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ENUNCIADO

La cuestion que se plantea en este caso practico es el tratamiento dado por la legislacion arren-
daticia y la de Sociedades a los supuestos de fusion y transformacion de una sociedad arrendataria y
los efectos que tal cambio puede provocar en el contrato de arrendamiento concertado con anterioridad.

CUESTIONES PLANTEADAS:

1. Contrato de arrendamiento urbano: fusion de sociedades arrendatarias.

2. Cambio de denominacion de la sociedad arrendataria.

SOLUCION

1. La disposicion adicional décima de la Ley 5/1990 de 29 de junio, procedente de la disposi-
cion transitoria decimotercera del Real Decreto-Ley 7/1989, de 29 de diciembre, dio nueva redac-
cion al apartado cuarto del articulo 31 de la antigua Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) de 1964,
estableciendo: «No se reputara causado el traspaso en los casos de transformacion, fusion o escision
de sociedades o entidades publicas o privadas, pero el arrendador tendra derecho a elevar la renta
como si el traspaso se hubiese producido», texto que consolida como arrendataria a la nueva entidad
surgida de la fusion e impide que por aplicacion de la primitiva legislacion y de la doctrina jurispru-
dencial sobre el traspaso inconsentido se pueda operar la resolucion contractual aun cuando se auto-
riza a subir el 15 por 100 de la renta.
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Norma que no distingue, como lo hace el articulo 233 de la Ley de Sociedades Anénimas
(LSA), entre fusion mediante la constitucion de una nueva sociedad que conjugue y atne los patri-
monios de las sociedades fusionadas, y fusion por absorcion, que supone la extincion de la sociedad
absorbida, que traspasa su patrimonio a la sociedad absorbente, por lo que no procede establecer dis-
tincion alguna en orden a determinar la efectividad de la elevacion de renta.

El texto actual de la LAU mantiene la misma norma en su articulo 32, si bien variando algo sus
términos, ya que especifica que no se reputara cesion del cambio de arrendatario (cosa que no indicaba
el texto anterior aunque la presuponia), lo que ha de ser interpretado, no en el sentido de que el articulo
32.3 tan solo seria aplicable cuando se operase, por la fusion, un efectivo cambio de persona, fisica o
juridica, del arrendatario, sino en el sentido de que procede la elevacion de las rentas aunque en la fusion
llegara a cambiar la persona del arrendatario, incluyéndose, por tanto, aquellos supuestos, como el que
nos ocupa, en que ello no se hubiese producido strictu sensu. Esta interpretacion es acorde con el hecho
de que entre los supuestos que excluye del concepto de cesion se encuentra la transformacion de la socie-
dad, y sabido es que, en estos casos, no cambia la persona del arrendatario, pues la transformacion es un
mero proceso juridico de cambio de actuaciones de un tipo de sociedad a otra y de sometimiento a regu-
laciones especiales distintas, pero, en ningun caso, supone el cambio de su personalidad juridica tal como
lo tiene establecido el articulo 228.1 de la LSA (SAP de Murcia, Secc. 3.7, de 22 de junio).

Una reciente Sentencia del Tribunal Supremo de 30 de abril de 2007 ha establecido que: «EI
motivo cuarto, al amparo del articulo 1.692.4.° de la LEC, acusa infraccion del articulo 31.4 de la LAU
de 1964, en su nueva redaccion introducida tras la modificacion de la originaria por la Ley 19/1989, de
25 de julio, sobre Reforma parcial y adaptacion de la legislacion mercantil a las Directivas de la Comu-
nidad Europea en materia de sociedades (y aclarada por la disp. adic. décima Ley 5/1990, de 29 de
junio), en relacién con el articulo 3.° 2 del Codigo Civil. El motivo se fundamenta en que la LAU de
1964 no reconoce en ninguno de sus articulos el principio de sucesion universal en los contratos de
arrendamiento, ni se puede extraer semejante conclusion por lo que los supuestos de fusion de socie-
dades se infiere de su articulo 31.4 modificado. Dicho precepto, a fin de favorecer la fusion de socie-
dades, da facultad al tercero , entendiendo por tal al resultante de la fusion, para introducirse en la rela-
cién arrendaticia como nuevo arrendatario, no reputindose entonces que exista traspaso inconsentido,
y obligando al arrendador a aceptarlo con el derecho a incrementar la renta como si aquél se hubiera
producido. En modo alguno, dice la recurrente, pudo pretender el legislador imponer a la sociedad absor-
bente en caso de fusion la continuacion de un contrato de arrendamiento en que no fue parte; ello iria
contra el elemental sentido de la justicia y equidad (art. 3.° 2 CC). Por todo ello —concluye la argumen-
tacion del motivo—, no resulta de aplicacion el articulo 56 de la LAU, dado que en el caso litigioso nin-
guna resolucion anticipada se ha producido, sino, por el contrario, una extincion de la relacion arren-
daticia que mantenia la sociedad absorbida, en la que la sociedad absorbente de la fusion con aquélla,
ha decidido no ejercitar la facultad de continuar en la relacion arrendaticia. El motivo se desestima por-
que no existe precepto alguno que permita esa sucesion a beneficio de inventario en los contratos de
arrendamiento en el fenomeno de la fusion de empresas. La Ley 19/1989, de 25 de julio, que dio nueva
redaccion al articulo 31.4 de la LAU (art. 19), ordend imperativamente que no se reputara causado el
traspaso en los casos de transformacion, fusion o escision de sociedades. No condicion6 a la voluntad
del ente social surgido el que la relacion arrendaticia continuase o no. El articulo 31.4 de la LAU no es
mas que una consecuencia de lo dispuesto en el articulo 233 del Texto Refundido de la LSA de 1989,
en cuanto a las clases y efectos de la fusion de sociedades, en las que se produce una sucesion univer-
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sal de los derechos y obligaciones por parte del nuevo ente social, o por parte de la sociedad absorben-
te, sin que se haga por el legislador ninguna excepcion en cuanto a los arrendamientos. Por otra parte,
hubiera sido paraddjico que para la legislacion arrendaticia urbana se hubiese realizado un traspaso de
local de negocio inconsentido, cuando ha tenido lugar aquel fendmeno de sucesion por imperio legal.
La desestimacion de este motivo lleva necesariamente a la del motivo quinto, en que se acusaba a la
sentencia recurrida de haber interpretado incorrectamente el articulo 31.4 de la LAU de 1964».

La Sentencia del Tribunal Supremo de 20 de septiembre de 1997 establecio: «Que al pro-
ducirse un cambio legislativo y con él en tres disposiciones distintas (Ley 19/1989, de 25 de julio;
RD-L 7/1989, de 29 de diciembre; y Ley 5/1990, de 29 de junio) se da un tratamiento unitario a la fusion
de sociedades, lo sea por creacion o por absorcion y dentro de ésta sea la arrendataria la absorbente o la
absorbida, a efectos de elevar la renta «como si el traspaso se hubiera producido». Se argumenta asimis-
mo en dicha sentencia que ha de estimarse asi, habida cuenta que si, en puridad de principios, no hay
subingreso de un tercero en la relacion arrendaticia cuando la arrendataria es la absorbente tampoco ocu-
rre tal cosa en los supuestos de transformacion de una sociedad en los que solo hay una modificacion
esencial de su estructura, un cambio en su organizacion, pero no un cambio en su personalidad juridica,
que sigue siendo una y la misma. Y concluye que si para la transformacion, sin posibilidad de conside-
rarla como traspaso, se permite la subida de la renta como si se hubiese producido, no se entiende que
pueda ocurrir cosa contraria para uno de los supuestos de fusion, cuando se incluye sin distincion algu-
naen el articulo 31.4 del Texto Refundido de la LAU, que se corresponde con el articulo 32.3 de la vigen-
te, teniendo que conocer el legislador el diversificado tratamiento jurisprudencial anterior, no obstante
lo cual en tres diferentes momentos le da un significado unitario, lo mismo que a la transformacion; y
termina diciendo que es pues, el cambio legislativo lo que origina el jurisprudencial a efectos de eleva-
cién de renta, sin que ello implique contravencién alguna y si solo adaptacion a la realidad socialy.

2. También se hace necesario recordar que, segun ya se ha pronunciado el propio Tribunal
Supremo, en Sentencia de 4 de octubre de 1999: «Por otro lado, ha de tenerse en cuenta que el cam-
bio de denominacion social de una sociedad anénima (que es también lo ocurrido en el presente
supuesto litigioso, en que Banco 1., S.A., ha pasado a denominarse Banco E., S.A., cuya nueva deno-
minacion no aparecia anteriormente registrada), dicho cambio de denominacioén social, por si sola,
no entrafa pérdida o alteracion de la personalidad juridica de la entidad que cambia de nombre y, por
tanto, no supone cesion o traspaso arrendaticio alguno, que pueda dar lugar a la resolucion del con-
trato de arrendamiento del local del que era y sigue siendo la referida entidad mercantil, a pesar del
repetido cambio de denominacion social (Sentencia de esta Sala de 29 de diciembre de 1992)».

SENTENCIAS, AUTOS Y DISPOSICIONES CONSULTADAS:

* Ley 29/1994 (LAU), art. 32.
* Decreto 4104/1964 (LAU), art. 31.
* RDLeg. 1564/1989 (TRLSA), arts. 228, 232 y 233.

* SSTS de 29 de diciembre de 1992, 20 de septiembre de 1997, 4 de octubre de 1999 y 30 de
abril de 2007, Sala Primera.

* SAP de Murcia de 22 de junio, Seccion 3.2

28 REVISTA CEFLEGAL. CEF, nim. 78

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0





