[11.  Sentencias del Tribunal Supremo

1. DERECHO CIVIL

A) DERECHOS REALES

Por ELENA MUGICA ALCORTA

ACCION REIVINDICATORIA: REQUISITODEIDENTIFICACION DELACOSA.
(SENTENCIAS DE 5 DE ABRIL DE 199 Y 6 DE MAYO DE 1994.)

Cita la Sentencia de 20 de marzo de 1982: «la identificacion de la finca ha
de hacerse de forma que no ofrezca duda cudl sea la que se reclama, fijando
con la debida precision su cabida, situacion y linderos, demostrando con
cumplida probanza que € predio reclamado es aguel a que se refieren los
titulos y los demés medios probatorios en los que € actor funda su derecho,
identificacion que exige un juicio comparativo entre la finca real contemplada
y la que consta en los titulos, o que, como cuestién de hecho, es de la sobe-
rana apreciacion del Tribuna de instancia».

ACCION DEDESLINDE: APLICACION DELQOSARTICULOS 385,386Y 387
DEL CODIGO CIVIL. (SENTENCIA DE 5 DE ABRLL DE 1994))

Los articulos 385, 386 y 387 dd Cadigo Civil son soluciones sucesivamente
adoptadas por €l legidador, una en defecto de la anterior, hasta llegar a la
tercera que la Ley sefiala.

ACCION REIVINDICATORIA: REQUISITODEIDENTIFICACION DELACOSA.
(SENTENCIA DE 8 DE ABRIL DE 1994.)

~No puede estimarse la accion reivindicatoria cuando no esta acreditada la
identidad de la finca objeto de la reivindicacién.
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USUCAPION DE BIENES HEREDITARIOS PUEDE OPONERSE AL HEREDE-
RO QUE INSTA LA PARTICION DE LA HERENCIA. (SENTENCIA DE 18 DE
ABRL DE 1994.)

No existe incompatibilidad entre los articulos 1.959 y 1.965 del Cadigo
Civil, pues la imprescindibilidad de la acciéon para pedir la particion de la
herencia no impide que, previa concurrencia de determinados presupuestos,
pueda alegarse una situacion de usucapion de bienes atribuidos inicialmente
a la masa hereditaria.

PROPIEDAD HORIZONTAL: OBRAS EN ELEMENTOS COMUNES. (SENTENCIA
DE 20 DE ABRL DE 1994.)

El derecho del articulo 394 del Cédigo Civil no puede hacerse extensivo a
supuestos distintos al previsto en su texto (usar o utilizar cosas comunes) y no
tiene aplicacion a la realizacion de obras en elementos comunes, las cuales,
conforme a los articulos 7, parrafo 2.°, 11 y 16, regla 1.2 LPH, requieren la
autorizacion de la comunidad.

LEGITIMACIONY FE PUBLICA REGISTRAL. (SENTENCIA DE 22 DE ABRIL DE
1994.)

Esta Sentencia analiza la correlacion entre los articulos 33 y 34 de la Ley
Hipotecaria, completados por los articulos 32, 38 e, incluso, € mandato del
articulo 79.3 del citado Cuerpo legal, coordinando a su vez las verdades inmer-
sas en las respectivas fe publica (art. 34) y legitimacion registral (art. 38) en
los siguientes términos:

a) El principio de legitimacion registral reflgjado en el citado articulo 38
como verdad formal iuris tantum encuentra su antecedente en torno a los
titulos no inscritos en el articulo 32, los que por esa no inscripcion ni siquiera
pueden gozar de aquella legitimacion y menos ain la sancién que se explicita
en los mismos de que «no perjudican a terceros».

b) Ahora bien, s esos titulos se inscriben, se beneficiaran de esa tutela
registral salvo que los mismos —o su antecedente negocial: actos o contratos—
fuesen nulos con arreglo a las Leyes, pues entonces el articulo 33 declara que
la inscripciéon no los convalida, por lo que la doctrina méas usual o impresa
afirma que «este articulo 33 es una excepcion del articulo 32», 0 mas bien que
el articulo 33 bloquea el acceso registral de los titulos que ya son nulos.

¢) Yaen términos de lafe publica registral, o verdad absoluta a favor del
tercero hipotecario o «subadquirente registral» tipificado en el articulo 34 de
la Ley Hipotecaria, se prescribe que la tutela inmersa en su verdad formal no
quedara afectada «aunque después se anule o resuelva e del otorgante...»,
sancién cuyo exacto alcance conduce a la siguiente dualidad en relaciéon con
el precedente articulo 33: 1) Si la nulidad afecta a titulo del tercero, esto es,
el acto o contrato verificado entre el anterior titular registral y este subadqui-
rente, e mandato del repetido articulo 33 impide e juego de la fe publica
registral y, por ende, aguel tercero no estara protegido a causa de que en rigor
ya no es €l tercero hipotecario, pues su titulo o acceso registral fue declarado
nulo con arreglo alas Leyes. 2) Si la nulidad no afecta al titulo adquisitivo de
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este tercero y si solo al de su «otorgante» o transmitente registral, entonces la
indemnidad de la tutela (ex art. 34) deviene inconcusa, porque frente a la
general prescripcion de ese articulo 33 prevalece la regla del 34», y por €ello
también la doctrina méas conocida habla de que «este articulo 33 tiene como
excepcion el articulo 34 respecto a subadquirente», y en estos términos ha de
entenderse la doctrina sentada por la Sentencia de 17 de octubre de 1989 («El
articulo 34 sblo protege frente ala nulidad del acto adquisitivo anterior, no del
propio»).

d) Por ultimo, es légico que tanto se trate de la nulidad del acto anterior
—el del otorgante o transmitente— como del propio —el del subadquirente o
tercero—, la cancelacion de la respectiva inscripcion derivard de lo ordenado
en el articulo 79.3.° de la Ley Hipotecaria.

PROPIEDAD HORIZONTAL: IMPUGNACION DEACUERDOSDELAJUNTA
DE PROPIETARIOS. (SENTENCIA DE 27 DE ABRL DE 1994.)

El acuerdo que deniega a propietario de un local la autorizacion de salida
de emergencia a través de un tabique o elemento comun, exigida por la Orde-
nanza Municipal para lalicencia de apertura del local, incurre en extralimita-
cion y degja sin contenido el derecho de propiedad sobre €l local, por lo que
procede declarar su nulidad.

AGUAS: TRANSMISIBILIDAD DE LOSAPROVECHAMIENTOSDE AGUAS
PRIVADASANTERIORESA LAVIGENCIADE LALEY 29/1985, DE 2DE
AGOSTO. (SENTENCIA DE 28 DE ABRIL DE 1994.)

De acuerdo con la disposicion transitoria 3.2, apartado 1° de la Ley de
Aguas de 2 de agosto de 1985, los titulos de aprovechamiento de aguas exis-
tentes a la entrada en vigor de la Ley conservaran el derecho a la utilizacion
de tal recurso, y no habiéndose acreditado la cualidad de publicas de las aguas
de un pozo con anterioridad a tal momento, no puede ahora predicarse su
intransmisibilidad actual.

PROPIEDAD HORIZONTAL: IMPUGNACION DEACUERDOSDELAJUNTA
DE PROPIETARIOS. (SENTENCIA DE 30 DE ABRIL DE 1994.)

El acuerdo por el que se nombra Presidente de la Comunidad a un no
propietario vulnera frontalmente el articulo 12, parrafo 1°, de la Ley de Pro-
piedad Horizontal (norma de caracter imperativo, ius cogens) es nulo de pleno
derecho y la accion correspondiente no esta sometida a plazo de caducidad.

POSESION TOLERADA: EL DUENOPUEDE EJERCITARLAACCION REIVIN-
DICATORIA. (SENTENCIA DE 2 DE MAYO DE 1994.)

Hechos.—Cesién unilateral y gratuita del negocio familiar, hecha por €l
padre a hijo.
Doctrina de la Sentencia.—La situacion entra en el ambito de la posesion
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tolerada que contempla el articulo 444, en relacion al articulo 1.942 del Cadigo
Civil. La cesion inicial ha ocasionado un aprovechamiento posesorio continua-
do, carente de toda cobertura contractual arrendaticia, que determina asista al
titular dominical el derecho a hacerla cesar, reivindicando las cosas para in-
tegrarlas en su patrimonio y a su libre disponibilidad.

ACCION DECLARATIVA DE DOMINIO: PRUEBA DE DOMINIO POR EL AC-
TOR. (SENTENCIA DE 4 DE MAYO DE 1994.)

Corresponde a Tribunal de instancia determinar si el titulo invocado para
probar € dominio es 0 no suficiente a tal fin. EI demandante debié probar
(art. 1214 CC) la existencia de su titulo adquisitivo de dominio y para €llo no
basta la referencia a la historia registral de la finca ni la invocacion de una
certificacion catastral que no pueden prevalecer sobre los datos fisicos reales
debidamente constatados y vaorados por la Audiencia, menos ain cuando 1o
pretendido en la demanda es fundamentalmente negar la eficacia a una segre-
gacion que no planted obstaculo registral alguno.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: SOLO OTORGA PREFERENCIA
SOBRE LOS CREDITOS POSTERIORES. (SENTENCIA DE 4 DE MAYO DE 1994.)

Es doctrina jurisprudencial que va desde la Sentencia de 25 de enero de
1899 ala de 12 de diciembre de 1988, pasando por las de 12 dejunio de 1970,
21 de febrero de 1975, 16 de enero y 12 de diciembre de 1988, entre tantas
otras, que la preferencia otorgada por € articulo 1.923, nimero 4, del Cadigo
Civil a los créditos anotados preventivamente en € Registro en virtud del
embargo lo es sdlo en cuanto a otros posteriores. La anotacion en e Registro
no implica preferencia alguna sobre otros créditos acreditadamente anterio-
res, porque €l mandato judicial de embargo no crea ni declara ningin derecho
ni atera la naturaleza de crédito, funcion propia de la Sentencia firme.

COMUNIDAD DE BIENES, ALTERACIONES DE LA COSA COMUN.—PROPIE-
DAD HORIZONTAL: APLICACION TEMPORAL DE LA LEY DE 21 DE JULIO
DE 1960.—OBRAS EN LOS ELEMENTOS COMUNES. (SENTENCIA DE 5 DE
MAYO DE 1994.)

El articulo 397 dd Cédeigo Civil es exigente en la prohibicion de que nin-
guno de los conduefios pueda, sin consentimiento de los demés, llevar a cabo
ateraciones en la cosa comun, aungue resultasen ventgjosas para todos. En
otro caso se legalizaria una actuacion por las vias de hecho como actuacién
desproporcionada que no cabe acoger (Sentencia 8 junio 1993).

La Ley de-21 dejulio de 1960 resulta de aplicaciéon a todas las comunida-
des, cualquiera que sea @ momento en que se crearon (DT 13 o también se
congtituyeron por la concurrencia de los elementos y situacion que asi los
conforman, 1o que impone la observancia de los articulos 7, 11 y concordantes
de dicha Ley, que prohiben la redizacion de obras en los elementos comunes
por iniciativa propia (Sentencia 15 marzo 1994).
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PROPIEDAD HORIZONTAL: VALIDEZ DE LAS RESERVAS DE FACULTADES
EN FAVOR DEL UNICO OTORGANTE DEL TITULO CONSTITUTIVO. (SEN-
TENCIA DE 9 DE MAYO DE 1994.)

Hechos.—En € titulo constitutivo de la propiedad horizontal el propietario
del edificio se reservé la facultad de «asignar unos trasteros y los demés
espacios de una planta susceptibles de aprovechamiento individualizado como
angios de las viviendas».

Doctrina de la Sentencia.—El uso de |la facultad reservada no comporta sin
més la transmutacion en elementos comunes ni infringe los articulos 15y 16
de la Ley de Propiedad Horizontal, no obstante sea poco ortodoxa la reserva
genérica sobre las facultades de asignacion de determinados elementos en
favor del promotor-constructor-propietario, Unico otorgante del titulo constitu-
tivo, que en su dia pueden resultar perjudiciales para los adquirentes de vi-
viendas y locales.

Comentario.—Compérese con la Resolucion DGRN de 19 de septiembre de
1994, que afirma; «No es legal, en términos generales, la reserva de facultades,
en favor del constructor y enajenante de los pisos o locales en régimen de
propiedad horizontal, a fin de que él solo en e futuro pueda por si decidir lo
que ha de ser competencia de la Junta de Propietarios».

ADQUISICION DEL DOMINIO: TITULO Y MODO.—ANOTACION PREVENTI-
VA DE EMBARGO: SOLO OTORGA PREFERENCIA SOBRE LOS ACTOS
DISPOSITIVOS YLOS CREDITOS POSTERIORES. EL TITULAR NO TIENE
LA CONDICION DE TERCERO HIPOTECARIO. (SENTENCIA DE 10 DE MAYO DE
1994))

Reitera (Sentencias, entre otras, 30 octubre 1980, 3 noviembre 1982, 31
julio 1989, 6 marzo 1990, 7 enero 1992 y muchas mas) que la anotacion pre-
ventiva de embargo s6lo otorga rango preferente sobre los actos dispositivos
celebrados y sobre los créditos contraidos con posterioridad a la fecha de la
propia anotacioén y no en cuanto a actos de disposicion de caracter preferente
a embargo anotado.

En modo alguno d titular del embargo tiene la condicion de tercero a los
efectos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, porque no ha adquirido en las
condiciones en é definidas ningln derecho real sobre la cosa

TERCEROHIPOTECARIO: RELACION ENTRELOSARTICULOS 33Y34DE
LA LEY HIPOTECARIA. (SENTENCIA DE 16 DE MAYO DE 1994.)

La Sentencia de 17 de octubre de 1989, confirmada por la reciente de 22
de abril de 1994, expuso, en cuanto a la correlacion de los articulos 33 y 34
de la Ley Hipotecaria, que la anulacion del articulo 34 se referira siempre a
titulo del derecho del otorgante, esto es, del transmitente, de tal forma que
cuando acontezca dicha nulidad del otorgante efectivamente ello no afectara
ala fe publica registral, mientras que, en caso contrario, la propia nulidad se
refiere al titulo adquisitivo entre ese tercero adquirente y el transmitente, y
entonces entrara en juego € articulo 33 y esa nulidad de dicho acto adquisitivo
determinara la ineficacia de la tutela especifica de este articulo 34.
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CONTRATO DE CESION DE BIENES A TITULO ONEROSO CON CONTRA-
PRESTACION DIFERIDA.—«TRADITIO FICTA». ES REFORZADA POR LA
INSCRIPCION EN EL REGISTRO.—PRINCIPIOS DE LEGITIMACION Y FE
PUBLICAREGISTRAL—LA ACCION DECLARATIVADEDOMINIOY REIVIN-
DICATORIA CONLLEVAN LA PETICION DE NULIDAD DEL CONTRATO Y
CANCELACIONDEL ASIENTO REGISTRAL. (SENTENCIA DE 18 DE MAYO DE 1994.)

Hechos.—Existe Una escritura de cesion de bienes a titulo oneroso (solar)
con contraprestacion diferida (viviendas y gargie) y otra posterior de obra
nueva, constitucion del régimen de propiedad horizontal y concrecién de de-
rechos, inscritas ambas en € Registro de la Propiedad. Posteriormente se
sigue procedimiento gecutivo contra el constructor y las fincas son embarga
das, adjudicadas e inscritas a favor del adjudicatario. Los cedentes del solar
giercitan la accion reivindicatoria.

Doctrina de la Sentencia.—La inscripcion en €l Registro de la Propiedad
refuerza la concurrencia de la traditio, en su proyeccion de ficta, a no existir
en e contrato nada en contrario (art. 1462 CC).

No se infringen los principios de legitimacion y fe publica registral por la
declaraciéon de nulidad de la adjudicacion inscrita cuando previamente las
viviendas y gargjes aparecen inscritos con especifica concrecion dominical en
favor de los cedentes del solar.

El hecho de haberse gjercitado una accion declarativa del dominio o reivin-
dicatoria lleva claramente implicita la peticién de nulidad del contrato o can-
celacion del correspondiente asiento registral.

LEGITIMACION REGISTRAL: LAPRESUNCION DEEXISTENCIADELOS
DERECHOSINSCRITOSPUEDE DESVIRTUARSE MEDIANTE PRUEBAEN
CONTRARIO. (SENTENCIA DE 23 DE MAYO DE 1994.)

La presuncion del articulo 38 de la Ley Hipotecaria, dado su caréacter de
iuris tantum, es susceptible de prueba en contrario. En el caso litigioso se
concluye que la hipoteca inscrita, a provenir de un contrato escriturado falto
de causa y ser, por ende, nula, debe reputarse inexistente.

DOBLE VENTA: ARTICULO 1.473, PARRAFO 2.°. (SENTENCIA DE 24 DE MAYO DE
1994,

El articulo 1473, parrafo 2.°, del Cddigo Civil da preferencia a adquirente
de buena fe éla cual debe presumirse a fata de prueba de accion dolosa o
fraudulenta del vendedor) que primero hayainscrito el inmueble en e Registro.

ACCION REIVINDICATORIA: REQUISITOS.—PROPIEDAD HORIZONTAL.:
ENUMERACION SIMPLEMENTE ENUNCIATIVA DEL ARTICULO 396 DEL
CODIGO CIVIL Y PRESUNCION DE COMUNIDAD. (SENTENCIA DE 26 DE
MAYO DE 1994.)

La accion reivindicatoria exige la concurrencia de tres requisitos: titulo de
dominio, posesion de los demandados e identificacion de la cosa. El titulo de
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dominio a favor de la comunidad de propietarios es la escritura publica de
segregacion, constitucion de propiedad horizontal y ventas de pisos y locales,
dada la enumeracion simplemente enunciativa del articulo 396 del Cadigo Civil
y la presunciéon de comunidad de las porciones no vendidas como elementos
componentes de un piso o local singular.

REPRESENTACION: SUBSSTENCIA DEL PODER EXTINGUIDO. (SENTENCIA
DE 26 DE MAYO DE 1994.)

Hechos.—Producida la revocacion ope legis, en virtud de la Sentencia de
separacion matrimonial, del poder conferido por el marido a la esposa, ésta
otorga en nombre de aquél una compraventa que se inscribe en el Registro.

Doctrina de la Sentencia.—Hay que mantener |la buena fe de los comprado-
res dada la ignorancia de la Sentencia de separacion conyugal y la consiguien-
te revocacion de poderes que fueron subrepticiamente utilizados; ignorancia
que se apoya en la declaracion de vigencia y la posesion de la escritura de
mandato representativo, sin constancia alguna en contrario en el Registro de
la Propiedad, por lo que todo aparecia a ojos de un tercero con una transpa-
rencia que no ha sido destruida por la prueba en contrario, maxime cuando
el mandante pudo anotar preventivamente en el Registro de la Propiedad la
demanda de separacion e interesar judicialmente la recuperacion del poder
notarial (art. 1.733 CC).

Es evidente que €l tercero civil de buena fe esta protegido por la Ley, con
base en la seguridad juridica y del trafico inmobiliario, sin que pueda sufrir
perjuicio por la negligencia del mandante, que no podra sino dirigirse contra
quien falazmente hizo uso de la caducada representacion.

Comentario.—Vid. Boletin del Centro de Estudio Hipotecario de Catalufia,
nam. 60, pags. 143-145, y Boletin del Colegio de Registradores de Espafia,
nim. 2 (segunda época), pags. 393-395.

LEGITIMACION REGISTRAL: LA PRESUNCION DE EXACTITUD DE LOS
ASENTOS DEL REGISTRO PUEDE DESVIRTUARSE MEDIANTE PRUEBA
EN CONTRARIO. (SENTENCIA DE 27 DE MAYO DE 1994.)

La legitimacion registral que el articulo 38 de la Ley Hipotecaria otorga a
favor del titular inscrito sélo confiere una presuncion iuris tantum de la exac-
titud del asiento, susceptible de ser desvirtuada por prueba en contrario, pues
sabido es que el Registro de la Propiedad carece de una base fisica fehaciente,
ya que reposa sobre las simples declaraciones de |os otorgantes, en cuanto alos
datos de existencia, titularidad, extension, linderos, etc., relativos alas fincas,
circunstancias que consecuentemente caen fuera de la garantia de lafe publica.

REPRESENTACIONVOLUNTARIA: REVOCACIONDEL PODER. (SENTENCIA DE
31 DE MAYO DE 1994.)

La revocacion del poder del vendedor no puede influir para nada en la
eficacia de la compraventa celebrada cuando el apoderamiento estaba en vi-
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gor, aun cuando la ratificacion del comprador (representado verbal mente)
fuera posterior a aquella revocacion.

TERCERIA DE DOMINIO: DIFERENCIA CON LA ACCION REIVINDICATORIA
Y NECESDAD DE ACREDITAR LA PROPIEDAD DEL DEMANDANTE.—
ADQUISICIONDE LA PROPIEDAD: TITULO YMODO. (SENTENCIA DE 2 DE
JUNIO DE 1994.)

Es doctrina consolidada la no identificacion de la accion de terceria de
dominio con la reivindicatoria, puesto gue la findidad primordial de la prime-
ra no es la recuperacion dd bien, que de ordinario esta poseido por €l propio
tercerista, sino € levantamiento de un embargo trabado sobre el mismo, sus-
trayendo de un procedimiento de apremio bienes que no pertenecen al patri-
monio del apremiado (Sentencias 15 febrero 1985, 20 febreroy 9 julio 1987,
11 abril 1988, 20 marzo y 21 junio 1989, 16 febrero 1990). A pues, resulta
esencial demostrar en e proceso de terceria que € demandante adquirié la
propiedad de bienes embargados antes de que se practicara la traba.

En la adquisicion de la propiedad han de concurrir necesariamente el
animo o laintencién de transmitir la propiedad y la entrega de la posesion (el
titulo y modo del art. 609 CC).

PROCEDIMIENTO JUDICIAL SUMARIO: NULIDAD DE ACTUACIONES POR
PRACTICAR LA CITACIONAL DEUDOR EN DOMICILIO DISTINTO AL DEL
ARTICULO 131, REGLA 32 DE LA LEYHIPOTECARIA. (SENTENCIA DE 8 DE
JUNIO DE 1994.)

La citacion de un deudor en un lugar que no era el que figuraba en e
Registro y no practicada personalmente integra no solo una infraccion proce-
dimental, sino un vicio esencial en dicho requerimiento que al originar inde-
fension obliga a declarar la nulidad de dicho procedimiento.

SERVIDUMBRE NO APARENTE EN INMUEBLE ADQUIRIDO POR COMPRA-
VENTA: LA GARANTIA DEL ARTICULO 1.483 DEL CODIGO CIVIL.—BUE-
NA FE CONTRACTUAL. (SENTENCIA DE 8 DE JUNIO DE 1994)

El Tribunal Supremo aprecia en € caso debatido la concurrencia de los
presupuestos necesarios para la aplicacion del articulo 1.483 del Codigo Civil:

— Compraventa de bienes inmuebles.

— Plasmada en escritura publica

— El inmueble se halla afectado por una servidumbre aparente (estacion
eléctrica transformadora), que se mantuvo oculta para € comprador, pues no
se probd 1ue la servidumbre permaneciera visible y fuera su anuncio notorio

apreciable por indicios exteriores manifestados, como es exigencia del ar-

'[ICU|0 532 del Cddigo Civil, pues asimismo carece de constancia registral.
Tampoco € vendedor puso en conocimiento de la contraparte la servidumbre,
como era su deber de lealtad contractual. La buena fe contractual impone a
vendedor ser veraz en la aportacion de las realidades concurrentes en las
cosas 0 bienes que transmite.
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— EI gravamen contiene intensidad suficiente e importante que de haberlo
conocido el adquirente hubiera desistido de comprar la finca, segin criterios
objetivos, dado que un gravamen como el de autos, con las molestias que
acarreay el peligro potencial que supone, en elemental I6gica, habria de ope-
rar, de conocerse, influencia muy decisiva para su adquisicion.

EMBARGO DE CUOTA: NI LA DISPOSICION DEL COMUNERO SOBRE U
CUOTA NI LA EXTINCION DEL CONDOMINIO EXTINGUEN EL EMBAR-
GO.—EFECTOS DEL EMBARGO ANOTADO FRENTE A TERCEROS AD-
QUIRENTES POSTERIORES. (SENTENCIA DE 13 DE JUNIO DE 1994.)

La parte o cuota de titularidad dominical correspondiente a cada comune-
ro-propietario viene a ser objeto de derecho susceptible de acceder al tréfico
juridico, como autoriza €l articulo 399 del Cddigo Civil; pero en los supuestos
de embargo de la misma no se altera el derecho, sino que se limitay somete
a la efectividad del cumplimiento de las obligaciones deudoras contraidas.

En los supuestos de division se produce la adjudicacion especificay mate-
rializada para cada comunero, sin que realice efectos respecto a terceros (art.
405 CC). La extincion del condominio no ocasiona la de los embargos que
sujetan la finca al pago de las deudas que los produjeron. No puede pretender-
se sustituir el objeto del embargo de forma unilateral y arbitraria sobre el
precio obtenido de la venta de la finca en otro procedimiento.

La garantia de la anotacion preventiva de embargo actla y produce sus
efectos respecto a los terceros adquirentes posteriores, maxime cuando cono-
cen y aceptan la traba, asi como respecto también a los actos dispositivos
realizados con posterioridad a la propia anotacion (Sentencias 26 febrero
1980, 27 diciembre 1983 y 3 octubre 1985), lo que alcanza asimismo a su
prorrogacion registral, conforme al articulo 86 de la Ley Hipotecaria.

ACCION REIVINDICATORIA: REQUISTO DE DOMINIO DEL ACTOR. (SEN-
TENCIA DE 14 DE JUNIO DE 1994.)

TERCERO HIPOTECARIO: REQUISTO DE LA PREVIA INSCRIPCION DEL
TITULAR ANTERIOR. (SENTENCIA DE 14 DE JUNIO DE 1994.)

No puede merecer la privilegiada consideracion de tercero hipotecario sino
el adquirente que, entre otros requisitos, traiga su derecho de quien en el
Registro aparezca como titular del derecho transmitido.

SIMULACION ABSOLUTA: NO OPERA LA PRESCRIPCION.—LEGITIMACION
REGISTRAL: LA PRESUNCION DE EXACTITUD PUEDE DESVIRTUARSE
MEDIANTE PRUEBA EN CONTRARIO. (SENTENCIA DE 15 DE JUNIO DE 1994.)

Una compraventa en la que el Tribunal Supremo apreciala concurrencia de
ficciéon simulativa contractual absoluta esta afectada de nulidad absoluta, por
tanto carece de validez y de toda eficacia, |10 que la hace no susceptible de
afectarle posibilidad saneadora. En estas situaciones de nulidad radical con-
tractual de pleno derecho, contraventoras frontales de la legalidad, no opera
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la prescripcién, conforme sanciona el articulo 6.3 del Cadigo Civil y a ser sus
efectos ex tunc, como consecuencia de la Sentencia declarativa que la decreta.
La nulidad se produce ipso iure y por ello es imprescriptible, proyectandose
frente a todos, sin perjuicio de los derechos de los terceros de buena fe decla-
rada (Sentencia 5 noviembre 1981, 4 enero y 13 febrero 1988 y 23 octubre
1992, entre otras muchas coincidentes).

El principio que establece el articulo 38 de la Ley Hipotecaria a favor del
titular inscrito es mas bien una presuncion de exactitud del asiento registral
susceptible de ser desvirtuado por prueba en contrario y negativa para los que
figuran como titulares registrales, a los que no alcanza la proteccion del ar-
ticulo 34 de la Ley, en relacion al 33, que s6lo ampara frente a la nulidad del
acto adquisitivo anterior, no del propio (Sentencias 16 septiembre 1985, 24
abril 1991, 24 febrero 1993 y 8 marzo 1993).

CANCELACION DE HIPOTECA POR NULIDAD DEL TITULO. (SENTENCIA DE 18
DE JUNIO DE 1994.)

La cancelacion de la inscripcion de hipoteca exige ineludiblemente la de-
claraciéon de nulidad del titulo en e que fue constituiday en € que fueron
partes contratantes el deudor hipotecante y el acreedor hipotecario. Es doctri-
na reiterada (Sentencias 23 febrero, 4 marzo, 22 y 26 octubre 1988, 1 P/ 16
octubre 1990, 2 septiembre 1991, por citar algunas de las mas recientes) la de
gue en las acciones de nulidad de relaciones contractuales o en que se deman-

en derechos que conlleven tal nulidad o la presupongan han de estar presen-
tes en e proceso los que fueron parte en e contrato.

PROPIEDAD HORIZONTAL: IMPUGNACION DEACUERDOSDE LAJUNTA
DE PROPIETARIOS. (SENTENCIA DE 28 DE JUNIO DE 1994.)

Es nulo el acuerdo no unanime de la Junta de Propietarios que autoriza €l
cierre definitivo de una terraza (elemento comin de uso privativo segin los
Estatutos) porque implica alteracién de los elementos comunes, afecta al titulo
constitutivo y exige unanimidad.

En tal caso basta demandar ala comunidad de propietarios y a los titulares
del uso privativo de laterraza si se pide condena a deshacer |o mal hecho. No
es preciso demandar a los restantes titulares de &icos que tampoco podran
cerrar sus azoteas.

SOCIEDAD CIVIL IRREGULAR: APLICACION DE LASNORMASDE LA CO-
MUNIDAD DE BIENESEN DEFECTO DE PACTO. (SENTENCIA DE 30 DE JUNIO
DE 1994)

El Tribunal Supremo califica la sociedad pactada por los litigantes
en documento privado como sociedad civil irregular, comprendida en el
articulo 1.669 del Cddigo Civil, carente de personalidad juridicay de patrimo-
nio socia en sentido estricto. En ausencia de pacto expreso y dado lo estable-
cido en € parrafo 2° del indicado precepto y en la doctrina jurisprudencial
g_ue lo interpreta, le seran de aplicaciéon las normas sobre la comunidad de

ienes.
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ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: SOLO OTORGA PREFERENCIA
SOBRE LOS CREDITOSPOSTERIORES. (SENTENCIA DE 30 DE JUNIO DE 1994))

La anotacion preventiva de embargo no da preferencia respecto a los cré-
ditos anteriores y solo opera en cuanto a los contraidos después de la anota-
cién (Sentencias, entre otras, 30 octubre 1978, 5y 19 octubre 1981, 14 junio
1988 y 5 octubre 1990).

En la colisén entre d articulo 1.927.2° y e 1.9234.° dd Cabdigo Civil
prevalece este Gltimo, que solo se refiere a la preferencia sobre créditos pos-
teriores.

COMUNIDAD DE BIENES.—«ACTIOCOMMUNI DIVIDUNDO». (SENTENCIA DE
2pE juLio DE 1994.)

La accion de division de la comunidad y adjudicacion de bienes o actio
communi dividundo se gjercita en juicio declarativo, ya que supone una con-
tienda judicial entre partes que no tiene sefidlada en la Ley tramitacion espe-
cia (arts. 481y 484 LEC). Aunque en €l caso debatido tenga por objeto bienes
0 derechos, en absoluto supone liquidar una masa patrimonial autonoma que
haya de distribuirse, como sucede en los juicios universales, mediante un
procedimiento de jurisdiccion voluntaria.

USUCAPION: SUBSANA LOSDEFECTOSDE TITULACION. (SENTENCIA DE 6 DE
JULIO DE 1994.)

Cualquier defecto de titulacion 3ued() subsanado con € instituto de la pres-
cripcién, porque habian transcurrido ya los veinte afios de posesién consigna-
dos en d articulo 1.957 del Cadigo Civil e, incluso, los treinta afios del articulo
1.959.

ADQUISICION DEL DOMINIO: TITULO Y MODO.—TERCERO HIPOTECARIO:
NO LO ES EL INMATRICULANTE.—LEGITIMACIONREGISTRAL: LA PRE-
SUNCION DE EXACTITUD REGISTRAL PUEDE DESVIRTUARSE MEDIAN-
TE PRUEBA EN CONTRARIO.—DOBLEVENTA: NO SE DA CUANDO AL
OPERARSE LA SEGUNDA VENTA EL VENDEDOR YA NO ERA PROPIETA-
RIO. (SENTENCIA DE 6 DE JULIO DE 1994))

En un litigio entre dos adquirentes de una finca, se considera mas poderosa
la situacion del titular no registral, cuyo derecho nacié en virtud de titulo y
modo (arts. 609 y 1095 CC) sobre d titular registral sin calidad de tercero
hipotecario, c1uien no pudo entrar en la posesion de una finca que ya estaba
poseida a titulo de duefio por persona distinta (arts. 441 y 445 CC).

Lainscripcion registral no puede desvirtuar aquellatitulacion al ser prime-
ra inscripcion, ya que la presuncion, simplemente iuris tantum, de exactitud
registral del articulo 38 de la Ley Hipotecaria queda desvirtuada por la reali-
dad material, sin que lainscripcion pueda desvirtuar los hechos (Sentencias 23
marzo 1980 y 24 noviembre 1984, alas que son de agregar las de 21 julio, 23
octubre 'y 13 noviembre 1987, 29 junio 1989 y 16 febrero 1993).
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No hay doble venta si al operarse la segunda venta el vendedor ya no era
propietario de la finca engjenada, razon por la cual no podia vender.

PROPIEDAD HORIZONTAL: IMPUGNACION DE ACUERDOS DE LA JUNTA
DE PROPIETARIOS.—EJERCICIO ABUSIVO DEL DERECHO DE IMPUG-
NACION.—LA DETERMINACION DEL PLAZO DE CONSERVACION DE LA
DOCUMENTACION DE LA COMUNIDAD INCUMBE A LA JUNTA DE PRO-
PIETARIOS. (SENTENCIA DE 11 DE JJLIO DE 1994.)

La conversion del rellano de la escalera en una habitacion o dependencia
de la vivienda del portero implica una alteracion de la estructura del inmueble
en cuanto que modifica la distribucion de los elementos comunes, afecta al
titulo constitutivo y entra de lleno en el régimen del articulo 11 de la Ley de
Propiedad Horizontal.

No puede estimarse que el conocimiento por los copropietarios de la rea-
lizacion de las obras y su inactividad suponga un consentimiento tacito a las
mismas sanador de la falta de consentimiento unanime.

En el caso debatido se aprecia la existencia de un gercicio abusivo del
derecho a impugnar las obras, por cuanto los actores conocieron la realizacion
de las mismas desde el mismo momento en que se gecutaron y dejaron trans-
currir un largo periodo sin hacer impugnacion alguna, la restitucion no les
comporta beneficio alguno, la situacién actual no les causa perjuicio ni merma
de su derecho a utilizar los elementos comunes y la demanda tiene la Unica 'y
evidente intencién de perjudicar a la comunidad y a portero.

No estableciendo la Ley de Propiedad Horizontal plazo durante el cual
haya de conservarse la documentacién de la comunidad, ello seré cuestion a
decidir por la Junta de Propietarios, sin que sean aplicables por analogia las
normas del Cdédigo de Comercio.

ACCION REIVINDICATORIA: REQUISTOS DE TITULOS DE DOMINIO E
IDENTIFICACION DE LA COSA. (SENTENCIA DE 11 DE JULIO DE 1994.)

Se desestima la accion reivindicatoria al no haberse delimitado exactamen-
te el objeto reivindicado (Sentencia 4 noviembre 1993) y haberse acreditado
que sobre tal objeto por el demandado se adquirié su titularidad dominical por
usucapion, aungque no se haya inscrito este derecho y asi el derecho del actor.

PROPIEDAD HORIZONTAL: CONVOCATORIA A JUNTA EXTRAORDINARIA.
(SENTENCIA DE 12 DE JJLIO DE 1994.)

La Junta extraordinaria puede ser convocada por un nimero de propie-
tarios que representen al menos el 25 por 100 de las cuotas de participa-
cion (vid. Sentencia 30 octubre 1992 a sensu contrario). La validez de la con-
vocatoria estd sujeta a que se haga por escrito dirigido a cada copropieta-
rio indicando el asunto o asuntos a tratar (Sentencia 12 mayo 1988). El lugar
para entregar la citacion, a no haber domicilio designado en Espafia por el
propietario, sera el piso o local a é perteneciente. En lo que respecta a la
antelacion de la convocatoria, para las Juntas extraordinarias no hay plazo,
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sino que es meramente necesaria la posibilidad de que llegue a conocimiento
de los interesados.

PROPIEDAD HORIZONTAL: IMPUGNACION DE ACUERDOS DE LA JUNTA
DE PROPIETARIOS. ACUERDO PARA LA HABITABILIDAD DE MINUSVA-
LIDOS ANTERIOR A LA LEY 3/1990, DE 21 DE JUNIO, POR LA QUE SE
MODIFICO LA LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL (SENTENCIA DE 13 DE
JULIO DE 1994.)

Hechos.—Acuerdo de instalacion de ascensor y rampa de acceso al edificio
anterior a la Ley 3/1990.

Doctrina de la Sentencia.—El Tribunal Supremo realiza una interpretacion
integradora del articulo 16, norma 1.2 de la Ley de Propiedad Horizontal en
su anterior redaccion, y sin necesidad de aplicar retroactivamente la Ley 3/
1990 declara la validez de tal acuerdo por cuanto supone una mejora general
para los propietarios de la finca, no perjudica a los recurrentes y comporta
una accion igualitaria de las condiciones de vida de los minusvalidos.

RETRACTODE COMUNEROS: REQUIERE LA CONSIGNACION DEL PRECIO
CONOCIDO. (SENTENCIA DE 14 DE JLIO DE 1994.)

Cuando después de la presentacion de la demanda el retrayente tiene co-
nocimiento del precio de la compraventa, debe llevar a cabo prontamente y
por su propia iniciativa la consignacion judicial, como carga procesal que solo
a agquel incumbe y cuyo incumplimiento hace improcedente el retracto (arts.
1618 y 1658 LEC).

PROPIEDAD HORIZONTAL: CONVALIDACION DE ACUERDOSDE LA JUNTA.
(SENTENCIA DE 19 DE JJLIO DE 1994.)

Se permite la convalidacion de acuerdos no impugnados cuando ha cadu-
cado la accion impugnatoria en supuestos en que los acuerdos afecten estric-
tamente a régimen de propiedad horizontal a los estatutos privativos de la
misma, a diferencia de los casos en que se trate de nulidad radical o insub-
sanable.

B) OBLIGACIONES Y CONTRATOS

Por JOSE QUESADA SEGURA

LITISCONSORCIOPASIVO: NO SE PRODUCE SI LASOBLIGACIONESESTAN
DELIMITADAS. (SENTENCIA DE 7 DE OCTUBRE DE 1993.)

Doctrina de la Sentencia.—Cuando las obligaciones estan delimitadas, aun-
gue las acciones nazcan de un mismo titulo o causa de pedir, cada sujeto
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pasivo de una obligacion puede adoptar una postura (cumplimiento voluntario
o forzoso) o defensas diferentes ante la accién que contra él pueda gjercitarse,
y por €ello el vencimiento eventual de uno de los demandados no arrastra el de
los demas.

No se constituye defectuosamente la relacion procesal cuando el no haber
sido llamado al proceso no deja sin tutela los intereses del afectado, que no
necesita que los defienda un extrafio, pues tendra ocasion de hacerlo é mismo
cuando sea llamado en otro litigio, si no ocurre, como puede ocurrir, que por
estimar que no tiene defensas cumpla voluntariamente la obligaciéon que pueda
corresponderle.

LA HIPOTECA CONSTITUIDA POR EL DUENO DEL ESTABLECIMIENTO
MERCANTIL SERA INDEPENDIENTE DE LA QUE PUEDA CONSTITUIR
SOBRE EL INMUEBLE DE SU PROPIEDAD EN QUE AQUEL ESTA SITO.
(SENTENCIA DE 14 DE OCTUBRE DE 1993)

Hechos.—Se constituyd una hipoteca sobre un edificio destinado a hotel
—llamado Hotel Ritz de Barcelona— que era propiedad de la entidad «Hotel
Ritz de Barcelona, SA». Se gecuto la hipoteca y en la subasta se adjudico a
«Ilnmobiliaria Sarasate, SA». En €l presente juicio se demanda por la entidad
«Hotel Ritz de Barcelona, SA.», que se declare la titularidad del negocio ho-
telero a favor de la actora. El Tribuna Supremo estima la demanda.

Doctrina de la Sentencia.—La Saa ha de resaltar que pueden recibir trata-
miento juridico independiente, como sendas manifestaciones de la titularidad
dominical, larelativa a inmueble y la auténoma actividad comercial, negocio,
establecimiento en fin que en € se desarrolle.

Latitularidad més frecuente del establecimiento mercantil deriva del arren-
damiento; sin embargo, se permite a duefio que explota su propio loca indus-
trial o comercial acogerse a esta forma o garantia, |a hipotecaria, pues no debe
ser de peor condicion e industrial o comerciante que desarrolla su actividad
en un inmueble propio que €l que lo hace en un loca arrendado. La hipoteca
constituida por € duefio del establecimiento sera por completo independiente de
la que pudiera constituir sobre el inmueble de su propiedad; de aqui el precepto
que establece que quien adquiera el establecimiento mercantil hipotecado, en
virtud de gjecucién, tendra € caracter de arrendatario del locd en los térmi-
nos previamente establecidos en la escritura de constitucién de la hipoteca. De
esta suerte, a quien en su propio loca gerce la industria 0 €l comercio se le
ofrecen dos posibilidades de ?arantia: la hipoteca inmobiliaria sobre la finca
y la mobiliaria sobre € establecimiento.

OPCION DE COMPRA: REQUISITOS. (SENTENCIA DE 15 DE OCTUBRE DE 1993.)

Doctrina de la Sentencia.—Los requisitos del contrato de opcidn de compra
son; a) Concesion a optante de la decision unilateral respecto a la realizacion
de la compra; b) El sefialamiento dd precio estipulado para la futura adqui-
sicion; ¢) La determinacion del plazo para € gercicio de la opcion, siendo por
el contrario elemento accesorio € pago de la prima.
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NO ESESENCIAL PARALAEXISTENCIADE PRESTAMO QUELAENTREGA
DELA C)OSA SEA SMULTANEA A LA FIRMA. (SENTENCIA DE 16 DE OCTUBRE
DE 1993,

Doctrina de la Sentencia.—Hubo entrega de dinero con condicion de devol-
ver otro tanto de la misma especie y calidad, més intereses, o que constituye
un tipico contrato de préstamo, con €l afiadido de los intereses que no cons-
tituyen elemento natural del contrato, pero que representan pacto valido, pre-
visto en e articulo 1.740, sin que fate la causa, ya que de la entrega traslativa
dd dominio nace la obligacion de devolver en e tiempo pactado.

SegUln la Sentencia de 31 de mayo de 1968, lo esencia para la existencia
del contrato de préstamo no es que la entrega de la cosa sea simulténea a la
firma del contrato, sino que el deudor reconozca o € acreedor pruebe que
dicha cosa o cantidad la tiene, en efecto, recibida con la obligacién de devol-
verla en un plazo determinado.

EL HECHO DE QUE EL MEDIADOR ESTE AUTORIZADO PARA RECIBIR
ARRAS NO IMPLICA QUE ESTE APODERADO PARA VENDER. (SENTENCIA
DE 19 DE OCTUBRE DE 1993.)

Doctrina de la Sentencia.—La esencia de la mediacion radica en que la
funcion del mediador esta dirigida a poner en conexion a los que pueden ser
contratantes, sin intervencion del mediador en el contrato ni actuar como
mandatario; se halla sometido a la condicién suspensiva de celebracion del
contrato, no por si mismo, sino por los interesados. El hecho de recibir €
mediador una suma en concepto de arras o sefid y retenerlas, negandose a
devolverlas, implica una manifiesta invasion por su parte del contenido de
contrato, a menos que se le autorice expresamente; y no puede aceptarse que
la funcién del mediador o corredor sea perfeccionar un contrato cuya celebra-
cién se le ha encargado. El derecho a sus honorarios dimana de la perfeccion
del contrato, como ya se dice, perfeccion que se entiende producida desde que
e vendedor y & comprador se ponen de acuerdo sobre la cosay € precio. La
recepcion de arras, paralo que estaba expresamente autorizado € mediador,
no implica un técito apoderamiento para disponer de bienes inmuebles.

Sabido es que no es I]oosible dar un concepto unitario de las arras en
nuestro Derecho, sino explicar, como sefiala la doctrina cientifica, las diversas
funciones que pueden cumplir, puesto que € pacto de arras es accesorio, que
puede acompariar al consentimiento sobre la cosa o € precio o ser previo ala
fijacion de eéstos, no llevando en si como esencial un poder dispositivo ni de
perfeccion del contrato; sin que en modo alguno e pacto sobre arras autori-
zado a un intermediario lleve implicito como ineludible o insodlayable el poder
para vender y perfeccionar € contrato de compraventa para o que no se le
autorizo, sino solamente para gestionar y tramitar el contrato traslativo.

ARRENDAMIENTO DE OBRA: LA CUSTODIA HASTA LA ENTREGA DE LA
COSA ES INHERENTE A LOS DEBERES DEL CONSTRUCTOR. (SENTENCIA
DE 26 DE OCTUBRE DE 1993.)

Doctrina de |la Sentencia.—En caso de incumplimiento del contrato por
ambas partes hay que estar, en orden a uso de la facultad resolutoria, a la
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conducta del contratante que primero incumple, como determinante de la
posibilidad de gjercer la facultad resolutoria del articulo 1.124.

La custodia hasta la entrega de la cosa es inherente a los deberes del
constructor, y por tanto no puede ser calificado ese gasto de dafios indemni-
zable al amparo del articulo 1.594 cuando el propietario instaba la entrega de
lo construido.

EL CONCEPTO DE «FRAUDULENTO» DE UN CONTRATO ENVUELVE EL DE
INSOLVENCIA DEL VENDEDOR. (SENTENCIA DE 28 DE OCTUBRE DE 1993.)

Doctrina de la Sentencia.—Segn ha declarado esta Sala (S. 26-2-1927), el
concepto juridico de «fraudulento» en un contrato de venta envuelve, ademas
del de engafio, el de insolvencia del vendedor y consiguiente imposibilidad de
cobrar su crédito a acreedor a quien se pretende defraudar, segun corroboran
los articulos 1291 y 1.297. Siendo de esencia la devolucién de los bienes
adquiridos fraudulentamente; la insolvencia del deudor se determina no solo
por la imposibilidad de pago completo, sino también por la disminucion de
posibilidades econdmicas efectivas para dar satisfaccién a la exigibilidad in-
tegra dd crédito. Todo elo sin descuidar el caracter que actualmente tiene la
accion pauliana como recurso judicial de los acreedores, influida de cierta
objetividad a pesar de exigir un requisito tan subjetivo como es € consilium
fraudis.

LA NEGLIGENCIA REQUIERE QUE LA CONDUCTA POSTIVA SEA EXIGI-
BLE. (SENTENCIA DE 29 DE OCTUBRE DE 1993)

Doctrina de |a Sentencia.—La negligencia requiere que la conducta positiva
sea exigible conforme a los deberes propios de la profesion y encargo o que
dicho actuar positivo sea la respuesta esperada y por tanto exigible en aten-
cion a la situacion planteada, pero tales circunstancias no se dan en €l caso
de autos, pues no le incumbe a arquitecto vigilar la colocacion de utensilios
auxiliares de la construccion.

LA OBJETIVACION DE LA RESPONSABILIDAD EXTRACONTRACTUAL NO
REVI )ST E CARACTERES ABSOLUTOS. (SENTENCIA DE 3 DE NOVIEMBRE DE
1993,

Doctrina de la Sentencia.—Se precisala existencia de una prueba terminan-
te relativa a nexo entre la conducta del agente y la produccion del dafio, de
tal forma que haga patente la culpabilidad que obliga a repararlo y esta nece-
sidad de una cumplida justificacion no pueda quedar desvirtuada por una
posible aplicacion de la teoria del riesgo. La objetivacion de la responsabilidad
no reviste caracteres absolutos y en modo alguno permite la exclusion, sin
mas, aun con todo €l rigor interpretativo que en beneficio del perjudicado

_impone la realidad social, del basico principio de responsabilidad por culpa a
gue responde nuestro ordenamiento positivo.
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HAY COSA JUZGADA AUNQUE EL PROCESO ANTERIOR SEA DE DISTINTA
NATURALEZA. (SENTENCIA DE 3 DE NOVIEMBRE DE 1993)

Doctrina de |la Sentencia.—La Situacion de cosa juzgada entrafia la preclu-
sion de todo juicio ulterior sobre e mismo objeto y laimposibilidad de decidir
de manera distinta a fallo precedente, evitando que la controversia se renueve
0 que se actlen pretensiones que contradigan € contenido de la Sentencia
firme, siempre partiendo de la certeza de una resolucion previa sobre idéntico
conflicto, aun recaida en proceso de distinta naturaleza.

La intrinseca entidad material de una accién (determinada por sus elemen-
tos subjetivos, objetivos y causales) permanece intacta sean cuales fueren las
modalidades extrinsecas adoptadas para su formal articulacion procesal; la
accion de declaracion positiva de un derecho comporta la accion de declara-
cién negativa del antagonico, a partir de lo cual no puede ignorarse la esencia
identidad del contenido entre dos procesos cuando gercitada en € primero la
accion positiva, € otro litigante deduzca en e subsiguiente la correlativa ac-
cién negativa.

TRANSACCION: LAS PRESTACIONES NO HAN DE TENER NECESARIAMEN-
TE CONTENIDO ECONOMICO. (SENTENCIA DE 6 DE NOVIEVIBRE DE 1993.)

Doctrina de la Sentencia—Es cierto que la transaccion ha de considerarse
como consensual, bilateral o reciproca y onerosa; pero en la transaccion la
especifica intencién de los contratantes de sustituir la relacion o relaciones
dudosas por otra cierta e incontestable, con efecto novatorio, ha llevado inclu-
S0 a considerarla en ocasiones como un contrato abstracto; y lajurisprudencia
de esta Sala tiene declarado que no constituye requisito esencia de la transac-
cion la entrega reciproca de prestaciones, ya que en ocasiones € designio de
poner término a un litigio y sodlayar discusiones mueve a los contratantes a
la aceptacion de acuerdos sin iguales acances y paridad de condiciones; y
aunque s una de las partes no da, promete o cede su derecho existiria una
mera renuncia de la otra, no obstante las prestaciones pueden ser sacrificios
de orden moral y no han de tener necesariamente contenido econémico, pu-
diendo afectar la transaccion a una relacion juridica no litigiosa, pero suscep-
tible de serlo (SS. de 9 de marzo de 1948 y 2 de junio de 1989).

«REFORMATIO IN PEIUS»: EL ARRENDADOR NO TIENE OBLIGACION DE
RECONSTRUIR EDIFICIOS EN RUINA. (SENTENCIA DE 11 DE NOVIEMBRE DE
1993)

Doctrina de la Sentencia.—La reformado in peius tiene realidad cuando lo
conseguido por € que no apeld es de mayor entidad, con € consiguiente perjuicio
para e apelante perdedor, que tras la apelacion su condena es mayor.

Esta fuera de toda logica y de la equidad entender que las reparaciones
necesarias que los articulos 1554 del Codigo Civil y 107 de la Ley de Arren-
damientos Urbanos imponen a los arrendadores a fin de conservar la vivienda
o local de negocio en estado de servir para € uso convenido tengan alcance
tal que obliguen a reconstruir edificios en ruina patente y manifiesta sdlo para
gue continde el arrendamiento de exigua renta.
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RESPONSABILIDAD EXTRACONTRACTUAL: CUANDO HAY CULPA DE LA
VICTIMA NO SE PRODUCE LA INVERSIONDE LA CARGA DE LA PRUE-
BA. (SENTENCIA DE 12 DE NOVIEMBRE DE 1993.)

Hechos.—Una sefiora sufrié una caida en una peluqueriay se fractura una
cadera. Demanda a peluguero, que es absuelto.

Doctrina de la Sentencia.—En |0s supuestos en que consta acreditada debi-
damente la culpa de la victima no es aplicable la inversién de la carga de la
prueba. Y ain cabe decir 3ue s la culpa o negligencia tiene marcado sentido
Juridico, la determinacion del nexo causal entre accidn u omision y dafio debe
inspirarse en la valoracion de las condiciones o circunstancias que e buen
sentido sefidle en cada caso como indice de responsabilidad, con abstraccion
de todo exclusivismo doctrinal, valorando en cada supuesto si el acto antece-
dente se presenta con virtualidad suficiente para que del mismo se derive €l
efecto darfioso producido, atendiendo no solo a las circunstancias personales
de tiempo y lugar, sino ademas al sector del tréfico o a entorno fisico y social
donde se proyecta la conducta para determinar si €l agente obr6 con cuidado,
atencion y perseverancia apropiados y con la reflexion necesaria para evitar €
perjuicio.

LA INSCRIPCION NO ES CONSTITUTIVA EN LA CESION DE CREDITOS
HIPOTECARIOS. (SENTENCIA DE 23 DE NOVIEVBRE DE 1993))

Doctrina de la Sentencia.—La omision de los requisitos de forma establ eci-
dos en € articulo 149 de la Ley Hipotecaria no da lugar a la nulidad, como ya
declar6 una antigua jurisprudencia (S. de 11-5-1905), expresiva de que «d
ordenamiento juridico espafiol, tanto en e orden civil como en e hipotecario,
sigue la orientacion y consiguiente normativa de que la inscripciéon es mera-
mente declarativa, y en consecuencia sdlo robustece d titulo inscrito frente a
terceros a los efectos de la fe plblica registral; y por élo la inscripcion no
tiene valor constitutivo tratdndose de cesion de creditos hipotecarios, como lo
esta poniendo de manifiesto el parrafo 3.° del articulo 149 cuando previene que
el cesionario se subrogara en todos los derechos del cedente.

CULPA EXTRACONTRACTUAL: RESPONSABILIDAD SOLIDARIA. (SENTENCIA
DE 26 DE NOVIEMBRE DE 1993.)

Doctrina de la Sentencia.—Es doctrina constante de esta Sala la de que
siendo € concepto de culpa la Unica explicacién tedrica y pragmética del
supuesto generador de la indemnizacion que deriva de culpa extracontractual,
cuando ésta es imputable a mas de un sujeto, sin que existan elementos con-
ducentes a diferenciar la concreta responsabilidad de cada uno, € vinculo de
solidaridad es el procedente, por ser e mas adecuado, con relacion a per-
judicado, para la efectividad de la indemnizacién correspondiente, sin perjui-
cio de las acciones de repeticién que puedan entablarse entre los distintos
condenados.

Es igualmente doctrina de esta Sala que en tales supuestos de solidaridad
impropia o por necesidad de salvaguardar €l interés socia en los casos de
responsabilidad por ilicito culposo, con pluralidad de agentes y concurrencia
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causal Unica, es permisible dirigirse contra cualquiera de los obligados sin
necesidad de demandar a todos, de manera que no pueda oponerse frente al
acreedor la excepcion del litisconsorcio pasivo necesario.

LASCAPITULACIONESMATRIMONIALESSON ACTOSATITULO ONEROSO.
(SENTENCIA DE 26 DE NOVIBMIBRE DE 1993.)

Hechos.—Don Fernando y su esposa eran duefios con caracter ganancial de
unas fincas, en las que estaban establecidas unas granjas de visones. Otorga-
ron capitulaciones matrimoniales en las que pactaban separacion de bienes 'y
adjudicaban las fincas y las granjas a la esposa. Fallecida ésta, los siete hijos
toman posesion de las citadas granjas; € padre los demanda, solicitando se
declare la nulidad de las capitulaciones por simulacion y que se le entregue
la posesion de los bienes; aclara que las capitulaciones las otorgd para €u-
dir arldesponsabilidadeﬁ patrimoniales. La demanda, sorprendentemente, es es-
timada.

Doctrina de la Sentencia.—Instaurada en nuestro Derecho Civil comin la
posibilidad de modificar € régimen patrimonial de bienes por € que se rige
un matrimonio, ha de tenerse en cuenta que toda estipulacion capitular tiene
e carécter y tratamiento legad de acto a titulo oneroso, por lo que las nor-
mas del régimen matrimonial pactado nunca producen atribuciones a titulo
lucrativo; y esta idea fundamental es comin a nuestro Derecho, a Derecho
francés e, incluso, a Derecho anglosajon, y sostenida por la doctrina de modo
unanime.

La modificacion del régimen matrimonial realizada durante el matrimo-
nio no perjudicara en ningln caso los derechos ya adquiridos por terce-
ros, teniendo ademés los acreedores accion contra el conyuge deudor y con-
tra el no deudor en los bienes que las nuevas capitulaciones le adjudiquen,
asi como conservan los acreedores de la sociedad de gananciales, segin
d articulo 1402, los mismos derechos que les reconocen las leyes en la par-
ticion y liquidacion de herencias, por lo que hecha la particion los acreedo-
a& pueden exigir por entero € pago de su crédito a cualquiera de los here-

eros.

Consecuencia de todo lo anterior es que la modificacion del régimen ma-
trimonial dificilmente puede cumplir la finalidad que se dice por € actor que
perseguian é dy su esposa cuando maquinaron el cambio de régimen matrimo-
nial. Siguiendo estos razonamientos, esta Sala ha desestimado repetidamente
acciones de nulidad de escrituras de capitulaciones a instancias de terceros.

Siendo los capitulos por su propia naturaleza actos juridicos cuyo trata-
miento es € de los onerosos, dificilmente podria ser impugnado como carente
de causa y precisamente por uno de sus otorgantes; pero lo cierto es que en
€l caso de autos la Sala de instancia, en uso legitimo de su funcion de valorar
las pruebas obtiene la conviccidn de que tales capitulaciones fueron absoluta
mente simuladas, conclusion a la que llega como normamente se llega para
acreditar la simulacién: a través de la prueba de presunciones.

Comentario.—Esta Sentencia premia el comportamiento de quien, mas o
menos acertadamente, se proponia defraudar a sus acreedores. Para ello con-
tradice su propia doctrina de que el causante de la nulidad no puede deman-
dar la inexistencia del negocio juridico. Y para colmo y remate le entrega la
posesion de los bienes en litigio cuando los hijos no sdlo la ostentaban por
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apariencia juridica, sino como herederos de su madre y, por tanto, tenian a
menos tanto derecho como su padre para disfrutarla.

ES CONTRARIA A LA LEY LA CLAUSULA QUE PROHIBE A UNO DE LOS
CONTRATANTESFORMULAR RECLAMACIONESAL OTRO. (SENTENCIA DE
26 DE NOVIEMBRE DE 1993.)

Doctrina de la Sentencia.—Ha de partirse de una clausula contractual que
impide a uno de los contratantes formular «jamés» alguna reclamacion contra
el otro contratante en la esfera a que se refiere, dado lo «singular de esta
contratacionx». En primer lugar, esta clausula es contraria a la buena fe, al uso
y alaLey que manda seguir €l articulo 1.258 del Codigo Civil. Pero sobre todo
la estipulacion discutida contraviene, dado sus términos imperativos, lo que
dispone la relacion literal y el espiritu del articulo 24.1 de la Constitucion al
impedir que el ahora reconviniente y recurrido obtenga la tutela efectiva de los
jueces y tribunales en un sector del gercicio de sus derechos e intereses
legitimos, sin que en ningln caso pueda producirse indefension; indefension
que se produciria de dar efectividad a la expresada clausula contractual.

NO PUEDE ANUNCIARSE UN PRODUCTO INDICANDO QUE CUMPLE LA
MISMAFUNCION QUE OTRO, DEL QUE DESTACA SU MARCA. (SENTENCIA
DE 29 DE NOVIEMBRE DE 1993.)

Doctrina de la Sentencia.—Ciertamente, la industria del automdvil produce
vehiculos con elementos propios de las marcas y con elementos de otros fabri-
cantes, y una vez fabricados el vehiculo suministra recambios idénticos a los
de fabricacion, pero los usuarios pueden utilizar repuestos de otros fabrican-
tes. Es un hecho evidente que el anuncio de faros, frenos, neuméticos y toda
clase de componentes de un vehiculo por sus fabricantes como utilizables en
distintas marcas y tipos de coche es un anuncio absolutamente legal; pero
cuando se desciende del vehiculo al repuesto propiamente dicho, no puede un
producto anunciarse indicando que cumple la misma funcién que otro del que
destaca su marca, puesto que ello entrafia busqueda de apoyo en el prestigio
de éste.

LA RESPONSABILIDAD DE LOS PARTICIPANTES EN LA CONSTRUCCION
ES, EN PRINCIPIO, INDIVIDUAL. (SENTENCIA DE 29 DE NOVIEMBRE DE 1993.)

Doctrina de la Sentencia.—La responsabilidad de los participes en e hecho
constructivo por causa de los vicios ruindgenos de que adolezca la obra edi-
ficada es, en principio y como regla general, individualizada, personal y pri-
vativa, en armonia con la culpa propia de cada uno de €llos, pues € articulo
1591 distingue la doble hipétesis de ruina por vicio de la construccion y ruina
por vicio del suelo o de la direccion, atribuyendo en el primer supuesto la
responsabilidad de los dafios y perjuicios a constructor, y en segundo, al
arquitecto; solo cuando el suceso dafoso haya sido provocado por una accion
plural, sin que pueda apreciarse la proporcion en que cada uno de los factores
ha influido en la ruina ocasionada por la conjuncion de causas, de modo que
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resulta imposible discernir las especificas responsabilidades de técnico y con-
tratista en el resultado y consecuencias de la obra defectuosa, habra lugar a
la condena solidaria de los intervinientes en la edificacion.

EL DERECHOALATUTELAJUDICIAL NO COMPRENDE LA RECTIFICACION
DE E)QUIVOCACI ONES JURIDICAS. (SENTENCIA DE 30 DE NOVIEVIBRE DE
1993.

Doctrina de la Sentencia.—Como hadeclarado el Tribunal Constitucional en
numerosas ocasiones, e derecho a la tutela judicial €fectiva no incluye €
hipotético derecho al acierto judicial, ni comprende la reparacion o rectifica
cion de equivocaciones, incorrecciones juridicas o incluso injusticias produci-
das en la interpretacién o aplicacion de las normas.

COSA JUZGADA. ERROR DE EXPRESIONDEL JUZGADOR. (SENTENCIA DE 2 DE
DICIEMBRE DE 1993.)

Hechos.—Los titulares de los derechos de propiedad intelectual de las pe-
liculas «Tiburén» y «Tiburdn 2» demandan a los productores, distribuidoresy
exhibidores de «Tiburdn 3», que es, en palabras de la Sentencia, un «descara-
do y pésimo plagio de las anteriores». El Supremo rechaza €l recurso de los
demandados.

Doctrina de la Sentencia.—Los distintos participes (productores, distribui-
dores y exhibidores) no estan ligados entre si por la misma relacion juridica,
sino Bor contratos distintos y con diferentes personas; la accion contra €
distribuidor no produce excepcién de cosa juzgada en un OFosible posterior
pleito contra los exhibidores, o de éstos contra los distribuidores o producto-
res, ya que diferirian los elementos esenciales de tal excepcion exigidos por €
articulo '1.252 del Codigo Civil (diferencia de personas, diferencia de cosas
diferencia de causa petendi), maxime cuando entre tales elementos habria de
darse la més perfecta identidad. Tampoco se vulnera €l principio de contradic-
cién en cuanto gluedaria preservada la defensa, en todo caso, de los restantes
exhibidores en el correspondiente proceso.

El motivo quinto acusa la infraccion por violacion del articulo 24.1 de la
Congtitucion. La recurrente acude para fundamentar este motivo a la pueril
argumentacion de aprovechar un error de expresion dd falo para considerar
que «d propio Juzgador se declara mandatario de la parte actora» a haber
copiado inadvertidamente en el falo e tono literal del suplico de la deman-
da. Ya que es de toda evidencia que cuando alude a los derechos de propie-
dad intelectual «de mi mandante» no se refiere desde luego a mandante del
Juez, sino ala demandante. No podria ser de otra forma, ya que de lo contra-
rio la conducta del Juez seria ddlictiva. Por lo demas, es obvio que la recurren-
te ha utilizado todos los medios de defensa que la Constitucion y las leyes le
reservan.
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LA NORMATIVA SOBRE V.P.O. NO PUEDE CERCENAR EL PRINCIPIO DE LA
AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD. (SENTENCIA DE 3 DE DICIEMBRE DE 1993))

Doctrina de la Sentencia.—Con independenciadel sello de preceptividad de
la normativa especia de V.P.O. y que la infraccion de sus disposiciones deba
ser sancionada en la via correspondiente (lo que desde luego, a contrario que
en los supuestos de venta de tales viviendas por precio superior a marcado,
no esta ni siquiera tipificado como falta en dicha normativa), no obstante elo
nunca puede derivar en la invalidez de los contratos o en la ineficacia de lo
pactado especiamente por los particulares, porque voluntariamente hayan
estipulado prestaciones que se aparten del modelo impuesto en los esquemas
de esalegidacion, porque frente a ello ha de subrayarse la prevalencia general
de lo asi pactado, tanto s se refiere a precio convenido de adquisicion de las
viviendas como incluso a la totalidad de sus estipulaciones que expresamente
se hayan convenido por las partes; la reiteracion de tal doctrina previene
en esencia porque €l principio de autonomia de la voluntad nunca puede ver-
se cercenado por la existencia de una profusion de normas de esta legida
ciéln eggecial gue nunca pueden cercenar €l principio de autonomia de la
voluntad.

EL SLENCIO PUEDE SER UNA TACITA MANIFESTACION DE CONSENTI-
MIENTO. (seNTENCIA DE 30 DE DICIEMBRE DE 1993)

Doctrina de la Sentencia.—La importante Sentencia de 14 dejunio de 1963
establece que s el que puede y debe hablar no lo hace, se ha de reputar que
consiente en aras de la buena fe («qui siluit cum logui €t debuit, consentire
videtur»), porque en tales casos, siendo natural y normal manifestar disenti-
miento si no se quieren aprobar las propuestas de la otra parte, € slencio
sobre las mismas cabe manifestarlo como tacita manifestacion de consenti-
miento. El consentimiento debe derivarse con e cdificativo de tacito cuando
la parte afectada se cdla o silencia, estando presente en alguna actuacion, en
donde debe manifestar su natural disentimiento.

LA FACULTAD DE RESOLVER LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES OPERA
«OPE LEGIS». (SENTENCIA DE 31 DE DICIEMBRE DE 1993.)

Doctrina de la Sentencia.—El articulo 1.504, como norma especifica, solo
juega en la venta de inmuebles y sdlo ante la clase de incumplimiento por
impago del precio, y viene a aplicar en tema de inmuebles la norma genérica
dd articulo 1124, d que de alguna manera excepciona, pues se desprende
ante la redaccion dada a la norma que es mas benévola en principio que la del
articulo 1.124, pues autoriza a pagar después de vencido e término aungque
concurra el pacto comisorio; pero una vez practicado éste resulta de mayor
severidad y determina la resolucion, sin admitir aguella apreciacion de causas
justificadas de incumplimiento y prohibiendo en forma expresa y absoluta la
concesion de un nuevo término para cumplir la obligacién.

Ni ese requerimiento ni la eventualidad resolutoria en materia de inmue-
bles para € caso de impago del precio no precisan que previamente asi o
hayan acogido las partes, pues opera ope legis.
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PROPIEDAD HORIZONTAL: LOS ELEMENTOS COMUNES POR DESTINO
PUEDEN ADSCRIBIRSE COMO ANEJOS A UN PROPIETARIO. (SENTENCIA
DE 31 DE DICIEMBRE DE 1993.)

Doctrina de la Sentencia.—La terraza, no siendo un elemento comun por
naturaleza, permite un uso por destino no compartido por los demas copropie-
tarios, alo que sdlo cabe afiadir que los elementos comunes que no 1o son por
su propia naturaleza o esencia, es decir, los que lo son por destino, pueden
adscribirse en e concepto de angos a alguno o algunos de los propietarios
singulares (SS. de 10-5-1965 y 12-2-1981), y tal adscripcion la puede realizar
el promotor antes de proceder a la venta, o la propia comunidad mediante
acuerdo unanime sobre su desafectacion; lo que no puede € promotor es
variar el destino una vez vendido algin piso o local privativo sin contar con
la voluntad de los comuneros.

PRELACION DE CREDITOS: EXISTE IGUALDAD ENTRE LA ESCRITURA
PUBLICAY LA POLIZA DE CREDITO. (SENTENCIA DE 31 DE DICEMBRE DE
1993)

Doctrina de la Sentencia.—Existe unaigualdad de rango y calidad paralos
efectos del articulo 1.924.3° del Cadigo Civil entre la escritura publica 'y la
pdliza de cuenta de crédito intervenida por Corredor de Comercio; pero la
Freferen_cia habra de ser referida no a la fecha de la pdliza, sino ala de cada
iquidacion.

El crédito que nos ocupa tiene la calidad de preferente por constar en
escritura publica; y €l hecho de no tener un ia o singular privilegio no
obsta a que lo tenga con carécter general, que le otorga preferencia sobre los
demas ordinarios y comunes que no la tienen referidos a articulo 1.925, es
decir, son preferidos alos que no se comprenden en los articulos 1.922'y 1.923
y los que les preceden del 1924, siendo simplemente privilﬁi)ados por la
forma de su constitucion, con relacion a los demés bienes muebles e inmue-
bles no afectados al pago de créditos singular o especiamente privilegiados.

JQ.S

C) ARRENDAMIENTOS RUSTICOS

Por CATALINO RAMIREZ RAMIREZ

RESOLUCION DEL CONTRATO.—EL ARRENDATARIO NO TIENE LA CUALI-
DAD DE CULTIVADOR DIRECTO Y PERSONAL. TAMPOCO SE TRATA DE
UN NUEVO CONTRATO, SNO DE UNA CESIONA TITULO DE GRACIA
POR UN PLAZO DETERMINADO. POR TRATARSE DE UN CONTRATO DE
APROVECHAMIENTO GANADERO, SE EXTINGUE AL LLEGAR EL PLAZO
CONTRACTUAL. (SENTENCIA DE 11 DE OCTUBRE DE 1991.)

El Juzgado nimero 2 de Talavera estimo la demanday la Audiencia recha-
z0 la apelacion.
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No procede la casacion. Una Comunidad de propietarios arrendd la finca
con una duracién de seis afios, que habia de terminar en 1982 respecto a la
montanera 'y 1980 respecto a los pastos. En 1983, en conciliacion, el arrenda-
tario reconoci6 la extincion del contrato y solicité la continuacién por un afio
0 mas, por laimposibilidad de encontrar otra finca donde trasladar su ganado,
sin que ello significase la continuacion del contrato, aceptando la Comunidad
sus propuestas. En 1984 volvié a repetir la peticién de un afio para dejar la
finca. No habiendo abandonado la finca se formul6 demanda de resolucion del
contrato, oponiendo el arrendatario su inclusion en la disposicion transitoria
12 de la Ley de 1980, por ser cultivador personal y directo. El Juzgado declaré
que no era cultivador personal, y en los actos de conciliacién ni la actora ni
el demandado habian tenido intencion de celebrar ningan contrato, sino que
se dio un plazo de gracia para el desalojo. La casacion se funda en que es
cultivador directo y que hay un nuevo contrato, sujeto a la Ley de 1980, pero
no se puede alterar la valoracion de la prueba hecha por el Juez con un mero
atague ala credibilidad de certificados y testigos. Siendo un contrato sometido
ala legislacion anterior, quedaba sometido a ella, y siendo su aprovechamien-
to ganadero, se extinguird al llegar el plazo contractual (art. 9.b) del Regla-
mento de 1959). El articulo 1.566 del Cdédigo Civil se remite a articulo 1.577
para fijar la tacita reconduccion, por lo que en modo alguno pudiera te-
ner hipotéticamente el mismo plazo de duracion del contrato que ha llegado
a su fin.

REVISION DE RENTA.—LA CONVERSION DE APARCERIA EN ARRENDA-
MIENTO NO ES SSINO UNA MODALIDAD DE NOVACION CONTRACTUAL
QUE SOLO EN CASO DE DESACUERDO ENTRE LAS PARTES EXIGE LA
INTERVENCION JUDICIAL PARA INTEGRAR LA RELACION CONTRAC-
TUAL NUEVA. (SENTENCIA DE 15 DE OCTUBRE DE 1991.)

El Juzgado niumero 1 de Burgos estimé la demanda, confirmando la Au-
diencia Provincial.

No triunfa la casacion. La demanda pretendia la revision de larenta, redu-
ciéndola a la renta usual para fincas de igual naturaleza y cultivo de secano
sitas en lalocalidad de Castrojeriz y zona colindante. La renta habia de fijarse
tomando como base los frutos que produzcan las fincas, € precio de las mis-
mas, los gastos de cultivo, la diferencia entre uno y otro concepto, € liquido
imponible y las rentas medias en la localidad. Entiende el recurrente que
la renta fue determinada judicialmente y nos hallamos ante un contrato
no pactado libremente, sino una resolucion judicial impuesta por tratarse
de cosa juzgada. Pero la conversion de aparceria en arrendamiento no es
sino una modalidad de novacién contractual a instancia del arrendatario,
que solo en caso de desacuerdo entre las partes exige la intervencion judi-
cia para integrar la relacion contractual nueva, que no pierde por €lo
esa naturaleza. El arrendamiento es un propio y verdadero contrato, al
que seran aplicables las normas de la Ley de Arrendamientos Urbanos, entre
ellas e articulo 40, precepto que no hace exclusion en cuanto a origen del
contrato.
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ACCESO A LA PROPIEDAD.—PARA QUE LA INFRACCION DE LAS NORMAS
QUE GARANTICEN LOS ACTOS PROCESALES PUEDA PRODUCIR INDE-
FENSION ES PRECISO QUE HAYAN SIDO DENUNCIADOS EN SU ADE-
CUADO MOMENTO, LO QUE AQUI NO ACONTECE. (SENTENCIA DE 5 DE
NOVIEMBRE DE 1991.)

El Juzgado ndmero 3 de El Ferrol estimé la demanday la Audiencia Pro-
vincia confirmé la anterior.

No prospera la casacion. La recurrente va contra sus propios actos, ya que
no se opuso al acceso la parte demandada, por lo que no puede admitirse la
infraccién de la Constitucion ni de la jurisprudencia del Tribunal Constitucio-
nal. Para que la infraccion de las normas que garanticen los actos procesales
pueda producir indefension, es preciso que se hayan denunciado en su adecua-
do momento, lo que aqui no acontece, no dandose la incongruencia, que la
parte recurrente alega, en la Sentencia recurrida.

RETRACTO.—NO PUEDE ADMITIRSE LA CASACION PORQUE LA CUANTIA
DEL CONTRATO NO EXCEDE DE 3 MILLONES LO QUE DETERMINA SU
FRACASO EN ESTE MOMENTO. (SENTENCIA DE 12 DE NOVIEMBRE DE 1991.)

El Juzgado de Santofia desestima la demanda, pero la Audiencia de Burgos
admiti6 la apelacion, dando lugar al retracto.

No triunfa la casacion. El arrendatario se enter6 de la venta de la finca por
el juicio en que se pretendia su desahucio, pero € Juzgado no admite la
demanda, aungue si 1o hizo la Audiencia en apelacion. El recurso se funda en
gue s e comprador de la finca no notifico fehacientemente al arrendatario,
éste conocid la venta desde gue se celebrd la conciliacion ocho meses antes de
iniciar el retracto, siendo vélido cualquier medio apto en Derecho en cuanto
a practicar la notificacion. Pero la inadmision de la casacion se funda en que
no es susceptible de la misma por no exceder de tres millones la cuantia, 1o
gue determina su fracaso, ya que, segin reiterada jurisprudencia, 1as razones

e inadmision son suficientes s se demuestra su existencia para que |os recur-
S0s a que se contraen deban ser desestimados (Sentencias de 17 de junio de
1919, 19 de febrero de 1921, 12 de febrero de 1942, 14 de diciembre de 1946,
14 d()ajunio de 1955, 30 de septiembre de 1985 y 20 de febrero de 1936, entre
otras).

RECLAMACION DE MEJORAS.—NO CONSTA ACREDITADA LA EXISTENCIA
DE LAS MEJORAS POR LO QUE ES INAPLICABLE LA LEGISLACION
ESPECIAL EN ESTE PUNTO. (SENTENCIA DE 5 DE DICEMBRE DE 1991.)

IbIi:é]tuzgado de Caravaca desestimé la demanda, pero revoco la Audiencia de
A e.

No prospera la casacion. El demandante reclamo las mejoras realizadas en
la finca a extinguirse la aparceria y recuperar la duefia la posesion de la
misma. Declarado por la Sentencia la inexistencia de mejoras en la finca que
fue objeto de aparceria, ni como consecuencia de las operaciones de despedre-



1466 JURISPRUDENCIA

gado llevadas a cabo durante su cultivo en aparceria por el recurrente, ni
como resultado de los desmontes por él practicados en dicho periodo de tiem-
po, obvio es que no pueden, por razones de economia procesal, prosperar unos
motivos en los que se pretende la inaplicabilidad al supuesto de la legislacion
comun y la aplicabilidad de la especial de Arrendamientos Rusticos, pero que
no pueden traducirse en una efectiva aplicacion de la misma y consiguiente
estimacion de las reclamaciones efectuadas por razén de unas mejoras cuya
existencia no consta acreditada en autos.

MEJORAS.—EL ABONO DE LAS MEJORAS EXIGE COMO «CONDITIO IURIS»
LA EXTINCION DEL CONTRATO LOCATIVO. MIENTRAS ESTE EN VIGOR
CONSTITUYEN UNA MERA EXPECTATIVA INDEMNIZATORIA. (SENTENCIA
DE 12 DE DICIEMBRE DE 1991.)

El Juzgado nimero 2 de Salamanca desestimé la demanda, lo que firma la
Audiencia de Valadolid.

No se admite la casacion. La Ley de 1980 prevé y regula las mejoras que
se pueden efectuar en los predios arrendados con la distincion de las Gtiles y
de las sociales, reconociendo € arrendatario € derecho a realizarlas por si
solo con las limitaciones, que refiere el articulo 60, de no menoscabar € valor
de la finca. Para que las mejoras alcancen la categoria de indemnizables, la
Ley establece unos requisitos a observar y cumplir en e caso de verificarlos
e arrendatario que, en todo caso, proceden si medié consentimiento del pro-
Pietario. Unicamente seran exigibles éstas ala terminacion del arriendo, y asi
0 establece € articulo 62 de la Ley, que obtiene alln mayor consistencia al
relacionarlo con € articulo 83.2, en concordancia con los articulos 22 y 25 de
laLey de 1935y 25 del Reglamento de 1959. Las mejoras exigen como conditio
iuris la extincion del pacto locativo, como ha dicho la Sentencia de 9 de
septiembre de 1991; y mientras el contrato esté en vigor, las megjoras redundan
en beneficio dd arrendatario, que obtiene € fruto de sus esfuerzos integran-
dolas en meras expectativas indemnizatorias, ya que cuando la finca se rein-
tegre a arrendador dichas obras, s no se retiran, indudablemente favorecen
y revalorizan a predio receptor de las mismas. :

EXTINCION DE ARRENDAMIENTO.—EL CONTRATO SE EXTINGUE POR EL
FINDE USUFRUCTO, CON LA UNICA EXCEPCION DE SU SUBS STENCIA
DURANTE EL ANO AGRICOLA EN CURSO, QUE DEBE COMPUTARSE A
PARTIR DE LA EXTINCION DEL USUFRUCTO. (SENTENCIA DE 20 DE DICIEM-
BRE pe 1991.)

Tanto & Juzgado de Torrijos como la Audiencia de Madrid estimaron la
demanda.

No procede la casacion. Los contratos de arrendamiento que celebre e usu-
fructuario se extinguen & fin del usufructo, sin que importe que éste sea vita-
licio o temporal. La Unica excepcion que permite la naturaleza especia del
contrato arrendaticio sobre fincardstica es la subsistencia del contrato durante
el afio agricola en curso, pese ala ocurrencia del evento que ocasiona la extin-
cion del usufructo, y este derecho fue respetado. No es cierto que esta excep-
cion solo proceda cuando exista declaracion judicia de resolucion, contando el
afo agricola de prérroga a partir de esta Ultima. El computo del afio agricola
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debe hacerse a partir del momento de la extincion del usufructo que actla
como dies a quo alos fines de determinar €l afio agricolay, en su caso, €l curso
pendiente del mismo. Los dafiosy perjuicios a que se condena vienen determi-
nados por la ocupacion sin titulo juridico de la finca desde que se extinguio €l
usufructo y de acuerdo con las exigencias que se derivan del articulo 480 del
Cddigo Civil, que imponen, a sensu contrario, la aplicacién del articulo 433 y
concordantes, 451 y 453, ya que licitamente podian |os actores apoyar su pre-
tension en e articulo 1.902 del Caodigo Civil (S. de 2 de enero de 1990).

DESAHUCIO.—LA CLAUSULAADICIONAL DEL CONTRATOHECHA CON
MOTIVODE LASUBROGACION DE OTROARRENDATARIONO SUPONE
UN NUEVO CONTRATO, SINOUNA SIMPLE NOVACION MODIFICATIVA
DEL ANTERIOR. (SENTENCIA DE 9 DE ENERO DE 1992.)

El Juzgado de San Roque desestima la demanda, pero la Audiencia de
Sevilla revoco la anterior.

No triunfa la casacion. Se arrendaron varias fincas en 1974 por seis afios,
que finalizan en 1980. En 1978 €& arrendatario subroga a otra persona en su
lugar, quedando de acuerdo en que a acabar €l plazo éste se prorrogaria por
sais aflos mas. En 1985 se notifica a arrendatario subrogado que € afio que iba
a comenzar era el Ultimo de los seis de la prérroga, pero € demandado argu-
mentd que la clausula adicional era un nuevo contrato que, terminado en 1986,
tenia derecho a la prérroga de seis afios, que gercitaba en aquel momento.
Pero no setrata detal contrato, sino de una clausula novatoria modificativa del
contrato principal y originario. Esta novacion es simplemente modificativa o
impropiay no extintiva, ya que esta Ultima exige una expresa declaracion dado
gue no se presumen y, ademas, que la nueva obligacién sea incompatible con
la anterior, ninguno de cuyos requisitos concurre a(aui (SS. de 7y 18 dejunio
de 1982, 17 defebreroy 16 de diciembre de 1987, 7 dejulio de 1989y 2 dejunio
de 1990, entre otras). La novacion modificativa no tiene efectos extintivos Sino
de smple cambio o alteracion de alguno de los aspectos no fundamentales,
razén por la cual e contrato en cuestion se mantiene, aunque modificado en
alguno de sus aspectos (Sentencias de 7 de marzo de 1986, 16 de diciembre de
1987 y 4 de abril de 1990), y la apreciacion de supuestos determinados de la
novacion, en cuanto cuestion de hecho, corresponde alos Tribunales de instan-
Cia, a cuyo criterio ha de estarse st no son impugnados en forma. En dltimo
extremo, la doctrina de esta Sala es que en caso de duda entre la novacion
modificativa o extintiva la solucion ha de entenderse en pro del efecto més
débil, o sea, de la modificativa. Por tanto, no existe un nuevo contrato ni €l
derecho a la prorroga que se solicita por € demandado recurrente.

REVISION DE RENTA.—EL CONSENTIMIENTO PRESTADO POR EL ARREN-
DATARIO AL ESTABLECIMIENTO DE UNA RENTA QUE SOBREPASA LOS
LIMITES LEGALES IMPLICA LA EXCLUSION VOLUNTARIA DE LA NOR-
MA APLICABLE, RENUNCIA QUE NO SIENDO CONTRA EL INTERES O
EL ORDEN PUBLICO NI EN PERJUICIO DE TERCEROSES VALIDA. (SEN-
TENCIA DE 11 DE QCTUBRE DE 1991.)

El Juzgado de Talavera estimé la demanda en parte, asi como la reconven-
cion, lo que revocd la Audiencia de Madrid.
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No se admite la casacion. Existia una clausula de revision de la renta a los
cinco afios, y a partir de los diez afios se tomaria como base la diferencia del
valor adquisitivo de la peseta en la fecha en que se firm6 el contrato y el
correspondiente en la fecha de revision con arreglo a los coeficientes del Ins-
tituto Nacional de Estadistica; si durante este periodo la Ley autoriza el incre-
mento de la renta, esta elevacion seria independiente de lo estipulado. Opo-
niéndose el arrendatario a la elevacion, los arrendadores presentaron
demanda, admitida por el Juzgado, aunque la Audiencia redujo la cuantia
razonando que no podria aplicarse en cada caso el indice de precios corres-
pondiente a todo el periodo, y en los sucesivos quinquenios el incremento se
aplica a la renta percibida en el inmediatamente anterior, lo que respetaba la
voluntad contractual de adecuarse a la depreciacién monetaria. No prospera
la casacion porque no habia caducado la accién, ya que el incremento de renta
no deriva de la Ley, sino de lo pactado en el contrato, para cuyo caso rige el
plazo de prescripcidn de quince afios. El consentimiento prestado por el arren-
datario al establecimiento de una renta que sobrepasa los limites legales im-
plica una renuncia técita al derecho a su reduccién y la exclusion voluntaria
de la norma aplicable, no siendo esta renuncia contra el interés o el orden
publico no en perjuicio de tercero. No puede considerarse infringido el articu-
lo 1° del Real Decreto-Ley 3/1978, de 4 de enero, en relacion con el articulo
8 del Real Decreto-Ley 49/1978, de 28 de diciembre, con olvido del acto propio,
no impugnado eficazmente, y que tales preceptos han de interpretarse con
flexibilidad, en concordancia con su caracter coyuntural y restringido. Por otra
parte, el citado Real Decreto-Ley deja libres las elevaciones de rentas de los
locales a partir de 1 de enero de 1981.

RESOLUCION DE ARRENDAMIENTO.—LA ROTULACION DEL NEGOCIO A
NOMBRE DE OTRA PERSONA DISTINTA DEL ARRENDATARIO, AS
COMO OTROS DETALLES, INDUCEN A PENSAR EN LA INTRODUCCION
DE UN TERCERO QUE, AUN TRATANDOSEDE UTILIZACION COMPAR-
TIDA DEL NEGOCIO, ES CAUSA DE RESOLUCIONDEL CONTRATO. (SEN-
TENCIA DE 13 DE NOVEVIBRE DE 1991.)

El Juzgado nimero 3 de Albacete estimé la demanda y la Audiencia revoco
parcialmente la anterior. '

Prospera la casacion. En €l local arrendado existia una rotulacién corres-
pondiente a otro establecimiento, asi como la facturacion se hace con ese
mismo nombre, siendo todos ellos indicios importantes de la posible intro-
duccién de un tercero, siendo considerado como tal aun en el caso de que
se trate de utilizacion compartida del local por la entidad arrendataria y un
tercero, ya que lo decisivo es la utilizacion por un tercero del local arrendado
por otro, que introdujo a aquél de espaldas al arrendador. De hecho de que
sean sociedades distintas e independientes y ambas poseidas mayoritaria-
mente por € mismo titular, que contratd el personal e intervino en la con-
tratacion de los suministros de agua, luz, teléfono, etc., no cabe deducir ser
la arrendataria la misma interesada en el local, en e que es tan ostensible
la presencia ajena, con llamativos anuncios publicos y actividades que van
més ala de una simple utilizacion conjunta y si de introduccion de un ter-
cero cuya presencia hace incidir al arrendatario en causa de resolucion del
arrendamiento.
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RETRACTO.—LAPARTE RETRAIDAFIJO UN VALOR, QUE ES EL QUE COMO
DUENO ESTIMO QUE TENIA EL BIEN, QUE HA DE PREVALECER PARA
LA SALA, QUE ES EL QUE TENIA EN EL MOMENTO DE EJERCITAR EL
RETRACTO. (SENTENCIA DE 4 DE DICEMBRE DE 1991.)

El Juzgado nimero 3 de Albacete estimd la demanday la Audiencia Pro-
vincial revocd parcialmente la anterior.

Tiene éxito la casacion. La Unica cuestion debatida es la cuantia del precio
gue se ha de tener en cuenta para el retracto. En la escritura no esta claramen-
te determinada, puesto que se engloba con € precio de otra finca, ni, en
cualquier caso, es proporcionada a vaor real de lo vendido, por lo que se
pretende regustar esta discrepancia. El Juzgado tomé como base € valor
catastral. La Audiencia tiene en cuenta € valor actual, tasando pericialmente
el local de negocio. Este Ultimo sistema esta méas cerca de la doctrina que
sogtiene esta Sala de forma uniforme, estableciendo que en los casos dudosos
hay que estar a precio real, que es e que debe prevalecer y se ha de reem-
bolsar. Pero existen agui circunstancias excepcionales, dignas de tener en
cuenta, como es que la parte retraida manifesto que existia insuficiencia en la
consignacién del precio, fijandolo en una cantidad de 87.000 pesetas metro
cuadrado, aportando un dictamen pericial, siendo indiscutible que habia fijado
e valor que, como duefio, estimaba correspondia al local, valor referido
al momento en que se gjercitaba la accidn subrogatoria en que consiste
el retracto, que supone colocarse € retrayente en lugar del tercer adquirente.
En cambio, aceptando €l valor fijado por €l dictamen para mejor proveer de
la Sala, exidtiria un desfase de varios afios en la valoracion, entregando a la
parte demandada una cantidad superior a la que implicitamente solicitaba en
este pleito, elevando asi € valor real del bien retraido, que no puede ser
eléec\j/_%do por la resolucion que se dicte, ya que supondria un plus petitio no
pedido.

REVISION DE RENTA.—NO EXISTE SIMULACION DEL CONTRATO NI SE
PRUEBA LA REALIZACION DE OBRAS NECESARIAS POR EL ARRENDA-
DOR QUE JUSTIFIQUE EL ABONO DE DANOS Y PERJUICIOS. (SENTENCIA
DE 12 DE DICIEMBRE DE 1991.)

El Juzgado nimero 2 de Barcelona desestimé la demanday la Audiencia
Provincial estim6 parcialmente el recurso de apelacion.

No prospera la casacion. La Sala de la Audiencia, revocando la Sentencia
del Juzgado, establecio que la renta era ilegal y no gjustada a los modulos
establecidos por la legidacion de VPO y a restituir conjunta 'y solidariamente
a actor las cantidades o diferencias cobradas indebidamente. El recurso de
casacion pretende que se admitan las demas peticiones de la demanda no
admitidas por la Sentencia recurrida. EI comprador no ha probado que tuviera
la condicion de administrador de la vivienda adquirida, por lo que no existe
e supuesto del articulo 1.459 del Cadigo Civil, dandose ademés una especie de
consentimiento técito por parte de la vendedora, lo que elude la aplicacion de
la prohibicion alegada. Tampoco existe la simulacién alegada por € actor
recurrente, ya que no la ha probado, como exige €l articulo 1.214 dd Cdédigo
Civil, y el contrato reunia los rgguisitos esenciales para su existencia. La rea
lizacién de obras por € arrendador no esta probada que las obras sean nece-
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sarias, ya que el informe pericial demuestra que todas las dependencias se
hallan en perfectas condiciones. La Generalidad requirié a la propietaria para
gue realizase obras de reparacion y éstas se han realizado, presentando la
imagen de una reciente realizacion, sin que se probase efectuaciéon por el
recurrente.

RESOLUCION DEARRENDAMIENTO.—NO EXISTEINDEFENSION PORQUE
EL PROCESO SE HA SEGUIDO CONTRA LA VERDADERA SOCIEDAD
ARRENDATARIA, QUE CON MALA FE PRETENDE SOSLAYARLOSEFEC-
TOSDEL PROCEDIMIENTO. LASOBRASREALIZADASEXCEDENDE LAS
AUTORIZADAS PREVIAMENTE. (SENTENCIA DE 26 DE DICIEMBRE DE 1991))

El Juzgado de Aranda estim6 la demanda y la Audiencia de Burgos rechazé
la apelacion.

No prospera la casacion. En modo alguno puede la sociedad recurrente ale-
gar la indefension que el articulo 24 de la Constitucion y la norma procesal de
cobertura —ap. 3° art. 1.692 LEC— exigen para la viabilidad de los recursos,
ya que la denominacion que se dice no corresponde a la entidad demandada
fue utilizada por su representante al suscribir el contrato y el proceso se ha
seguido contra la verdadera sociedad arrendataria, que con mala fe pretende
soslayar las consecuencias del incumplimiento de la relacién juridica suscrita
por su representante. En cuanto a las obras autorizadas al arrendatario, se
reducian al cierre de los ventanales hasta una altura suficiente para librarse de
intentos de robo, pero no podian extenderse a un cerramiento total exterior
modificativo de la configuracion del edificio como razona el Juez. No pueden
calificarse como obras urgentes de autodefensa, sino que se rebasd, en detri-
mento de la configuracién de la fachada, la anterior concesion para librarse de
los intentos de robo.

RETRACTO.—LA SIMULACION APRECIADAEN LA SENTENCIARECURRI-
DA DEBE PREVALECER SINNECESIDAD DE UN JUICIODECLARATIVO
PARAANULARLODETERMINADOEN EL DE RETRACTOPOREL PRIN-
CIPIO DE ECONOMIAPROCESAL. (SENTENCIA DE 30 DE DICIEMBRE DE 1991.)

El Juzgado nimero 8 de Barcelona desestima la demanda, o que confirma
la Audiencia Provincial.

No halugar ala casacion. La entidad adquirente frente a la que se gjercita
el retracto lo hizo por el procedimiento sumario del articulo 131 de la Ley
Hipotecaria, estimando el Juzgado la inexistencia por simulacion de los arren-
damientos, que son posteriores a la hipoteca que se ejecuta y, en cualquier
caso, se habrian de purgar como las cargas reales en esa misma situacion. La
Audiencia confirmé integramente. No procede la alegacion de que la accion de
simulacion debe gjercitarse enjuicio declarativo y no en el de retracto, ya que
en este juicio se puede conocer la validez o nulidad del titulo en que se funda
el retrayente. Seria un atentado contra el principio de economia procesal que
el retraido tuviese que consentir la accion de retracto y entablar después un
juicio declarativo para anular los efectos del anterior.

C. R R





