, teniendo en cuenta, en los dos casos, las condiciones de la
zona. Si un uso es normal en relacion a lo habitual en e lugar, existe ya un
primer criterio para que los efectos que se derivan de tal actividad sean, en
principio, soportados; pero tal criterio no es suficiente; hay que acudir a un
segundo criterio que atienda a los efectos de las inmisiones o de la actividad,
0 en este caso, debe distinguirse, seglin esos efectos sean perjudiciales a las
cosas 0 incidan en las personas. Tratandose de dafios a las cosas, € grado de
tolerancia vendra a su vez determinado por la normalidad de uso del propio
inmueble afectado, atendiendo también alas condiciones de la zona; si ambas
actividades son normales, porque son habituales en la zona los distintos usos
alos que ambas responden, el grado de tolerancia debera encontrar su limite
cuando las inmisiones o los efectos de la actividad sean de tal entidad que
impliguen un dafio —o la posibilidad de que se produzca— que conlleve el
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total sacrificio del bien afectado. Tratandose de dafios o molestias a las per-
sonas, €l criterio ha de venir dado por la normal tolerancia, es decir, por la
sensibilidad de un hombre medio normal frente a los efectos de la actividad
en cuestion, teniendo en cuenta las caracteristicas del lugar, de manera que
aunqgue la actividad responda a un uso normal, no se permitiran efectos
molestos 0 dafiosos a las personas que superen la normal tolerancia.

Como puede apreciarse, en la aplicacion de estas teorias es necesario
todavia una mayor concrecion de las mismas para su proyeccion practica,
pues en ambos casos se parte de conceptos relativos y abstractos y es nece-
sario perfilar los caracteres que permitan considerar una actividad como ade-
cuada a uso normal o los efectos de una actividad dentro de los mérgenes de
la normal tolerancia, aunque por supuesto sin perder de vista que, en Ultima
instancia, hay que atender siempre a las circunstancias del caso concreto. Las
consideraciones hechas por la doctrina y jurisprudencia, sobre todo extranje-
ras, a este respecto no pueden exponerse aqui ampliamente (202) y tampoco
son extrapolables completamente a la solucidn del problema que nos ocupa,
pues muchas de ellas han sido formuladas pensando en un marco distinto a
de los arrendamientos urbanos. Resaltando aqui las que més incidencia pue-
den tener en nuestra materia, cabe decir que en la determinacion de la ade-
cuacion a uso local, hay que conceder importancia también a las proporcio-
nes en que se realiza la actividad, en el sentido de que aunque sea
consecuencia de un uso normal, conforme a las condiciones de la zona, la
actividad no se realice en unas proporciones o con una intensidad tales que
los efectos resultantes sean superiores a los que normalmente producen otras
actividades similares, exigiendo, pues, que sea adecuada a uso local no solo
la actividad, sino también la organizacion de la misma en cuanto a sus efec-
tos. En segundo lugar, hay que tener en cuenta que en la determinacién de 1o
que sea un uso normal, no debe admitirse el principio de la pre-ocupacién o
prioridad, ya que el hecho de que una actividad se haya comenzado a realizar
antes, no la convierte necesariamente en normal frente a otras que puedan
tener lugar posteriormente. Finalmente, hay que sefidar que la obtencion de
licenciay el cumplimiento de las prescripciones administrativas no signifi-
can, en ninguin caso, que la actividad obedezca a un uso normal por esta Unica
circunstancia; igualmente, en la determinacion de la normal tolerancia, habra
gue valorar atendiendo a las concretas circunstancias del caso, sin que deba
considerarse tolerable el efecto de una actividad por el mero hecho de no
superar los valores méximos de emision fijados por las normas administrati-
vas (humos, ruidos, etc.), pues los tribunales civiles no estan obligados a
cefiirse a esas disposiciones en sus decisiones sobre materias arrendaticias
urbanas, como anteriormente ya hemos tenido ocasiéon de comprobar; por

(202) Sobre d tema, ALGARRA PRATS, E., Op. cit., especidmente, pags. 395 y sigs.
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consiguiente, puede considerarse como intolerable el efecto de una actividad,
aunque esté dentro de los limites fijados por la Administracién, sin perjuicio
de que el cumplimiento o incumplimiento de dichos limites puedan represen-
tar indicios importantes —que no vinculantes— en la valoracion del caso
concreto.

B) LEGITIMACION PARA INSTAR LA RESOLUCION DEL CONTRATO

En orden a la legitimacién activa para gercitar la accién de resolucion
existe también un importante cambio en ambos textos. El articulo 114,
causa 8.2 disponia que la accion para resolver € contrato de arrendamiento
puede gjercitarse por € arrendador a su iniciativa o a la de cualquiera de los
inquilinos o arrendatarios, de manera que €l circulo de los legitimados abarca
no sélo a propietario arrendador, como es [6gico, sino también alos demés
inquilinos o arrendatarios de la finca. Tratdndose de una solicitud aislada de
uno o agunos de los inquilinos o arrendatarios, el propietario-arrendador no
esta obligado a gjercitar la acciéon de resolucion del contrato («podra», dice
el texto del precepto) contra el inquilino o arrendatario que realiza las acti-
vidades en cuestion; sin embargo, la antigua Ley de Arrendamientos Urbanos
sefidlaba que el arrendador debera obligatoriamente gjercitar la accion cuando
lo soliciten la mayoria de inquilinos o arrendatarios que vivan en la finca. En
tal caso, si la accion se desestima y el arrendador es condenado en costas,
tiene derecho a repetir contra aquellos inquilinos o arrendatarios que le hu-
biesen requerido para el gercicio de dicha accién. Conforme, pues, ala an-
tigua regulacion de los arrendamientos urbanos, estaban legitimados para
instar la resolucion del contrato de arrendamiento por el gercicio de activi-
dades peligrosas, incOmodas, insalubres o inmorales, €l arrendador y la ma-
yoria de inquilinos o arrendatarios que habiten en la finca. Parece que la
antigua Ley de Arrendamientos Urbanos estaba pensando en estos casos en
una situacién en la que hay un Unico propietario de toda la finca, donde los
distintos pisos y locales de la misma estédn todos arrendados a distintas per-
sonas —pero vinculadas todas con e mismo arrendador—, alas que se per-
mite instar la resolucion de un contrato en el que no son parte, en aras del
mantenimiento de la mejor convivencia posible entre ellos y con el fin de no
tener que tolerar actividades generadoras de inmisiones o perturbadoras de las
relaciones vecinales —que no se dan exclusivamente entre propietarios—,
actuando como una especie de «comunidad de vecinos». Esta situacion de
propietario Unico de una finca totalmente arrendada ha sido bastante frecuen-
te y habitual hasta fechas relativamente recientes, lo que justifica las previ-
siones de la antigua Ley de Arrendamientos Urbanos para proteger a los
distintos convecinos arrendatarios. Sin embargo, o més frecuente en la actlia-
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lidad es una situacion en la que €l arrendatario lo es de un piso o local en un
edificio en régimen de propiedad horizontal, donde puede haber, ademés,
otros arrendatarios de otros arrendadores-propietarios, conviviendo con los
demés propietarios u ocupantes del inmueble, por o que normalmente seran
las juntas de propietarios las que gjerciten las acciones a amparo del articu-
lo 19 LPH (203), sin perjuicio de que el arrendador pueda, igualmente, al
amparo de la LAU, resolver el contrato por las causas previstas. De hecho,
es significativo que haya aumentado considerablemente en los Ultimos afios
el nimero de supuestos que llegan a los tribunales y se resuelven aplicando
la LPH, siendo las juntas de propietarios las que gercitan la accion de reso-
lucién del contrato de arrendamiento urbano por €l gercicio de actividades
molestas, insalubres, etc., cuando requerido €l propietario-arrendador al efec-
to, no lo hace, a amparo de lo dispuesto en los articulos 7 y 19 LPH. El
articulo 19 LPH, cuando se infringen las prohibiciones establecidas en €
parafo 3° del articulo 7 (realizacion de actividades no permitidas en los
estatutos, incomodas, insalubres, etc.), en su parrafo 2.° concede a lajunta de
propietarios una accién contra €l ocupante no propietario para obtener del
juez el lanzamiento o resolucién del contrato, en su caso, accion que lajunta
solo podra gercitar cuando €l titular no lo hiciera en €l plazo prudencial que
se le hubiera sefialado en requerimiento fehaciente; explicado brevemente, el
procedimiento seria el siguiente: cuando es un ocupante no propietario (en
este caso, un arrendatario) € que realiza las actividades que prohibe el ar-
ticulo 7, parafo 3° LPH, desatendido por su parte €l apercibimiento para
que cese en las mismas, la junta debera requerir fehacientemente a titular
propietario para que gjercite contra el ocupante la correspondiente accién de
resolucion del contrato en el plazo prudencial que se le haya sefidlado al
efecto. El requerimiento al que se refiere la norma en este caso es solo al
titular propietario, no al ocupante, por lo que lajunta no tiene que dirigirse
a este Ultimo. La LPH no fija un plazo determinado para que €l propietario-
arrendador resuelva el contrato, sino que se limita a sefidlar que el plazo sea
prudencial. Si transcurre €l plazo que se le ha sefialado sin que el propietario
haya entablado ninguna accion, entonces, la junta tiene accién directa para
obtener judicialmente la resolucién del contrato del arrendatario del piso o
local, esto es, lajunta se subroga en el lugar del propietario, con los mismos
derechos y obligaciones (204). No es necesario demandar al propietario arren-

(203) En este sentido se manifieta FERNANDEZ HIERRO, Op. cit., pag. 137, quien
estima que es posible que la supresién legal de la legitimacion de la mayoria de los
inquilinos o arrendatarios que vivan en la finca obedezca, precisamente, a la existencia
del articulo 19 LPH.

(204) En este sentido, las Sentencias de nuestro Tribunal Supremo de 14 dejunio de
1968 (RAJ, vol. XXXV, 1968, nim. 3.798); 13 dejunio de 1972 (JC, 1972, nim. 347,
pags. 283y sigs.); 29 de septiembre de 1973 (JC, 1973, nim. 397, pags. 67y sigs); 24
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dador junto al infractor arrendatario, puesto que el propietario ya fue en su
momento requerido para que efectuase las oportunas acciones que le compe-
ten y ademas, s lajunta actGa en sustitucion del propietario arrendador, ante
la negativa de éste a gercitar la accién que le compete, es evidente que el
titular de la accién no tiene que ser llamado a proceso, aunque su resultado
le afectara del mismo modo que si é personalmente hubiera gjercitado la
accién (205).

Volviendo a la Ley de Arrendamientos Urbanos, el nuevo texto elimina
toda referencia a la legitimacion para actuar bgjo la LAU a la mayoria de
inquilinos o arrendatarios, reconociendo la posibilidad de resolver de pleno
derecho el contrato Unicamente al arrendador (206). Por tanto, conforme a la
nueva regulacién arrendaticia, si € arrendador no resuelve el contrato por €l
giercicio de actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas
[art. 21.2.€) LAU], habra que acudir, en su caso, a la aplicacion del articu-
lo 19 LPH, siguiendo €l procedimiento anteriormente descrito.

C) PRESCRIPCION DE LA ACCION DE RESOLUCION

La accion de resolucion del contrato de arrendamiento prescribe a los
quince afios, conforme a lo dispuesto en el articulo 1.964 del Codigo Civil,
como accién personal que no tiene sefialado término especial de prescripcion,
plazo que habra de contarse desde el dia en que pudo gjercitarse (art. 1.969
del Cadigo Civil). Esto es asi porque la vigente LAU se remite al régimen
general de prescripcion del Cédigo Civil en todos aguellos derechos, obliga
ciones y acciones que resulten de los contratos de arrendamiento, cuando no
exista plazo especifico de prescripcion (DA 102 LAU).

D) EXCEPCIONES A LA RESOLUCION

El articulo 114, causa 8.2 de la antigua Ley de Arrendamientos Urbanos
contemplaba una serie de excepciones a la resolucién del contrato por causa

de enero de 1975 (JC, 1975, nim. 19, pags. 209 y sigs.); 12 de marzo de 1981 (JC,
1981, nim. 110, pags. 158y sigs.); 18 dejulio de 1991 (JC, 1991, nim. 576, pags. 316
y sigs), y 16 dejulio de 1993 (RAJ, 1993, nim. 6.155).

(205) Respecto a esta Ultima consideracion, pueden verse las Sentencias de 18 de
juliode 1991 (JC, 1991, nim. 576, pags. 316y sigs) y 16 dejulio de 1993 (RAJ, 1993,
nim. 6.155).

(206) Hubo una enmienda (Grupo Parlamentario Cataldn) en la que se proponia que
la resolucion del contrato por esta causa pudiera gercitarse «por € arrendador a su
inicliati;'/g 0 ala de cuaquiera de los arrendatarios o copropietarios», enmienda que fue
rechazada.
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de notoria incomodidad, atendiendo ala cualidad de los arrendatarios y a los
fines publicos o sociales de su actividad. Asi, no procedia la resolucién por
la indicada causa cuando los locales estuvieran arrendados con destino a
oficinas o servicios del Estado, Provincia, Municipio, Iglesia catélica o Cor-
poraciones de Derecho publico; cuando se destinasen a colegios 0 escuelas
publicas o particulares (con la puntualizacién de que estas Ultimas estuvieran
constituidas y desenvolvieran su labor gjustdndose a las disposiciones vigen-
tes); y cuando los locales se dedicasen a consultorios publicos, casas de
socorro e instituciones piadosas o benéficas de cualquier clase que fuesen. La
nueva regulacién de los arrendamientos urbanos, sin embargo, excluye esta
excepcion y cualquier otra, de manera que sea quien fuere el sujeto arrenda-
tario y la cualidad o entidad de su actividad, € ejercicio de actividades
molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas daré lugar, en todo caso, a
la resolucién del contrato por parte del arrendador. Nuestra doctrina se ha
mostrado favorable a esta supresion (207), apuntando CLEMENTE MEORO (208)
que las razones que justifican la supresién de esta excepcion son, de un lado,
la inconstitucionalidad de estas exclusiones por vulnerar €l principio de igual-
dad, y de otro —lo que para el autor parece ser la razén mas pamaria—, €l
hecho de que el articulo 27 LAU regula la resolucién del contrato de arren-
damiento de vivienda. En mi opinion, me inclino por creer que la razén mas
profunda que justifica la supresién de esta exclusién es, en efecto, la incons-
titucionalidad, pues la nueva LAU también prevé la resolucién del contrato
de arrendamiento de local de negocio (art. 35), donde podria haber incluido,
si asi hubiese sido e deseo del legislador, dichas excepciones.

Ahora bien, aunque no existe ahora ninguna expresa excepcion a la reso-
lucion prevista en la norma por el gercicio de actividades molestas, insalu-
bres, nocivas, peligrosas o ilicitas, si hay supuestos que juegan como tales
excepciones a laresolucion del contrato por esta causa, del mismo modo que
ocurria conforme a la anterior regulacion de los arrendamientos urbanos. Por
consiguiente, no procedera la resolucion del contrato, o sea de vivienda o de
local de negocio, en los siguientes supuestos:

1. En primer lugar, cuando el arrendador conozca el destino de la vi-
vienda o local y larealizacion de tales actividades, bien porque sea ese €l uso
pactado en el contrato, bien porque produciéndose con posterioridad a la
celebracion del mismo, el arrendador las consienta. En este sentido, tiene
declarado el Tribunal Supremo que habiéndose gjustado las actividades desa-
rrolladas en el local alas del destino pactado en el contrato de arrendamiento,
la aceptacion del arrendador lo inhabilita para convertir su propio consen-

(207)  FERNANDEZ HIERRO, J. M., Op. cit, pag. 137; CLEMENTE MEORO, M, Op. cit,
pag. 264.
(208) Op. loe. cit.
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timiento en base de la demanda, porque si el arrendador conoce y autoriza la
actividad, o acepta su gjercicio implicita o tacitamente, atendiendo a contra-
to, no procede después invocar esta causa resolutoria [asi, las Sentencias de
8 de marzo de 1958 (209), 5 de octubre de 1960 (210), 21 de diciembre de
1960 (211), 28 de febrero de 1961 (212), 16 de febrero de 1962 (213), 17
de mayo de 1962 (214), 29 de septiembre de 1962 (215), 5 de octubre de
1968 (216), 5 de octubre de 1970 (217) y 29 de enero de 1971 (218)], ya
gue nadie puede invocar como causa de resolucion de un contrato los actos
propios que lo han determinado y a cuyo cumplimiento lo vinculan, pues lo
contrario equivaldria a admitir el arrepentimiento en los contratos, que siem-
pre se ha rechazado y que seria un medio de burlar su eficacia'y permitir la
inseguridad juridica por el desistimiento unilateral de las obligaciones; v,
ademés, no se puede aducir que el consentimiento prestado por el arrendador
no sea valido porque el comerciante titular arrendatario no esté autorizado
para €l gercicio de la actividad, porque €ello representaria una falta adminis-
trativa sancionable en ese orden, pero que no afecta a la validez del consen-
timiento otorgado por el arrendador (Sentencia de 17 de marzo de
1961) (219). Cuestion distinta es que el arrendador conozca la actividad y
ese sea el destino pactado en el contrato, pero que a su vez, en éste exista
alguna estipulacién para evitar o aminorar los efectos perturbadores de dicha
actividad, que el arrendatario incumple, en cuyo caso, si puede el arrendador
invocar esta causa resolutoria, porgue ha habido un incumplimiento por parte
del arrendatario de una condicién contractual pactada [tal es €l caso del que
se ocupa la Sentencia de 4 de marzo de 1960 (220), que sienta las conclu-

(209) JC, vol. LXV, 1958, nim. 13, pags. 119 y sigs.

(210) JC, vol. XCH, 1960, nim. 545, pags. 41 y sigs.

(211) RAJ, vol. XXVIII, 1961, nim. 91.

(212) RAJ, vol. XXVIII, 1961, nim. 914.

(213) RAJ, vol. XXIX, 1962, nim. 700.

(214) JC, vol. 109, 1962, nim. 456, pags. 402 y sigs.

(215) JC, vol. 111, 1962, nim. 659, pags. 271 y sigs.

(216) RAJ, vol. XXXV, 1968, nim. 4.164.

(217) RAJ, vol. XXXVII, nim. 4.045.

(218) JC, 1971, ndm. 30, pégs. 216 y sigs.

(219) JC, val. 97, 1961, nim. 207, pags. 459 y sigs.

(220) RAJ, vol. XXVII, 1960, nim. 949. En d caso de autos, d loca de negocio fue
arrendado para la instalacion de un despacho de pasta frita, por tanto, € arrendador
conocia la actividad y ese fue el destino pactado; sn embargo, el arrendador arrendé6
locd con la estipulacién expresa de que e arrendatario tenia que construir a su costa una
chimenea con capacidad suficiente para eliminar los humos causados por € negocio, de
manera que no causaran incomodidad 0 molestia, cosa que el arrendatario no hizo, incum-
pliendo con ello una condicion pactada, que posibilita a arrendador instar la accion de
resolucion del contrato, aunque la actividad se gjustase a destino pactado, porque lo que
también se pact6 y se ha incumplido por e arrendatario es que los efectos de la industria
no produjeran incomodidad o molestia con la construccion de una adecuada chimenea
para dar sdida a los humos.
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siones apuntadas). En relacién con la doctrina jurisprudencial que excluye la
resolucion del contrato de arrendamiento cuando el arrendador conozca o
autorice la actividad o sea ese el destino pactado, sefiala ALBACAR LO-
PEZ (221), que no parece comprensible, a primeravista, que el consentimien-
to de arrendador pueda servir para exculpar una actividad cuyos efectos
perturbadores sean evidentes, sobre todo, si no le afecta a é personalmente;
para entender este criterio del Tribunal Supremo —apunta el autor—, hay que
partir de la base de que «no se trata aqui del gercicio de una accion de
indemnizacién de los dafios y perjuicios causados a terceros por dichas acti-
vidades, accion esta siempre posible y cuya compatibilidad con la de resolu-
cion no ofrece duda, ni, incluso tampoco de una prestacion encaminada al
cese de tales actividades que, por orden judicial o administrativa pueden
gjercitar los interesados, sino de una accion resolutoria del arrendamiento
gue, obviamente, compete solamente a arrendador»; y —continla sefidlando
el autor—, «si, |égicamente, la accién resolutoria solamente incumbe a arren-
dador, a quien ademas favorece, al liberarle la vivienda o local arrendado de
un contrato no deseado, es también 16gico concluir que cuando éste haya
consentido el gercicio de tales actividades no puede luego basarse en ellas
para pretender la resolucion contractual ».

Sin embargo, la doctrina jurisprudencial expuesta no ha sido seguida por
algunas sentencias del propio Tribunal Supremo, que en los casos resueltos
se han inclinado por la resolucion del contrato por actividades molestas, in-
salubres, peligrosas, etc., aun cuando el arrendador conociera o hubiera au-
torizado tales actividades; en este sentido, la Sentencia de 22 de noviembre
de 1960 (222) considera que larazdn de laresolucién radica en el estado o
situacién de hecho proveniente del uso de la cosa, siendo indiferente el des-
tino pactado en el contrato, y en parecido sentido se pronuncia la Sentencia
de 18 de enero de 1961 (223); el argumento que esgrimen estas sentencias
aparece claramente reflegjado en la de 22 de mayo de 1993 (224): |la sentencia
considera que en laresolucion del contrato por este tipo de actividades (en el
caso concreto, se trataba de actividades inmorales), hay que partir de la base
de que el arrendador no haya consentido tales conductas; ahora bien —pun-
tualiza—, «esta exigencia ha de mitigarse, toda vez que €l finy filosofia del
precepto arrendaticio analizado, presenta un claro matiz social, ya que los
intereses de los propietarios, que no cabe marginar, se integran en los de la
comunidad vecinal que es la realmente destinataria de la proyeccion negativa
y de las secuelas dificiles de soportar que generan estas actividades, sobre

(221) Op. cit., pags. 1677-1678.

(222) RAJ, vol. XXVII, 1960, nim. 3.755.
(223) RAJ, vol. XXVIII, 1961, nim. 103.
(224) RAJ, vol. LIX, 1993, nim. 3.724.
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todo las de prostitucion, que es la denunciada en la litis», afiadiendo la sen-
tencia que «puede suceder que el arrendador no viva en € edificio y resulte
asi lgjano y no sujeto pasivo directo».

2. En segundo lugar, cuando la causa de la molestia, insalubridad, pe-
ligrosidad, etc., sea debida a una conducta del arrendador, que no realiza las
obras a las que esté obligado, porque aunque la actividad del arrendatario sea
molesta, insalubre o peligrosa para los demas vecinos del inmueble, si esos
efectos se deben a la conducta del propietario arrendador, que no realiza las
obras necesarias para evitarlos, no se puede resolver el contrato en contra del
arrendatario, porque el decretarlo asi seria tanto como reconocer que la parte
gue ha incumplido sus obligaciones puede interesar la resolucién de un con-
trato contra aguélla que no los ha infringido (Sentencia de 22 de octubre de
1951) (225). Considero que en este caso —al igual que en €l anterior—, nada
impide que los perjudicados por los efectos de las actividades gerciten una
accion de indemnizacion por dafios y perjuicios o de solicitud de medidas que
eviten o aminoren los efectos perturbadores de la actividad, pues la excepcién
a laresolucién del contrato se impone a arrendador por no cumplir con sus
obligaciones, pero €ello no ha de significar que terceras personas afectadas no
puedan gjercitar las acciones pertinentes para la defensa de sus derechos.

3. Y, finamente, tampoco procedera la resolucion del contrato cuando
la causa de la molestia, insalubridad, etc., sea debida a una conducta de un
tercero.

ESTHER ALGARRA PRATS

Prof. Ayudante de Derecho Civil
Universidad de Alicante

(225) JC, vol. XXXVI, 1951, nim. 24, pags. 241 y sigs.



