l1l.  Sentencias dd Tribunal Supremo

1. DERECHO CIVIL

A) DERECHOS REALES
Por ELENA MUGICA ALCORTA

HIPOTECA MOBILIARIA: NULIDAD DE LA CONSTITUIDA SOBRE BIENES
PREVIAMENTE EMBARGADOS. (SENTENCIA DE 23 DE ENERO DE 1998.)

Doctrina de la Sentencia.—La jurisprudencia de la Sda Primera del Tribu-
nal Supremo se ha decantado por declarar la nulidad absoluta de los contratos
de hipoteca mobiliaria sobre bienes anteriormente embargados, aunque €
embargo no haya sido anotado en € Registro especial, s € acreedor conocia
la existencia del embargo a tiempo de constituirse € gravamen; asi, la sen-
tencia de 14 de octubre de 1965, dice que para apreciar € valor que deba
otorgarse, respectivamente, d embargo primitivo decretado judicial mente,
aunque no anotado en g Registro de la Propiedad Mobiliariay alas hipotecas
debidamente inscritas con posterioridad a aquél, es preciso tener en cuenta
que segln d articulo 1 de la LHMPSD de 16 de diciembre de 1954, «podra
constituirse hipoteca mobiliaria y prenda sin desplazamiento de posesion
sobre |os bienes engjenables que, respectivamente, se mencionan en esta L ey»,
entre los que, evidentemente, no puede encontrarse un bien que esta prece-
dentemente embargado por mandato judicial, como se confirma con lo esta-
blecido en € articulo 2.° de mismo cuerpo legal, a cuyo tenor «no podra
constituirse hipoteca mobiliaria ni prenda sin desplazamiento de posesion
sobre bienes que ya estuvieren hipotecados, pignorados o embargados», con-
dicion esta que se adquiere juridicamente desde  momento mismo en que la
autoridad judicial lo decreta a margen y con absoluta independencia de su
anotacion en e oportuno Registro, que se establece en € apartado letra d) del
articulo 68 delamisma Ley, que no puede condicionar su existencia, ni tener
con respecto a ela un valor congtitutivo. Doctrina que se reitera en la senten-
cia de 19 de abril de 1971 que, con cita de la de 1965, niega validez a la
hipoteca mobiliaria constituida sobre bienes previamente embargados, cono-
ciendo los terceros esta circunstancia. La sentencia de 29 de marzo de 1993
apoya, a contrario sensu, esta misma solucién, ya que s declara la validez de
la hipoteca mobiliaria fue en razén a que € embargo trabado sobre los bienes
fue posterior a la constitucion de la hipoteca.
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Nula con nulidad absoluta la hipoteca constituida sobre bienes previamen-
te embargados, conociendo esta circunstancia € acreedor embargado, no cabe
que tal contrato sea susceptible de confirmacion, expresa o técita, a amparo
del articulo 1.311 del Cddigo Civil, ya que la confirmacion es solo aplicable
alos contratos anulables a que se refiere @ articulo 1.300 del Cadigo Civil, no
a aquellos viciados de nulidad absoluta o radical.

Comentario.—El articulo 2 LHMPSD concuerda con € articulo 13, nimero
3 de la misma Ley, que exige en la escritura de hipoteca mobiliaria la decla-
racion del hipotecante de que los bienes no estan hipotecados, pignorados ni
embargados. Sin embargo, € requisito de hallarse los bienes libres de toda
traba para constituir hipoteca mobiliaria o prenda sin desplazamiento de
posesion no ha sido bien acogido por la doctrina. Asi, POVEDA MARTIN lamenta
que no se permitan las hipotecas sucesivas sobre bienes de quiza cuantiosisi-
mo valor. Otros autores admiten la constitucion de la garantia sobre bienes
gravados cuando lo consienta € acreedor, en cuyo interés se halla establecida
la norma (GARCIA GARCIA), o cuando se pacte la condicion suspensiva de la
remocion del gravamen previo (LARRONDO LIZARRAGA, comentando esta senten-
cia en d Boletin del Centro de Estudios Hipotecarios de Catalufia, ndm. 79,
mayo-junio 1998, pags. 298 y 299).

La contravencion dd precepto produce la nulidad absoluta por aplicacion
del articulo 6.3 del Cddigo Civil (SSTS de 14 de octubre de 1965, 19 de abril
de 1971, 3 de febrero de 1993, 3 de marzo de 1993, RDGRN de 16 de noviem-
bre de 1972), s bien algunos sectores doctrinales se inclinan por la nulidad
relativa (VALLET DE GOYTISOLO y Puic BRUTAU), o por la posibilidad de ejercitar
la accién revocatoria (LALAGUNA).

Tratandose de bienes anteriormente embargados, se abre ademas un deba-
te en torno a momento en que comienza la prohibicion del articulo 2
LHMPSD. Se ha sostenido que la norma se aplica desde que se decreta la
traba (SANTOS Briz, PUIG BRUTAU, PUIG PENA, VIOLA SAURET y la doctrina jurispru-
dencial de las SSTS de 14 de octubre 1965, 19 de abril de 1971 y la aqui
resefiada de 23 de enero de 1998). Pero otratesis (VALLET DE GOYTISOLO, Cossio,
CAMY, SANCHEZ CANETE y POVEDA MARTIN) defiende que la hipoteca constituida
después dd mandato judicial y antes de la anotacion preventiva del embargo
saria valida y de rango preferente.

TERCERIA DE DOMINIO:; INTERPUESTA POR PERSONA JURIDICA. (SEN-
TENCIA DE 23 DE ENERO DE 1998.)

Desestimada la terceria de dominio por aplicacion a supuesto contempla-
do de la doctrina jurisprudencial que, en determinados casos, permite pene-
trar en d substratum de la personajuridica, tal aplicacion no requiere negar
la personalidad juridica de la persona juridica actora a la que han sido apli-
cados los bienes objeto de terceria por € deudor apremiado ni declarar la
nulidad de la sociedad, sino que se trata, puray simplemente, de declarar la
inoponibilidad de ese acto de aportacién de los bienes ad acervo socia frente
alos acreedores del socio aportante que ven asi alterado & régimen de respon-
sabilidad universal de su deudor que establece € articulo 1.911 del Cédigo
Civil, quedando dicho deudor, como consecuencia directa de ese negocio ju-
ridico de aportacion, en una situacion de insolvencia intencional mente provo-
cada
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POSESION: NATURAL Y CIVIL. TRADICION INSTRUMENTAL. (SENTENCIA DE
26 DE ENERO DE 1998.)

Frente ala alegacion del recurrente en casacion de que la posesion adqui-
rida en escritura publica Unicamente puede ser posesion civilisima y nunca
material, se afirma que d articulo 430 dd Cddigo Civil admite la posesion
natural y la civil, y que d articulo 1.462, parrafo 2.° del Caodigo Civil dispone
que cuando se haga la venta mediante escritura publica, € otorgamiento de
ésta equivaldra a la entrega de la cosa objeto del contrato, s de la misma
escritura no resultare o se dedujere claramente lo contrario, o que supone
que e comprador, desde la plasmacion documental, ha entrado en la posesion
del bien adquirido.

USUCAPION: BIENES DE DOMINIO PUBLICO. (SENTENCIA DE 29 DE ENERO DE
1998,

Los caminos o vias publicas tienen d caracter de bienes de uso publico,
teniendo en cuenta lo dispuesto en & actual Reglamento de Bienes de Enti-
dades Locales de 13 dejunio de 1986, y € articulo 74.1 del Texto Refundido
de Régimen Local de 18 de abril de 1986, |o que les da un carécter de bienes
imprescriptibles, salvo en @ caso de que se produzca una desafectacion, cir-
cunstancia esta que no ha logrado probar € interesado.

Pero es mas, aun habiéndose dado en € caso litigioso una situacion tacita
de desafectacion —se esta hablando en pura hipétesis—, no hubiera transcu-
rrido, ni con mucho, € tiempo preciso para consolidar dicha afectacion, més
d plazo necesario para la prescripcion. Ya que dicha iniciacion de plazo solo
hubiera podido empezar a correr a partir del afio 1955, afio en que entré en
vigor @ antiguo Reglamento de Bienes de las Entidades Locaes de 27 de mayo
de 1955, que estableci6 una posibilidad de desafectaci 6n de bienes de dominio
publico transcurrido € plazo de veinticinco afios, y es entonces cuando hubie-
ra empezado a contar € plazo de la prescripcion adquisitiva.

OPCION: PLAZO DE EJERCICIO. (SENTENCIA DE 30 DE ENERO DE 1998.)

El plazo para € gercicio de la opcién es un plazo de caducidad, como lo
pone de manifiesto € articulo 14 RH y la doctrina de la Sala Primera del
Tribunal Supremo. En los supuestos de opcidon no se produce prescripcion,
sino que d derecho se extingue por estar caducado. El término de duracion
del derecho de opcién de compra se integra como requisito para € gjercicio
vinculante del mismo y, a su vez, como condicién que determina su existen-
cia, lo que resulta conforme a doctrina jurisprudencial.

ACCION DECLARATIVA DE DOMINIO: REQUISITO DE IDENTIFICACION
DE LA FINCA. (SENTENCIA DE 31 DE ENERO DE 1998.)

La identificacion de la cosa reclamada, requisito de toda accidn reivindi-
catoria o declarativa de dominio, es una cuestion de hecho y, como tal, sujeta
alalibre apreciacion de los juzgadores de instancia, que solo puede ser com-
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batida en casacién por la via de la denuncia del error de derecho en la valo-
racion de la prueba.

FE PUBLICA REGISTRAL: AMBITO. NO ABARCA LOS DATOS DESCRIPTI-
VOS DE LAS FINCAS.—ACCION REIVINDICATORIA: REQUISTO DE
IDENTIFICACION DE LA COSA.—RECTIFICACIONDEL REGISTRO: LE-
GITIMACION PASIVA. (SENTENCIA DE 7 DE FEBRERO DE 1998.)

El ambito protector de la fe publica registral no se extiende a los datos o
circunstancias de mero hecho (extension o cabida de las fincas,linderos de las
mismas, etc.), siho sdlo a los datos juridicos (existencia del derecho real,
titularidad y contenido del mismo).

La identificacion de la cosa reivindicada (que constituye uno de los requi-
sitos esenciales que condicionan la viabilidad de toda accion reivindicatoria)
integra una cuestion de hecho de la libre apreciacion de los juzgadores de la
instangia y, como tal solamente susceptible de ser sometida a revision casa-
cional por la via del error de derecho en la valoracion de la prueba.

En los casos en que se pretenda judicialmente la rectificacion de alguna
inexactitud del Registro de la Propiedad, la demanda habra de dirigirse contra
todos aquellos a quienes € asiento que se trate de rectificar conceda algun
derecho, segun establece € antepenultimo parrafo del articulo 40 LH, y es
evidente que en dicha situacion no se encuentran (en cuanto no les concede
derecho alguno & asiento que se trata de rectificar) los que con anterioridad
hubieran sido propietarios de la finca a que e refiere @ aludido asiento.

ACCION REIVINDICATORIA: REQUISITOS.—ADQUISICIONDE DOMINIO:
TITULO Y MODO.—FE PUBLICA REGISTRAL. (SENTENCIA DE 17 DE FEBRERO
DE1998.)

Debe recordarse, segun linea clasica de la jurisprudencia sobre la accién
reivindicatoria, que la apreciacién en cuanto alajustificacion del dominio por
las pruebas practicadas, asi como la de los deméas requisitos esenciales para
e gercicio fructuoso de la accion, es de la exclusiva competencia del érgano
jurisdiccional de instancia.

Una escritura de cesién onerosa de solar a cambio de un piso a construir
no integra, en sentido estricto, titulo apto para que, unido a modo, provoque
traslacion de dominio a favor del adquirente. En puridad civil, esa escritura
publica podra ser calificada, y la doctrina discute sobre ello, de contrato de
permuta, de contrato societario, de contrato de aparceria inmobiliaria, de
emptio spei, 0 de emptio rei speratae, PEro nuNca sera una compraventa obli-
gacional en los términos previstos en € articulo 1.445 del Cédigo Civil, ya que
es patente que la obligacion asumida por la constructora de entregar un piso
Nno supone una cosa determinada sino total y absolutamente indeterminada,
con lo que nos encontramos con una indeterminacion del objeto de la com-
praventa que, a su vez, implica ausencia de titulo susceptible de constituir €
precedente que, unido a modo, consolida la propiedad.

El articulo 34 LH, adiferenciadd articulo 38, no contiene una presuncion
iuris tantum, SN0 uNa presuncion iuris et de iure que no admite prueba en
contrario porgue asi o evidencia su tenor imperativo. En otras palabras y més
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sencillamente, € tercero que adquiere confiado en los pronunciamientos re-
gistrales es inmune a cualquier acto de aniquilacion del derecho de su trans-
ferente porque confia en € contenido tabular y como tal ha de ser protegido.
Lo que ocurre es que, de entre los elementos integrantes de la proteccién
derivada de la fe publicaregistral, € de buena fe tiene una formulacion cier-
tamente presuntiva, pero como toda presuncion que admite prueba en contra-
rio desplaza la carga probatoria a contradictor, conforme al articulo 1.250
del Cadigo Civil.

ACCION DECLARATIVA DE DOMINIO: FINALIDAD. REQUISTO DE IDEN-
TIFICACION DE LA COSA. (SENTENCIA DE 19 DE FEBRERO DE 1998.)

La accion declarativa de dominio es una accion que tiene como nucleo
claro e constatar un derecho de propiedad y tiene como finalidad obtener la
declaracion judicial de que é demandante es propietario de la cosa, y como
requisito esencial, entre otros, € constituido por la necesaria e imprescindible
identificacion y delimitacion exacta de la cosa.

HIPOTECA: APLICACION DE LA LGDCU AL CONTRATO DE PRESTAMO
HIPOTECARIO. (SENTENCIA DE 24 DE FEBRERO DE 1998.)

Al caso litigioso relativo a un contrato de préstamo hipotecario procede
aplicar, como norma supletoria de caracter general, lavigente Ley 24/1984, de
19 dejulio, General parala Defensa de los Consumidores y Usuarios, en cuyo
articulo 10, apartado c), nimeros 3.°, 4.° y 5.° (redaccion originaria anterior
a la introducida por la Disposicién Adicional primera de la Ley 7/1998, de 13
de abril, sobre condiciones generales de contratacion) se recoge €l espiritu de
equilibrio equitativo entre las partes que debe presidir la contratacion, evitan-
do condiciones o interpretaciones abusivas o penalizaciones que no se corres-
pondan con prestaciones adicionales, expresadas con la debida separacion y
claridad, y susceptibles de ser aceptadas o rechazadas en cada caso.

RETRACTO DE COHEREDEROS PAGO DEL PRECIO. PLAZO. (SENTENCIA DE
3 DE MARZO DE 1998.)

Las condiciones de admisibilidad de los retractos son siempre cuestiones
de hecho, por lo que corresponden a la competencia de los tribunales de
instancia, a cuyas declaraciones habra de estarse, salvo que pueda prosperar
fundadamente su impugnacion. Las condiciones o requisitos procesales de
admisibilidad de las demandas de retracto se enumeran en € articulo 1.618
LEC, y d reembolso o pago efectivo del precio que figura en € articulo 1.067
del Cdédigo Civil viene referido, como precepto de derecho sustantivo, a resul-
tado final del gercicio del derecho de adquisicion preferente, pero de ningun
modo a los requisitos previos a la declaraciéon o reconocimiento judicial de
esta preferencia.

Para que comience a correr € plazo de caducidad legal de un mes, sefia-
lado para € egjercicio de la accion de retracto de coherederos, es requisito
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indispensable que d retrayente tenga un conocimiento cierto, completo y total
de todas las condiciones de la venta.

PROPIEDAD HORIZONTAL: FUENTES LEGALES.—CAMBIO DE DESTINO Y
OBRAS EN ELEMENTOS PRIVATIVOS. (SENTENCIA DE 5 DE MARZO DE 1998.)

La LPH brinda una regulacion que, por un lado, es suficiente por si para
constituir en lo esencial € sistema juridico que presida y gobierne esta clase
de relaciones comunitarias, hasta € punto de que la formulacion de los esta-
tutos no resultara indispensable, s bien éstos podran cumplir la funcién de
desarrollar la ordenacion legal y adecuada a las concretas circunstancias de
los diversos casos y situaciones.

Esto que proclama e Preambulo de dicha LPH es perfectamente aplicable
a la contienda judicial examinada, puesto que no han sido aportados a los
autos los estatutos de la comunidad, por lo que habra de estarse, para regular
e funcionamiento de la comunidad de propietarios, alas normas de su cons-
titucion.

Cuando en d titulo constitutivo de la propiedad horizontal se habla de
apartamentos, se ha de catalogar como sinénimo de vivienda, y S no s es
tablece prohibiciéon alguna para modificar € destino de dichas viviendas en
locales de negocio, se podra realizar plenamente a tenor de lo dispuesto en €
articulo 5 LPH, & cambio de destino, siempre que no se contravenga con ello
lo dispuesto en € articulo 7 LPH.

Todo lo antedicho esta corroborado por lajurisprudencia de la Sala Prime-
ra del Tribunal Supremo, en concreto la sentencia de 24 de julio de 1992,
cuando en €ela se dice que la Ley autoriza a propietario a la realizacion de
obras en su piso que no alteren la seguridad ni la estructura general, ni su
configuracion o estado exteriores, y s ademas las obras son de caracter ino-
cuo, respecto a los elementos comunes materiales y elementos comunes esté-
ticos, basta para su realizacion dar cuenta a presidente de la comunidad.

El referido articulo 7 LPH significa una declaracion de los derechos de
disfrute del titular sobre su inmueble, otorgandole las maximas posibilidades
de utilizacion, con @ limite representado tanto por la concurrencia de los
derechos de igua clase de los deméas cuanto por € interés general, que se
encarna en la conservacion del edificio y en la subsistencia del régimen de la
propiedad horizontal, que requiere una base material y objetiva.

El cierre de la terraza, que todos los apartamentos del edificio poseen, no
altera e aspecto de la fachada, y su obligado derribo contravendria € princi-
pio de igualdad proclamado en € articulo 14 CE, en relacion a los otros
propietarios. Todo lo cual hace innecesaria la entrada en juego del articulo 11
LPH, cuando en d mismo se exige € consentimiento unanime y favorable de
todos los comuneros, puesto que las obras realizadas no modifican € aspecto
exterior del edificio.

ACTIO COMMUNI DIVIDUNDO: NO DEBE CEDER ANTE LA ACTIO FAMI-
LIAE ERCISCUNDAE. (SENTENCIA DE 6 DE MARZO DE 1998.)

Hechos.—Actio communi dividundo sobre inmueble perteneciente, en cuan-
to a una mitad indivisa, a uno de sus primitivos adquirentes; y en cuanto a
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la restante mitad indivisa, a la comunidad hereditaria del otro adquirente,
sobre cuya herencia yacente ha sido promovido juicio universal de testamen-
taria

Doctrina de la Sentencia.—Cabe solicitar € sdir de la situacion de indivi-
sién gercitando € instrumento ad hoc para €lo, como es la actio communi
dividundo, que en caso alguno puede ceder ante la actio familiae erciscundae
que corresponderia a lo que se supone una situacion diferente, y que se de-
riva, l6gicamente, de una distinta titularidad sobre la cosa comuin, como es en
e caso examinado una mitad para su primitivo adquirente y la otra para la
comunidad hereditaria.

PROPIEDAD HORIZONTAL: ACUERDOS DE LA JUNTA DE PROPIETARIOS Y
SU IMPUGNACION. (SENTENCIA DE 6 DE MARZO DE 1998.)

El acuerdo de una comunidad de propietarios en régimen de propiedad
horizontal, relativo a ejercicio de acciones para evitar la instalacion de un
gargje en @ sotano del edificio, no puede ser eludido por mor de una vulne-
racion del titulo constitutivo y de los estatutos o por constituir un dato im-
peditivo de la realizacion de una actividad permitida por las ordenanzas
municipales. Ya que lo contrario supondria maniatar la posibilidad de acceder
a la jurisdiccion y por ende € derecho a obtener una resolucion fundada
juridicamente por € 6rgano jurisdiccional competente. Asi se proclama en la
sentencia del Tribunal Constitucional de 3 de diciembre de 1984 € derecho a
acceso a lajurisdiccion como nicleo esencial de la tutelajudicial efectiva del
articulo 24 CE.

El articulo 11 LPH se basa en la obligacion que tienen todos los propieta-
rios de los diferentes pisos y locales de conservar la esencia fisica de la finca;
pero puede ocurrir que todos los propietarios estuvieran conformes en modi-
ficarlay, por elo, la Ley equipara este supuesto d de modificacion dd titulo
constitutivo de la propiedad horizontal, para lo que se necesitara, por tanto,
la unanimidad de todos los propietarios, que se manifestara de forma expresa
o t&cita, y que fijard con exactitud la naturaleza de tal modificacion.

El acuerdo unanime de todos los miembros de una comunidad de propie-
tarios de realizar las obras de adaptacion de un local del edificio para servir
de garaje con finalidad de publica explotacion, incluso aunque para dlo tenga
que destinarse parte de un elemento comudn, como es d portal, para € acceso
peatonal a garaje, esta dentro del derecho, estatutariay administrativamente
permitido, de dedicar un local del edificio a referido negocio, por lo que se
puede afirmar la necesaria efectividad de dicho acuerdo.

TERCERIA DE DOMINIO: OBJETO. (SENTENCIA DE 11 DE MARZO DE 1998.)

La accion de terceria de dominio, regulada en los articulos 1.532 y si-
guientes LEC, resuelve la cuestion de que, ante d embargo de un bien, €
tercero que alega ser propietario —y que no lo es d demandado embargado—
solicita se declare que é es € titular verdadero del derecho de propiedad y se
ace @ embargo trabado sobre su cosa. Se habia mantenido que la terceria de
dominio era una accion reivindicatoria en la que se sustituia la recuperacion
de la posesion por @ alzamiento del embargo. Pero realmente, la verdadera
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naturaleza de la terceria del dominio es de accion declarativa de propiedad (a
favor del demandante-tercerista) y € levantamiento del embargo (trabado a
instancia de un codemandado sobre un bien que aparentemente era del otro
codemandado). Lajurisprudencia insiste en unaidea: la accién de terceria de
dominio, que no puede ser identificada con la reivindicatoria, aunque presen-
te ciertas analogias con €lla, tiene por finalidad principal, no ya la obtencién
o recuperacion del bien, que generalmente posee € propio tercerista, sino €
levantamiento del embargo trabado sobre € mismo. La sentencia de 5 de
diciembre de 1994, dice claramente que la accidn de terceria de dominio hay
que calificarla como meramente declarativa de dominio.

La funcion procesa de la terceria de dominio es la invalidacion e inefica-
cia del embargo producido, o, en otras palabras, € alzamiento de la traba, la
revocacion de la decision judicial del embargo; con lo cual, la terceria de
dominio es una accion cuya funcién es cambiar los efectos de una resolucién
judicial, en este caso dejar sin efecto € embargo, con € alzamiento de latraba
que habia sido acordada. Lo que conduce a otra conclusion: € auténtico
—necesario Yy suficiente— petitum de la demanda de terceria de dominio es
que se alce la traba sobre los bienes embargados y cualquier otra peticién es
accesoria.

No cabe la terceria de dominio sobre un bien cuyo embargo ha sido levan-
tado, pues d objeto prioritario de las tercerias es € levantamiento del embar-
go del bien trabado sobre € que aquél se proyectd. La doctrina de la Sda
Primera del Tribunal Supremo es concorde, firme y sostenida en cuanto pro-
clama que cuando la terceria es de dominio, queda a salvo € derecho de los
interesados para gercitarlo contra quien y como corresponda, segin diccion
literal del articulo 1.533 LEC y por € cauce procesal del juicio ordinario
correspondiente.

ACCION REIVINDICATORIA: NO PUEDE EJERCITARLA EL COMPRADOR
FRENTE AL VENDEDOR. (SENTENCIA DE 16 DE MARZO DE 1998.)

Es reiterada doctrina jurisprudencial la de que & comprador no puede
instar la accion reivindicatoria frente a su vendedor, pues no cabe € gercicio
de acciones reales entre las partes de un contrato, sino tan solo € de las
propias del negocio juridico celebrado.

FE PUBLICA REGISTRAL: NO PROTEGE FRENTE A LA RETROACCION DE
LA QUIEBRA. (SENTENCIA DE 18 DE MARZO DE 1998.)

La mas reciente jurisprudencia establece que € carécter categoérico del
articulo 878 del Codigo de Comercio no ofrece dudas y establece una nulidad
absoluta o de pleno derecho, y tanto la doctrina mas autorizada como la
jurisprudencia se han mostrado estrictos a la hora de su aplicaciéon. El ar-
ticulo 878 del Cédigo de Comercio, agravando sin duda & contenido de los
articulos 1.035 y 1.036 del Cddigo de 1829, sus precedentes, determina de
manera inequivoca la nulidad de todos los actos de dominio y administracion
realizados por € quebrado, en periodo comprendido dentro de la fecha de
retroaccion declarada y firme de la quiebra, nulidad radical ipselegis potestate
et autoritate, a pesar de lo dispuesto en la LH y de la buena o mala fe en la
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adquisicion, inoperante en los casos a que se refiere aquel precepto. Las Unicas
matizaciones que aquella nulidad admite son las que estéan fuera de la logica
del precepto: los negocios que por sus caracteristicas econdmicas sean de
aquellos que explicitan la actividad cotidiana y los que muestran que las
operaciones en cuestion no fueron perjudiciales para la masa de acreedores.

La nulidad absoluta, con efectos ex tunc, del acto dispositivo otorgado en
el periodo de retroaccion de la quiebra, impide que éste pueda ser confirma-
do, subsanado o ratificado en forma alguna, frente a vicios o defectos subsa-
nables de la escritura en que aquél se formaliza. De esta manera la nulidad
rompe & nexo causal en cuanto a enlace de la negligencia del notario con €
dafio objeto de reclamacion en una demanda de responsabilidad civil.

ADQUISlCION DE DOMINIO: TITULO Y MODO.—TERCERIADE DOMINIO:
REQUISITO DE TITULO DE DOMINIO ANTERIOR AL EMBARGO. (SEN-
TENCIA DE 21 DE MARzO DE 1998.)

Es reiterada y uniforme la jurisprudencia interpretativa en € sentido de
referir  momento de la justificacion dominical del tercero a una fecha an-
terior a aguélla en que se realizo la diligencia del embargo, causante de la
decision restrictiva del tercero, que en la terceria se combate. El dominio
sobre la cosa, necesario para gjercitar la terceria, sdlo nace cuando concurren
titulo y modo, consumandose € contrato con la entrega del precio y de la
cosa. La demostracion cumplida y patente de la propiedad que a tercerista
corresponde en virtud de la distribucion del onus probandi entre los litigantes,
no puede basarse en documento privado que por s solo no acredita la efectiva
transmision patrimonial pretendida, y para concluir que hubo entrega en €
acto del otorgamiento del documento privado de la posesion de la cosa ven-
dida, no puede partirse de suposiciones y deducciones, pues la accion de la
terceria de dominio requiere para su viabilidad y acogimiento que € tercerista
acredite @ dominio pleno y excluyente.

La concurrencia de los requisitos del titulo y modo es necesaria para la
adquisicion de dominio en virtud de un contrato de compraventa. Adquisicion
que la sentencia recurrida en casacion entiende no producida a no estar
acreditada la puesta en posesion material de la cosa vendida a los comprado-
res, y dado € carécter puramente obligacional de la compraventa instrumen-
tada en documento privado.

RETRACTO LEGAL ARRENDATICIO URBANO: CABE LA CONSIGNACION
MEDIANTE AVAL BANCARIO. (SENTENCIA DE 15 DE ABRIL DE 1998.)

Doctrina de la Sentencia.—No cabe ignorar que hoy € aval bancario consti-
tuye un instrumento ordinario de garantia de pago de la cantidad asegurada en
los espacios econémicos y se utiliza, y es admitido, para  cumplimiento de
cualesquiera clase de obligaciones, incluso para las de naturaleza personal,
debido a que, s tiene lugar € hecho generador del pago, € Banco avalista
protege larealidad de la prestacion, o que supone € cumplimiento del objetivo
de garantia en términos equivalentes al dinero o al talén conformado. La argu-
mentacion facilitada se define por la sustitucion de la posicion hasta ahora
mantenida en la Sala Primera del Tribunal Supremo en esta materia, por otra
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permisiva de la consignacion del precio en d retracto mediante aval bancario,
de conformidad con lo establecido en € articulo 3,1 del Cédigo Civil.
Comentario.—Vid. €l que realiza F. RAMON FERNANDEZ, «La consignacion del
precio en € retracto: validez del aval bancario. A propésito dela STS (Saa 1.7%)
de 15 de abril de 1998», en Lunes 4,30, nim. 250, 2.2 quincena, enero 1999,
pags. 46-64, y nimero 251, 1.* quincena, febrero de 1999, pags. 44-50.

APROVECHAMIENTO DE AGUAS PUBLICAS. (SENTENCIA DE 16 DE ABRIL DE
1998.)

Hechos.—En 1965, mediante gjuste entre dos pueblos, uno de dlos recono-
cio a otro & derecho de abatir las aguas de un rio durante turnos de apro-
vechamiento o alemas.

Doctrina de la Sentencia.—Tal gjuste equivale a una antigua forma de tran-
saccion que puso fin a contiendas y litigios y que por €lo vinculé a ambas
partes y que subsiste, no por la fuerza del Cédigo Civil, sino por la fuerza del
pacto que cred una regulacion de las mantenidas como historicas por la vigja
Ley de Aguas de 13 de junio de 1879.

No concebida la concordia como temporal, y generandose un aprovecha
miento de aguas, su uso lo consolida, s bien que alterado € régimen juridico
de las aguas por las sucesivas leyes generales de 13 de junio de 1879y 2 de
agosto de 1985, d ius variandi |le corresponde a la Administracion, dado €
caracter demania de las aguas y la necesidad de utilizarlas d mejor servicio
del bien comun, y con sujecién a las leyes.

ACCION DE DESLINDE Y DE AMOJONAMIENTO: DIFERENCIAS (SENTENCIA
DE 17 DE ABRIL DE 1998.)

La accion de amojonamiento, o la actuacion de amojonar o poner hitos o
mojones en las lineas divisorias entre las propiedades, es un faceré material
posterior a la previa accion de deslinde, puesto que € dedlinde tendente a
delimitar las divisiones o las lineas divisorias entre los predios colindantes
esta perfectamente recogido en d articulo 384 del Codigo Civil, como una
operacion intelectual previa, para que una vez determinados cudles son los
limites de las respectivas propiedades en conflicto, se refleje en @ terreno
(ulterior, pues, operacién material), su division a través de la colocacion de
hitos o mojones.

No procede la estimacion de la accion de dedinde cuando ya existe €
mismo, por lo que lo Unico que resta es e correspondiente amojonamiento.

TERCERIA DE DOMINIO: REQUISITO DE TITULO DE DOMINIO ANTERIOR
AL EMBARGO. (SENTENCIA DE 18 DE ABRIL DE 1998.)

Aungue en e momento de anotarse e embargo la titularidad de las fincas
no esté inscrita en € Registro de la Propiedad a favor del tercerista, es doc-
trina de la Sala Primera del Tribunal Supremo que la anotaciéon de embargo
no puede oponerse a que con anterioridad ha adquirido € objeto de la traba,
aunque no haya inscrito su derecho, ya que la traba no puede recaer sobre
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bienes que no estén en & patrimonio del deudor, ni € acreedor embargante
goza de la proteccion del articulo 34 LH.

PROPIEDAD HORIZONTAL: CAMBIO DE DESTINO DE ELEMENTOS PRIVA-
TIVOS. (SENTENCIA DE 20 DE ABRIL DE 1998.)

Hechos.—En un loca destinado estatutariamente a almacén o aparcamien-
to paravehiculos, se instala una industria de fabricacién de titulos luminosos.

Doctrina de la Sentencia.—Como embleméticamente sefiadla la sentencia de
17 de junio de 1993, los distintos elementos fisicos o locales que integran un
edificio sometido a las normas de la propiedad horizontal no podran ser
utilizados de manera distinta a destino que les adjudica d régimen de dicha
propiedad horizontal y los titulos constitutivos de la misma, asi como su
regulacion estatutaria.

PROCEDIMIENTO JUDICIAL SUMARIO: CADUCIDAD DE LA INSTANCIA.—
CERTIFICACION DE CARGAS.—NOTIFICACIONDE LA SUBASTA.—PU-
BLICACION DE EDICTOS.—CALIFICACIONREGISTRAL. (SENTENCIA DE 25
DE ABRIL DE 1998.)

Doctrina de la Sentencia.—El proceso judicial sumario del articulo 131 LH
constituye un medio de realizacion del crédito real a través de una via de
apremio o proceso de gjecucion en sentido estricto. Tratandose, en definitiva,
de un procedimiento de apremio, y aln cuando su regulacion se tiene que
acomodar a las especificas reglas contenidas en € precitado articulo 131, dlo
no impide su sometimiento a las prescripciones propias de la LEC, la que, en
cualquier caso, siempre sera de aplicacion supletoria

Su naturaleza se corresponde, esencialmente, con la de un procedimiento
de apremio, con lo cual, en razén a la indicada naturaleza, no cabe equipa-
rarlo a los procesos puramente contenciosos regulados en la LEC, hasta €
punto de que teniendo en cuenta su especifica regulacion por las reglas ca
suisticas del articulo 131 LH y la observancia supletoriade la LEC, resultaria
més acorde incardinarlo dentro del ambito del articulo 418 LEC, en vez del
general articulo 411, y €lo, a pesar de que € meritado procedimiento hipo-
tecario no termina con una sentencia firme.

Esta fuera de toda duda la imposibilidad de apreciar en d procedimiento
judicial sumario las sucesivas instancias a que se refiere € articulo 411 LEC
y d instituto de la caducidad.

Carece de relevancia pretender establecer una comparacion entre la anota-
cién de embargo y la certificacion librada a tenor de la regla 4.2 del articu-
lo 131 LH, al tratarse de supuestos completamente diferentes, en tanto que la
primera origina un asiento de carécter cautelar y sometido, por tanto, a un
determinado plazo de caducidad, y la segunda tiene una significacion de exi-
gencia procedimental, tendente a acreditar los extremos concretos de los
apartados 1.°y 2.° de laregla 4.2

Tampoco puede hablarse de concurrencia de defecto en la diligencia de
notificacion de la subasta, pues € péarrafo Ultimo de la regla 7.2 dispone que
«€l sefialamiento del lugar, diay hora para d remate se notificara al deudor,
con la misma antelacion, en la finca o fincas subastadas», y en tal sentido, en
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la escritura de préstamo hipotecario se sefiddé como domicilio € de la finca
hipotecada, siendo inoperante la circunstancia de entenderse la diligencia con
un vecino, en vez de con los deudores.

Igualmente no es de entender existiera defecto en la redaccion de los edic-
tos que convocaron a la subasta, puesto que los mismos contuvieron la direc-
cion exacta del Juzgado y, por supuesto, la circunstancia de que en los publi-
cados en & Boletin Oficial de la Provincia se sefialara que la subasta iba a
realizarse «en la Sala audiencia de este Juzgado», no puede considerarse como
falta o ausencia de publicidad del acto.

Y, asimismo, no es de observar incumplimiento en & Registrador de la
Propiedad respecto a su deber calificador por la inscripcion registral de escri-
turas de compraventa con mencion de estar las fincas libres de cargas y gra-
vamenes, cuando sobre las mismas existia una hipoteca en fase de ejecucion,
pues, en primer lugar, la obligacion calificadora del sefior Registrador no llega
a punto de tener que depurar d intrinseco contenido de los documentos, v,
en segundo término, la subsistencia de la hipoteca no podia impedir € acceso
registral de los posteriores actos transmisivos efectuados por € deudor hipo-
tecario, sin perjuicio de la responsabilidad que pudiera corresponder a los
transmitentes.

Comentario.—Dentro del dmbito del procedimiento judicial sumario, deja-
mos de lado las afirmaciones de esta sentencia sobre su naturaleza como
proceso de gjecucion, para interesarnos por la figura de la caducidad de la
instancia. Define GUASP esta institucion del Derecho Procesal como la extin-
cion del procedimiento que se produce por su paralizacion durante cierto
tiempo en que no se producen actos procesales de parte. La figura esta pen-
sada, segiin RAMOS MENDEZ, para liberar alos Tribunales de una litispendencia
indefiniday cerrar definitivamente los juicios que han permanecido inmoviles
durante un plazo mas o menos largo. Su aplicaciéon no se produce «en toda
clase dejuicios», pese a tenor literal del articulo 411 LEC, aprobada por Real
Decreto de 3 de febrero de 1881, sino que hay excepcion expresa tratdndose
de «actuaciones para la gjecucion de las sentencias firmes», ex articulo 418
LEC. Los procesalistas citados se inclinan por extender la excepcion a todos
los procesos de gecucion.

Por ello cabe destacar la precedente sentencia, en cuanto niega la caduci-
dad de la instancia en @ procedimiento judicial sumario, frente a pronuncia-
mientos contradictorios que se habian ido produciendo a nivel de Audiencias
Provinciales y Territoriales. La nueva Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuicia-
miento Civil, que entra en vigor d 8 de enero del 2001, excluye en su articu-
lo 239 la caducidad en la gecucion forzosa, incluida la que recae sobre bienes
hipotecados o pignorados regulada en € Capitulo V del Titulo IV del
Libro Ill, articulos 681 a 698.

TERCERIA DE DOMINIO: FINALIDAD. (SENTENCIA DE 27 DE ABRIL DE 1998.)

Salvo la pretension relativa a la nulidad ddl titulo que sirva de apoyo a la
pretension del tercerista, ninguna otra pretension de fondo, que por constituir
un objeto autbnomo deba ventilarse por los cauces del juicio declarativo co-
rrespondiente, puede acumularse a objeto de la terceria determinado por ley;
de modo que la accién rescisoria por fraude de acreedores, que tiene sus
exigencias peculiares, de acuerdo con d articulo 1.111 del Codigo Civil, y su
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marco propio de probanzas en atencion a su naturaleza subsidiaria, en cuanto
presupone un titulo inicialmente valido, ha de gjercitarse en proceso indepen-
diente fuera de la terceria de dominio, cuya finalidad va dirigida exclusiva-
mente a levantamiento del embargo trabado sobre € bien en litigio, o lo que
es lo mismo a sustraer bienes del procedimiento de apremio, por no pertene-

cer a apremiado. De esta exclusiva finalidad se desprende que € actor en la
terceria de dominio tiene la obligacién de justificar cumplidamente, ademas,

de su condicion de tercero, latitularidad del bien embargado, con anteriori-

dad a la realizacion de la traba.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION EXTRAJUDICIAL: INCONSTITUCIONA-
LIDAD. (SENTENCIA DE 4 DE MAYO DE 1998.)

Doctrina de la Sentencia.—Conforme a articulo 117.1 CE, € contenido de
lajurisdiccion comprende, aparte otras funciones o poderes complementarios
y subordinados, dos manifestaciones bésicas, la actividad declarativa que se
conduce por € proceso de declaracion y la actividad gjecutiva, por € proceso
de gecucion. Ambas manifestaciones jurisdiccionales de declaracion y de ge-
cucion se desarrollan en e Unico marco posible del «Poder Judicial» que tiene
carécter «exclusivo». El articulo 117.3 CE proclama que € gjercicio de la
potestad jurisdiccional corresponde exclusivamente a los Juzgados y Tribuna-
les determinados por las Leyes. La confrontacion de estos conceptos y crite-
rios con la posible legitimidad preconstitucional de un procedimiento de gje-
cucion «extrajudicial» arroja un resultado francamente contrario a la vigencia
del referido procedimiento.

También la dicha oposicion surge, obviamente, por contraste con € ar-
ticulo 24.1 CE, que reconoce € derecho de todas las personas a obtener la
tutela efectiva de los Jueces y Tribunales en e gjercicio de sus derechos e
intereses legitimos, sin que, en ningln caso, pueda producirse indefension.

Razonada la derogacion postconstitucional del articulo 129, parrafo 2.°
LH, huelga decir que los preceptos reglamentarios que traen causa del mismo
siguen igual suerte al faltar e soporte legal que los explica, todo ello en virtud
del principio de jerarquia normativa (art. 9.3 CE) y de acuerdo con € articu-
lo 6 LOPJ, que prohibe a los Jueces y Tribunales que apliquen preceptos
contrarios a la Constituciéon o ala Ley o a principio de jerarquia normativa.
Pero resulta, ademas, que en € caso se conculca por las normas reglamenta-
rias, @ principio de legalidad que establece € invocado articulo 9 CE, en
relacion con € articulo 117.3, por cuanto las dichas normas regulan un pro-
ceso de gjecucion, sin respetar la «reserva de ley» que esta disposicién consti-
tucional prevé para «las normas de competencia y procedimiento».

Ejecutada la hipoteca en virtud de un procedimiento que se considera
derogado por oposicidon con normas constitucionales, se declara la nulidad de
las actuaciones seguidas, segun tal procedimiento extrajudicial, sin perjuicio
del derecho del acreedor hipotecario a instar la ejecucion de la hipoteca por
cualquiera de los medios admitidos en derecho.

Comentario.—Aunque la presente sentenciay la posterior de la misma Sala
de 6 abril 1999, declaran la inconstitucionalidad del procedimiento extraju-
dicial de gecucion hipotecaria, la Sda Tercera, en sentencias de 16 y 23 de
octubre de 1995, afirmé su constitucionalidad con ocasion de la reforma del
mismo procedimiento, operada por Real Decreto 290/1992, de 27 de marzo.
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La Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, que entra en vigor €
8 de enero de 2001, modifica en su Disposicion Final novena diversos articu-
losdelaLH Yy, entredlos, € articulo 129, permitiendo que en la escritura de
constitucion de la hipoteca pueda pactarse la venta extrajudicial del bien
hipotecado, conforme a articulo 1.858 del Cadigo Civil, venta extrajudicial
que se readlizara por medio de notario, con las formalidades establecidas en &
Reglamento Hipotecario.

Sobre esta materia, vid.: € texto integro de la sentenciay las intervencio-
nes en la Mesa Redonda sobre la constitucionalidad del procedimiento extra-
judicial celebrada & 27 de mayo de 1998 en e Colegio de Registradores, en
e Boletin nimero 38 (2. época), junio de 1998, pags. 1471-1786; resumen de
dicha Mesa Redonda, en Lunes 4,30, nimero 235, 2.2 quincena, mayo 1998,
pags. 12y 13; comentarios de la sentencia por F. J. GARCIA MAS, en La Notaria,
numero 5, mayo 1998, pag. 61, recogido en Lunes 4,30, numero 244,
2.2 quincena, octubre 1998, pags. 23-28; por F. GASTON INCHAUSTI, en Cuader-
nos Civitas de Jurisprudencia Civil, ndmero 48, septlembredluembre 1998,
pag. 1157; por I. IGLESIAS CANLE, en La Ley, afio XIX-98, nimero 4.696, pag. 1;
Auto de 19 de noviembre de 1998 del Tribunal Superior de Justicia de Anda-
lucia, Ceuta y Melilla, que impide la inaplicacion de la normativa por €
Registrador, publicado en Folio Registral del CER de Granada, nimero 75,
diciembre 1998, p4g. 114, y en Lunes 4,30, nimero 249, 1% quincena, enero
1999, pags. 28-30; J. M. GARCIA GARCIA, «El Registro de la Propiedad y los
procedimientos de realizacion de valor de la hipoteca. Dos enmiendas impres-
cindibles d Proyecto de Ley de Enjuiciamiento Civil», en Lunes 4,30, ndme-
ro 257, 12 quincena, mayo 1999, pags. 11-21.

TERCERIA DE DOMINIO: OBJETO. (SENTENCIA DE 6 DE MAYO DE 1998.)

Hechos.—Terceria de dominio sobre los importes de unas primas a la
construccion naval, que otorgaba € Ministerio de Industriay Energia, embar-
gados en procedimiento de apremio por débitos a la Seguridad Social.

Doctrina de la Sentencia.—Atendiendo a que en los articulos 1.532, 1.533,
1535, 1.542 y 1.543 LEC, = utiliza la palabra «bienes», a diferencia del ar-
ticulo 348 dd Cadigo Civil que sdlo se refiere a «cosas» para poder ser objeto
de la accidn reivindicatoria, aquel vocablo resulta amplio y suficiente para
abergar, en principio, bajo la proteccién procesal de las tercerias de dominio,
los créditos, ya que también son susceptibles de embargo, conforme al articu-
lo 1.447 LEC, y asi lo ha entendido en alguna ocasién la Sda de Casacion
civil (sentencias de 25 de abril de 1967 y 21 de mayo de 1992).

Ahora bien, € articulo 1.532 LEC es exigente en cuanto a que la terceria
promovida requiere necesariamente la prueba cumplida del dominio de los
bienes objeto de la misma antes del embargo, 1o que en d supuesto litigioso
no sucede, pues d tercerista no adquirié la titularidad dominical del crédito,
por tratarse no de propios créditos, sino mas bien del contenido econémico
de las primas o subvenciones, cuya concesion oficial se supeditaba a cumpli-
miento de determinados requisitos administrativos y eecucion de obligacio-
nes tributarias y para la Seguridad Socia, siendo por tanto pagos expectantes
que no producian integracion seguray firme en € patrimonio del beneficiario
hasta que no obtenia su efectivo abono en firme, ya que era entonces cuando
se producia su plena disponibilidad patrimonial.
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PROPIEDAD HORIZONTAL: ACUERDOS DE LA JUNTA DE PROPIETARIOS Y
SU IMPUGNACION. (SENTENCIA DE 11 DE MAYO DE 1998.)

El plazo de convocatoria de la Junta de Propietarios que establece d ar-
ticulo 15 LPH, varias es en relacion ala Junta ordinaria anual, que se debera
convocar con seis dias de antelacion, o a la Junta extraordinaria, cuya convo-
catoria se hara con la antelacion suficiente para que sea posible que llegue al
conocimiento de todos los interesados. El término «antelacion suficiente» ha
de interpretarse en relacion a motivo de la reunion, por elo es preciso que
e fije @ contenido u orden del dia de la Junta extraordinaria convocada. En
e caso concreto se entiende que la comunidad avisd con la antelacion sufi-
ciente, que bastaba, aunque € plazo de convocatoria no fuera precisamente
extenso.

El articulo 16 LPH determina que cualquier comunero puede impugnar los
acuerdos sociales ante la autoridad judicial y gercitar la accidén correspon-
diente dentro de los treinta dias siguientes a acuerdo o a la notificacion s
hubiese estado ausente € que impugne. Cuando € plazo entre la fecha de la
notificacion y la demanda de impugnacién supera con mucho exceso de los
treinta dias mencionados, decae la pretension aunque € impugnante muestre
su desacuerdo con la decision de la junta por notificacion remitida por con-
ducto notarial dentro de aquel plazo.

ACCION DE DESLINDE.—ACCESION.-ACTIO COMMUNI DIVIDUNDO:
REQUIERE LA PRUEBA DE LA EXISTENCIA DEL CONDOMINIO. (SEN-
TENCIA DE 12 DE MAYO DE 1998.)

El derecho a cercar las heredades, con mayor o menor eficacia que reco-
noce @ articulo 388 del Cédigo Civil, no excluye («setos vivos o muertos, o de
cuaquier otro modo») & empleo de arboles marcados con sefid identificato-
ria

El articulo 359 del Cddigo Civil es una manifestacion de la fuerza expan-
siva de la propiedad del suelo que se concreta en la presuncion logica de que
una plantacion asentada sobre un terreno ha de entenderse que fue hecha por
el propietario del terreno.

Cuando € actor no ha probado la existencia del condominio cuya declara-
cion de propiedad, junto con la division de la cosa comun, pide la falta de
prueba de los hechos constitutivos de la pretension, obliga, de conformidad
con d articulo 1.214 del Cdédigo Civil, ala desestimacion de la demanda. No
cabe inferir de las dificultades de la identificacion o deslinde, sin mas, la
indivision, ya gue han de utilizarse los medios previstos en los articulos 385,
386, 387 del Cadigo Civil.

ACCION REIVINDICATORIA: REQUISITOS DE TITULO DE DOMINIO Y DE
IDENTIFICACION DE LA COSA. (SENTENCIA DE 14 DE MAYO DE 1998.)

Es cierta la doctrina jurisprudencial que exige que €@ accionante que rei-
vindica acredite su titulacion sobre € terreno reclamado y que éste sea €
mismo referido en d titulo.
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MONTES VECINALES EN MANO COMUN. (SENTENCIA DE 14 DE MAYO DE 1996.)

Los llamados montes vecinales en mano comin son aquéllos de naturaleza
especial que, con independencia de su origen, pentenezcan a agrupaciones
vecinales en su calidad de grupos sociales, y no como entidades administra-
tivas, y vengan aprovechandose consuetudinariamente en mano comun por
los miembros de aquéllos en su condicion de vecinos.

De la normativa de la Ley 55/1980, de 11 de noviembre, de Montes Veci-
nales en Mano Comun, se desprenden las siguientes consideraciones verdade-
ramente significativas: por un lado, que la posible gestion o cesion de todo o
parte de esos montes, y € establecimiento de cargas o gravamenes, correspon-
den alas comunidades titulares de los mismos. En efecto, segun € articulo 5,
la administracion, disfrute y disposicion de los montes vecinades en mano
comun correspondera exclusivamente a la respectiva comunidad propietaria,
la cual adoptara los acuerdos concernientes a uso 0 cesion de aprovecha
mientos mediante la mayoria de los participes. Y que incluso antes de la
aprobacion de los Estatutos —art. 6—, cualquiera de los participes podra
comparecer en juicio para gjercitar los derechos correspondientes a la propia
comunidad. Es obvio, pues, que es la comunidad propietaria la que tiene, no
s6lo € poder o latitularidad correspondiente, sino las facultades de gestion,
disfrute y disposicion; sus acuerdos habran de adoptarse por mayoria.

En torno a la necesidad de que existan los Estatutos a los fines de que se
regule cuanto se especifica en € articulo 4.1 y a que en d caso de que no
existan tales estatutos, € aspecto representativo estara fijado por una Junta
provisional, se subraya que ambos aspectos son, 0 asi debe valorarse, como
presupuestos adjetivos o de formalizacion perfectamente acoplables a la rele-
vancia juridica de tales comunidades, pero sin que, por lo general, puedan
enervar la posibilidad de que incluso antes de dicha constitucion de Estatutos
y de Junta provisional, la propia comunidad propietaria, que es la soberana
tanto en latitularidad como en su decisionismo gestor o acervo de actos de
gestion, pueda redlizar los acuerdos de cesion correspondiente, sobre todo s
se observa € carécter imperativo de la necesidad de que se acepten o acuer-
den por mayoria de los participes.

ADQUISICION DE DOMINIO: TITULO Y MODO. (SENTENCIA DE 18 DE MAYO DE
1998,

Los documentos privados configuradores de la compraventa que en ellos se
refleja han de ser considerados como un titulo obligaciona privado de com-
praventa, que por si sdlo no puede generar la traslacion del dominio del
inmueble a que se refieren, d no haber sido acreditada la entrega de las
viviendas, y de agui que no quepa entender que los compradores habian ad-
quirido la propiedad de las mismas.

PROPIEDAD HORIZONTAL: TITULO CONSTITUTIVO. ESTATUTOS.—OBRAS
EN ELEMENTOS PRIVATIVOS. (SENTENCIA DE 26 DE MAYO DE 1998.)

El titulo constitutivo para la configuracion y titularidad de los distintos
pisos y locales es la division de la propiedad horizontal. Lo que constituye €
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titulo de propiedad de los adquirentes es la division de la propiedad horizon-
tal, que es la base a partir de la cual adquieren, por titulo y modo, los pisos
y locaes, tal como constan en la escritura de division y existen en la realidad.

Los estatutos han de sujetarse a los limites establecidos por la Ley, cua se
desprende del articulo 6 LPH. En consecuencia, s en d articulo 7, parrafo 1.°
LPH, se habla de una previa dacién de cuenta, sin mas, a quien represente a
la comunidad, parece que los estatutos no pueden ir mas ala de lo dispuesto
en tal concepto y supeditar d comienzo de las obras d acuerdo que adopte
d presidente, aunque éste pueda, desde luego, denunciarlas s no se ajustan
a las previsiones ddl referido articulo.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: SOBRE BIENES GANANCIA-
LES.—FE PUBLICA REGISTRAL. (SENTENCIA DE 26 DE MAYO DE 1998.)

Se decreta la nulidad de diligencias de notificacion y venta en publica
subasta en juicio gecutivo por, entre otras razones, falta de notificacion en
forma procesal correcta a conyuge del deudor. En caso de gjecucion sumaria
de bienes comunes, aparte de la exigencia ddl articulo 1.373 de Cdédigo Civil,
de la notificacion inmediata a conyuge no deudor, € articulo 144 RH permi-
te demandar a este consorte, resultando preciso notificarle la existencia del
proceso y € embargo y su gecucion, con lo que se cubren las exigencias
requeridas para la anotacion registral, generando su ausencia la privacion de
protagonismo procesal, con las consecuencias que corresponden de nulidad y
derivadas (sentencia de 2 de diciembre de 1994).

Resulta decisivo no haberse cumplido las exigencias del articulo 144 RH
para salvaguardar los derechos del conyuge respecto a su participacion domi-
nical en la finca gecutada, pues d juicio gecutivo se tramitd a sus espaldas
y asi lo viene exigiendo la doctrina jurisprudencial respecto alaviabilidad del
embargo de bienes del comln ganancial (sentencia de 16 de noviembre de
1990, que cita las de 26 de septiembre de 1986, 20 de marzo de 1989, y
RRDGRN de 11, 20 y 21 de febrero de 1984 y 28 de marzo de 1989).

La proteccion que otorga € articulo 34 LH alcanza a los compradores en
enajenaciones posteriores y sucesivas, a tratarse de terceros adquirentes en
base a la legitimacion dispositiva de quien resultaba titular registral y que
hace vélidas las adquisiciones onerosas llevadas a cabo a estar bajo d amparo
del principio de la buena fe registral. Se mantienen los derechos de los terce-
ros hipotecarios, cuyas adquisiciones no han quedado alteradas por las actua-
ciones previamente invalidadas, ya que no se demostré a lo largo del proce-
dimiento que no hubiesen actuado de buenafe. Y a no decretarse la nulidad
de las ventas referidas, procede la indemnizacién de los dafios y perjuicios
ocasionados.

TERCERIA DE DOMINIO: EL TERCERISTA HA DE REUNIR LA CONDICION
DE TERCERO. (SENTENCIA DE 2 DE JUNIO DE 1998.)

En todo proceso de terceria de dominio ha de quedar plenamente probado
que d tercerista reline la condicion de tercero (no deudor) con respecto a
crédito objeto del correspondiente procedimiento ejecutivo o de apremio (del
que la terceria es una incidencia), cuya condicion de tercero no concurre
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cuando & procedimiento administrativo de apremio se sigue contra € terce-
rista en su calidad de deudor del débito fiscal objeto del mismo, sin que sea
posible indagar en € repetido proceso de terceria s a @ corresponde o no ta
calidad de deudor, pues €lo habra de plantearlo en € aludido procedimiento
administrativo de apremio que se sigue contra é o en @ subsiguiente recurso
contencioso-administrativo.

ACCION NEGATORIA DE SERVIDUMBRE. (SENTENCIA DE 13 DE JUNIO DE 1998.)

Hechos.—Instalacién de una chimenea adosada y anclada en la pared pos-
terior de un edificio geno.

Doctrina de la Sentencia.—La servidumbre legal de estribo de presa para la
derivacion o toma de aguas de un rio o0 arroyo, o para € aprovechamiento de
otras corrientes continuas o discontinuas, que regula d articulo 554 del Codi-
go Civil, no guarda, ni siquiera remotamente, analogia alguna con la instala-
cion de una chimeneaindustrial adosada ala pared de un edificio de viviendas.

La posibilidad de instalacion de la chimenea litigiosa adosada a la pared
de un edificio ajeno no sdlo no es subsumible en ninguna de las servidumbres
legales que regula & Capitulo 11 del Titulo VII del Libro Segundo del Cadigo
Civil, sino que del articulo 590 del Cadigo Civil se desprende una conclusion
contraria ala que pretenden los duefios de la chimenea, ya que dicho precepto
lo que estatuye es, precisamente, las distancias que los artefactos que € mis-
mo contempla (entre elos, las chimeneas) deben necesariamente guardar de
las paredes ajenas 0 medianera, pero en ningln caso permite que tales arte-
factos puedan ir adosados a dichas paredes ajenas.

PROPIEDAD HORIZONTAL: COMPUTO DEL PLAZO DE IMPUGNACION DE
ACUERDOS SOCIALES. (SENTENCIA DE 16 DE JULIO DE 1998.)

Para la determinacion de s la accién de impugnaciéon de los acuerdos
sociaes contrarios a la Ley o a los estatutos se ha exteriorizado dentro del
plazo fatal de caducidad de treinta dias sefidlado en € articulo 16, norma 4.7
LPH, no se computa en & término € diainicial de adopcion de acuerdo y,
por consiguiente, s e acuerdo se adapta € 18 de abril, la demanda presen-
tada € 18 de mayo lo es en tiempo habil para €elo.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: NO TIENE NATURALEZA
CONSTITUTIVA. (SENTENCIA DE 16 DE JUNIO DE 1998.)

El embargo de inmuebles en via gjecutiva sujeta los bienes sobre que recae
a cumplimiento de la sentencia en cuya via de apremio se toma. No cons-
tituye en modo alguno un derecho real, no altera la naturaleza del crédito,
ni puede calificarse como lo que antiguamente se denomindé hipoteca judi-
cia. Pero da una preferencia para € cobro de la deuda cuyo pago se per-
sigue, sobre cuaquier otro derecho que haya nacido con posterioridad a la
traba.

El acceso a Registro del embargo de inmuebles lo impone obligatoriamen-
tela LEC (art. 1.453), pero no tiene naturaleza constitutiva, esto es, nace de
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la decision judicial validamente tomada y no de su acceso a Registro; baste
pensar que en nuestro derecho la inscripcién no es obligatoria.

Pero s accede d Registro, por lavia de la anotacion preventiva, avisaalos
terceros que confian en @ Registro, de su existenciay de que cuaquier dere-
cho sobre los bienes con anotaciéon nacido con posterioridad a la fecha de
ésta, tendra su eficacia subordinada a lo que resulte de la preferencia que €
embargo proporciona. En todo caso, los terceros registrales tendran la protec-
cion que d articulo 34 LH da a quien adquiere derechos con todos los requi-
Sitos que este precepto exige.

PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACION DEL TITULO CONSTITUTIVO.
OBRAS EN ELEMENTOS COMUNES.—ACCION REIVINDICATORIA: RE-
QUISITOS.—ACCESIONINDUSTRIAL EN INMUEBLE AJENO. (SENTENCIA
DE 16 DE JUNIO DE 1998.)

Hechos.—La sociedad promotoray constructora de varios bloques, después
de constituida la propiedad horizontal y vendidas las viviendas, construye
locadles y gargje en & subsuelo y pretende la modificacion unilateral del titulo
constitutivo de la propiedad horizontal.

Doctrina de la Sentencia.—Constituida la propiedad horizontal, € suelo,
vuelo y cimentaciones —como dice € art. 396 del Codigo Civil— son elemen-
to comin que es copropiedad de los propietarios de cada piso o local, inhe-
rente tal copropiedad a la propiedad individual; e derecho de propiedad se
extiende, en sentido vertical ad vueloy a suelo y en éste se incluye € subsuelo
(se puede recordar d aforismo usque ad sidera et usque ad inferos, aunque
actualmente no es tan absol uto).

Lanormaimperativa del articulo 16, norma 1.2 parrafo 1.°,inciso 1.° LPH
dispone que la modificacion dd titulo constitutivo sdlo puede acordarse por
unanimidad por la Junta de Propietarios; en ningun caso puede hacerse por
decision unilateral de la sociedad promotora y constructora del edificio, ha-
Il&ndose ya constituida la propiedad horizontal .

Todo d subsuelo, con los locales y garagje en @ contenidos, es propiedad,
como elemento comun, de los propietarios en propiedad horizontal de las
viviendas de los bloques y relinen los requisitos que exige la jurisprudencia,
en aplicacion del articulo 348 del Codigo Civil, para que prospere la accion
reivindicatoria: propiedad, no posesion e identificacion de la cosa

En & caso litigioso, la sociedad promotora construy6 locales y garaje en
suelo (subsuelo) ajeno y ello conduce al tema de la accesion. El principio que
rige en materia de accesion es d de superficies solo cedit: € suelo (que incluye
el subsuelo) es la cosa principal y € derecho de propiedad sobre e mismo se
extiende a lo construido (como puede ser locales y garaje en sbtanos) en €;
asi lo recoge d articulo 358 dd Cadigo Civil: lo edificado (estos locales y
gargje en sGtano) en predios gienos pertenece a duefio de los mismos; y los
articulos siguientes desarrollan este principio, previendo una indemnizacion,
segun buena o mala fe, a favor de quien pierde lo construido y a cargo de
quien lo adquiere por accesion, afin de evitar un enriquecimiento injusto. Los
articulos 361 a 364 contemplan € supuesto que atafie a caso de autos: la
construccion de locales y garaje por la sociedad promotora con capital y
materiales propios en suelo (mejor dicho, en subsuelo) ajeno. La sociedad
construy6 con malafe, conociendo que e subsuel o no eraya de su propiedad,
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pues ya habia vendido las viviendas de los bloques y habia constituido éstos
en propiedad horizontal, siendo evidente que € suelo es elemento comuln y
pertenece a los propietarios, como propiedad inherente a su derecho indivi-
dual (art. 396 del Cadigo Civil). A su vez, los propietarios de las viviendas en
propiedad horizontal las habian adquirido antes de la construccion de los
locales y garaje en los sbtanos de sus propias viviendas, por lo que es indis-
cutible que tal construccion se hizo a su vista, ciencia y paciencia, sin opo-
nerse, ya que no consta oposicion alguna en € tiempo en que se hacia, y €

articulo 364 del Cdadigo Civil califica esta situacion como de mala fe. Por
tanto, débese entender que unos y otros —propietarios del subsuelo y cons-
tructora— actuaron, juridicamente, con malafe. El citado articulo 364 dispo-

ne que s en ambos ha habido mala fe, los derechos de uno y otro serén los
mismos que tendrian s hubiesen procedido ambos de buenafe. Y este supues-
to lo contempla € articulo 361 del Cdodigo Civil que da a duefio del terreno,
es decir, alos propietarios de las viviendas en propiedad horizontal, la opcion
de hacer suya la obra (locales y garaje) previa la indemnizacioén establecida en
los articulos 453 6 454 o a obligar a que construy6 a pagarle € precio del

terreno. Este no es aquel precio que tuviera cuando se constituyd la propiedad
horizontal y los compradores ocuparon las viviendas, sino que se trata de una
deuda de valor, es decir, obligacion de pagar en dinero determinado valor, €
del terreno: se debe pagar € valor, lo que significa @ valor que tiene € terreno

en dinero, prestacion pecuniaria, en € momento en que se cumpla, cuando se
pague en dinero tal valor.

COMUNIDAD DE BIENES. (SENTENCIA DE 17 DE JUNIO DE 1998.)

Hechos.—Los propietarios de un conjunto residencial se constituyeron en
comunidad civil que se regiria por e Caédigo Civil y por los estatutos. En Junta
General ordinaria acordaron la prohibiciéon de construir mas de una edifica-
cion por parcela, acuerdo declarado nulo por la sentencia del Tribunal Supre-
mo de 2 dejulio de 1997.

Doctrina de la Sentencia.—Tal comunidad no esta constituida en propiedad
horizontal, carece del titulo constitutivo imprescindible; expresamente se in-
dico, en su constitucion, que se sometia a Cdodigo Civil, es decir, a los ar-
ticulos 392 y siguientes, por 1o que no procede aplicar la normativa que se
halla en la LPH.

No se puede apreciar la indivisibilidad de fincas acordada por una asam-
blea de copropietarios, cuyas decisiones afectan solamente a los que acepta-
ron los acuerdos; no pueden imponer limitaciones a derecho de propiedad,
que se presume libre, como dice la sentenciade 2 dejulio de 1997. En € caso
litigioso, los estatutos de la comunidad (ordinaria, romana o pro indiviso) no
establecen tal indivisibilidad y € acuerdo que a ello se refiere ha sido decla
rado nulo.

USUCAPION CONTRA TABULAS DE DERECHO DE VUELO. REQUISTOS
DE BUENA FE Y JUSTO TITULO. (SENTENCIA DE 23 DE JUNIO DE 1998.)

Hechos.—En €& Registro de la Propiedad figuran inscritos € derecho de
monte alto y bajo de encinas y € derecho de apostar sobre unas fincas. El
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Ayuntamiento enajena dichas fincas en publica subasta a fin de construccién
de chalets y establecimiento de zona de recreo. Los compradores gjercitan
accion declarativa de la titularidad del vuelo adquirido por usucapion.

Doctrina de la Sentencia.—El derecho sobre € vuel o puede entenderse como
una parte del derecho de propiedad o como un derecho real que recae en cosa
gena. En todo caso, € derecho de propiedad se extiende a vueloy s éste esta
desgajado del anterior, € vuelo queda configurado como derecho real inscri-
bible en d Registro de la Propiedad.

La usucapion se puede aplicar a derecho de vuelo sobre las fincas, inscrito
en € Registro de la Propiedad a favor de tercero: es € caso de la usucapio
contra tabulas a que se aplicarala normativa de la usucapion del Cadigo Civil
por laremision del articulo 36, parrafo 3.° LH, ya que los titulares registrales
no tienen la consideracion de terceros hipotecarios, en € sentido de la pro-
teccion que les brinda € mismo articulo 36, parrafo 1.°

Se cuestiona € cumplimiento de los requisitos especiales de la usucapion
ordinaria, € justo titulo y la buena fe. El justo titulo es € que legalmente
baste para transferir  dominio o derecho real de cuya prescripcion se trate,
como dice d articulo 1.952 del Cdédigo Civil; y afiade € articulo 1.953 del
Cddigo Civil, que ha de ser verdadero y vdlido, y € 1.954 ddl Cddigo Civil, que
debe probarse. Se trata de un titulo que, como tal y en abstracto, es idéneo
para la transmision del derecho de propiedad u otro derecho real, como la
adjudicacion en publica subasta por una entidad de derecho publico; que es
verdadero y valido, pero que en € caso concreto adolece de un defecto que
precisamente es salvado por la usucapion, pero por una causa externa al
mismo, no produce la adquisiciéon sino que ésta se da por usucapion. En €
supuesto litigioso, que e Ayuntamiento no fuera titular del vuelo es lo que
precisamente subsana la usucapion, que con harta frecuencia precisamente
suple la falta de poder de disposicion del transmitente.

En cuanto alabuena fe, definida en sentido negativo en € articulo 433 del
Cddigo Civil y en sentido positivo en d articulo 1.950 del Cdédigo Civil, es la
ignorancia del defecto o creencia en que no lo hay, que subsana la usucapion;
viene referida a «estado de conocimiento.

Concurriendo todos los requisitos de la usucapién ordinaria, se ha produ-
cido contra tabulas, pues no concurren en € usucapiente los requisitos de
tercero adquirente que sefiala d articulo 34 LH respecto a usucapion consu-
mada o cuasiconsumada que sefida € articulo 36 LH, sino que s trata del
supuesto tipico contra tabulas en que unas personas —los usucapientes— han
poseido con los demés requisitos de la usucapion € derecho que aparecia
inscrito en € Registro de la Propiedad a favor de otro, no tercero adquirente
del articulo 34 LH, sino antiguo titular registral, y se aplica la normativa de
la usucapion de Caodigo Civil atenor del articulo 36, parrafo 3.° LH.

ACCION REIVINDICATORIA: REQUISITOS. (SENTENCIA DE 25 DE JUNIO DE 1998.)

La accion reivindicatoria se puede definir jurisprudencialmente como la
accion que puede giercitar € propietario que no posee contra € poseedor que
frenge a propietario no puede alegar un titulo juridico que justifique su po-
sesion.

Doctrina amplisima, pacificay constante de la Sda Primera deé Tribunal
Supremo establece que para € éxito de la accién reivindicatoria es preciso
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que concurran tres requisitos: a) que e actor pruebe cumplidamente € domi-
nio de la finca que reclama; b) la identificacion exacta de la misma; y ¢) la
detentacion o posesion de la misma por d demandado.

PROPIEDAD HORIZONTAL: ACUERDOS DE LA JUNTA DE PROPIETARIOS Y
SU IMPUGNACION. (SENTENCIA DE 26 DE JUNIO DE 1998.)

Transcurrido € plazo de treinta dias para d gercicio de la acciéon de
impugnacion de los acuerdos de la Junta de Propietarios, caduca la accién
correspondiente. El hecho de que para determinados acuerdos la LPH exija €
consentimiento unanime de todos los copropietarios, sin que baste € de la
mayoria, no entrafia que € acuerdo adoptado sin dicho requisito de unanimi-
dad esta viciado de nulidad radical o absoluta, pues la Sda Primera del Tri-
bunal Supremo tiene declarado que los acuerdos que entrafien infraccion de
algun precepto de la LPH o de los estatutos de la respectiva comunidad, a no
ser radicalmente nulos, sino meramente anulables, son susceptibles de sana-
cién por d transcurso del plazo de caducidad (treinta dias) que establece la
regla 4.2 del articulo 16 LPH, sin haber sido impugnados dentro de dicho
plazo, quedando reservada la mas grave calificacion de nulidad radical o
absoluta solamente para aquellos otros acuerdos que, por infringir cualquier
otra ley imperativa o prohibitiva que no tenga establecido un efecto distinto
para € caso de su contravencién o por ser contrarios a la moral o d orden
publico o por implicar un fraude de ley, hayan de ser conceptuados nulos de
pleno derecho, conforme a articulo 6.3 del Cddigo Civil.

E. M. A

B) OBLIGACIONES Y CONTRATOS

Por JOSE QUESADA SEGURA, ISABEL DE LA IGLESIA MONJE
e ISABEL MORATILLA GALAN

RESPONSABILIDAD DE UN ABOGADO: OBLIGACION DE PRESTAR SERVI-
CIOS CON COMPETENCIA Y PRONTITUD. (SENTENCIA DE 3 DE OCTUBRE DE
1998))

Doctrina de la Sentencia.—El hecho de no haber tenido € abogado éxito
judicial en su cometido, no puede ser valorado como una presuncion de cul-
pabilidad, con la consecuencia de imponerle la carga de probar que su hacer
profesional habia sido correcto. No existe norma positiva en nuestro Cédigo
Civil que tal efecto recoja, pues d articulo 1.183, que preceptlia la inversion
de la carga probatoria para € deudor, se refiere a la pérdida de una cosa
determinada debida, estando esta cosa en su poder, y tal regla no la extiende
alas obligaciones de hacer en los preceptos siguientes. Una hipotética aplica-
cién analégicadel articulo 1.183 sdlo seria posible cuando € hacer no se haya
efectuado, pero es claro que esta situacion no tiene nada que ver con la que
se da cuando, por d contrario, € servicio se ha realizado, pero € acreedor
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estima que defectuosamente. Es éste un caso de incumplimiento contractual,

cuya prueba debe incumbir a que lo alega (art. 1.214 del Cédigo Civil). Ade-
mas ha de tenerse en cuenta que € abogado no puede ser responsable de
un acto de tercero (¢l 6rgano judicial), que puede estar o no de acuer-

do con la tesis y argumentaciones que hayan formulado en defensa de los
intereses encomendados. Es un contrato de arrendamiento de servicios € que
le vincula con su cliente, salvo que haya sido contratado para una obra deter-

minada como un informe o dictamen. A lo que esta obligado, pues, es a
prestar sus servicios profesionales con la competenciay prontitud requeridas
por las circunstancias de cada caso (art. 1.258 del Codigo Civil). En esa com-

petencia se incluye @ conocimiento de la legidacion y jurisprudencia aplica

ble a caso.

RECURSO DE CASACION: SU ADMISBILIDAD PUEDE EXAMINARSE DE
OFICIO. (SENTENCIA DE 10 DE OCTUBRE DE 1998.)

Doctrina de la Sentencia.—Los presupuestos procesales de admisibilidad
del recurso de casacion afectan a orden publico procesal y han de ser exami-
nados, incluso de oficio, por esta Sala, de tal manera que su falta dar&a lugar
no s6lo ala inadmision a tramite del recurso en e momento procesal opor-
tuno, sino que advertida aguélla a momento de la votacion y fallo, tal caren-
cia de alguno de esos requisitos de admisibilidad, se convierte en causa de
desestimacion del recurso, segun reiterada jurisprudencia, siendo asimismo
doctrina consolidada de esta Sda que no es dado sumar, a efectos de estable-
cer la cuantia litigiosa que permite @ acceso a la casacion, las cuantias de la
demanda principal y la de la reconvencional, ya que cada una de €ellas sigue
un régimen independiente en cuanto a los recursos que proceden contra la
sentencia que los resuelve.

CONCEPTO FUNCIONAL DE RUINA: RESPONSABILIDAD SOLIDARIA DE
LOS INTERVINIENTES EN LA CONSTRUCCION. (SENTENCIA DE 19 DE OC-
TUBRE DE 1998.)

Doctrina de la Sentencia.—Una continuada y uniforme doctrina de esta
Sdla puede compendiarse en los siguientes términos. se refiere la ruina no
0lo a los defectos que hagan temer la proxima pérdida del edificio o que lo
hagan indtil o inservible para la finalidad que le es propia, sino también a
agquellos defectos de construccidon que por exceder de imperfecciones corrien-
tes, configuran una violacion del contrato, extendiéndose a vicios o defectos
que afecten a elementos esenciales de la construccion, es decir, se entiende
por «ruina» no solo aguellos vicios que hagan temer la pérdida del edificio,
sino también lo que se viene denominando «ruina funcional», es decir,
defecto que hace la edificacion inttil para la finalidad que le es propia

En d caso de autos, las celosias de los balcones y fachada del edificio
presentan desperfectos generalizados, que no pueden catalogarse como sim-
ples imperfecciones, y por afectar a los balcones y fachada ded inmueble,
cabria estimarles de influyentes en elementos esenciales de la construccion.

En relacion con la solidaridad, también la doctrina consolidada de la Saa
se muestra partidaria de la misma cuando no sea factible individualizar la
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responsabilidad correspondiente a cada profesional interviniente en la cons-
truccion.

LA BUENA FE EXIGIDA EN EL ARTICULO 34 LH, CONSSTE EN EL DES
CONOCIMIENTO DE LA VERDADERA STUACION JURIDICA DEL BIEN
ADQUIRIDO. (SENTENCIA DE 19 DE OCTUBRE DE 1998.)

Doctrina de la Sentencia.—La fe publica registral despliega su eficacia pro-
tectora a favor dd tercer adquirente que, de buena fe, contrata confiando en
lo que publica € Registro, aunque éste sea inexacto, por lo que € hecho de
que la subasta (por la que adquiria € piso la persona que luego la vende alos
adquirentes) hubiera sido declarada nula antes de que los terceros adquirieran
d piso, no puede afectar en modo alguno a dichos terceros adquirentes, los
cuales desconocian en absoluto la referida declaraciéon de nulidad, la cudl,
obviamente, no constaba en @ Registro, pero es que incluso € transmitente
(rematante de la subasta) también desconocia cuando vendié € piso la expre-
sada declaracion de nulidad.

La adquisicién a non domino es la manifestacion caracteristica de la pro-
teccion de la fe publica registral a favor dd tercero hipotecario, aunque en la
realidad extrarregistral € transmitente no fuera duefio del piso.

En & motivo cuarto se alega falta de buena fe en los adquirentes del piso,
cuya carencia de buena fe pretende hacerla consistir € recurrente en la simple
alegacion de que no se concibe que dichos adquirentes, antes de decidirse a
comprar € piso, no fueran a visitarlo y a conocer las caracteristicas del mis-
mo, y S lo hubieran hecho, parece querer decir € recurrente, habrian com-
probado que dicho piso estaba ocupado por € y su familia.

El expresado motivo ha de fenecer, ya que la buena fe exigida por €
articulo 34 de la Ley Hipotecaria, para dispensar la plena proteccion de lafe
publica registral a tercer adquirente, consiste en € desconocimiento por di-
cho tercer adquirente de la verdadera situacion juridica de derecho adquiri-
do, o lo que es lo mismo, en la ignorancia por € tercer adquirente de la
inexactitud registral, presumiendo € referido precepto la buena fe del tercer
adquirente mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del Registro.

Para d surgimiento de la figura del tercero hipotecario, conforme a los
requisitos que exige d articulo 34 de la Ley Hipotecaria, € acto adquisitivo
del tercer adquirente (presunto tercero hipotecario) ha de ser necesariamente
vélido, pues dicho precepto sdlo protege frente a la nulidad del acto adquisi-
tivo anterior, no del propio.

RESOLUCION DE COMPRAVENTA: NO REQUIERE UNA ACTITUD DOLOSA
DEL INCUMPLIDOR. (SENTENCIA DE 24 DE OCTUBRE DE 1998.)

Doctrina de la Sentencia.—La doctrina més reciente de la Sda viene pro-
clamando que la resolucion, a tenor del articulo 1.504, no requiere una acti-
tud dolosa del incumplidor, que es lo que apunta la frase «actitud deliberada-
mente rebelde» a cumplimiento, sino que es suficiente que se frustre € fin del
contrato para la contraparte, que haya un incumplimiento inequivoco y obje-
tivo, Sin que sea precisa una tenaz y persistente resistencia a cumplimiento,
bastando con que a incumplidor pueda atribuirsele una conducta voluntaria
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obstativa a cumplimiento del contrato en los términos en que se pactd y
siendo aconsgjable la resolucién en los que concurran € impago prolongado,
duradero, injustificado o quedar frustrados & fin econdmico-juridico que
implica d contrato y las legitimas aspiraciones del vendedor, y aconsejable,
asimismo, mantener € pacto, en homenagje a la voluntad contractual, cuando
no aparezca definida e incuestionable una decidida voluntad negativa

UN CONTRATO OBLIGACIONAL PACTADO «A PERPETUIDAD» ATENTA AL
ORDEN JURIDICO Y POR TANTO SU CAUSA ES ILICITA. (SENTENCIA DE 26
DE OCTUBRE DE 1998.)

Doctrina de la Sentencia.—Un contrato se entiende estipulado por tiempo
indefinido o indeterminado cuando € mismo carece de pacto alguno de vigen-
cia temporal, o lo que es igual, cuando no contiene pauta contractual alguna
que permita conocer la verdadera intencion de las partes acerca de la dura-
cion de mismo.

Es doctrina reiterada de esta Sda (sentencias de 19-12-1985 y 16-2-1990,
entre otras), la de que determinados contratos pactados por tiempo indeter-
minado o indefinido (entendidos dichos términos como sinénimos y expresi-
vos de no fijacion de plazo de vigencia contractual) no adolecen de vicio de
nulidad, s bien cualquiera de las partes podra darlo por terminado, mediante
la renuncia o revocacion unilateral del mismo, sin perjuicio de las consecuen-
cias, singularmente indemnizatorias, que podran acompariar a la actuacion de
la parte que decidiere abusivamente o con mala fe la resolucion o extincion
del vinculo.

Pero € supuesto que aqui nos ocupa no es incardinable dentro de la expre-
sada doctrina jurisprudencial, ya que se estipul6 précticamente la duracion
del mismo a perpetuidad, la cua es opuesta a la naturaleza temporal de toda
relacion obligatoria, integrando una limitacion de la voluntad del deudor
contraria a orden publico, teniendo declarado la sentencia de esta Sda de 16
de diciembre de 1985 que la perpetuidad es, salvo casos excepcionales, opues-
ta a la naturaleza misma de la relacion obligatoria, ad constituir una limita-
cion a la libertad que debe presidir la contratacion, que merece ser calificada
como atentatoria a orden juridico, y por tanto se ha tefiido de ilicitud la
causa del referido contrato.

NO BASTA UN MERO INCUMPLIMIENTO PARCIAL PARA LA RESOLUCION
DEL CONTRATO. (SENTENCIA DE 30 DE OCTUBRE DE 1998.)

Doctrina de la Sentencia.—Es doctrina reiterada de esta Sala que la deter-
minacion de s ha habido incumplimiento y, en caso de que sea mutuo, quién
es @ primer incumplidor, asi como s dlo justifica € de la otra parte, es
cuestion de hecho cuya apreciacion y valoracion corresponde a los érganos de
instancia.

No basta d mero incumplimiento parcial para la resolucion del contrato,
pues que, en homengje a respeto a mismo, ha de patentizarse de forma
indubitada una voluntad deliberadamente rebelde a cumplimiento de lo con-
venido o hien la produccién voluntaria de un hecho obstativo, definitivo e
irreformable que impida su cumplimiento.
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Se estara ante la falta de entrega o de entrega de cosa distintay no en la
entrega con vicios ocultos, cuando ha existido pleno incumplimiento por in-
habilidad del objeto y consiguiente insatisfaccion del comprador en razén de
la naturaleza, funcionalidad y destino de la cosa comprada.

CULPA EXTRACONTRACTUAL:S NO HAY CULPA DEL DEMANDADO, HA
DE EXCLUIRSE SU RESPONSABILIDAD. (SENTENCIA DE 31 DE OCTUBRE DE
1998)

Doctrina de la Sentencia.—La tendencia jurisprudencial hacia una objetiva-
cioén de la culpa extracontractual, mediante los mecanismos de lainversion de
la carga de la prueba y de la teoria del riesgo, no excluye de manera tota y
absoluta € esencial elemento psicoldgico o culpabilistico, como inexcusable
ingrediente integrador, atenuado pero no suprimido, de la responsabilidad
por culpa extracontractual, de tal modo que s de la prueba practicada en d
proceso, con inversion o sin ella, aparece plenamente acreditado que en la
produccion del evento dafioso, por muy lamentable que sea, no intervino
absol utamente ninguna cul pa por parte del demandado, sino que € mismo fue
debido exclusivamente a una actuacion negligente o descuidada del propio
perjudicado, ha de excluirse la responsabilidad de dicho demandado.

EL PROBLEMA DE LA CARGA DE LA PRUEBA ES EL PROBLEMA DE LA
FALTA DE PRUEBA. (SENTENCIA DE 4 DE NOVIEMBRE DE 1998.)

Doctrina de la Sentencia.—El motivo parece desconocer € concepto de la
carga de la prueba: ésta prevé en quién recaen las consecuencias de la falta
de prueba de hechos base de las pretensiones alegadas, no ordena quién debe
probar y gué debe probar, sino que la parte sufre las consecuencias de la falta
de prueba de los hechos que constituyen € fundamento de su pretension; es
conocida la frase de la doctrina alemana «el problema de la carga de la prueba
es d problema de la fata de prueba».

Es reiterada y notoria doctrina de esta Sda la de que la supuesta infrac-
cion del articulo 1.214 del Codigo Civil silo puede ser invocada en casacion
cuando, ante la falta de prueba de un hecho concreto, la Sda a quo no haya
tenido en cuenta la regla distributiva del onus probandi que tal precepto con-
tiene, d determinar la parte que haya de soportar las consecuencias de esa
falta de prueba, pero nunca cuando la Sala de instancia considere probado €
hecho en cuestion.

EL VENDEDOR DE UNAS VIVIENDAS NO PUEDE ESCUDARSE EN EL IN-
CUMPLIMIENTO DE UNA CONTRATA RESPECTO A EL. (SENTENCIA DE 14
DE NOVIEMBRE DE 1998.)

Doctrina de la Sentencia.—El vendedor no es arbitro de cumplir un contra-
to cuando le convenga o interese o pueda, supuesto  cumplimiento del com-
prador de sus obligaciones. El vendedor no puede escudarse en & incumpli-
miento de la contrata respecto a é, porque le es imputable frente a comprador
por haberla elegido, es un suceso que ocurre en d circulo de las actividades
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empresariales sujetas a su control, no externo, imprevisible o inevitable (fuer-
za mayor).

El incumplimiento de la Compafiia vendedora es patente y notorio, a afo
y medio de firmarse un contrato no habia cumplido con su obligacion de
entrega. La conducta del comprador no tiene en modo alguno por qué ser la
de aquietamiento a esa situacion.

No es precisa unatenaz y persistente resistencia a cumplimiento, bastan-
do con que a incumplidor pueda atribuirsele una conducta voluntaria obsta-
tiva a cumplimiento del contrato en los términos en que se pacto.

El vendedor ha de cumplir conforme alo pactado: solo puede liberarse de
las consecuencias del incumplimiento s prueba la concurrencia de causa a é
no imputable, sin que sea necesario bucear en € interior de sus profundidades
animicas para ver por qué no cumple.

RECURSO DE CASACION POR VULNERACION DE DOCTRINA LEGAL: BAS
TA CITAR UNA SENTENCIA S EL TS CAMBIA DE CRITERIO. (SENTENCIA
DE 17 DE NOVIEMBRE DE 1998.)

Doctrina de la Sentencia.—Aunque €s regla general que, cuando se funda-
menta un motivo de casacion en la vulneracion de la doctrinajurisprudencial,
habran de citarse d menos dos sentencias (SSTS de 30 de diciembre de 1991,
16 de noviembre de 1994 y 3 de abril de 1995, entre otras), basta una sola
cuando € Tribunal Supremo cambia de criterio con especifica declaracion a
efecto sobre la nueva doctrina

LA RETENCION A CUENTA DEL IRPF QUE PRACTICAN LAS EMPRESAS ES
UN PAGO POR CUENTA AJENA, QUE LE ES UTIL A LA PERSONA A
QUIEN CORRESPONDE HACERLO. (SENTENCIA DE 18 DE NOVIEMBRE DE 1998.)

Hechos.—Una empresa indemnizo, por cese, a un consgjero de la misma
con 33 millones, sin retenerle nada por € IRPF. Sometida a inspeccion fiscal
la empresa, pagd como retencion hecha a dicha persona mas de siete millones
y medio. La empresa demanda a ex-consgjero, reclamandole lo que pagé por
el concepto de retencion. La demanda se estima.

Doctrina de la Sentencia.—En € presente caso se trata de un litigio inter-
puesto en via civil en donde se gjercita una accion de reembolso por parte de
quien pag6 una obligacion —empresa— que era a cargo de otro —el deman-
dado trabajador—y por dlo se apoya la accion en € articulo 1.158 del Codigo
Civil, sobre  pago hecho por tercero con utilidad para € deudor, por lo que
en derecho sustantivo es menester comprobar s los presupuestos de ese re-
embolso se cumplen como son: Obligacion de pago a cargo del deudor, pago
anticipado por la empresa, beneficio o utilidad de dicho pago.

No es posible entender que, con independencia de que sea cierto que la
retencion es una anticipacion de ingresos a favor de Hacienda Publicay que
esa obligacion de anticipar € ingreso recae en la empresa, sea una obligacion
exclusiva a cargo de dicha empresa, puesto que las indemnizaciones que se
perciban en virtud de cese voluntario, en la parte que excede del minimo
marcado por lalegislacion laboral, estaran sujetas a impuesto correspondien-
te y ala correlativa retencion.



1568 JURISPRUDENCIA

Es inexacto que no se den los requisitos del articulo 1.158del Cédigo Civil,
habilitante del reembolso postulado, puesto que existe una deuda ajena, sin
perjuicio de la obligacion que tenga la empresa de anticipar su importe; la
deuda es vdlida y exigible, y por lo tanto la retencion procedia de la indem-
nizacién abonada; € pago a Hacienda no se produce por € error inexcusable;
es inexacto que @ pago no aproveche o fuese (til a la persona a cuyo cargo
debia corresponder.

Dentro del derecho fiscal acaece la posible exoneracion de responsabilidad,
s es que se hubiese acogido o utilizado por € contribuyente, 1o que se deno-
mina en la técnica especifica a respecto «la elevacion a integro», en aplica
cion de lo dispuesto en € articulo 60 del Reglamento 1841/91, supuesto de
hecho que, en su divulgacion més elemental, equivale a que s € trabajador
recibe de la empresa una indemnizacién de 1.000.000 de pesetas, sujetay no
exenta del IRPF, que no se practica por la empresa retencion, cuando deberia
haberlo hecho d tipo, por ejemplo, del 20 por 100; d trabajador entonces se
entiende fiscalmente que percibe cantidad neta de retencién, a declarar la
indemnizacion percibida més la retencion legal establecida y no practicada;
en definitiva, es claro que no habiéndose acreditado que por parte del traba-
jador hubiese actuado a tenor de dicho posibilismo, de clara connivencia con
el objetivo licito de la recaudacion exacta e integra por parte de Hacienda de
estos impuestos, tampoco cabe entender que quedara exento de la repeticion
o repercusion de la retencion llevada a cabo por la actora.

EL JUEZ NO ESTA OBLIGADO A UTILIZAR LA PRUEBA DE PRESUNCIO-
NES. (SENTENCIA DE 24 DE NOVIEMBRE DE 1998.)

Doctrina de la Sentencia.—Establece la jurisprudencia de esta sala que €
articulo 1.253 autoriza al juez, mas no le obliga, a utilizar la prueba de pre-
sunciones, por lo que cuando € juzgador de instancia no hace uso de la
misma para fundamentar su fallo y s de lo que resulta de las pruebas directas
obrantes en autos, no se infringe dicho precepto (sentencias de 21-12-1990 y
6-6-1997). Asimismo ensefia que la prueba de presunciones no puede identi-
ficarse con losfacta concludentia ni con las maximas de la experiencia, deduc-
ciones o inferencias logicas, basadas en la experiencia juridica y vital, obte-
nidas de circunstancias determinantes de conclusiones razonables en orden
normal de convivencia (sentencias de 4-7-1996 y 7-3-1997).

EL DOLO PUEDE COMBATIRSE MEDIANTE ACCION O EXCEPCION. (SEN-
TENCIA DE 27 DE NOVIEMBRE DE 1998.)

Doctrina de la Sentencia.—El dolo —sin6énimo de engafio malicioso— no
puede quedar impune, pues las formas de gjercicio de los derechos subjetivos
no se operan Unicamente a través de acciones propiamente dichas (posicion
procesal del demandante), sino también a través de las correspondientes ex-
cepciones que contrarrestan la acciéon contrariay que responden ala posicion
procesal del demandado. Y es esta la razén, como dice la sentencia de 13 de
octubre de 1989, de que ya € pretor en € Derecho Civil Romano concedia
contra € doloso los recursos procesales precisos para dejar € contrato sin
efecto, recursos que eran la actio doli contra € culpable del engafio, cuya
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finalidad era reclamar la indemnizacion de todos los dafios sufridos, pudiendo
determinar también la revocacion del negocio, y la exceptio doli, con la cual
e defraudado podia defenderse contrala accidn que entable la otra parte para
exigir e cumplimiento del negocio juridico viciado.

LA INDEMNIZACION DE DANOS Y PERJUICIOS TIENE EL CARACTER DE
DEUDA DE VALOR. (SENTENCIA DE 28 DE NOVIEMBRE DE 1989.)

Doctrina de la Sentencia.—La indemnizacion conducente a la reparacion de
dafios y perjuicios tiene d carécter de deuda de valor y su cuantia ha de
determinarse con referencia, no a la fecha en que se produzca la causa deter-
minante del perjuicio, sino ala en que se liquidé su importe en d periodo de
gecucion de sentencia, con mayor razén s € perjuicio es continuado o per-
manente en € tiempo.

Emerge como un predicado de justicia satisfactiva, que d perjudicado por
el dafio sea resarcido del quebranto inferido en su valoracion dineraria, no
por la suma en que se evalud d mismo cuando se produjo, sino por la equi-
valencia d momento del pago o resarcimiento, colmando de correcta compen-
sacion d quebranto devaluatorio de la moneda, en particular cuando entre
ambos actos, € de produccién del dafio y e del pago hatranscurrido un cierto
lapso de tiempo relevante.

CONTRATO DE «LEASING»: DIFERENCIAS CON LA COMPRAVENTA Y CON
EL PRESTAMO. (SENTENCIA DE 2 DE DICIEMBRE DE 1998.)

Doctrina de la Sentencia.—El contrato de arrendamiento financiero (lea-
sing), como dice la sentencia de esta Sala de 28-11-1997, es una institucion del
derecho comercial importado del area juridica de los Estados Unidos de
Ameéricay plenamente incorporado a nuestro tréfico econémico y comercial.
Es un contrato complejo y en principio atipico, regido por sus especificas
disposiciones y de contenido no uniforme, que jurisprudencialmente es con-
ceptuado como un contrato con base a los principios de autonomia negocia
y de la libertad que proclama € articulo 1.255 del Cddigo Civil. Ademas,
desde un punto de vista legidativo y corno definicién auténtica, hay que tener
en cuenta lo que proclama la Disposicion Adicional 7.2 en su apartado 1.°de
la Ley de 29-7-1988, que dice que tendra la consideracion de operaciones de
arrendamiento financiero aquellos contratos que tengan por objeto exclusivo
la cesion de uso de bienes muebles o inmuebles, adquiridos para dicha fina-
lidad segun las especificaciones ddl futuro usuario, a cambio de una contra-
prestacion consistente en € abono periddico de cuotas, y que incluira nece-
sariamente una opciéon de compra a su término a favor de usuario.

Se trata de un contrato juridicamente distinto de la compraventa a plazos
con reserva de dominio, ya se entienda que € leasing constituye un negocio
mixto en & que se funde la cesién de uso y la opcidn de compra con causa
Unica, ora se trate de un supuesto de conexion de contratos que deben ser
reducidos a una unidad esencial, pues la finalidad econémica perseguida por
unay otra operacion es distinta.

Contrato igualmente distinto del préstamo de financiacion a comprador,
regulado en € parrafo 2.° del articulo 3 de la Ley de 17-7-1965, por tratarse
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en este caso de un simple préstamo con la Unica especiadidad de ser d com-
prador de una cosa mueble corporal no consumible € prestatario.

Es decir, no es una operacion crediticia, sino un arrendamiento de cosay
una opcién de compra. Una vez resuelto por arrendador y arrendatario, no
cabe que d arrendador, a posteriori, pretenda resucitar € contrato ya extin-
guido y exigir una clausula penal durisima.

CLAUSULA PENAL: ES UNA PRESTACION A LA QUE SE OBLIGA EL PRO-
PIO DEUDOR (NO UN TERCERO), PARA EL CASO DE INCUMPLIMIEN-
TO O CUMPLIMIENTO DEFECTUOSO O RETARDADO DE LA OBLIGA-
CION PRINCIPAL. (SENTENCIA DE 4 DE DICIEMBRE DE 1998.)

Hechos.—Los conyuges don |. y dofia M eran propietarios de un piso. El
hijo de éstos, diciendo que era su mandatario verbal, lo vendié a don L.,
comprometiéndose a pagar una cierta suma s € contrato no pudiera llevarse
a efecto. Los propietarios vendieron € piso a otra persona. Don L. demanda
a hijo de los vendedores y la demanda se estima.

Doctrina de la Sentencia.—La denominada «pena convencional» (y la clau-
sula pena es una de sus modalidades) es aguella prestacion que € deudor (el
mismo deudor, no un tercero) se compromete a satisfacer a acreedor para €
caso de incumplimiento o de cumplimiento defectuoso o retrasado de la obli-
gacion principal.

Al consistir la llamada clausula penal (como toda pena convencional de la
que aguélla es una modalidad) en la prestacion que € deudor (¢ mismo
deudor, no un tercero) se compromete a satisfacer a acreedor para € caso de
incumplimiento o de cumplimiento defectuoso o retardado de la obligacion
principal, lo pactado en € contrato privado no puede merecer la conceptua-
cion juridica de clausula penal, pues no fue una obligacion contraida por los
propios deudores, sino que se trata de una obligacion autbnoma y personal,
asumida directamente por un tercero (el hijo de los supuestos vendedores).

Conforme d pérrafo 2.° dd articulo 1.155 dd Codigo Civil, la nulidad de
la obligacion principal lleva consigo la de la clausula penal.

J Qs

NO CABE REVISON DE LA VALORACION DE LA PRUEBA PERICIAL EN
CASACION. (SENTENCIA DE 16 DE MARZO DE 1999.)

Doctrina.—No es motivo de casacion € error de hecho. No cabe realizar
unavaloracion parcia y persona de la prueba, pues se convertiria este recur-
0 extraordinario en una tercera instancia. Cabe recordar que, por principio
general, la prueba de peritos es de apreciacion libre, no tasada, valorable por
d Juzgador segun su prudente criterio, sin que existan reglas preestablecidas
que rijan su estimacion, por lo que no puede invocarse en casacion la infrac-
cion de precepto alguno en tal sentido, ni @ articulo 1.242 ni  1.243 del
Cadigo Civil, junto con € 632 de la LEC, tienen € carécter de preceptos
valorativos de la prueba a efectos de casacion para acreditar error de derecho,
pues la prueba pericial es, recordemos, de libre apreciacion por € Juez. Y es
que las reglas de la sana critica no estén codificadas, han de ser entendidas
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como las méas elementales directrices de la l6gica humana y por dlo es ex-
traordinario que pueda revisarse la prueba pericial en casacion, pues € Juez
ni siquiera esta obligado a sujetarse a dictamen pericial, pudiendo sdlo im-
pugnarse en d recurso extraordinario la valoracion realizada s la misma es
contraria en sus conclusiones a la racionalidad o conculca las més elementa-
les directrices de la l6gica.

«LEASING» ES UN CONTRATO ATIPICO QUE NO DEBE CONFUNDIRSE
CON EL DE PRESTAMO. (SENTENCIA DE 28 DE JUNIO DE 1999.)

Doctrina.—El motivo de casacion trata de que se califique como usurario
cinco contratos de leasing financiero, no en funcion de los intereses pactados,
sino de la clausula contractual que regula d supuesto de incumplimiento de
las obligaciones de pago. Con las cantidades ya abonadas con anterioridad y
las que debe de abonar la sociedad recurrente como consecuencia de la apli-
cacion de aquella clausula, llega la misma a la conclusién de que los intereses
son usurarios. Pero es obvio que se confunden dos cosas; los intereses pacta-
dos de la operacion, y la pena por incumplimiento. Aquéllos, no hay duda
para la Audienciay la recurrente que son normales, luego no pueden quedar
desnaturalizados por la clausula de vencimiento anticipado, que tiene que ser
objeto de un tratamiento casacional distinto, tratamiento que no aparece en
este recurso.

Por otra parte, centrado € motivo en la sola infraccion de la Ley de 23 de
julio de 1908, no se adivina qué relacion guarda con € las quejas del recurren-
te, cuando no ha combatido la calificacion de los contratos como de leasing
financiero que hace la Audiencia, y que como tales gozan de una tipicidad
legal y jurisprudencial que no los identifica juridicamente con € préstamo,
que es d que <e refiere d precitado articulo 1.

EXISTENCIA DE LITISCONSORCIO PASVO NECESARIO EN EL EJERCICIO
DE LA ACCION DE RESCISON DE UNA COMPRAVENTA AL NO HABER-
SE DEMANDADO AL ACTUAL PROPIETARIO DEL INMUEBLE. (SENTENCIA

DE 29 DE JUNIO DE 1999.)

Hechos.—Denuncia € Banco Bilbao Vizcaya, S. A., para tachar de incon-
gruente la sentencia que combate, toda vez que acogid la excepcion de falta
de litisconsorcio pasivo necesario ad no haberse demandado a la que aparece
como actual titular de la vivienda controvertiday sobre la que se proyecta la
accion rescisoria gercitada en la demanda.

Doctrina.—La excepcion de litisconsorcio pasivo es controlable de oficio
por afectar al orden publico procesal conforme consolidada y suficiente reco-
nocida doctrina jurisprudencial, lo que determina que se haya de pronunciar
sentencia absolutoria en lainstancia, dado que, en este caso, los dos pedimen-
tos del suplico de la demanda mantienen conexion intensa y relacionada,
actuando uno como presupuesto del otro y de este modo no ha de llevarse a
cabo ruptura en la decision para resolver la cuestion de la rescison de la
venta publica y dejar imprejuzgada la afeccion que se pide de la vivienda d
pago de préstamo bancario, prescindiendo, en todo caso, de quien se presen-
ta de principio 0, d menos aparece, como titular del inmueble del pleito.
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Las incongruencias denunciadas no son de estimacion, y aunque se descar-
te la revisién en casacion de la excepcion como situacion de incongruencia,
sin embargo esa circunstancia, que genera una estructura especial de litiscon-
SOrcio pasivo necesario, permite que haya de ser entendida y aplicada con
todos sus efectos y trascendencia en € proceso. En este sentido se aega en
d motivo primero denuncia de no haber procedido € Tribunal de Instancia,
todavez que acogi6 la excepcion, alareposicion de las actuaciones a momen-
to de la comparecencia intermedia, por tratarse de juicio de menor cuantia."

La sentencia recurrida en su fundamento juridico segundo, hace constar
que en d acto de lavista, € Banco solicitd que s llevara a cabo retrogresion
procesal de actuaciones, con € fin de subsanar la falta de litisconsorcio pasivo
necesario, lo que no fue atendido, aduciendo que ofrecia grandes dificultades
para € desarrollo dd juicio efectuar € emplazamiento de la persona ausente
de la contienda procesal, sin que se acierte a explicar cuales y en qué consis-
ten dichas dificultades, que NOS tampoco alcanzamos a comprender y las
rechazamos profundamente.

El alegato ha de ser tenido en cuentay por s representa un reconocimien-
to bien expreso de la recurrente de que constituyé en forma incompleta la
relacion procesal.

El Tribuna a quo no se sujetdé y debid de aplicar la doctrina jurispruden-
cia que resulta perfectamente identificado y locdizable. Asi pues, € defecto
de litisconsorcio pasivo puede subsanarse en la comparecencia intermedia
prevista en € articulo 693 de la LEC y su apreciacion tardia no puede llevar
a la absolucién en la instancia, Sino a una reposicion de las actuaciones a
momento procesal oportuno, es decir, adicha comparecencia. Los nimeros 2.°
y 3.° del articulo procesa 693 permiten subsanar la falta de presupuestos
procesales, por razones de adecuada economia procesal en garantia del dere-
cho fundamental que proclama d articulo 24 CE.

La sentencia de 18 de marzo de 1993 es definitiva en cuanto sefidla y
precisa que de acuerdo con las exigencias del derecho alatutelajudicial y con
la prohibiciéon de encubrir cualquier non liquet sobre & fondo por requisitos
de forma que pueden ser sanados (art. 11-3.° LOPJ), € tratamiento que da la
jurisprudencia a la excepcion de litisconsorcio pasivo necesario y la aprecia-
cion de la misma, intimamente ligada a la cuestién de fondo, impone resol-
verla como cuestion previa. Tras la reforma operada en la regulacion del
juicio de menor cuantia, nadaimpide y resulta aconsgjable, cuando € litiscon-
sorcio se manifiesta concurrente, que mediante la comparecencia, cuyos efec-
tos saneadores procesales lo justifican, se proceda a remediar la carencia de
este presupuesto necesario que imposibilita resolver  fondo del asunto dis
cutido, lo que impone que, en & presente caso, de apreciacion tardia de la
excepcion han de retrotraerse las actuaciones a momento de la comparecen-
cia para que se proceda a salvar la excepcion, conforme interesa € recurrente,
s bien debiod de haberlo solicitado en lainstancia, y dicho acto procesal 1o ha
de aprovechar la parte demandante para demandar a la persona que resulta
procesalmente interesada, por afectarle directamente la sentencia que se pro-
nuncie en relacion a lo que se suplica
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TRANSMISON DE UN «BUNGALOW» POR UN ADMINISTRADOR MANCO-
MUNADO QUE, CON TRANSGRESON DE SUS FACULTADES, ENAJENA
UNILATERALMENTE. PREVALECE LA VENTA POR CUANTO ACTUO UN
REPRESENTANTE APARENTE, NOTORIAMENTE VINCULADO A LA EM-
PRESA, QUE POR ACTOS POSTERIORES, RATIFICO TACITAMENTE EL
ACTO DISPOSITIVO. (SENTENCIA DE 18 DE MARZO DE 1999.)

Doctrina.—La doctrina dominante sostiene que debe ser mantenido en su
contrato quien lo celebrdé de buena fe con un representante aparente. Y esto
es lo que ocurrid con la compra del bungalow controvertido, ya que € Con-
sgjero-Delegado actuaba en d piso piloto de la urbanizacion, firmo d recibo
de la entrega inicia de precio en nombre de la sociedad y disponia, para
consolidar esa apariencia, de un grupo de secretarias y medios burocraticos
en d mismo piso piloto.

La nueva normativa del Registro Mercantil viene a consolidar una regula-
cion ya decantada en € Codigo de Comercio, en los preceptos referentes a
factor. Ya en @ siglo pasado se sintié la necesidad de proteger a los terceros
de buena fe. Y en € articulo 286 del Cdodigo de Comercio se establecia esta
doctrina progresiva: los contratos celebrados por € factor de una empresa se
entenderan hechos por cuenta del propietario, cuando agquél notoriamente
pertenezca a una sociedad conocida, alin cuando se alegue abuso de confianza
o transgresion de facultades.

El articulo 129 LSA es categorico: cualquier limitacion de las facultades
representativas de los administradores, aunque se halle inscrita en d Registro
Mercantil, serd ineficaz frente a terceros.

La proteccion de la buenafe es total en € parrafo 2.° de este precepto, ya
que se extiende a aseguramiento incluso de contratos no comprendidos en €
objeto socid: «La sociedad quedard obligada frente a terceros que hayan
obrado de buenafey sin culpa grave aiin cuando se desprenda de los estatutos
inscritos en d Registro Mercantil que € acto es gjeno ad objeto social».

SE CONSIDERA PRACTICA DESLEAL LA VENTA DE LIBROS CON DES
CUENTO FUERA DEL RECINTO FERIAL DE LA FERIA DEL LIBRO. (SEN-
TENCIA DE 31 DE MARZO DE 1999.)

Hechos.—Se propone como motivo del recurso, la infraccion dd articu-
lo 15delaley 3/91, de 10 de enero, de Competencia Dedeal, en relacion con
d articulo 3.A) del Real Decreto 484/90, de 30 marzo, sobre € precio de venta
a publico de libros, y con € articulo 33 de la Ley 75, de 12 de marzo, del
Libro. En su profusay extensa fundamentacién se sostiene esencialmente que
d descuento méaximo autorizado del 10 por 100 del precio de venta d publico
de los libros durante la Feria del Libro ha de efectuarse en las operaciones
realizadas en d recinto ferial exclusivamente, no en establecimientos; y que d
Gremio de Libreros de Vaencia, organizador de la Feria de Libro en esa
ciudad, estaba facultado legalmente para la determinacion del lugar donde se
podian vender libros con ese descuento.

Doctrina.—Partiendo de la base de que la Ley 9/75, de 12 de marzo, dd
Libro, preceptiia en d articulo 39 que los libros se venderan por € precio fijo
que figure en cada g emplar, savo excepciones que no son dd caso, y que
reglamentariamente se determinaran los descuentos o bonificaciones que
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puedan aplicarse con ocasion del Dia ddl Libro, Ferias nacionales, congresos
0 exposiciones, no hay duda de que es legal € acuerdo del gremio recurrente
fijando € descuento en € 10 por 100 durante la Feriadel Libro, en virtud del
articulo 3.° del Real Decreto 484/90, de 30 de marzo. Ta acuerdo puede,
legitimamente, contener las limitaciones que los organizadores de la Feria
tengan por conveniente, como los dias de aplicacion y lugares en que se podra
practicar. S la Feria, por su propia haturaleza, es € lugar acotado en aquellos
dias para la compraventa publica de libros, no hay ninguna arbitrariedad ni
discriminacion para nadie en la conducta de la entidad recurrente sino que se
gjusta a los preceptos legales citados. El Gremio de Libreros de Vaencia, en
virtud de dlos, podia organizar la Feria del Libro, y € tipo de descuento en
las ventas del libro dentro de la misma. Fuera de su recinto, obviamente, no
hay ninguna feria organizada, sin que pueda confundirse Feria del Libro con
dias feriados, en € sentido de que en dlos cuaquier libreria podia hacer €
descuento que marcase d Gremio de Libreros. Su poder para establecer €
descuento es conexo a sus facultades de «organizar la Feria»; fijar aquellos
dias no es en modo alguno sinénimo de aquellas actividades, nada se «orga-
niza» entonces.

NO ES RESCINDIBLELA VENTA DE PARTICIPACIONES DE UN COMUNE-
RO A OTRO, RECAYENTES SOBRE FINCAS SUJETAS A LITIGIO. (SENTEN-
CIA DE 9 DE ABRIL DE 1999.)

Doctrina.—Se pretende la infraccion del articulo 1.291-4.° del Cédigo Civil,
en cuanto que € citado precepto no exige que la venta haya de realizarse a
terceros para que searescindible, y ademas, que cause perjuicio a que gjercita
la accion rescisoria

Es indiferente juridicamente que la titularidad de las cosas litigiosas la
ostente uno u otro, porque la sentencia que recaiga se hara de todos modos
efectiva d figurar como demandados ambos. Por otra parte, d articulo 1.291-
4.° del Cdédigo Civil se refiere a «cosas», no a la transmision de obligaciones,
que siguen su propio régimen (necesidad del consentimiento del acreedor)
para que € obligado quede liberado.

EL REQUISTO DE QUE EL MANDATO SEA EXPRESO CONTENIDO EN EL
ARTICULO 1.713-2.° DEL CODIGO CIVIL, NO EQUIVALE A QUE SEA ES
CRITO, CABE EL MANDATO EXPRESO DE FORMA VERBAL. (SENTENCIA
DE 12 DE MARZO DE 1999.)

Hechos.—Se argumenta en € motivo del recurso de casacion que no existe
ningun mandato especial ni se hallevado a pleito efectuado por la propietaria
del inmueble, en virtud de la cua una segunda sociedad codemandada en €
recurso pudiese contratar la venta o transmision o incluso aceptar parte del
pago o arras, de forma que incumbe a la principal la realizacion del negocio
mercantil de compraventa. De manera que tanto ni la propietaria ni persona
autorizada ha contraido obligacion alguna con terceros.

Doctrina.—Si bien tanto la sentencia de primera instancia como la que es
objeto de apelacién se pronuncian por la existencia de una relacion de man-
dato entre ambas sociedades codemandadas, la cuestion planteada en d
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motivo, la inexistencia de un mandato expreso de venta de la recurrente a
favor de su codemandada, en realidad nunca fue planteada por la propietaria
del inmueble en su contestacion ala demanday asi, € hecho primero de este
escrito se inicia diciendo: «Nada tenemos que objetar a lo que se dice en d
correlativo de la demanda, de que (la segunda sociedad codemandada) estaba
autorizada para la venta en exclusiva de diferentes inmuebles realizados por
mi mandante y propiedad de ésta», paladino reconocimiento de la existencia
del mandato expreso de venta, pues es sabido que & requisito de que €
mandato sea «expreso», del articulo 1.713-2.° del Cdédigo Civil, no equivae a
que sea «escrito», sino que también cabe @ mandato «expreso» en forma
verbal; se da por tanto, una patente contradiccion entre lo admitido por la
recurrente en su escrito inicial y lo pretendido en & motivo, siendo de notar
que en ningun pasgje de su contestacion a la demanda la recurrente hace
mencion a la falta de mandato expreso a favor de su codemandada, basando
SU oposicion a la demanda en la existencia de un compromiso de venta res-
cindido por incumplimiento del actor, y sin citar otro precepto lega como
fundamento de su oposicion que € articulo 1.454 del Cddigo Civil.

I. 1. M.

INEXISTENCIA DE CONTRATO. (SENTENCIA DE 17 DE NOVIEMBRE DE 1998.)

El Juzgado de Primera Instancia de Xétiva (Jativa), en sentencia de 21 de
abril de 1992, estima en parte lademanda. La Audiencia Provincial de Valen-
cia (Seccion 8.9), en sentencia de 14 de marzo de 1994, estima € recurso de
apelacion.

El recurso de casacion no prospera.

Hechos.—Los hermanos don Lorenzo, don Ferrdn, don Luis y don Rafael
Barber Colomer, eran propietarios, cada uno de dlos, de cuarenta y cinco
acciones de la entidad mercantil «Santiago Barber, S.A.», cuyas acciones,
sumadas ala de los tres hermanos, representaban un 17,43 por 100 del capital
de dicha entidad. Don Rafael Barber Colomer era propietario de trescientas
ocho acciones de la mercantil «Maderas Barber, S.A.», que representaban un
23 por 100 del capital de dicha sociedad. Mediante documento privado de
fecha 25 de diciembre de 1990, los hermanos don Lorenzo, don Ferrén, don
Luis y don Rafael Barber Colomer celebraron un contrato que, literalmente,
es como sigue: «Los abgjo firmantes deciden, con fecha de hoy, lo siguiente:
Rafael vende de la empresa "Maderas Barber, S.A.”, aproximadamente un
18,50 por 100 en partes iguales a Lorenzo, Ferran y Luis Barber Colomer, €
cual se queda con un 4,5 por 100, a cambio, y por  mismo vaor, los herma
nos Lorenzo, Ferran y Luis Barber Colomer reciben este 18,50 por 100 de
"Maderas Barber, S.A.”, y venden a cambio, aproximadamente, un 17 por 100
y se quedan sdlo con un 3,40 por 100 entre los tres; lo cua elevaran a escri-
tura publica en € plazo de dos meses».

Doctrina de la Sentencia.—En un primer momento se alude a la posible
infraccion a la norma legal contenida en los articulos 1.261 y 1.273 del C6-
digo Civil, puestos en concordancia con lo sefidlado en d articulo 1.450 del
propio Cadigo Civil, con lo que se pretende sostener que & contrato litigioso
es invalido o inexistente por carecer de objeto cierto y determinado, a no
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expresarse en € mismo cud era la contraprestacion que los demandantes
habian de hacer a su hermano, € demandado, y, por otro, que € contrato
verdaderamente celebrado entre ellos no era una permuta, SiNo una compra-
venta, cuando dice textuamente: «Relevante resulta € hecho de que, en
prueba de confesién judicial, nuestro representante manifiesta con rei-

teracion que las conver saciones habidas entre las partes sempre habian
sdo tendentes a la compraventa mutua de acciones de las empresas
"SANTIAGO BARBER, S.A.” y "MADERAS BARBER, S.A.”, nunca a la
permuta de las mismas, dado que eran dificilmente permutables aten-

diendo a la disparidad de valor que poseian las acciones de ambas
mer cantiles». Pero, en realidad, es reiterada la doctrina de la Sdla en senten-
cias como las de 7 de diciembre de 1966; 3 dejunio de 1968; 27 dejunio de

1969; 18 de marzo de 1970; 13 de abril de 1982; 29 de marzo de 1984; 16 de
abril de 1985; 7 dejunio de 1986; 23 demarzoy 1 dejulio de 1988; 26 de abril

de 1989; 18 dejulio de 1996, entre otras, la de que la existencia o inexistencia
de un contrato y la concurrencia o no de los requisitos esenciales del mismo
es cuestion de mero hecho y, en cuanto tal, su constatacion es facultad pri-

vativa de los juzgadores de lainstancia, cuya apreciacion, obtenida a través de
la valoracion de la prueba practicada, ha de ser mantenida y respetada en
casacion, en tanto que la misma no sea desvirtuada por € cauce procesal
adecuado, mediante la denuncia de error de derecho en la valoracion de la
prueba con invocacion de la norma valorativa de la misma que se considere
infringida. Y de lo que no cabe duda es de que los demandantes se obligaron

adar d demandado participaciones en la sociedad «Santiago Barber, S.A.», en
tanto que @ segundo se obligd a dar a los primeros participaciones en la
sociedad «Maderas Barber, S.A.». La referida conclusion probatoria obtenida
por la sentencia recurrida ha de ser mantenida invariable en esta via casacio-
nal a carecer los preceptos invocados, como supuestamente infringidos, de
norma alguna valorativa de prueba. Es, ademas, reiterada la doctrina de la
Sdla, cuya notoriedad excusa una cita pormenorizada de la misma, la de que
la calificacion de los contratos, en cuanto integrante de la interpretacion de
los mismos, es funcidn propia de los juzgadores de la instancia, cuyo resul-

tado hermenéutico ha de ser mantenido invariable en casacion, a no ser que
e mismo sea ilogico, absurdo o contrario a la ley, de cuyos defectos no
adolece la calificacion que la sentencia recurrida ha hecho del contrato litigio-

SO0 como contrato de permuta. En € proceso que nos acontece aparece pro-
bado que los hermanos don Lorenzo, don Ferran y don Luis Barber Colomer
son propietarios cada uno de cuarenta y cinco acciones y mediante la confe-

sion judicial del propio demandado, aqui recurrente, € cual, a absolver las
posiciones segunda, terceray cuarta, reconoce expresamente que sus aludidos
hermanos (los demandantes) son propietarios de las referidas acciones.

CONTRATO DE FIANZA. CONTRATO DE PRESTAMO. (SENTENCIA DE 17 DE
NOVIEMBRE DE 1998.)

El Juzgado de Primera Instancia nimero 49 de los de Madrid, en sentencia
de 26 de enero de 1993, desestima la demanda. La Audiencia Provincia de
Madrid (Seccion 13.9), en sentencia de 6 de junio de 1994, estima € recurso
de apelacion.

Prospera € recurso de casacion.
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Base fdctica.—Con fecha 6 de mayo de 1982, se constituyd en escritura
publica la sociedad «Fer-Canarias, S.A.», que, de momento, no fue inscrita en
d Registro Mercantil. Con fecha 20 de julio d& mismo afio, en documento
privado, se celebrd contrato de fianza de obligaciéon futura, cuyo contenido
esencial se halla en la clausula primera, primer parrafo, del siguiente tenor
literal: «Los socios actuales de "Fer-Canarias, S.A.” (don Fernando Lobo Ro-
mero, don José Antonio Lobo Romero, don José Maria Pérez de Acha Garcia,
don Emilio Diaz Vadés, don Blas Camacho Zancada y don Pedro Merchén
Herreros) se obligan a responder de las responsabilidades dinerarias que re-
sulten del crédito de la cantidad que "Fer-Canarias, SA." ha solicitado del
Banco de Crédito Industrial, en caso de su concesion, considerandose igual-
mente avaistas de dicho crédito, de forma que la garantia del aval queda
distribuida entre los actuales socios en proporcién a porcentaje de participa-
cién de cada uno en d capital social», y es interesante destacar la clausula
adicional del contrato que es dd siguiente tenor literal: «De conformidad con
lo dispuesto en d articulo 7 de la Ley sobre Régimen Juridico de las Socie-
dades Andnimas de 17 dejulio de 1951, como quiera que "Fer-Canarias, SA."
no ha tenido todavia acceso a Registro Mercantil, la validez de este contrato
queda subordinada a que, efectivamente, se produzca tal acceso registral y a
que dentro del plazo de tres meses a contar desde su inscripcion dicha socie-
dad, por acuerdo de su Junta General ratifique integramente este instrumento.
En tanto no se produzcan las mencionadas inscripcion registral y ratificacion,
los promotores responderan solidariamente con la afeccion de todos los bie-
nes de sus respectivas sociedades conyugales, en su caso, del cumplimiento de
las obligaciones pecuniarias para con  Banco de Crédito Industrial previstas
en este contrato.

El contrato de préstamo de 1 de octubre de 1982 tiene garantizada la
obligacién de devolver € capital por d prestatario, por una fianza, no dos; y
la fianza no es la del primer contrato de 20 de julio de 1982, sino la que s
constituye en e segundo, € de préstamo, de 1 de octubre de 1982. El contrato
primero no s plasmoé en d segundo, se podria haber cumplido por los con-
tratantes, pero no lo hicieron asi, sino que otras personas, algunas coinciden-
tes, celebran nuevo y distinto contrato de fianza. El codemandante don Fer-
nando Lobo pudo haber exigido que los contratantes del primer contrato, lo
cumplieran afianzando € préstamo del segundo contrato, pero no lo hizo; en
éste se congtituy6 fianza en forma distinta, solidaria, y por personas no coin-
cidentes totalmente. En & primer contrato, unas personas, los demandados,
se obligan a responder; en € segundo contrato, no exactamente las mismas
personas, afianzan efectivamente € préstamo. En conclusién, € primer con-
trato DE FIANZA carece de eficacia desde  momento en que se contrata una
fianza distinta en & segundo contrato DE PRESTAMO otorgado ante Agente
de Cambio y Bolsa

Doctrina de la Sentencia.—El primer contrato de fecha 20 dejulio de 1982
es un contrato de fianza, cuyo concepto lega lo da d articulo 1.822 del C6-
digo Civil: por la fianza se obliga uno a pagar o cumplir por un tercero, en €
caso de no hacerlo éste, y & concepto doctrinal es. aguel contrato por € que
una parte —fiador— asume la obligacion de cumplir la contraida por otro —
fiado— en & caso de no hacerlo éste frente a su acreedor; es de obligacion
futura, que contempla @ articulo 1.825; @ contrato de préstamo, € segundo
contrato, de 1 de octubre de 1982, redliza efectivamente € préstamo, se entrega
d dinero ala sociedad prestataria, dinero que no fue devuelto hasta d juicio



1578 JURISPRUDENCIA

gecutivo, en via de apremio y es en este contrato, préstamo, donde se consti-
tuye fianza a favor del fiado que es «Fer-Canarias, S.A.», frente a acreedor, que
es € Banco, es decir, que d contrato de préstamo tiene incluida € de lafianza
y éstano es otra que laque constaen & mismo. Y es que los demandantes han
gercido la accién que prevé € articulo 1.844 del Cdédigo Civil, derecho de re-
greso a favor del cofiador que ha pagado la deuda objeto de la fianza, pero lo
han hecho basandose en d primer contrato, € de 20 dejulio de 1982.Estaes
la causa petendi. Este primer contrato ya se ha dicho que carece de eficacia, se
extinguid al celebrar  segundo contrato, de préstamo con nueva fianza, de 1
de octubre de 1982. Y s por €lo no se puede dar lugar a su pretension, tam-
poco puede darse lugar a derecho de regreso, basandose en € segundo contra-
to, pues elo implicaria una incongruencia extra petitum en d sentido de no
coincidencia del fallo con la pretension de la parte; se mantiene € principio
iura novit curia como posibilidad de aplicar normas distintas a las alegadas,
pero siempre gjustandose a la cuestion de derecho planteada, es decir, no cabe
acceder a la pretension por titulo distinto del alegado: la sentencia, no confor-
me con la causa petendi, incurre en incongruencia. ’

EL ARTICULO 1.902 DEL CODIGO CIVIL. (SENTENCIA DE 17 DE NOVIEMBRE DE
1998.)

El Juzgado de Primera Instancia nimero 2 de los de Langreo, en sentencia
de 16 de julio de 1993, desestima la demanda. La Audiencia Provincia de
Oviedo (Seccidn 1.9, en sentencia de 14 de marzo de 1994, desestima d re-
curso de apelacion.

No prospera € recurso de casacion.

Objeto de la litis.—En € presente caso la parte recurrente establece unos
datos féacticos que no tienen nada que ver con los plasmados en la sentencia
recurrida, que, a su vez, recoge los de la primera instancia. Trata esta contien-
dajudicia en fundamentar su motivo casacional en unos hechos diferentes a
los fijados o tenidos en cuenta en la resolucion, y en base a esto es doctrina
jurisprudencial consolidada la que tiene declarado que no eslicito en casacion
partir de una premisa dialéctica que ha sido destruida conforme ala situacion
de hecho declarada en la instancia con la aplicacion del ordenamiento juridi-
co correspondiente a tales hechos. La casacion no puede estar basada, pues,
en argumentos que desconozcan los hechos establecidos en la instancia s no
han sido desvirtuados en forma adecuada.

Doctrina de la Sentencia.—Resulta y es incuestionable pensar que lajuris-
prudencia del Tribunal Supremo tienda hacia un establecimiento emblemati-
co de la responsabilidad objetiva para la derivada de los eventos concretados
en d articulo 1.902 del Cddigo Civil, precepto que da titulo a presente co-
mentario, pero nunca lo ha realizado hasta establecer dicha responsabilidad
objetiva de una manera absoluta y radical, y asi, como epitome de una doc-
trina jurisprudencial pacifica y ya consolidada. Es importante destacar la
sentencia de 16 de diciembre de 1988, cuando dice que «la doctrina de esta
Sala no ha objetivado en su exégesis del articulo 1.902 dd Cddigo Civil,
su criterio subjetivista y si, Unicamente, para su mas adecuada aplica-
cion a las circunstancias y exigencias del actual momento histérico ha
procurado corregir € excesivo subjetivismo con que venia siendo aplica-
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do», y, sigue diciendo, «por otra parte, dicha correccion, bien se opere a

través de la aplicacion del principio de riesgo, bien de su equivalente,

como es d de inverson de la carga de la prueba, nunca elimina en dicha
inter pretacion los aspectos no radical sino relativamente subjetivista con

que fue redactado dicho articulo 1.902 del Cddigo Civil». Ello, no es sin

embargo, causa hi motivo para que tal responsabilidad surja siempre, dado

que también, y como tiene proclamado la Sala, es de tener muy en cuenta la
conducta de quien sufrié € dafio, de tal modo que cuando ésta sea fundamen-

talmente determinante de dicho resultado, ha de tener influencia manifiesta
desde un punto de vista de regulacion, lo que indudablemente resulta por

aplicacion de los principios de la justicia distributiva, conmutativa y social,

asi como de la seguridad juridica no se puede hablar de una responsabilidad
indemnizante que se pueda reprochar a un tercero. Ahora bien, toda obliga-

cion, derivada de un acto ilicito, segun constante y pacifica jurisprudencia,

exige los siguientes requisitos:

a) una accion u omision ilicita;

b) larealidad y constatacion de un dafo causado;

c) la culpabilidad que, en ciertos casos, se deriva del aserto, que s ha
habido dafio ha habido culpa, vy,

d) un nexo causal entre @ primer y segundo requisitos.

CUMPLIMIENTO DE CONTRATO. (SENTENCIA DE 17 DE NOVIEMBRE DE 1998.)

El Juzgado de Instancia nimero 6 de los de Ourense, en sentencia de 8 de
febrero de 1994, estima parcialmente la demanda. La Audiencia Provincia de
Ourense, en sentencia de 5 de abril de 1995, acoge en parte € recurso de
apelacion.

No triunfa & recurso de casacion.

Doctrina de la Sentencia.—Lo mas relevante en la presente litis esta unido
a la valoracion que se otorga a la prueba testifical, pues, no obstante, se
refiere ésta a un Unico testigo que reconoce le afecta una de las «generales»
de la Ley, ta circunstancia no vulnera la libertad de valoracion que, para
formar su conviccion, incumbe a 6rgano jurisdiccional. La prueba testifical
no esta sujeta a reglas legales de valoracion, de manera que d testimonio de
un solo testigo o € testimonio de un testigo susceptible de ser tachado, pue-
den inducir validamente a formar d convencimiento del juez sobre la veraci-
dad de sus datos, objeto de prueba, tanto mas cuanto que la Sda explicita los
criterios que dentro de las reglas de la sana critica la conducen a formar tal
conviccion.

CONTRATO DE OBRA. RECLAMACION DE PARTE DEL PRECIO NO SATIS
FECHO. (SENTENCIA DE 18 DE NOVIEMBRE DE 1998.)

El Juzgado de Primera Instancia nimero 40 de los de Madrid, en sentencia
de 6 de abril de 1992, estima parcialmente la demanda. La Audiencia Provin-
cia de Madrid (Seccién 9.%), en sentencia de 23 de mayo de 1994, estima
parcialmente € recurso de apelacion.
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Prospera € recurso de casacion.

Objeto del litigio.—Las capitulaciones matrimoniales por las que se pacta
d régimen de separacion de bienes son ineficaces. Segun € articulo 1.335 del
Cadigo Civil, la invalidez de las capitulaciones matrimoniales se rige por las
reglas generales de los contratos y las consecuencias de la anulacion no per-
judican a terceros de buena fe. Y d articulo 1.291.3, dd mismo texto legdl,
regula la rescisiéon en fraude de acreedores, accion esta que es subsidiaria.
Aqui son los condenados los que pretenden, frente a la actora, que se decla-
ren vaidas las capitulaciones porque en nada afectan ala parte actora. Y son
los actores los que buscan la ineficacia para tener garantizado € cobro con
los bienes de los eposos antes de la particion.

Doctrina de la Sentencia.—Se plantea en este caso la discusion de la valo-
racion de las pruebas. Es reiterado y constante para este caso € contenido de
la sentencia de 26 de noviembre de 1993, segun la cual, la modificacion del
régimen matrimonial realizada durante e matrimonio no perjudica en ningdn
caso los derechos ya adquiridos por terceros (art. 1.317ddl Cédigo Civil), y
éstos podrén acudir a la accién rescisoria (art. 1.291.3) siempre de caracter
subsidiario, o dirigir la accion de reclamacion contra € conyuge deudor o
contra & no deudor en los bienes que las nuevas capitulaciones le adjudiquen,
asi como, segun d articulo 1.402, conservando los acreedores de la sociedad
de gananciales los mismos derechos que les reconocen las leyes en la particion
y liguidacion de herencias, por lo que hecha la particién, los acreedores pue-
den exigir por entero € pago de su crédito a cualquiera de los herederos
(art. 1.084). En conclusion, las capitulaciones de los recurrentes en nada a-
teran ni perjudican a los demandantes para € cobro de su crédito, y en tal
sentido, carecen de eficacia alguna en d presente litigio, pero no pueden
generar una declaracion genérica de ineficacia, como contiene la sentencia de
primera instancia, sin haber hecho razonamiento alguno en los fundamentos
de su decison. 'Y tampoco se puede mantener d falo de la sentencia de
apelacion, en cuanto tras fijar la condena a pago de cantidad dice que se
mantienen los demas pronunciamientos de la sentencia porgue entre éstos
esta la ineficacia de las capitulaciones y ademas con la doctrina de la Sala.

RESPONSABILIDAD DECENAL. EL ARTICULO 1591 DEL CODIGO CIVIL.
(SENTENCIA DE 18 DE NOVIEMBRE DE 1998.)

El Juzgado de Primera Instancia nimero 4 de los de Orihuela, en sentencia
de 3 de enero de 1994, estima en parte la demanda. La Audiencia Provincia
de Alicante (Seccién 4.%), en sentenciade 30 de octubre de 1995, desestimalos
recursos de apelacion interpuestos.

No triunfa & recurso de casacion.

Hechos.—La cuestion litigiosa se basa en @ gercicio de acciones por res
ponsabilidad decenal —art. 1.591 del Cddigo Civil: vicios ruinégenos— y
acumulacion de autos, en relacion con la legitimacion activa de la Urbaniza-
dora Villamartin, S.A. Mas extensamente diremos que: con fecha 10 de julio
de 1992, don William Charles Floate, adquirente de una vivienda unifamiliar,
de las veinte que habia promovido Urbanizadora Villamartin, presenta deman-
da frente a la citada promotora, frente a la constructora, € arquitecto y los
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arquitectos técnicos, en solicitud de que se les condene solidariamente a re-
parar las deficiencias, omisiones y vicios existentes y que pudieran aparecer
en dicha vivienda y a percibir su correspondiente indemnizacion por los da-
fios y perjuicios sufridos.

Doctrina de la Sentencia.—Es cierto que las normas que regulan € acceso
a casacion tienen d carécter de imperativas, de ius cogens o de «derecho
necesario», Sin que puedan ser modificadas por € principio dispositivo ni por
la voluntad concurrente de las partes, obligando a los propios Tribunales que
han de acusar su infraccion de oficio, ocurriendo en € caso que nos ocupa
que las dos demandas acumuladas se tramitaron como de cuantia indetermi-
naday s € articulo 1.687.1.°b) declara, como regla general, que son suscep-
tibles de recurso de casacion los juicios de menor cuantia en que ésta sea
inestimable o no haya podido determinarse ni aun en forma relativa por las
reglas que establece € articulo 489, inmediatamente exceptla de dicha regla
los supuestos en que las sentencias de apelacion y primera de instancia sean
conformes. Al mismo tiempo, d articulo 490 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil sefida, con carécter obligatorio que, en toda demanda se fijara con
precision la cuantia objeto del pleito, conforme a las reglas establecidas en €
precepto anterior, y cuando no pueda determinarse por €ellas se expresara en
la misma demanda la clase de juicio en que haya de ventilarse. La primera de
las demandas declara expresamente su cuantia indeterminada y lo justifica
porque, s bien aporta un informe técnico en que se presupuesta la reparacion
de los dafios, en fecha més actual se produce un incremento de los deterioros,
por lo que la cuantia exacta de la reparacion sera la que determina alo largo
del procedimiento, aparte de que solicita también la indemnizacion de dafios
y perjuicios, que no se cuantifican dejando su determinacion para ejecucion
de sentencia. Y lo mismo ha de decirse de la segunda demanda, que a final
de los hechos es la Unica referencia existente en @ cuerpo de la demanda a
la cuantia, pues se desconocia, apriori, € acancey valor de las reparaciones
arealizar, toda vez que tal extremo solo podra concederse con exactitud en €
momento en que hayan de acometerse las obras. Por todo ello, la determina-
cion de la cuantia del procedimiento debera quedar diferida a resultado que
se obtenga de la prueba arealizar. Es por cuanto antecede que, para cumplir
con € mandato del articulo 490, ambas demandas sefialan que € procedi-
miento a seguir es e de menor cuantia, extremos que no se discuten en €
litigio.

CREDITOS NO TRIBUTARIOS EL RECURSO CAMERAL. (SENTENCIA DE 19 DE
NOVIEMBRE DE 1998.)

El Juzgado de Primera Instancia nimero 49 de los de Barcelona, en sen-
tencia de 23 de septiembre de 1993, estima integramente la demanda. La
Audiencia Provincial de Barcelona (Seccién 1.%), en sentencia de 21 de abril
de 1994, desestima € recurso de apelacion.

El recurso de casacion no prospera.

Hechos.—La «Céamara Oficial de Comercio, Industria y Navegacion de
Barcelona» promueve juicio declarativo ordinario de menor cuantia contra la
Compariia «Comercial Rovisora, S.A.», pretendiendo que la mercantil deman-
dada sea condenada a satisfacer a la actora una determinada suma de dinero
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mas sus intereses legales. El Juzgado de Primera Instancia nimero 49 de los
de Barcelona, después de desestimar la excepcion de incompetencia de juris-
diccion y la cuestion de inconstitucionalidad de las normas aplicables d liti-
gio, acoge integramente la demanda y condena a «Comercial Rovisora, S.A.»,
sentencia que fue confirmada por la Audiencia.

Doctrina de la Sentencia.—La demanda y la sentencia justifican la proce-
dencia de lajurisdiccion ordinaria en laimposibilidad de reclamar € recurso
por la via de apremio prevista para las Administraciones Publicas, lo cual
supone una contradiccion juridica en cuanto se acude a la jurisdiccion civil
ordinaria por un lado, y se pretende, por € otro, basar la procedencia de las
cantidades reclamadas no solo en normas de exclusivo carécter de derecho
administrativo, sino también en resoluciones favorables del orden jurisdiccio-
nal contencioso-administrativo. Y es que € Reglamento General de Recauda-
cion, en la redaccion del Real Decreto 925/1977, de 28 de marzo, exigia que
la posibilidad de utilizar € procedimiento de exaccion por la via de apremio
estuviera autorizado por Ley, resulta evidente que en la actualidad hay una
habilitaciéon legal expresa derivada de la actual Ley de Camaras de 22 de
marzo de 1993, sin que en la misma se excluya en absoluto su aplicabilidad
a cuotas del recurso, y la Ley de Procedimiento Administrativo anterior auto-
rizaba en su articulo 105 la utilizacion de la via de apremio, lo cual perma-
nece inalterable en la actual Ley de Procedimiento Administrativo comun. No
cabe admitir la contradiccion juridica que supone acudir alajurisdiccion civil
y basar su reclamacién en normas de derecho administrativo y en resolucio-
nes judiciales derivadas del orden jurisdiccional contencioso-administrativo,
pues aun cuando resulta evidente la naturaleza de las Camaras Oficiales de
Comercio, Industria y Navegacion como Corporaciones de derecho publico
con personalidad juridicay plena capacidad de obrar para d cumplimiento de
sus fines en palabras de la Ley 3/1993, de 22 de marzo, también lo es que su
configuracion como Organos consultivos y de colaboracion con las Adminis-
traciones Publicas, 0 es «sin menoscabo de los intereses privados que persi-
guen», siendo, precisamente, la prosecucion, defensay proteccion del sustrato
privado que les caracteriza lo que impide su calificacion de tales Camaras
como meras manifestaciones de Corporaciones Plblicas sin més, con la ple-
nitud de efectos y consecuencias juridicas propias de €llas, y ya se ha aludido
ala Ley 3/1993, la cua en vigor, es de decir que no es posible atribuirle
caréacter retroactivo, especialmente en aquellos aspectos reguladores del recur-
0. Paralelamente decir, en cuanto a periodo anterior ala citada Ley 3/1993,
gue es de tener en cuenta como norma fundamental, € Real Decreto de 28 de
marzo de 1977, en € que se vino a exigir la necesidad de norma de rango de
Ley para conceder € procedimiento de apremio a organismos o Entidades no
estatales, para e cobro de sus créditos no tributarios, entre los que se encuen-
tra, sin duda, d denominado recurso cameral, sin que a los fines de su
recaudacion pudiera pensarse en proyectar d mismo la norma prevenida en
e articulo 105 de la Ley sobre Procedimiento Administrativo, por consiguien-
te, a problema jurisdiccional planteado habra que entender aplicable € arti-
culo 9.2 de la Ley Organica del Poder Judicial, que confiere a la del orden
civil d conocimiento, ademés de las materias que le son propias, todas aqué-
llas que no estén atribuidas a otro orden jurisdiccional, procediendo pues
rechazar d exceso en € gercicio de la jurisdiccion invocada.
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RESPONSABILIDAD DECENAL POR VICIOS RUINOGENOS DEL ARTICU-
LO 1591 DEL CODIGO CIVIL JUEGO DE LA SOLIDARIDAD Y EXTEN-
SION DE LA PROMOTORA. (SENTENCIA DE 20 DE NOVIEMBRE DE 1998.)

El Juzgado de Primera Instancia nimero 2 de los de Malaga, en sentencia
de 1 de diciembre de 1993, estima la demanda. La Audiencia Provincial de
Malaga (Seccién 4.%), en sentencia de 16 de junio de 1994, desestima € recur-
0 de apelacion.

No triunfa € recurso de casacion.

Objeto de la litis.—La jurisprudencia en una funcién integradora del ar-
ticulo 1.591 del Cadigo Civil ha venido a incluir entre las personas intervi-
nientes en € proceso constructivo sujetas a la responsabilidad que en dicho
precepto regula a constructor-promotor, que reline generalmente en una
misma persona € caracter de propietario del terreno, constructor y propieta-
rio de la edificacion llevada a cabo sobre aquél, engjenante o vendedor de los
diversos locales o pisos en régimen de propiedad horizontal, beneficiario
econémico de todo d complegjo juridico constructivo, etc., 1o que no impide
que paralarealizacion y gecucion del proyecto, utilice personal especializado
a que ha de contratar, incluido € constructor o gecutor material de los
distintos elementos que integran € conjunto del edificio. Los criterios deter-
minantes de la inclusion del promotor en € circulo de las personas a que se
extiende la responsabilidad del articulo 1.591 son los siguientes: 1) que la
obra se redlice en su beneficio; 2) que se encamine a tréfico de la venta a
tercero; 3) que los terceros adquirentes hayan confiado en su prestigio comer-
cia; 4) que sea d promotor € que €lija y contrate a contratista y a los
técnicos, y 5) que adoptar criterio contrario supondria limitar o desamparar
a los futuros compradores de pisos frente a la mayor o menor solvencia del
resto de los intervinientes en la construccion.

Doctrina de la Sentencia.—Los demandados aegan, alo largo del procedi-
miento, la excepcién de falta de litis consorcio pasivo necesario, en base a
que tan sdlo s ha demandado a uno de los arquitectos y no a los otros
dos sefialados en € procedimiento que, por tanto, cuando se gercita una
accion como la gjercitada por la parte demandante en la que se imputa €
estado ruinoso de unos inmuebles, no basta con demandar a uno de los ar-
quitectos, en base a un principio de solidaridad, sino que deben ser deman-
dados la totalidad de los arquitectos, y cuando se sepa de antemano quién o
quiénes son los responsables del defecto ruinégeno se deberia haber dirigi-
do la accion contra uno o varios intervinientes. Y es que, en redidad, d
instituto de la solidaridad, cuando sea procedente por inconcreccion de auto-
rias de reprobabilidad, ampara la posibilidad de gercitar la accion contra
cualquiera de los agentes que hubieran intervenido en la gjecucion de la obra,
y asi a respecto, por la propia Sala sentenciadora. Y es que € instituto de la
solidaridad avala la posibilidad expresada, a margen de que, tras la resolu-
cién que proceda, la parte condenada, en su caso, inicie, S lo entiende con-
veniente, un nuevo pleito donde pueda repetir lo asi satisfecho por esa con-
dena solidaria frente a aquélla o aquéllas otras personas que no hubieran
intervenido en € proceso por no haber sido llamadas en su dia para acudir
a mismo. Reiterada doctrina de la Sda tiene declarado que la accion funda-
da en d articulo 1.591 del Cddigo Civil. per mite condenar solidariamen-
te a todos los demandados que con su conducta han contribuido a los
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defectos funcionales o ruina de edificio y a los cuales no se les deter-
mine y cuantifique & grado de contribucion al dafio. Tiene también dicho
que al constructor se equipara la figura del promotor. La solidaridad, es co-
nocido, no entrafia litisconsorcio pasivo necesario, y a condenado no le afec-
tara la sentencia sin perjuicio de que pueda ser demandado en otro litigio por
cualquiera de los que fueron parte en € presente. La responsabilidad decla-
rada no la desvirtia € que no se hubiera demandado a contratista, pues, no
procede d litisconsorcio pasivo necesario cuando surge la figura de la solida-

ridad de responder, bastando interpelar procesalmente a alguno o algunos de
los implicados.

Afadir ademés que, sin perjuicio de la no intervencion material en la gjecu-
cion de la obra de la recurrente, su incorporacion o inclusion entre los distin-
tos agentes responsables a amparo de la sancion que contiene € articulo 1.591
del Cddigo Civil, debe prevalecer, pues aunque la intervencion del promotor
haya sido con posterioridad a la € ecucion de dicha obra, debe también respon-
der por los vicios ruinégenos de la misma, en especial, cuando se le pueda
atribuir una falta de diligencia a la hora de elegir, o0 alos profesionaes de la
gecucion, o bien, alahorade vigilar laforma de gjecutarse las obras. También
d promotor/vendedor es responsable, ya que por tales defectos existe un evi-
dente incumplimiento de sus obligaciones como transmitente, en cuanto selec-
cionador de los técnicos g ecutores, aparte de que en nuestralitis, lapromotora
tiene derecho a obtener d correspondiente beneficio industrial. La responsabi-
lidad del promotor viene derivada de los contratos de compraventa por los que
s transmiti6 las viviendas y locales radiantes en d edificio, por lo que, a
margen de la responsabilidad decenal que d articulo 1.591 del Cdodigo Civil
sanciona, corresponde ala demandada agquélla otra que por € incumplimiento
de sus obligaciones como vendedora le corresponden.

DANOS Y PERJUICIOS OCASIONADOS CON MOTIVO DE LA CIRCULACION
DE UN VEHICULO DE MOTOR. (SENTENCIA DE 21 DE NOVIEMBRE DE 1998.)

El Juzgado de Primera Instancia nimero 2 de los de SanlUcar de Barrame-
da, en sentencia de 25 de agosto de 1996, desestimala demanda. La Audiencia
Provincial de Céadiz (Seccion 1.9), en sentencia de 20 de diciembre de 1996,
estima € recurso de apelacion.

El recurso de casacion no ha lugar.

Objeto de la litis.—Tres cabalos del demandado don Javier Hidalgo de
Argueso que habitualmente estaban en la finca «Santo Domingo» fueron los
que, tras haber salido del cercado en € que se hallaban y acceder a la carre-
tera irrumpieron en ésta, arrollando en su marcha a actor, tirandole a suelo
y produciéndole graves lesiones que han deparado en las secuelas que padece,
causandose uno de dlos una herida en la pata trasera derecha a consecuencia
de la colision.

Doctrina de la Sentencia.—Es de destacar, en primer lugar, que es induda-
ble que seguido d tramite del juicio ordinario de menor cuantia, considerado
a partir de la Ley 34/1984, de 6 de agosto, como prototipo de los juicios
declarativos, las garantias procesales que € mismo entrafia son superiores a
las del juicio verbal, por lo que ninguna indefensién se ha producido, por esa
razén, a la parte recurrente, indefension cuya existencia es necesaria para la
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declaracion de cuaquier nulidad de actuaciones como la que comporta. Por
otro lado, se advierte un ataque a resultado probatorio alcanzado por la Saa
sentenciadora de instancia a través de la prueba de presunciones.

En nuestra litis se mantienen intangibles los hechos probados de que par-
te d Tribunal de apelacion en su juicio presuntivo. La esencia de la presun-
cion se encuentra en d enlace preciso y directo que religa d hecho-base en
d hecho-consecuencia y que se gusta a las reglas del criterio humano, no
s exige que la deduccién sea univoca, pues de serlo no nos encontraria-
mos ante una verdadera presuncion, sino ante los facta concludenctia, que
efectivamente han de ser concluyentes e inequivocos, pudiendo en las presun-
ciones seguirse dd hecho base diversos hechos consecuencia, y 1o que se
ofrece d control de la casacion a través ddl articulo 1.253 dd Coédigo Civil
es la sumision a la légica de la operacion deductiva, existiendo multitud de
sentencias en que e reserva para la instancia la opcién discreciona entre
las diversas deducciones posibles, pero s la deduccion es razonable no cabe
impugnarla, asi como s los hechos base estan demostrados. La Sala de ins-
tancia llega a la conclusién de que los tres caballos causantes del accidente
que sufrio € actor eran los pertenecientes a recurrente, partiendo de los
hechos-base que declara probados a través de un minucioso examen de los
elementos de juicio aportados a autos, hechos que quedan inalterados en
recurso, sin que se puedan afirmarvulneradas las reglas de lal6gica. Ademas,
acreditada la propiedad del recurrente respecto de los animales causantes de
las lesiones sufridas, seriainnecesario acudir alos articulos 1.902 y 1.903 del
Cadigo Civil, dado d carécter de plenamente objetiva gque tiene la responsa
bilidad nacida ddl articulo 1.905 del citado Cddigo, y que no resulta desvir-
tuada ante la falta de prueba sino todo lo contrario de que @ dafio proviniera
de fuerza mayor o de culpa del perjudicado. Ademas, |la determinacién de la
cuantia de la indemnizacion es funcion atribuida a la Sala de instanciay no
revisable en casacion, savo que se modifiquen las bases facticas de la cuan-
tificacion. En nuestro caso la determinacion de la cuantia indemnizatoria ha
tenido en cuenta las lesiones y secuela y los dias que € actor invirtié en su
curacion. Las deudas indemnizatorias por dafios y perjuicios son deudas de
valor y para su cuantificacién ha de tenerse en cuenta  momento de pago o
resarcimiento.

NULIDAD DE CONTRATO DE COMPRAVENTA. (SENTENCIA DE 24 DE NOVIEMBRE
DE1998)

El Juzgado de Primera Instancianimero 1 de los de Céceres, en sentencia
de 11 de enero de 1994, estima la demanda. La Audiencia Provincial de C&
ceres (Sadla de lo Civil), en sentencia de 30 de abril de 1994, desestima €
recurso de apelacion.

No ha lugar a recurso de casacion.

Hechos.—Se interpone demanda por dofia Maria Navasa Megjias contra dofia
Esther José Navasa Mgjias, cuyo petitum es @ siguiente: * Se declare € falle-
cimiento de dofia Maria Antonia Mejias y nazca una comunidad de bienes
sobre € totum ganancial en la que participan don Ignacio Navasa en propor-
cion de un 50 por 100 correspondiente a su parte de gananciaes, y dofia
Maria Navasa y dofia Esther Navasa en un 25 por 100, respectivamente, co-
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munidad que pervive hasta su division. * Se declare pertenecientes ala comu-
nidad de bienes y declarar nula la titularidad exclusiva en favor de uno de
dlos. * Sedeclarelanulidad de las inscripciones de dominio y cualquier clase
de anotaciones practicadas decretando su cancelacion. * Se declare la nulidad
de las compraventas instrumentalizadas a favor de dofia Esther Navasa. * Se
declare la nulidad de las inscripciones de dominio, entre otras peticiones.

Doctrina de la Sentencia.—Los motivos legales en que puede fundarse la no
admisiéon de un recurso son pertinentes a resolver en @ fondo, para desesti-
marle, alin cuando se hubiese admitido porque las razones de inadmision son
suficientes 9 resulta demostrada su existencia para que los recursos deban ser
desestimados.

DECLARACION DE INEXISTENCIA DE CONTRATO DE COMPRAVENTA.
SIMULACION ABSOLUTA. (SENTENCIA DE 24 DE NOVIEMBRE DE 1998.)

El Juzgado de Primera Instancia nimero 7 de los de Valladolid, en senten-
cia de 14 de diciembre de 1991, desestima la demanda. La Audiencia Provin-
cia de Valadolid (Seccién 3.%), en sentencia de 13 de octubre de 1993, revoca
la sentencia dictada en Primera Instancia.

Se estima € recurso de casacion interpuesto.

Basefdctica.—Los eposos don Angel Molero Garciay dofia Maria Paz Cal-
der6n Pintado tuvieron tres hijos Illamados dofia Maria Amparo, dofia
Ana Mariay don Angel Molero Calderén. Dofia Maria Paz Caderdn Pintado
fallece d dia 7 de noviembre de 1976, bajo testamento abierto. En la particion
a su viudo = le adjudica en pleno dominio la mitad indivisa de la finca que
aqui nos interesa. La otra mitad se adjudica en proindiviso por terceras partes
iguales a sus tres hijos. Mediante escritura publica de compraventa, de fecha
24 de marzo de 1982, don Angel Molero Garcia vende a su hijo la antes citada
mitad indivisa. Pero en 1984 d Ayuntamiento de Valladolid expropia un deter-
minado nimero de metros cuadrados, la cantidad resultante de la expropia-
cion ain no ha sido percibida por ninguno de elos. El dia 19 de octubre
de 1985 fallece don Angel Molero Garcia, instituyendo herederos por partes
iguales a sus tres hijos. Y con fecha 15 de junio de 1990, don Angel Molero
Calderdn inscribe a su nombre en d Registro de la Propiedad nimero 3 de
Valladolid, la mitad indivisa a que hemos hecho alusién. Con base a estos
hechos, en abril de 1991, dofia Maria Amparo Molero Calderdn promueve con-
tra su hermano, la esposa de éste y contra € esposo de su hermana —ya falle-
cida— y los siete hijos habidos de la misma con su cufiado, juicio en € que
solicita se dicte sentencia declarando que en la escritura entre su padre 'y su
hermano, éstos simularon la celebracion de un contrato de compraventa, resul-
tando por tanto éste inexistente y nulo, asi como la escritura citaday la ins
cripcion mediante ela lograda en € Registro de la Propiedad, condenando a
los demandados a estar y pasar por tales declaraciones disponiendo la cance-
lacion de la inscripcion.

Doctrina de la Sentencia.—La Sdla se encuentra en un todo conforme con
los fundamentos que € juzgador a guo expone en la sentencia para la desesti-
macion de la accion de nulidad gercitada del contrato de compraventa de la
mitad de la finca por simulacion absoluta por falta de causa —precio— de
dicho contrato, y, en consecuencia, d reunir e mismo todos los requisitos que
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establece @ articulo 1.261 del Cadigo Civil procede desestimar dicha preten-
sion. Se probd lo siguiente: 1) No existe precio vil, pues la cantidad expresada
en la compraventa como precio de lo adquirido era aceptable, teniendo en
cuenta que se trataba de una compraventa entre padre e hijo. 2) Que los hijos
restantes se enteraron de la compraventa a su debido tiempo. 3) Que € com-
prador demandado era plenamente solvente en dicha fecha, por 10 que pudo
hacer entrega del dinero pactado en cualquier forma, y 4) por € contenido de
todos los documentos publicos y privados. Es elemento esencial del contrato
de compraventala existencia de un precio cierto, lo que conllevala declaracion
de nulidad del contrato. En realidad son grandes las dificultades que encierra
la prueba de la simulacion de los contratos, y elo por @ natural empefio que
ponen los contratantes en hacer desaparecer los vestigios de la simulacion y
por aparentar que € contrato es cierto y efectivo reflgjo de larealidad, se hace
preciso acudir alaprueba indirecta de las presunciones que autoriza € articu-
lo 1.253 del Cdédigo Civil sobre la base de dicha doctrinajurisprudencial resul-
ta imprescindible conocer cuales son los hechos trascendentales que, efectiva-
mente, aparecen probados o no probados en @ proceso (hechos-base) para
poder determinar s la conclusion alcanzada por la Sala de instancialo ha sido
0 no conforme a las reglas de la sana critica. Pero ante la imprecision de los
hechos, la Sada de casacién se encuentra en la necesidad de hacer uso de su
facultad integradora del factum para constatar cudles son los hechos trascen-
dentales, a los efectos de la adecuada resolucion de la cuestion litigiosa plan-
teada y que resultan probados. El dia 24 de marzo de 1982 cuando don Angel
Molero Garcia otorga escritura publica de compraventa litigiosa a favor de su
hijo don Angel Molero Calderdn, d referido don Angel Molero Garcia, presunto
vendedor, tenia ochentay cinco afios de edad, a cuya edad y salvo supuestos de
verdadera necesidad para poder seguir subsistiendo, no es muy normal que
una persona realice operaciones negociales aunque sean con su propio hijo.
Don Angel Molero Garcia no tenia necesidad de vender para seguir subsistien-
do, como lo reconoce su hijo. No resulta probado que don Angel Molero Garcia
cobrase €@ precio de la referida compraventa. Tampoco aparece probado en
qué forma o através de qué entidad bancaria don Angel Molero Calderén pago
asu padre d precio. Laescriturapublicade compraventa, de fecha 24 de marzo
de 1982, no lainscribié a su nombre don Angel Molero Caderén en € Registro
de la Propiedad correspondiente hasta ocho afios después de su otorgamiento
(en fecha 15 de junio de 1990). Ademés, d juicio del Tribunal a quo sdlo es
censurable en casacion cuando falte ese enlace preciso y directo entre € hecho
demostrado, hecho-base, y € que se trata de deducir segln las reglas dd cri-
terio humano, y es la falta de enlace preciso y directo la que evidencia la con-
clusién obtenida por la sentencia recurrida, pues de los hechos que aparecen
probados, que la Sda hatenido que poner de manifiesto en uso de su facultad
integradora del factum, la consecuencia ldgica que se obtiene es que la com-
praventa litigiosa instrumentalizada mediante escritura publica de 24 de mar-
zo de 1982 fue simulada, con simulacioén absoluta, por carecer de causa, d no
haber mediado precio alguno en la misma. También se deduce como claro que
un demandante cuya demanda es estimada no puede en modo alguno ser res-
ponsabilizado por haber hecho adecuado uso de un legitimo derecho, cual es
e de pedir y obtener anotacion preventiva de demanda cuando ésta resulta
estimada (art. 42.1.° de la Ley Hipotecaria).

En conclusién, como d contrato de compraventa litigiosa, instrumentaliza-
do mediante escritura publica de fecha 24 de marzo de 1982, carece de causa,
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por falta de precio, lo que entrafia una simulacion absoluta del mismo, procede
estimar la demanda principal formulada por dofia Maria Amparo Molero Cal-
derdn y, en consecuencia, declarar la nulidad radical de dicho contrato de
compraventay la cancelacion de la inscripcion a que la referida escritura pa-
blica dio lugar en d Registro de la Propiedad nimero 3 de Valladolid.

LA AUTOCONTRATACION. (SENTENCIA DE 26 DE NOVIEMBRE DE 1998.)

El Juzgado de Primera Instancia nimero 9 de los de Barcelona, en senten-
cia de 31 de diciembre de 1993, estima sustancialmente la demanda. La Au-
diencia Provincial de Barcelona (Seccion 1.9), en sentencia de 9 de junio de
1994, desestima € recurso de apelacion.

No triunfa d recurso de casacion.

Objeto del litigio.—Mediante escritura publica de 14 de noviembre de 1986,
la actora adquiere de su tia dofia Araceli Bautista Casarrubios, un inmueble
a que contrae las actuaciones y por precio de ocho millones y medio de
pesetas. A su vez y en esa misma fecha, otorga la actora poder amplio para
disponer incluso incidiendo enlafiguradelaAUTOCONTRATACION. A resul-
tas de dlo, € 30 de marzo de 1987, la anterior vendedora compra las fincas
para si misma. Posteriormente la citada vendedora y autocompradora otorga
testamento nombrando heredera universal a dofia Carmen Alvarez Alegret,
habiendo de admitirse & primitivo contrato de compraventay € poder que se
otorgd en la misma fecha

Doctrina de la Sentencia.—Se ha de admitir lavalidez del primitivo contra-
to de compraventa'y del poder otorgado, de tal forma que se analiza € acto
dispositivo siguiente: Dofa Araceli «actuando como compradora en nombre
propio y como representante de la anterior propietaria» en la posicion de
vendedora readquiere los bienes objeto de la venta, y con respecto a dicho
acto se acreditan todos los requisitos para su validez y eficacia, por lo cual
procede que d precio de la venta en dicho auto-contrato sea reintegrado ala
poderdante por la heredera o causahabiente, de citada compradora, esto es, la
demandada, habida cuenta de lo dispuesto en d articulo 1.720 del Coédigo
Civil, y es que una premisa clara dd litigio es la virtualidad dd dual negocio
juridico inicial, a saber, la compraventa de la fincay € coetaneo poder, por
la que hay que desestimar la alegacion de la demanda, de que dicho poder
sOlo significaba la seguridad de recuperar la cosa vendida por su causante en
aras de la especificada auto-contratacion. Y también hay que admitir la vali-
dez de la segunda transmisién, aunque negada su naturaleza juridica de com-
praventa por falta de precio, habida cuenta lo dispuesto en los articulos 1.261
y concordantes. Ademas, constando implicita la aceptacion de la escritura
publica, nada hay que objetar d deseo de adverso de que @ negocio juridico
se configurase, incluso, como donacidn, pero aln en este caso y a igua que
s de una compraventa se tratara, € mandatario o d que de d trae causa,
viene obligado arendir cuentas, maxime s en € poder no consta autorizacion
para actos de liberalidad aunque si para aceptarlos, por lo que donada una
cosa gena sin la voluntad de su titular a un tercero de buena fe, se obligan
a condenar la devolucién del precio conocido. En redlidad, la existencia o
inexistencia de un contrato y la concurrencia o no de los requisitos esenciales
del mismo, asi como la existencia de vicios ddl consentimiento —art. 1.265—
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€s una cuestion de hecho y como tal su constatacion es facultad privativa de
los tribunales de instancia cuya apreciacion obtenida a través de la valoracion
de la prueba practicada ha de ser mantenida en casacién en tanto la misma
no sea desvirtuada por € cauce procesal adecuado, denunciando la existencia
de error de derecho con invocacion de la norma valorativa de la prueba que
pueda considerarse infringida.

La calificacion juridica de todo contrato responde a una labor de interpre-
tacion y ésta es facultad privativa de los Tribunales de instancia'y su criterio
ha de prevalecer en casacion, aln en caso de duda, a ho ser que € resultado
fuese notoriamente ilégico, por eso se rechaza s se da la recdificacion de un
contrato debidamente conformado por la Sda en uso de su soberania enjui-
ciadora sin que hubiere dado lugar a revisar la calificacion d no incurrir la
Sala sentenciadora en ningln desvio de ilegalidad y de irrazonabilidad.

Anadir, ademas, que las consecuencias del reintegro de la suma recibida
por la propia apoderada a utilizar € poder, incluso, de auto-contratacion
para verificar la recuperaciéon de los bienes objeto de la venta, deriva en la
obligacion de rendir cuentas y, como consecuencia, de reintegrar € importe
de lo percibido por parte de la misma, y en su defecto, por su muerte, por via
Mmonis causa, a cargo de la heredera demandada.

ACCION POR INCUMPLIMIENTO CONTRACTUAL. (SENTENCIA DE 10 DE NO-
VIEMBRE DE 1998.)

El Juzgado de Primera Instancia nimero 2 de San Sebastian, en sentencia
de 12 de febrero de 1993, estimala demanda. La Audiencia Provincial de San
Sebastian (Seccion 1.9), en sentencia de 9 de mayo de 1994, estima en parte
e recurso de apelacion.

El recurso de casacion no triunfa.

Doctrina de la Sentencia.—Al 6rgano jurisdiccional le compete no sdlo
decidir acerca del incumplimiento contractual, sino, también, decidir sobre
los incumplimientos menores gque, ain no teniendo entidad para producir
aquella resolucion, causan, sn embargo, dafios y perjuicios que deben ser
indemnizados, y siempre dentro de la peticion genérica formulada. Como
establece la sentencia del Tribunal Supremo de 21 de marzo de 1998, d gjuste
del falo alas pretensiones de las partes no ha de ser literal sino raciona y
flexible, pues basta para mantener la congruencia del fallo que resuelva las
pretensiones de las partes, aunque a hacerlo agregue extremos accesorios
que, sin alterar los pronunciamientos principales, conduzcan a su efectividad,
precisamente en tramite de gecucion y no se requiere conformidad rigida y
literal con las pretensiones gercitadas, dado que lo importante es que las
declaraciones dd fallo tengan la virtud y eficacia suficientes para dejar resuel-
tos todos los puntos que fueron materia del debate, de manera que, a no
introducirse hechos nuevos, ni se ha alterado € principio contradictorio ni se
ha producido indefension dado que, € juzgador ha de resolver tomando en
cuenta las peticiones de ambas partes.
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SOCIEDAD CIVIL. (SENTENCIA DE 12 DE NOVIEMBRE DE 1998.)

El Juzgado de Primera Instancia nimero 1 de Jaén, en sentencia de 28 de
septiembre de 1993, estima la demanda. La Audiencia Provincia de Jaén, en
sentencia de 10 de junio de 1994, estima € recurso de apelacion.

No triunfa € recurso de casacion.

Base fdctica.—El proceso —objeto de analisis— trae su causa de otro an-
terior en @ que se declaré resuelta una sociedad civil verbalmente constituida
y se ordend la liquidacién del patrimonio a razén del 50 por 100 para cada
uno de los dos socios. En gecucion de lo dispuesto en la sentencia, se nom-
braron dos contadores, uno para cada parte, y su cuaderno particional fue
aceptado por las partes en lo referido ainmueble partibley tuvo como discre-
panciala suma de dinero arepartir entre ambos. La decisiéon del dirimente no
e aceptd tampoco y por dlo se formula d litigio. La sentencia del Juzgado
condené a pago de una determinada cantidad y desestimé la demanda, sin
hacer pronunciamiento sobre la reconvencién porque la desestimacion fue
consentida. La Audiencia razon6 gque no se habian probado los ingresos de-
gados por la actora'y por ello no cabe mantener la condena a pagar la mitad.
La serie no identificada de facturas cuyo cobro no aparece en modo aguno
justificado, y por elo atribuye la carga de la prueba a la actora, la cua ni
siquiera ha propuesto prueba testifical de las personas supuestamente paga-
doras de esas facturas. Afade, ademas, que en este pleito no se gerce ninguna
accion de responsabilidad, por lo que tanto ésta como las acciones de cobro
de esos supuestos créditos queda expedita.

Doctrina de la Sentencia.—En realidad no hay en € supuesto litigioso vio-
lacion del onus probandi, pues a la actora que reclama € pago de una suma
le corresponde acreditar su realidad, y ésta no puede determinarse en casa-
cion mediante una valoracion de las pruebas, pues la casacion no es instancia

ACTUAR DOLOSO Y CONTRARIO A LA BUENA FE. (SENTENCIA DE 13 DE NO-
VIEMBRE DE 1998.)

El Juzgado de Primera Instancia nimero 5 de Alcorcédn, en sentencia de 9
de enero de 1992, estima parcialmente la demanda. La Audiencia Provincial
de Madrid (Seccidén 12.%), en sentencia de 3 de mayo de 1994, estima en parte
d recurso de apelacion.

El recurso de casacion prospera.

Doctrina de la Sentencia.—Nos encontramos ahora ante un auténtico con-
trato de compraventa y la devolucién del doble de las cantidades entrega-
das a cuenta del precio convenido no puede considerarse en ningun caso
como una indemnizacion de dafios y perjuicios. La cuantificacion que ha
hecho la Sda tratando de resolver la demora de verificarlo en e tramite
de gecucion de sentencia, como acordd € Juzgado a utilizar dentro de su
libre discrecion una via analégica, a amparo de lo dispuesto en € articu-
lo 1.454 del Cdadigo Civil, en relacion con lo acontecido en autos, no es de
recibo, porque no se comparte ese uso analdgico que no sdlo no se cohonesta
con la existencia de la primera compraventa, sino, porque tampoco la suma,
asi declarada, tutela debidamente los intereses del recurrente en relacion
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con la conducta irregular de la vendedora. Se tustra @ fin perseguido con

la primera compraventa a la Mercantil actora a resultar de imposible cum-

plimiento por ese actuar doloso y contrario ala buena fe de aquélla, que debia
presidir la actuacion de los contratantes y que justifica la indemnizacion de
dafos y perjuicios. Ademas, la mala fe atribuida a los codemandados en su

intervencion negocia, d margen de que haya sido analizada en relacion con
e tema de su condicion de terceros hipotecarios, en lo atinente, no puede ser
determinante de esta mala fe o temeridad en € gercicio de la accion.

VENTA EN GARANTIA. (SENTENCIA DE 14 DE NOVIEMBRE DE 1998.)

El Juzgado de Primera Instancia niUmero 59 de los de Madrid, en sentencia
de 10 de octubre de 1994, desestima la demanda. La Audiencia Provincial de
Madrid (Seccién 14.%), en sentenciade 13 dejulio de 1996, halugar a recurso
de apelacion.

No prospera € recurso de casacion.

Antecedentes fdcticos.—Don Jose Luis Barreiros Conde y su esposa dofia
Maria Nieves Ferndndez Arguelles venden un piso en representacion de la
Sociedad ONESA, adon Luis Gonzdlez Searay a don Maximo Jiménez Irnan,
en virtud de escritura de 25 de marzo de 1983. La aludida venta opero
en realidad como unaventa en garantia, que habia de reputarse permanencial,
ya que los vendedores habian dispuesto en su beneficio una determinada
cantidad de dinero, que & Banco de Bilbao habia concedido a la entidad
Ganaderiay Cultivo, S.A. (GACUSA), constituida & 17 de julio de 1979 por la
referida dofia Maria Nieves Fernandez Arguelles, don Maximo Jiménez Irnan
y dofia Carmen Llorens Mas (esposa del sefior Gonzélez Seard), lo que obligd
alos litigantes para atender a mismo, dada su condicion de avdistas, y, afin
de su cancelacion, a solicitar del Banco aludido un préstamo hipotecario. Asi
las cosas, @ recurrente llegd solo a ser titular oficial del piso, que seguia
afectado por la situacion inicial de actuar como Unico medio de garantia de
la deuda contraida por € sefior Barreiros y esposa, por su actuar ilicito, y
facilitd su readquisicion, ya que, por documento notarial de 29 de julio de
1988, don Luis Gonzalez Seara lo revendié a dofia Maria Nieves Fernandez
Arguelles.

Doctrina de la Sentencia.—La decison de la Audiencia es acertada en cuan-
to sentd que, sin perjuicio de las reparaciones y reintegros que hayan perci-
bido los litigantes, y respecto a la cantidad que resulte restante, no asiste
legitimo derecho a ninguno de los coparticipes para su atribucion plena y
exclusiva, por lo que debe fijarse la que corresponde a cada uno de dlos,
mediante las oportunas operaciones de rendicion de cuentas y de este modo
fijar d sado a repartir, 9 resultase existente.

En esta linea d discurso casacional ha de abordar la cuestion relativa a la
comunidad que la sentencia admite y € recurrente impugna. El articulo 392
del Cadigo Civil se refiere tanto ala propiedad como a otros derechos, 1o que
autoriza a que se puedan tener en comunidad no silo bienes y derechos reales
sino también créditos, comunidad de acreedores con derechos a partes igua-
les, que es la dél caso que nos ocupa, y no cabe confundirla con comunidad
de ganancias. Esta comunidad queda sometida a las normas de las obligacio-
nes mancomunadas y solidarias que € Caédigo Civil regulaen su articulo 1.137
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y siguientes, y s bien resulta méas adecuada cuando se trate de créditos man-
comunados. En este caso la deuda fue resarcida mediante una Unica presta-
cién econémica que no se dividié entre los litigantes, por o que éstos man-
tienen situacion de comunidad de intereses acreedores que hace aplicable
articulo 392 del Cdédigo Civil, por no haber precepto impeditivo alguno en
contra, yaque d articulo 1.137 dd Cadigo Civil establece que la concurrencia
de dos 0 mas acreedores en una sola obligacion no implica solidaridad entre
dlos, s no resulta expresamente determinada, y esta solidaridad resulta evi-
denciada que subsiste a lo largo ddl tiempo hasta que la deuda quede liqui-
dada definitivamente.

La figura de la solidaridad técita ha sido admitida por la doctrinajurispru-
dencia y se autoriza a cualquiera de los acreedores a cobrar € crédito, pero
no en su exclusivo beneficio. El recurrente hace supuesto de la cuestion d
sostener que @ demandante habia percibido enteramente € resarcimiento por
los perjuicios que se le causaron, pues queda pendiente su cuota por mitad de
la cantidad que se acance depurada de gastos y correspondiente a indemni-
zacion satisfecha por @ sefior Barreiros. Pero dicha cantidad fue abonada en
concepto de indemnizacion-finiquito por todos los dafios y perjuicios causa-
dos, por eso la sentencia de apelacion resulta previsora a fijar las deducciones
y bases que deben conducir a saldo definitivo, y en cuanto justifique € recu-
rrente haberlas satisfecho, asi como, en general, todos los pagos en beneficio
e interés comun, entre los que ha de incluirse € precio abonado por la venta
judicial. Al no exigtir prueba sobre la division del crédito en cuotas participa-
tivas determinadas y ostentar los litigantes acreditados derechos a su percibo,
resulta aplicable la presuncion de igualdad de cuotas del parrafo segundo del
articulo 393 del Cadigo Civil.

NO JUSTIFICACION DE LA NEGATIVA DEL VENDEDOR PARA EL OTORGA-
MIENTO DE ESCRITURA PUBLICA S RESULTA PACTADA LA SMULTA-
NEIDAD ENTRE EL PAGO DEL PRECIO Y LA PLASMACIONDE AQUE-
LLA. (SENTENCIA DE 16 DE NOVIEMBRE DE 1998.)

El Juzgado de Primera Instancia nimero 2 de Logrofio, en sentencia de 7
de diciembre de 1993, desestima la demanda. La Audiencia Provincial de
L_qgroﬁo, en sentencia de 21 de junio de 1994, desestima € recurso de apela-
cion.

No ha lugar a recurso de casacion.

Hechos.—Dofia Maria dd Carmen Gil Carrillo demanda por los tramites
del juicio declarativo de menor cuantia a don Jeslis Va Arnedo y ala esposa
de éste y, entre otras peticiones interesa la declaracion de que € contrato de
compraventa de 27 dejunio de 1990, relativo a piso 13 G, de la casa nime-
ro 22 de la cale Jorge Vigon, de Logrofio, concertado entre la actora, como
vendedora, y los demandados, como compradores, quede resuelto por € re-
querimiento practicado a éstos conforme a articulo 1.504 del Codigo Civil, a
lo que se opusieron los litigantes pasivos, que, ademéas, reconvinieron y supli-
caron la condena a la actora a otorgamiento de la correspondiente escritura
publica de compraventa.

Doctrina de la Sentencia.—La sentencia impugnada llega a la conclusion,
contraria a la doctrina jurisprudencial, de que no cabe afirmar una posicién
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de verdadera contumacia d comprador, y de que la actora tampoco ha sido
diligente en € otorgamiento de la escritura publica, pues no ha demostrado
siquiera que la hubiera mandado preparar.

La decison de instancia parte de una base factica que acepta ante la
inexistencia de prueba opuesta a la misma, relativa a que, mediante contrato
privado de 27 de junio de 1990, dofia Maria del Carmen Gil Carrillo vendié a
la demandada € piso litigioso quien entregd la cantidad de cuatro millones de
pesetas a cuenta del precio, y, ademas ambos contratantes acordaron verbal-
mente & abono del resto en € instante de la plasmacion de la escritura pu-
blica con & compromiso dd vendedor de llevar a efecto tal acto «no mas
tarde» dd 15 de enero de 1992, s antes se satisfacia € precio total convenido,
asimismo, no esta acreditado que la recurrente, previamente a la referida
fecha, efectuara requerimiento de pago de la suma restante, ni tampoco que
hubiera llevado a cabo actividad alguna para la elaboracion de la escritura
publica, s bien consta que con fecha 21 de febrero de 1992, la recurrida
requirio notarialmente a la otra parte para tal otorgamiento, que de adverso
fue negado por considerar resuelto € contrato, asi como que, € dia 31 de
agosto de 1992, don Jests Va Arnedo remitié un telegrama donde recordaba
la obligaciéon de otorgar escritura publica a ésta y afirmaba que, en dicho
momento pagaria lo adeudado. La apreciacion probatoria referida excluye la
vulneracion del precepto citado como conculcada, toda vez que son presu-
puestos parala aplicacion de éste, en relacion con € articulo 1.214 del Codigo
Civil, los siguientes. a) la reciprocidad de las prestaciones convenidas; b) la
exigibilidad de las mismas; c) la observancia por d reclamante de lo de su
incumbencia, y d) la voluntad manifiesta de la parte adversa a no satisfacer
su obligacion y los datos demostrativos expresados en e parrafo precedente;
y €S que, mientras se evidencia que la vendedora no ha observado las obliga-
ciones a su cargo, no aparece actitud patente alguna del comprador para no
efectuar sus prestaciones, aparte de que esta Sala tiene reiteradamente decla-
rado que no estajustificada la negativa del vendedor s fuera pactada la simul-
taneidad entre € pago del precio y d otorgamiento de la escritura de compra-
venta. Ademas, la decision recurrida no ha tenido en cuenta que la facultad
de compelerse reciprocamente las partes ad otorgamiento de escritura publica
exige que € contrato esté completo, no sdlo en orden a consentimiento, sino
a los demés elementos esenciales a su validez. No ofrece duda la presencia de
los requisitos determinados en e articulo 1.261 del Coédigo Civil: consenti-
miento de los contratantes; objeto cierto que sea materia del contrato y causa
de la obligacion que se establezca para la validez del contrato suscrito por/
entre los litigantes.

I. M. G.
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C) ARRENDAMIENTOS

Por CATALINO RAMIREZ RAMIREZ

Arrendamientos rlisticos

RETRACTO.—NO PROCEDE PORQUE LOS ARRENDATARIOS HABIAN RE-
NUNCIADO EN DOCUMENTO PUBLICO A TODOS LOS DERECHOS DE-
RIVADOS DEL ARRENDAMIENTO. (SENTENCIA DE 9 DE FEBRERO DE 1995.)

El Juzgado nimero 1 de Torrijos desestimé la demanda, confirmando la
Audiencia Provincia de Toledo.

No se admite la casacion. El recurrente y su hermano firmaron un docu-
mento notarial en & que hacian constar que «...renuncian a todos sus dere-
chos, facultades y obligaciones relativas a arrendamiento del que son titula-
res sobre la finca rustica sita en Nombela (Toledo)». Tal renuncia se hizo en
documento publico, como exige la Ley de 31 de diciembre de 1980, y la
prohibicion que aparece en d citado precepto no es aplicable cuando se rea-
liza en momento posterior a contrato de arrendamiento, que es precisamente
lo aqui acontecido (sentencias de 7 de abril 1986 y 19 de septiembre de 1989).

ACCESO A LA PROPIEDAD.—LA CONDICION DE CULTIVADOR PERSONAL
NO SE PIERDE POR LA STUACION DE JUBILADO O PENSONISTA DEL
ARRENDATARIO COMO RECONOCE LA JURISPRUDENCIA DE ESTA
SALA. LA VALORACION DE LA FINCA SE HACE CONFORME A LOS
CRITERIOS DE LA LEY DE EXPROPIACION FORZOSA. (SENTENCIA DE 10
DE FEBRERO DE 1995.)

El Juzgado de Guernica estimoé la demanda y la Audiencia Provincia de
Bilbao rechazé la apelacion.

No procede la casacion. El arriendo en litigio data de mucho antes de 1935
y fue ostentado como arrendatario, sucesivamente por los antecesores del
recurrido. Consta acreditado € caracter de cultivador personal del actor que
e halla jubilado y lleva la explotacion con la ayuda de su hijo; no es 6bice
para ello € gue este hijo trabaje en una empresa, sin que conste la cesiéon de
la explotacion a favor de dicho hijo. Para valorar la finca se atiende a los
criterios ddl articulo 43 LEF, dejando la concrecion del quantum para €jecu-
cién de sentencia, evitando asi que € articulo 39 LEF determine que € valor
quede por debajo del real. La profesionalidad del arrendatario se centra en la
dedicacion alas actividades agrarias mas que en la capacidad pararedizar las
faenas propias de una explotacién. Esta Sala, a partir de la sentenciade 19 de
mayo de 1986, llega a la conclusiéon de no confundir la jubilacién con la
pérdida de profesionalidad agraria, ya que la condicion de cultivador personal
no se pierde por la edad del arrendatario ni por su situacion de pensionista,
ya que los articulos 15y 16 LAR no tienen prohibiciones referidas a la edad
de jubilacion (sentencias de 28 de enero y 3 de junio de 1988, 20 de febrero



JURISPRUDENCIA 1595

y de 6 de junio de 1989). Tampoco es de tener en cuenta € motivo que alega
la no aplicacion del articulo 47 LEF que establece € abono, ademas del justo
precio, de un 5 por 100 como premio de afeccion. Al dejar la concrecion del
quantum a la gjecucion de sentencia, es indudable que la Sala a quo se atuvo
alo preceptuado en la LEF, ya que € articulo 47, como de caracter impera-
tivo, ha de ser tenido en cuenta en la gecucién ordenada para cuantificar €
precio, por lo que es innecesario insistir en elo.

EXTINCION DE APARCERIA.—LA FALTA DE PREAVISO NO ES OBSTACULO
POR QUE LA APARCERIA ERA DE DURACION INFERIOR A UN ANO Y
ADEMAS NO SE NECESTA CUANDO LA CAUSA DE EXTINCION ES EL
INCUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES DEL APARCERO. (SENTENCIA
DE 13 DE FEBRERO DE 1995.)

El Juzgado nimero 1 de Alcoy estimé la demanday la Audiencia Provincial
de Valencia confirmo.

No se admite la casacion. Alega d recurrente que no se cumplié d preaviso
de un afio, pero tal preaviso es necesario para las aparcerias superiores a un
ano, pero esta aparceria no es superior a un ano y ademés d tribunal a quo
estimé como causas de extincion € incumplimiento grave de las obligaciones
del aparcero y falta de practicar desde hacia afios la particion de frutos, para
las cuales no es precisa la concurrencia del preaviso. La no admisién de la
prueba de reconocimiento judicial no supone indefension, ya que @ Tribunal
Constitucional dice que d derecho que reconoce la Constitucion es € de ser
acogido u oido en d proceso y la tutelajudicial se obtiene aunque se rechace
0 deniegue lo interesado por las partes, siempre que concurra la causa legal
correspondiente, como es la facultad del juez de repeler las pruebas que es
time impertinentes o indtiles que es lo que ha sucedido en este caso.

COMPRA Y ADQUISICION FORZOSA DE FINCA.—PARA EXCLUIR EL
ARRENDAMIENTO DE LA LEY ESPECIAL ES PRECISO QUE EL VALOR
DEL SUELO SEA SUPERIOR AL DOBLE DEL QUE CORRESPONDA A SU
DESTINO AGRARIO EN LA ZONA. EL ARRENDATARIO ES CULTIVADOR
PERSONAL DE LA FINCA. (SENTENCIA DE 15 DE FEBRERO DE 1995.)

El Juzgado de Balmaseda desestimé la demanda y la Audiencia de Bilbao
estimé parcialmente la apelacion.

No procede la casacion. Para poder excluir € arrendamiento delaLAR es
preciso que € vaor de las fincas sea superior a doble del que corresponda a
su destino agrario en la zona. El arrendatario actual es € sucesor de los
anteriores, siendo pensionista por invalidez, pero trabajé en su época las
fincas arrendadas y es cultivador personal por tanto. El suelo no es urbano ni
urbanizable sino rdstico. Tampoco se puede admitir que se trate de un con-
trato nuevo, ya que trae causay es continuacion de los anteriores, ni que €
actor no sea cultivador personal y directo, como se pretende en € recurso, ya
que la casacion no es una tercera instancia.
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ACCESO A LA PROPIEDAD.—ELDERECHO DE ACCESO A LA PROPIEDAD
NO PUEDE SUPONER UN ENRIQUECIMIENTO INJUSTIFICADO DEL
ARRENDATARIO, SINO QUE EL PRECIO HA DE SER EL EQUIVALENTE
ECONOMICO DEL BIEN QUE SE ADQUIERE. (SENTENCIA DE 17 DE FEBRERO
DE1995))

El Juzgado numero 2 de Vitoria estimd la demanda, pero la Audiencia
Provincial revoco la anterior.

Triunfa la casacion. Se admite d derecho de acceso a la propiedad y €
debate queda reducido a la estimacion del precio a satisfacer a la parte arren-
dadora, ya que ésta reconoce la existencia de los preceptos legal mente previs-
tos para € acceso. La Ley de Arrendamientos Rusticos cred las Juntas Arbi-
trales de Arrendamientos RUsticos, siendo la demanda ante dichas Juntas €
verdadero derecho de acceso a la propiedad, prevenido en € articulo 98.1 y
Disposicién Transitoria 3.2 de la Ley de 1980, y tal demanda tuvo lugar dos
Veces sin avenencia, por o que no es correcta la afirmacion de aplicabilidad
delaley del Suelo de 25 dejulio de 1990, maxime cuando en dichas demandas
se propugna la aplicacion de la legislacion, entonces vigente, de Expropiacion
Forzosa. Por otra parte, € acceso a la propiedad no puede suponer un enri-
quecimiento injusto del arrendatario con & paraelo empobrecimiento del
arrendador cuando se enajena a un extrano, yaque s @ arrendatario adquiere
su propiedad y la expropiacion ha de representar € equivalente econémico del
bien que se pierde, es decir, que sea suficiente para adquirir en € mercado
otro bien andlogo a que sale del patrimonio. Como dice la sentenciade 13 de
noviembre de 1992, d caracter social del acceso se cumple con facilitarlo en
los arrendamientos histéricos, en los que € transcurso del tiempo ha llegado
a desdibujar los conceptos de propiedad y de arrendamiento, pero no en
proporcionar un jugoso negocio a arrendatario protegido por laley. Y dlo lo
demuestra la Ley de Arrendamientos Histéricos Rusticos de 10 de febrero de
1992 que, en materia de arrendamientos histéricos, dicta cua es € precio que
ha de satisfacerse en los casos de acceso, que dista mucho del vigente en
materia urbanistica, y que habiéndose seguido por € Juez de Primera Instan-
cia ha de ser aceptado, sin dilatar su determinacién concreta para € periodo
de gecucion de sentencia, siendo ademas acorde con las coordinadas sefiala-
das en la Ley de Expropiacion Forzosa.

RESOLUCION DE ARRENDAMIENTO.—LOS NUEVOS ARRENDADORES
MANIFESTARON SU DESEO DE SUBROGARSE EN EL ARRENDAMIEN-
TO PRODUCIENDOSE, NO LA EXTINCION, SNO LA NOVACION MODI-
FICATIVA DEL MISMO ARRENDAMIENTO. (SENTENCIA DE 23 DE FEBRERO DE
1995.)

El Juzgado de Villafranca de los Barros estimé la demanda y la Audiencia
de Badajoz rechazé la apelacion.

No s= admite la casacion. Existia un contrato de 1979 por seis afios, pro-
rrogable por otros seis més, sin que conste la extincion del contrato por la
creacion de otro nuevo y sin que la aportacion por € demandado de resguar-
dos bancarios de ingresos correspondientes alarenta por st solosy sin sopor-
te probatorio distinto, sea determinante de que haya existido una extincion
del primitivo contrato sino, a lo sumo, una novacion modificativa. No existe
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contradiccién en la sentencia, ya que ésta basa la resoluciéon en  compromi-
0 del arrendador de cultivar directay personamente la finca. No s contem-

plala extincién del contrato de arrendamiento por fallecimiento del arrenda-

dor usufructuario sino de la posibilidad de resolver € contrato por parte de
quien adquiera € usufructo de la cosa arrendada y, en este caso, los nuevos
arrendadores no sdlo manifestaron su deseo de resolucion sino que mostraron

d designio de subrogarse en € mismo, produciéndose una ssmple novacion
modificativa por lo que @ contrato anterior continud su tracto sin que fuese
sustituido por uno nuevo.

ACCESO A LA PROPIEDAD.—ESLIBRE FACULTAD DE LOS JUZGADORES,
NO SOMETIDA AL PRINCIPIO DE PETICION DE PARTE, LA DE ACOR-
DAR PARA MEJOR PROVEER CUALQUIERA DE LAS DILIGENCIAS DE
PRUEBA A QUE SE REFIERE EL ARTICULO 340 DE LA LEY DE ENJUI-
CIAMIENTO CIVIL. (SENTENCIA DE 25 DE FEBRERO DE 1995.)

El Juzgado nimero 1 de Pola de Laviana desestimé la demanda, pero la
Audiencia de Oviedo acogid la apelacion.

No procede la casacién. La arrendataria es sucesora de su madre, siendo
cultivadora personal de la finca y teniendo ésta un vaor inferior a doble del
precio que corresponda en la comarca o zona a las de su misma calidad o
cultivo. Se alega por la parte recurrente que la Sdla acordd una diligencia para
mejor proveer, consistente en que d perito ratificara € informe hecho en
1.2 Instancia, considerando irregular la forma en que dicho acto fue practica-
do ante la Sda de apelacion, pero esto supondria, como mucho, un quebran-
tamiento de forma, cuyo cauce procesal no es € aqui utilizado que afecta a
lajurisdiccion de la Sala, que acordd una nueva prueba no pedida por ningu-
na de las partes y en esa prueba € perito realizd una valoracion de la finca
litigiosa, distinta de la hecha en & informe del Juzgado. Pero esto no es adi,
yaque es libre facultad de los juzgadores, no sometida a principio de peticion
de parte la de acordar, para mejor proveer, cualquiera de las diligencias de
prueba a que se refiere d articulo 340 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que
es lo que hizo la Sda de apelacion a acodar que d perito se ratificara en €
informe que habia emitido en primera instancia y que los defensores de las
partes pudieran pedir aclaraciones que consideren oportunas y fueran decla
radas pertinentes, con lo que se subsané € quebrantamiento de forma del
Juzgado de Primera Instancia, d limitarse a recibir  informe pericial sin
conceder a las partes dicha facultad y sin causar indefension a la parte de-
mandada recurrente, pues su Letrado estuvo presente en la diligencia, pidio
aclaraciones y en @ plazo de tres dias alegd por escrito cuanto estime conve-
niente sobre dicha diligencia
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Arrendamientos urbanos

CESION ILEGAL.—LA ACTIVIDAD DE LA ASOCIACION QUE OCUPA EL
LOCAL ESTA INCURSA ENTRE LAS QUE DESPLIEGAN LOS SERVICIOS
DE LA GENERALIDAD EN LA LOCALIDAD Y NO SUPONE LA INTRO-
DUCCION DE UN TERCERO QUE ASUMA ILEGALMENTE LA CONDI-
CION DE ARRENDATARIO. (SENTENCIA 17 DE FEBRERO DE 1995.)

El Juzgado nimero 1 de Terrassa estimé la demanda, pero la Audiencia
Provincial de Barcelona revoco la anterior.

No procede la casacion. El local fue arrendado a la Seccién Femenina,
pero en octubre de 1986 se subrogd en € contrato la Generalidad, 1o que se
notificd a propietario, y € Ayuntamiento, por otra parte, alegé que en este
local estaban instalados ciertos organismos dependientes de la Comunidad,
como la Asociacion de Maestros, por lo que € Juzgado estimé que, descono-
ciendo € propietario los vinculos juridicos que unian a arrendatario con
otras personas o entidades, procede la resolucion. Recurrida la sentencia, la
Audiencia estim6 que la prueba documental demuestra que la Generali-
dad mantiene en d local determinados servicios que le son propios, con in-
tervencion del Ayuntamiento, demostrando una coordinacion interadministra-
tiva entre Generalidad y Municipio, tendente a la megjor oferta de un buen
servicio a ciudadano, siendo irrelevante la presencia de la Secretaria de la
Asociacion de Maestros, ya que es una entidad sin lucro, que es |6gico que sea
protegida por la Administracion autonémica en la zona de su influencia. La
actividad de esta Asociacion esta incursa en la que, con carécter genera, de
tipo cultural, despliegan los servicios de la Generalidad en la localidad, no
suponiendo la introduccién de un tercero de forma ilegal que asuma la cua-
lidad de arrendatario, ya que no existe sino una dedicacion coadyuvante con
e objeto socio-cultural del Ente autonémico arrendatario, ya que no se da €
supuesto de que una persona ajena ocupe indebidamente € lugar del arren-
datario, por completo.

ARRENDAMIENTO DE INDUSTRIA.—EL INCUMPLIMIENTO DE ALGUNAS
OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR NO AUTORIZA LA FALTA DE PAGO
DE LA RENTA POR EL ARRENDATARIO, SEMPRE QUE LA COSA HAYA
SDO ENTREGADA AL MISMO EN CONDICIONES DE SERVIR PARA EL
USO PACTADO. (SENTENCIA DE 27 DE FEBRERO DE 1995.)

El Juzgado nimero 3 de Cédiz estimd la demanday la Audiencia de Sevilla
confirmd la anterior.

No se admite la casacion. Existe un acta de inspeccidon de la Junta de
Andalucia que determina que existe un incumplimiento de algunas obligacio-
nes del arrendador, pero la arrendataria no fue privada del uso del local,
puesto que no hubo clausura de la misma y la falta de una obligacion de
carécter accesorio del arrendatario no puede justificar  incumplimiento que
de la obligacion de realizar € pago corresponde a arrendatario, estando fuera
de duda la entrega de la cosa objeto del contrato en estado de servir para €
uso pactado y € mantenimiento de la arrendataria en & goce pacifico del
arrendamiento, asi como una normal diligencia en la subsanacion de los
defectos sefialados por la inspeccion que no tenian especia gravedad, todo lo
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cual excluye d incumplimiento alegado por € recurrente. En cuanto a s se
produjo subarriendo, lo cierto es que carece de trascendencia cuando por lo
demés s= admite la demanda, siendo irrelevante paraimpugnar lo decidido en
sentencia recurrida

DESAHUCIO.—NO PUEDE ENTENDERSE QUE LAS OBRAS SE REALIZA-
RON FUERA DE PLAZO, PORQUE AL NECESTAR LICENCIA DEL AYUN-
TAMIENTO, NO PODIA CONTARSE EL PLAZO SINO A PARTIR DE DICHA
LICENCIA. (SENTENCIA DE 4 DE MARZO DE 1995.)

El Juzgado nimero 5 de Barcelona desestimé la demanda y confirmé la
Audiencia Provincial.

No se admite la casaciéon. En d contrato de arrendamiento de 1987 se
autorizaron unas obras durante € plazo de un afio para acondicionar la nave,
seguin las necesidades de la industria, siempre que no se modifique la estruc-
tura de dicha nave. En 1988 la entidad arrendataria, mediante carta, solicitd
a arrendador autorizacion para redlizar obras de saneamiento del patio inte-
rior y la sustitucion del vigjo techo por un plazo de seis meses. La sentencia
recurrida dice que las obras realizadas son las autorizadas por la referida
cartay por e contrato de arrendamiento y lo Unico que hay que examinar es
s d arrendatario se extralimitd a efectuar las obras, bien por modificar la
estructura del local, bien en @ tiempo. En cuanto alo primero, las obras eran
necesarias para adecuar € loca a uso a que iba destinada sin modificar la
estructura del local. En cuanto a tiempo, s es cierto que las obras se han
redlizado fuera del plazo concedido, no es menos cierto que, tratandose de
obras mayores, no podia realizarlas hasta que le fuese concedida la licencia
por d Ayuntamiento, lo que no sucedi6 hasta febrero de 1990, y la resolucion
llevaria aparejada € separar ala arrendataria del local, poco después de haber
efectuado a su costa importantes obras de mejora, valoradas en dieciocho
millones de pesetas, por lo que la resolucion se hallaria incursa o proxima a
supuesto de abuso o gercicio anormal del derecho, a que se refiere €
parrafo 2.° del articulo 9 LAU.

RETRACTO.—SOLO PROCEDE LA CASACION EN LOS ARRENDAMIENTOS
DE LOCALES DE NEGOCIO PERO NO EN LOS DE VIVIENDA. (SENTENCIA
DE 9 DE MARZO DE 1995.)

El Juzgado nimero 4 de Barcelona estimé la demanda y la Audiencia
desestimo la apelacion.

No procede la casacidon. La nueva orientacion de esta Sda que ha conso-
lidado reiterada jurisprudencia establece que en los supuestos, como en €
presente, de gjercicio de accion de retracto arrendaticio de vivienda a amparo
de los articulos 48 y concordantes de LAU no es susceptible de ser recurrida
en casacion la sentencia de la Audiencia por estar sometida la accion a la
disciplina normativa especial, sefidlando d articulo 135 LAU que sdlo prevé
la casacion para los locales de negocio en régimen arrendaticio y cuya renta
exceda de 500.000 pesetas anuales, o que no ocurre en este supuesto.
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DESAHUCIO.—NO EXISTIA EL CONSENTIMIENTO DEL ARRENDADOR
PARA REALIZAR LAS OBRAS, PUDIENDO EN CASO DE NEGATIVA HA-
BER PEDIDO LA AUTORIZACION JUDICIAL. NO SE DA EL CONSENTI-
MIENTO TACITO DEL ARRENDADOR PORQUE EL SLENCIO O INACTI-
VIDAD DEL MISMO NO IMPLICA AQUIESCENCIA TACITA. (SENTENCIA 10
DE MARZO DE 1995.)

El Juzgado ndmero 2 de Ibiza desestimoé la demanda, pero la Audiencia de
Palma revoco la anterior.

No procede la casacion. Las obras realizadas por € arrendatario no se
gjustaron a la autorizacion hecha por d arrendador. S tan necesarias eran,
sobre todo la demoalicién de lo ubicado en € jardin ante su entidad estructu-
ral, y dado € desbordamiento que suponia de la autorizacion contractual,
pudo muy bien ante la propia conviccion de su derecho, dirigirse a obtener la
autorizacion judicial que marca € articulo 114.7.°, tercer parrafo, lo que no
cumplio d recurrente en absoluto. En orden a supuesto consentimiento im-
plicito por € arrendador ha de constatarse: a) Que las obras efectuadas no
son unas obras necesariamente requeridas para € acondicionamiento del lo-
ca ala actividad que se desarrolla en @ (sentencia de 13 de julio de 1993).
b) Que no existan indicios de que € silencio o inactividad ddl arrendador, en
punto a gercicio de la accién resolutoria, suponga aquiescencia tacita a su
gecucion, no habiendo transcurrido € tiempo hébil de prescripcion, maxime
cuando estén gjecutadas contra la autorizacion contractual, lo que hubiera
exigido una serie de actos por parte ded arrendador que por constituir una
facta concludentia hubieran entrado en € marco de los «actos propios», [0 que
agui no acontece. Como dice la sentencia de 16 de octubre de 1964, corrobo-
rando una pacifica doctrina de esta Sala, conocimiento no equivale a consen-
timiento, y no sirve como base o raiz deductiva para apreciar asentimiento
por parte del duefio dd local.

RESOLUCION.—LA AUTORIZACION PARA REALIZAR OBRAS SE HACE CON
CARACTER INDEFINIDO POR LO QUE, AUNQUE SE HAGAN DIECIO-
CHO ANOS DESPUES, ESTAN COMPRENDIDAS DENTRO DE ELLA. (SEN-
TENCIA 16 DE MARZO DE 1995.)

El Juzgado ndmero 5 de Ponferrada desestimé la demanda y la Audiencia
Provincia rechazé la apelacion.

No se admite la casacion. En € contrato de 1952 se decia que eran de
cuenta de la arrendataria todas las obras de acondicionamiento de la misma,
incluso la calefaccidn, caso de instalarse, obras que se consideraran realizadas
con caracter definitivo que quedaran a beneficio del inmueble una vez fina-
lizado este contrato de arrendamiento sin que pueda exigir por elo indemni-
zacion alguna. En 1973 se hizo una modificacion del primitivo contrato para
que en cualquier momento & Banco arrendatario puedarealizar cuantas obras,
reformas e instalaciones estime convenientes 0 necesarias, detallandose luego
con amplitud, cudles pueden efectuarse, siendo éstas por cuenta de la arren-
dataria. En esta autorizacion de 1973 se concede un plazo indefinido por lo
que s las obras s redlizan dieciocho afios después estan comprendidas en la
mismay se refiere a todas las obras, con la Unica limitacion de salvaguardar
la seguridad del edificio y de responder de los perjuicios que puedan ocasio-
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nar a resto del inmueble. A lo mas que se podria llegar es a demostrar que
se han ocasionado esos perjuicios en & inmueble, de que habla la clausula
contractual.

RESOLUCION DE ARRENDAMIENTO.—LOSLOCALES DESTINADOS A LA
ACTIVIDAD ECONOMICA DE LAS CAJAS DE AHORRO SE CONSDERAN
LOCALES DE NEGOCIO A LOS EFECTOS DE SU ARRENDAMIENTO.LA
FUSON DE LA ARRENDATARIA CON OTRA SOCIEDAD, ANTES DE LA
REFORMA DE 1989, SUPONIA UN CASO DE TRASPASO O CESON ILE-
GAL. (SENTENCIA DE 14 DE MARZO DE 1995.)

El Juzgado nimero 10 de Barcelona desestimo la demanda, pero la Au-
diencia Provincia revoco la anterior.

No procede la casacion. La demanda se basaba en la resolucion por cesion
ilegal de los cuatro contratos relativos a cada uno de los inmuebles afectados.
La Caja Rural de Barcelona rue absorbida por la Caja de Ahorros y Monte de
Piedad de Barcelona, que luego se fusioné con la Caja de Ahorros y Pensiones
de Barcelona, por lo que uno de los demandados carecia de personalidad
juridica por haber sido absorbida por @ otro. No puede admitirse € carécter
de arrendamiento de viviendade los contratos en litigio. LaLAU establece que
los locales ocupados por entidades benéficas, como esta calificada legalmente
la entidad recurrente, se regiran por las normas del inquilinato (art. 4.2) pero,
no obstante, se regirén por las normas aplicables a arrendamiento de locales
de negocio, los locales destinados a gjercicio de la actividad econémica de
estas entidades (art. 5.2.1 LAU) y siendo indudablemente actividades econé-
micas las gercitadas por la entidad recurrente, es evidente que los locales que
ocupan las Cajas de Ahorro tienen € caracter de locales de negocio. La doc-
trina jurisprudencial es constante y reiterada a sostener que los casos de
fusion de sociedades producen efecto resolutorio de los contratos de arrenda-
miento urbano sin que sea aplicable la modificacion hechaen 1989 dela LAU
que estima que no existe traspaso en los casos de fusion, ya que la nueva
legidlacion no es aplicable por no tener efecto retroactivo.

REVISON DE RENTA.—AUNQUENO SE EJERZA LA REVISON PACTADA
EN UN PERIODO DETERMINADO, EL ABANDONO DE LA ACCION SOLO
SE REFIERE AL COBRO DE LA RENTA DEL MISMO PERIODO, PERO NO
A LA FIJACION DEL COEFICIENTE DE ACTUALIZACION DE LA RENTA
QUE DEBE &R EL QUE CORRESPONDA DESDE LA ULTIMA ELEVA-
CION REALIZADA. (SENTENCIA DE 21 DE MARZO DE 1995.)

El Juzgado nimero 14 de Madrid desestimé la demanda, pero la Audiencia
Provincial estimé en parte la apelacion.

No procede la casacion. La Audiencia estim6 € derecho del propietario a
percibir desde 1 de enero de 1989, por € concepto de renta del locd, la
suma de 70.376 pesetas mensuales, consecuencia de la validez de la clausula
de estabilizacion pactada en @ contrato de arrendamiento de 1980, que fijala
revison anual en armonia con € IPC que fije € INE. Larevison de la renta
es una facultad del arrendador que puede o no gercer, exigiéndose la opor-
tuna declaracion de voluntad recepticia en cada periodo de revision previsto,
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0 pena de que se entienda renunciada la elevacién convenida para ese perio-

do. Aunque exista una voluntaria dejacion del arrendador de su facultad de
elevacion de la renta en un periodo, la situacion de abandono sdlo es predi-
cable para la renta de ese concreto periodo, pero no en lo que atafie a coefi-
ciente de elevacion correspondiente que permanece vivo y ha de contar, en €

momento en que € arrendador decida gercitar  derecho a la actualizacion

de la renta. EIl montante dd coeficiente de elevacion a aplicar ha de ser
tomada en toda su extension desde que la Ultima eevacion tuvo lugar, abs

traccion hecha de que d arrendador hubiese o no aplicado los incrementos
procedentes porque slo asi se cumple € designio contemplado en € contrato
de que se mantenga la equivalencia o proporcionalidad de la prestacion, esto

es, que € vaor inicial convenido en concepto de renta, permanezca a cubierto
del insistente y progresivo movimiento que sufre & poder adquisitivo del di-
nero (sentencias de 27 de enero y 28 de noviembre de 1987, 24 de mayo de

1982, 9 de marzo de 1988 y 19 de abril de 1990).

REPERCUSION DE OBRAS EN LA RENTA.—LAS OBRAS REALIZADAS SON
REPERCUTIBLES EN LA RENTA, PUDIENDO EL ARRENDADOR EJERCI-
TAR SU DERECHO EN CUALQUIER TIEMPO, SN QUE LA ELEVACION
TENGA EFECTO RETROACTIVO. (SENTENCIA DE 1 DE ABRIL DE 1995)

El Juzgado nimero 1 de Bilbao desestimé la demanda y la Audiencia
Provincia estimo parcialmente la gpelacion, estimando la recovenciéon 'y con-
firmando la desestimacion de la demanda.

No se admite la casacion. El Juzgado declaré que la arrendadora no tenia
derecho a repercutir ninguna cantidad por las obras realizadas en € inmue-
ble, pero no estan incluidas en las amparadas por la LAU, pero la Audiencia
Provincia declard la repercutibilidad de las obras por razén de la camisa de
la pared, por rehabilitacion de la fachada y por reparacion del tejado. El
recurrente alega la caducidad de la accién que se gjercita en la reconvencion,
pero olvidalo dispuesto en d apartado 1 dd articulo 101 LAU, que dice que
la facultad del arrendador para €levar la renta o conceptos asimilables podra
gercitarse en cualquier tiempo, sin que la elevacion tenga efecto retroactivo.
El arrendador realizo la notificacion preceptiva por escrito en la forma exigi-
da por la Ley para reclamar € derecho a las diferencias que se concede a
mismo, sin que s haya acreditado la caducidad, una vez que & acreedor
gercitd su accion conforme d apartado 1.°dd articulo 101 LAU.

RETRACTO.—EL ARRENDATARIO SOLO LO ES DE PARTE DEL INMUEBLE
QUE SE HA VENDIDO EN SU TOTALIDAD, POR LO QUE NO PROCEDE
EL RETRACTO. (SENTENCIA DE 6 DE ABRIL DE 1995)

El Juzgado nimero 1 de Tudela desestimo la demanday confirmé la Au-
diencia Provincial.

Se desestima también la casacion. El inmueble se vendié en su totalidad
y € recurrente s6lo es arrendatario de una parte de lafinca. Es inoperante que
e que recurre sea ocupante Unico de la misma porque existen otros espacios
fisicos perfectamente delimitados, no habitados. No prueba € recurrente que
los locales que lleva en arriendo constituyan finca independiente del resto y,
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como tal, hubiera sido objeto de transmision onerosa d recurrido, y € ar-
ticulo 47 LAU exige imperativamente que en los casos de venta del propieta-
rio aterceros, podra gjercitar los derechos preferenciales sobre € piso o loca
que ocupe, es decir, que no pueda desggjarse del resto del inmueble d trans-
mitir éste en su plenitud fisica. Es imposible conocer € precio de los espacios
objeto del arrendamiento, ya que fue global y solo es arrendatario de una
porcion menor del total vendido, ya que la LAU s6lo concede la facultad de
acceder a la propiedad de lo que s lleva en arriendo cuando se engjena.
Tampoco supone nada € que se hubiera transmitido la mitad de la finca en
1975, ya que entonces no se individualizaron los locales poseidos a titulo
arrendaticio por d recurrente, y la venta de ahora supone la consolidacion a
favor del demandado de todo € inmueble.

RESOLUCION DE ARRENDAMIENTO.—EL ARRENDADOR, AUNQUE NO
SEA PROPIETARIO, ESTA LEGITIMADO PARA PROMOVER LA RESOLU-
CION DEL ARRENDAMIENTO. LAS OBRAS NO ALTERAN LA CONFIGU-
RACION DEL LOCAL POR LO QUE NO CONSTITUYEN CAUSA DE RESO-
LUCION. (SENTENCIA DE 10 DE ABRIL DE 1995.)

El Juzgado nimero 1 de Torrej6én estimé la demanda, pero la Audiencia
revoco.

Triunfa la casacion. La Audiencia estimo la excepcion de falta de legitima
cion de la actora que era la madre, por haber sido adjudicados los locaes a
los hijos en la disolucién de gananciades. Lajurisprudencia de la Sda estable-
ce que, para gercitar la accion resolutoria del arrendamiento, basta que €
arrendador acredite tal condicidn, sin que sea hecesario que tenga la propie-
dad (sentencias de 14 de junio de 1991, 3 de abril de 1983 y 8 de mayo de
1953), y la sentencia de 27 de noviembre de 1985, dice que d locatario no
puede negar legitimacion alapersona o entidad con la que celebrd € contrato
como arrendador, que esta legitimado para promover € desahucio. Admitida
la legitimacion es preciso determinar s € arrendatario (Colegio Nacional de
Registradores) realizd obras que sean causa de resolucion. La sentencia de 30
de enero de 1991, dice que & cambio de lugar de los tabiques produce un
cambio en la configuracion del local, siendo necesario que las obras sean de
las llamadas fijas o de fébrica, sin que quepa aplicar este precepto cuando se
trate de obras moviles no adheridas a las paredes, suelo y techo, mediante
obras de albanileria. Esta doctrina lleva a la desestimacion de la demanda, ya
que las obras realizadas carecen de la entidad suficiente para entender que
por elas se ha alterado la configuracion del local, pues no se modifica la
distribucion de los espacios comprendidos entre sus muros perimetrales, ni se
ha procedido a un cambio de los tabiques que dé nueva forma a las habita-
ciones de que consta d local, dandoles mayor o menor extension.

C.RR



