I1l.  Sentencias del Tribunal Supremo

1. DERECHO CIVIL

B) OBLIGACIONESY CONTRATOS
Por JOSE QUESADA SEGURA

SOLO SE ADEUDAN INTERESES S LA CANTIDAD ES LIQUIDA. (SENTENCIA DE
5 DEMARZO DE 1990.)

Doctrina de la Sentencia.—Procede admitir el motivo tercero por infraccion
del articulo 1.108 enrelacién con € 1.101 del Cadigo Civil, puesto que la obliga-
cion de pago de intereses con relacion a la obligacion para €l pago de una
cantidad de dinero que consideran dichos preceptos parten del supuesto de que
se esté en presencia de una situacion de mora que, ciertamente, no se produce
cuando hay que determinar antes el saldo exigible y cuando la cantidad adeuda-
da no es liquida, cosa que ocurre cuando se precisa determinarla mediante un
pleito y especialmente mediante determinacion pericial dentro ddl litigio, porque
sblo s la cantidad es liquida se deben intereses en ortodoxa aplicacion del prin-
cipio, reconocido en Sentencia de 20 de febrero de 1988 de que in illiquidis non
fit mora.

LA FIANZA MERCANTIL SOLO ES SOLIDARIA CUANDO ESTA INCORPORADA
A UNA LETRA DE CAMBIO. (SENTENCIA DE 5 DE MARZO DE 1990.)

Doctrinade la Sentencia.—En € Titulo IX del Libro n del Cédigo de Comercio,
al tratar de "Los afianzamientos mercantiles’, no se apartd esta figura de garantia
de la fianza de Derecho comun, no ya en cuanto a su mismo noren, SN0 en
cuanto a su mismo objeto de asegurar el cumplimiento de un contrato mercantil
0 como soluciéon de subsistencia de tal obligacion accesoria en tanto no se extinga
la obligacion principal alaque garantiza; y s se contemplala antigua normativa
mercantil a efecto, no ha de olvidarse que su juego de responsabilidad idéntica
alade deudor principal lo sera sdlo, segun sus articulos 486 y 487, cuando dicho
aval esté incorporado en una letra de cambio; y prueba de €llo es que con la
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reforma de la ordenacién mercantil en lo atinente, llevada a cabo por la Ley
19/1985, de 16 dejulio, sobre Ley Cambiariay del Cheque, ha quedado sin
contenido todo este Titulo X, y se prescribe que "d avalista responde de igual
manera que €l avalado...”; pero se repite cuando la garantia mercantil adosada
estéincorporadaal cuerpo delacambial.

ALCANCE DE LA PROHIBICION ESTABLECIDA EN EL ARTICULO 506 DE LA
LEY DE ENJUICIAMIENTO CIVIL (SENTENCIA DE 7 DE MARZO DE 1990.)

Doctrina de la Sentencia—Como tiene declarado esta Sala en Sentencias de
27 defebrero de 1951y 7 defebrero de 1970, lo preceptuado en el articulo 506
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, prohibitivo de que se admita después de la
demanday contestacién otros documentos que agquellos que se hallen en alguno
delos casos que el mismo enumera, afectatan sdlo alos que deben acompaniarse
con dichos escritos, y no alcanzani es aplicable alos documentos que tienen por
objeto acreditar el caracter con que los litigantes comparezcan enjuicio.

EL NEGOCIO DE CREDITO FIDUCIARIO NO ES SMULADO, SINO REAL (SEN-
TENCIA DE 7 DEMARZO DE 1990.)

Doctrina de la Sentencia.—Nos hallamos en este supuesto litigioso en presen-
ciade un claroy evidente negocio fiduciario en su concreta modalidad defiducia
cum creditore; la reiteraday uniforme doctrina de esta Sda admite lavalidez y
eficacia de dicha figura negocial, caracterizada por el uso de un medio indirecto
y fuera de los cuadros tipicos de la Ley para obtener un resultado que pudo ser
logrado por laviadirectadd préstamo, con afianzamiento previsto en €l ordena-
mientojuridico y cuya esencia consiste en un negocio juridico en virtud del cual
una persona (fiduciante) transmite en plena propiedad un determinado bien o
derecho a otra distinta (fiduciario) para garantizarle el pago de una deuda, con
la obligacion por parte de ésta de transmitirlo a su anterior propietario cuando
la obligacion garantizada se haya cumplido (pactumfiduciae), sin que, por tanto,
puedamotejarse de contrato ficticio aparente o smulado, sino real y existentey
querido por las partes contratantes, que lo elaboran mediante un acto formal
mixto e integrado por dos independientes, pero de finalidad unitaria, uno de
naturalezareal por e que se transmite el dominio, y otro de carécter obligacional,
que constrifie ala devolucién de lo adquirido para cuando laobligacion crediticia
asegurada se haya sddado, constituyéndose en su conjunto en un contrato
causal, conforme a articulo 1.274 del Codigo Civil; y s bien la doctrina mas
reciente se apartade lateoriadd doble efecto (real y obligacional) en € contrato
fiduciario e, incluso, prescinde de la sustantividad de la causa fiduciae como
comprendida en € articulo 1.274 del Codigo Civil, no puede tildarse a negocio
fiduciario deficticio o simulado, por lo que latitularidad fiduciaria o propiedad
formal habra de desplegar su eficacia conforme alo convenido y d fiduciante
respetar la situacioén andmala creada (arts. 1.255y 1.286 CC), lo que determina
lavalidez entre las partes de laventa en garantia.



JURISPRUDENCIA 199

EN LA OBLIGACION FACULTATIVA SE DEBE UNA PRESTACION, PERO EL
DEUDOR PUEDE LIBRARSE CUMPLIENDO OTRA DISTINTA. (SENTENCIA DE
13 DEMARZO DE 1990.)

Doctrina dela Sentencia—A laobligacién facultativa, tal comolo entiendela
doctrina cientifica, se le asgna como contenido un solo objeto, aunque con la
facultad concedida a deudor de cumplir la obligacion entregando un objeto
distinto, e cual, como dice la Sentencia de 16 de diciembre de 1983, no esta in
obligatione, aunque si in solutione, y atenor de la Sentencia de 22 dejunio de
1984, en la obligacién facultativa o con facultad alternativa, que la doctrinay
jurisprudencia definen como aquella que contiene una sola prestacion, aunque
se concede una facultad solutoria que permite en e momento del pago redlizar
una prestacion distinta, segin laformulatradicional una res est in obligatione,
altera in faclltate solutionis, la posibilidad de sustituir la prestacion originaria
por otradiversa, extinguiendo € crédito, viene atribuida ala unilateral decision
del deudor, sin que € cumplimiento quede subordinado a asentamiento del
acreedor. La diferenciacién de esta clase de obligaciones con las alternativas es
clara, ya que en éstas se debe una prestacion de entre varias, prestacion aln no
individualizada, y en aquéllas se debe una totalmente individualizada; y adi, en
las alternativas se paga con la prestaci 6n que se debe después deindividualizada,
y en las facultativas se puede pagar con la prestacion que se debe —la Unicaque
se debe— 0 con otra (prestacion facultativa); estableciéndose en la Sentencia de
22 de junio de 1984 que las obligaciones aternativas se caracterizan por su
contenido disyuntivo, con varias posibilidades de prestacion en concurrencia no
acumulativay con indeterminacion relativa en tanto no se produzca la concre-
cion antes de cumplimiento o mediante la solutio, eleccion que normalmente
corresponde a obligado por virtud de laregla del favor debitoris.

LOS HOTELEROS NO RESPONDEN POR DANOS EN EL SUPUESTO DE FUER-
ZA MAYOR. (SENTENCIA DE 15 DE MARZO DE 1990.)

Hechos.—Unas Vvigjeras depositaron en la caja de seguridad del hotel en que
se alojaban unas valiosas joyas. El hotdl sufrié un atraco a mano armaday las
joyas fueron robadas. En la instancia es condenada la compafiia hotelera a
indemnizar, pero e Supremo la absuelve.

Doctrina de la Sentencia—Los efectos que las vigjeras introdujeron en el
hotel, aunque los entregasen alos dependientes del establecimiento, sufrieron su
sustraccion del mismo a través de un suceso tipico de "robo a mano armada’,
fendmeno que en € articulo 1.784 del Codigo Civil es delos que, junto con otros
de fuerza mayor, exime de responsabilidad alos fondistas. La diccion del precep-
to lega es lo suficientemente clara para no suscitar dudas de ninguna clase,
pudiendo interpretarse en e sentido de hacer responsable a hotelero de los
casos fortuitos que surgen en € normal gercicio de la industria, pero queda
eximido de responsabilidad por los sucesos extrafios a €lla, como son los de
fuerza mayor mencionados en € articulo 1.784. Es de observar que no se hace
por la Ley en este caso hinguna salvedad a dicha exencion, y en especia no se
distingue s d vigero entregd sus efectos en € establecimiento o & mismo los
conservo bajo su custodia. En uno y otro caso se trata de un depdsito necesario
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que no requiere aceptacion del fondista ni concertacion expresa de un contrato
de depbsito voluntario.

Laresponsabilidad civil de hoteleros y fondistas experimenta actualmente la
evolucion debida a los avances de la responsabilidad objetiva, reflejados en la
Convencién de la Comunidad Econémica Europea de 17 de diciembre de 1962
y en algunos Caédigos Civiles como el aleméan, donde siguiendo €l criterio de la
responsabilidad por riesgo no es preciso probar ya la culpa del hotelero en la
desaparicién de los efectos introducidos en el hotel; pero estas tendencias no
[legan a imponer a los titulares del establecimiento la responsabilidad por los
danos sufridos en supuesto de fuerza mayor, a igua que ocurre en otras leyes
especiales como lade navegaci 6n aérea o energianuclear. En definitiva, € depo-
sito necesario de los efectos de los vigjeros en el lugar donde se alojan deriva,
como ya se observo en la Sentencia de esta Sda de 10 de julio de 1989, del
contrato de hospedaje del que aquel depdsito forma parte.

EL TERMINO ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 1.796 DEL CODIGO CIVIL NO
ES PRESCRIPTIVO. (SENTENCIA DE 23 DE MARZO DE 1990.)

Doctrina de la Sentencia.—Por lo que respecta a articulo 1.796 del Cédigo
Civil, es de decir que la puesta en conocimiento a asegurador por € asegurado
del acaecimiento del siniestro en el brevisimoy perentorio término que establece
no permite sin més calificarle de prescriptivo, pues dlo seria contrario a espiritu
de laregulacion de la prescripcion por € propio Cédigo, a que preside la legis
lacion mercantil incluso, siendo més gjustada a derecho la interpretacion que
asigna ad mentado término una funcion o requisito de procedibilidad de las
acciones a derivar del contrato, en € sentido de que las mismas no podrian
gercitarse s € asegurado incumple la obligacion de dacion de cuenta, con
independencia del plazo de prescripcion existente para cada caso concreto; y
esta diferenciacion entre ambas figuras, comunicacion de dafios y prescripcion
se aprecia en la nuevaregulacion del contrato de seguro por la Ley 50/1980, a
distinguir entre ambos institutos en sus articulos 16 y 23.

PARA QUE UNA RELACION SEA JURIDICO-ADMINISTRATIVAA DE EXISTIR
ENELLA UNENTE PUBLICO. (SENTENCIA DE 23 DE MARZO DE 1990.)

Doctrina de la Sentencia—Para que una relacién pueda calificarse de
juridico-administrativa y, por tanto, sometida a la jurisdicciéon contencioso-
administrativa, es inexcusable la presencia en la relacion, como sujeto, de un
ente publico, exigencia que margina las relaciones entre particulares.

CONCEPTO DE "CONTRATO REPRODUCTIVO". (SENTENCIA DE 26 DE MARZO DE
1990)

Doctrina de la Sentencia—Lo que la doctrinajuridica llama unas veces "con-
trato reproductivo” y otras de "fijacion juridica’, en cuanto refundidores de
sucesivas declaraciones de voluntad sobre las que se presta nuevo consenti-
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miento, son convenciones que con designios de claridad y firmeza establecen y
fijan situacionesjuridicas anteriores.

PRINCIPIO DEL “ENRIQUECIMIENTCGN CAUA ": DEBE FALTAR CAUSA JUS-
TA. (SENTENCIA DE 28 DE MARZO DE 1990.)

Doctrina de la Sentencia.—El principio de que nadie puede enriquecerse en
perjuicio de otro —reiterado por este Tribunal Supremo— sdlo tiene virtualidad
cuando se esta en presencia de un "enriquecimiento sin razén" o cuando hay
una falta de derecho o dejusticia para que el enriquecimiento se produzca. Y
como explica la mas autorizada doctrina, para que la accidn exista debe, pues,
faltar una causajusta de la atribucién patrimonial, entendiendo por causajusta
aguella situacion juridica que autoriza, de conformidad con el ordenamiento
juridico, a beneficiario de la atribucion para recibir ésta y conservarla, bien
porgue exista un negocio juridico valido y eficaz entre elos, bien porque exista
una expresa disposicion legal que autoriza dicha consecuencia.

ARBITRAJE: SOLO EL COMPROMISO FORMALIZADO IMPIDE A LOS JUECES
CONOCER DE LA CONTROVERSIA. (SENTENCIA DE 28 DE MARZO DE 1990.)

Doctrina de la Sentencia—Con relacion al arbitraje privado, tiene declarado
esta Sala que si hien todo contrato preliminar de arbitraje vincula a sus otorgan-
tes, que quedan por él obligados alarealizacién de cuantos actos sean necesarios
paralaulterior formalizacion del compromiso, solamente el compromiso forma-
lizado voluntario ojudicialmenteolapendenciade estalltimaespeciedef orma-
lizacion impide alos Jueces o Tribunales conocer de la controversia sometida o
que se intente someter por laviajurisdiccional a fallo arbitral, puesto que, por
d contrario, s e compromiso no se hubiese voluntariamente formalizado o no
se hubiese hecho uso del derecho que reconocen los articulos 9y 10, el contrato
preliminar de arbitrgje quedard sin efecto (S. 29 marzo 1969).

LA ACCION "EX DELICTO”ES DISTINTA A LA AQUILIANA.(SENTENCIA DE 1 DE
ABRIL DE 1990.)

Doctrina de la Sentencia.—La accién ex delicto gjercitada es distinta de la
aquiliana del articulo 1.902 del Cédigo Civil; parallegar atan elemental conclu-
sién basta con reproducir las tres vias que analiza € recurso de exaccion de
dicha responsabilidad: por la contractual del articulo 1.101 del Codigo Civil, por
la extracontractual del articulo 1.902 o derivada de delito o falta que le ampara
d articulo 1.092 del Cddigo Civil (que dice adi: "Las obligaciones civiles que
nazcan de los delitos o faltas se regiran por las disposiciones del Cadigo Pend").
No pueden aplicarse a la tercera accidn los plazos de prescripcion adosados a la
segunda, ya que mientras para ésta, de modo ad hoc, € articulo 1.968.2 del
Cadigo Civil lo fijaen un ario, en € caso de la derivada del ddlito o falta habra
de entenderse la proyeccion genérica de la prescripcion sefialada en su articulo
1.964 dd plazo quincenal. Con estatesis se atentlan los efectos siempre reducto-
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res de lajusticia satisfactoria que toda apreciacion de la prescripcién como
obstaculo a ejercicio de los derechos y acciones de por si conlleva; y adi, la
Sentencia de 17 de marzo de 1986 decia "no debe perjudicar alavictima una
aplicacion técnica desmedida del derecho fundada en una aplicacién rigorista
delaprescripcion'.

CON LA APORTACION DE UN BIEN A UNA SOCIEDAD SE TRANSMITE LA
PROPIEDAD DEL MISMO.—NOES ADMISBLE LA DISTINCION ENTRE DE-
BITO YRESPONSABILIDAD. (SENTENCIA DE 2 DE ABRIL DE 1990.)

Doctrina de la Sentencia—Al no aportarse ala sociedad dinero, sino bienes,
tanto laforma como los efectos de la aportacion in natura, es conclusion més
comin y generalizada la de que con la aportacion del bien se transfiere ala
sociedad lapropiedad, y asi yalo declar6 laantiguajurisprudencia (SS. 12 junio
1883 y 23 febrero 1884) d establecer la presuncién del paso de la propiedad de
las cosas a favor de la sociedad, doctrina que es reafirmada, si cabe, con més
fuerzaenladltimajurisprudencia, expresivade "que si bien la aportacion socia
Nno puede ser equi paradatotalmente a una compraventa, si constituye un autén-
tico negociojuridico tradativo, un negocio de engjenacion verdaderamente dis-
positiva que, por semejanza, ha permitido la expresion tradicional apport en
Soci été vout vent, |0 que explica la razén de la norma contenida en €l articulo
31.2 delaL ey sobre Sociedades Andnimas respecto alaobligacion del aportante
sobrelaentregay saneamiento de la cosa objeto de la aportacion, en los términos
establecidos en e Caédigo Civil parae contrato de compraventa (SS 11 noviem-
bre 1970 y 3 diciembre 1981), aportacion gue, por otra parte, no necesita la
inscripcidn registral, yaquetal inscripcion no es constitutivaen nuestro derecho,
pues los derechos se adquieren y pierden fueradel Registro; y en caso de discre-
pancia prevaleceralareaidad extrarregistral acreditada frente alaregistral.

En € escrito de conclusiones la parte demandante desentierralavigjateoria,
procedente del Derecho germanico, de la distincion entre € débito y larespon-
sabilidad (SCHULD y HAFTUNG), tratando con €llo dejustificar una responsabilidad
sin deuda procedente del contrato de fianza por ela suscrito. En € Derecho
moderno no es admisible esta teoria, ya que la deuday la responsabilidad son
dos elementos ingtitucionales del fendmeno de la obligacién que no constituyen
relacionesjuridicas autbnomasy distintas; se es responsabl e porque se debe algo
0 se hadebido dgo, y concretamente en € caso que nos ocupa, € articulo 1.822
del Cédigo Civil dice precisamente: "Por lafianzase obligauno apagar o cumplir
por un tercero en caso de no hacerlo éste"; asi pues, € fiador es un obligado a
pagoy como tal responde con su patrimonio, y mucho méas s lafianza es solida
ria. Descartada estafundamentaciénjuridica, no se puede por menos que acudir
ala moderna orientacion jurisprudencial, de la que es muestra la Sentencia de
25 de mayo de 1984, relativaalapermisivapracticade penetrar en € substratum
personal delaentidad o sociedad, alas quelaLey confiere personalidadjuridica
propia, con € fin de evitar que ala sombra de esta ficcion —legal y respetable—
se puedan perjudicar intereses privados o publicos o bien se utilice como camino
del fraude; setratade permitir alos Jueces que "puedan levantar €l velojuridico”
y penetrar en € interior de tales personas juridicas cuando sea preciso para
evitar e abuso de esaindependencia.
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NO ES APLICABLE EL ARTICULO 1.124 DEL CODIGO CIVIL CUANDO EN EL
CONTRA TO HAY PACTO DE “LEXCOMMISSORIA’. (SENTENCIA DE 4 DE ABRIL
DE 1990)

Doctrina de la Sentencia—Es doctrinareiterada de esta Sala que no procede
laaplicacion del articulo 1.124 del Cadigo Civil por no entrar enjuego su regla-
mentacion cuando en €l contrato existe pacto de Lex commissoria, €s decir,
cuando hay una clausula establecida por las partes que regulay condiciona €l
gercicio delaresolucion (S. 4 mayo 1972);y s se dispone que € incumplimiento
de la prestacion funcione como condicion resolutoria, entonces la resolucion se
produce automaticamente y no por la facultad de resolver que otorga el dicho
articulo 1.124; por Ultimo, como dice la reciente Sentencia de 12 de marzo de
1990, la opcion entre exigir € cumplimiento o la resolucién de lo convenido
corresponde ala parte perjudicada por el incumplimiento del contrato y puede
gjercitarlaenlaviajudicia ofueradedla; perolaresolucion del contrato es acto
del contratante que consideraincumplido el mismo por €l otro y puede solicitarse
mediante voluntad unilateral de quien ha cumplido, siendo laresolucién que la
acoge proclamacion simple de laresolucion ya operada (S. 14 junio 1988).

EL HECHO DE QUE EL FALLO NO SE PRONUNCIE SOBRE LA RECONVENCION
PROVOCA INCONGRUENCIA POR DEFECTO. (SENTENCIA DE 6 DE ABRIL DE
1990,

Doctrina de la Sentencia—La omision en el fallo de todo pronunciamiento
sobre lareconvencion, ya para estimarlatotal o parcialmente o para desestimar-
la, coloca evidentemente al reconveniente en situacion de indefension en cuanto
al derecho gercitado, contraviniendo asi lo dispuesto en € articulo 24.1 de la
Constitucion y obligando, en caso de no corregirse esa deficiencia, a seguir €
reconveniente un nuevo pleito para reclamar sus derechos. En consecuencia, al
no resolver todos los puntos litigiosos que fueron puestos como objeto del debate,
la sentenciaimpugnada haincurrido en el vicio de incongruencia por defecto.

EN CASO DE INSOLVENCIA DEFINITIVA DEL COMERCIANTE SE DEBE PRO-
CEDER A LA DEPURACION DE RESPONSABILIDADES. (SENTENCIA DE 8 DE
ABRIL DE 1990.)

Doctrina de la Sentencia—El llamado expediente de suspensién de pagos
como ultimo remedio que beneficie a deudor, evitatorio del estado de quiebra,
no impide que tras su calificacion, en su caso, de insolvencia definitiva, se deba
proceder aladepuracion de responsabilidades con unafinalidad de garantia del
propio trafico juridico (asi en la S. 30 septiembre 1987 se dijo: “...su finalidad
tuitiva de seguridad del tréfico juridico, conforme a la responsabilidad del em-
presario, por la gestién de su empresa como entidad en la cual, dentro de un
sistema de libre empresa, existe un evidente interés pdblico que exige una actua-
cién inspirada en labuenafe, en lano dilapidacion del patrimonio y en latrans-
parenciafrente aterceros, finalidad que se quebranta en |los estados de insolven-
ciadefinitivay obligaaexaminar sus causasy, particularmente, la conducta del
empresario por si haincurrido en formas responsables de dolo o culpa’).
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RESPONSABILIDAD EXTRACONTRACTUAL: LA OBJETIVACION HA DE ACEP-
TARSE MODERADAMENTE. (SENTENCIA DE 18 DE ABRIL DE 1990.)

Doctrina de la Sentencia.—La jurisprudencia es uniforme a proclamar la
doctrina segun la cual quien crea un riesgo, aunque su actuar originario sea
licito, debe pechar con los siniestros que aquél provoque; pero hace falta que se
trate de una actividad realmente creadora de riesgo y que de ella se favorezca
la titular. En los hechos de autos esta acreditado que el fuego se inici6 en la
farmacia, donde, naturalmente, existira algiin medicamento inflamable como el
acohol, y que del negocio se beneficia su titular; pero ello no comporta que en
los tiempos actuales un despacho de farmacia sea actividad objetivamente peli-
grosa generadora de riesgos, y en consecuencia no cabe atribuir culpa a la
demandada, hoy recurrente. Como dice la Sentenciade 11 de marzo de 1983, la
objetivacién de responsabilidades ha de aceptarse moderadamentey sin excluir
en modo alguno el estricto principio de responsabilidad por culpa.

EL PRINCIPIO DEL ENRIQUECIMIENTO INJUSTO NO ES APLICABLE AL CON-
TRATO DE COMPRAVENTA. (SENTENCIA DE 19 DE ABRIL DE 1990.)

Doctrina de la Sentencia—Como dice la Sentencia de 22 de marzo de 1985,
e principio del enriquecimiento injusto no es aplicable al contrato de compra-
venta por estar excluida de nuestro Ordenamiento juridico la regla del precio
justo, a no estimarse indispensable la existencia de exacta adecuacion entre el
precio pactado y el verdadero valor de la cosa enajenada (salvo lo dispuesto por
el Derecho catalan respecto alalesion ultra dimidium). La prosperabilidad dela
accion de enriquecimiento injusto exige no sdlo un beneficio obtenido por el
demandado, sino también, inexcusablemente, un correlativo empobrecimiento
del actor, producido éste como consecuencia directa de aquél.

JQ.s

C) ARRENDAMIENTOS

A) ARRENDAMIENTOSRUSTICOS

Por CATALINO RAMIREZ RAMIREZ

EXTINCION DE ARRENDAMIENTO.—LA SENTENCIA DE INSTANCIA ES CON-
GRUENTE CON LA PETICION DE LA DEMANDA AUNQUE PROVENGA DE
CONSDERACIONES JURIDICAS DIFERENTES DE LAS ALEGADAS POR LAS
PARTES, NO SE HIZO ANTES AL USIONA LA CONDICION DE CUL TIVADOR
PERSONAL DEL ARRENDATARIO. NO HA EXISTIDO PREAVISO O NOTIFI-
CACION DE PRORROGA DEL CONTRATO POR PARTE DEL ARRENDATA-
RIO COMO EXIGIA EL ARTICULO 10 DEL REGLAMENTO DE 1959.
(SENTENCIA DE 8 DE OCTUBRE DE 1988.)
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Desestim6 la demanda el Juzgado nimero 2 de Granada, pero la Audiencia
revoco la anterior declarando resuelto e contrato.

No prosperala casacion. En primer lugar hay que determinar s € contrato es
de aparceria o de arrendamiento. El documento privado de 1976 lo califico de
aparceria, pero el demandado dijo que eraarrendamiento por fijarse laretribu-
ci6n en una cantidad fija de frutos que no depende de la variacion de la cosecha
La Audiencia estim6 lademanda por conclusion del plazo. El recurrente habla,
sin embargo, en & escrito del recurso de contrato de aparceria, olvidando su
anterior posicion procesal, determinante de lalitis. Por tanto, no ha sido incon-
gruente la sentencia, que a decidir que se trataba de un arrendamiento no hizo
mas que resolver el punto que fue objeto de debatey no alterd la causapretendi
planteada en la demanda por cuanto se resolvié sobre €l contrato en ella apor-
tado, calificandolo en derecho. La congruencia viene determinada por la ade-
cuacion del fallo alas peticiones de los litigantes y los supuestos bésicos en que
descansan, siendo inoperante que la solucion provengade consideracionesjuri-
dicas diferentes de las alegadas por las partes que no alteran la causa pretendi
Tampoco puede admitirse que sea €l arrendatario cultivador personal, ya que no
se hizo antes alusién a esa cualidad personal, previendo, por € contrario, la
existenciade personal fijo cuyo nimero no se detall aba, pero si que el recurrente
se haria cargo de d. El contrato cuya extincion se solicitaba concluy6 en 1979y
e prorrog0 seis afios, es decir, que en 1985 habia concluido por expiracion de la
prorroga, y no en 1988 como sostenia el recurrente, no existiendo, por otraparte,
ningunapruebade que el arrendatario hayaverificado el preaviso o notificacion
de prérroga del contrato, como exigia € articulo 10 del Reglamento de 1959.

RETRACTO.—HA DE PREVALECER EL PRECIO SATISFECHO REALMENTE
SOBRE EL ESCRITURADO, YA QUE EL ARTICULO 1.218 DEL CODIGO NO
ATRIBUYE AL DOCUMENTO PUBLICO VALOR SUPERIOR AL DE LAS DE-
MAS PRUEBAS. (SENTENCIA DE 10 DE OCTUBRE DE 1988.)

El Juzgado nimero 1 de San Sebastian desestimélademanda, perolaAudien-
cia de Pamplona revoco la anterior.

No triunfala casacion. Lasentenciarecurrida dice que €l precio es el detres
millones, cuando el figurado en la escritura era el de doscientas mil pesetas; pero
dlo se deduce de otros €lementos probatorios, como son la fotocopia adverada
de los talones aportados a escrito de contestacion y la hoja de valoracion de la
Diputacién Foral, de los que resulta que € precio efectivo es € de tres millones,
ya que, segun reiterada jurisprudencia, € articulo 1.218 del Cddigo Civil no
atribuye al documento publico valor superior alas demas pruebasy laverdad de
su contenido puede ser contrastada con las restantes y su fuerza hay que reco-
nocerla, mientras otros elementos probatorios no patenticen otra cosa. En los
preceptos reguladores de los derechos de tanteo, retracto y adquisicién prefe-
rente campea la nocion bésica del precio satisfecho realmente, porque se equi-
para a precio justo con € real o efectivamente pagado, y més teniendo en
cuenta que en este caso no existié notificacion de la escritura de enajenacion.
Las declaraciones del contrato vienen a constituir una presuncién iuris tantum
%;e puede ser destruida por otras pruebas segin diversas sentencias de esta

a
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DANOS.—NO SE VULNERA EL PRINCIPIO DE INDIVISIBILIDAD DE LA PR UEBA
PORQUE EN UNA POSCION SE REFIERE AL DANO ATRIBUIDO AL DE-
MANDADO YEN OTRA A LA CUANTIA DE LOS DANOS PRODUCIDOS ENLA
FINCA, REFIRIENDOSE A HECHOS DIFERENTES. (SENTENCIA DE 26 DE OCTU-
BREDE 1988))

El Juzgado ndimero 4 de Salamanca desestimo lademanda, pero laAudiencia
de Valladolid revocd la anterior resolucion.

No triunfa la casacion. Esta no es una tercera instancia, por 1o que no se
puede valorar de nuevo la prueba. La vaoracién de los dafios causados en
cuatro millones es una apreciacion subjetiva del recurrente, yagque la sentencia
recurrida la habia fijado, mediante prueba pericia, en un millén veintidés mil
trescientas pesetas, Sin que €lo suponga dividir la prueba de confesion, ya que
en una posicion se refiere ala atribucion de los dafios a demandado y en otra
ala cuantia de los dafios producidos en la dehesa, desvirtuada por lavaloracion
pericial practicada en fase aprobatoria, determinando la contestacion alasinvo-
cadas posiciones-referencia a hechos diferentes, por 1o que no se vulnera el
principio de indivisibilidad de que se viene haciendo mencién, como revela el
articulo 1.233 del Cddigo Civil en que trata de apoyarse € recurrente.

RETRACTO.—EL DERECHO DE RETRACTO NACE EN TODA ENAJENACION
EN QUE LA SUBROGACION SEA POSIBLE DESDE EL MOMENTO EN QUE
PUEDA PRODUCIRSE LA SUSTITUCION DEL COMPRADOR POR EL RE-
TRAYENTE SIN OBSTACULOS INSALVABLES (SENTENCIA DE 31 DE OCTUBRE
DE 1988)

El Juzgado nimero 1 de Granada admitié la demanda de retracto, pero la
Audienciarevoco laanterior.

Triunfa €l recurso del adquirente. Segiin la Sala, la accion entablada no habia
nacido en el momento en que & demandante |a desencadend, yaque a contrato
de compraventa, documentado privadamente en enero de 1984, no habia seguido
la entrega, ni materid ni instrumental, de la finca vendida, sin que, consiguien-
temente, se hubiese producido laconsumacién del negocio ni lesionado, en reali-
dad, € derecho de preferencia que asiste a aquél, concluyendo la sentencia que
habia que negar, por el momento, a demandante el derecho aretraer lafinca
absteniendo de pronunciarse definitivamente en el fondo, siguiendo unadoctrina
gue exige laconsumacion delaventaparael nacimiento del derecho deretracto,
criterio restrictivo que pugnacon laamplitud delavigente Ley de Arrendamien-
tos Rusticos, concluyendo que el gjercicio del derecho de retracto rustico ha de
admitirse en toda engjenacion onerosa en que Iasubr(‘)e?aci On seaposible, sn que
su gercicio pueda ser tachado de prematuro desde € momento en que pueda
producirse la sustitucion del comprador por € retrayente sin obstaculos insalva-
bles, tal como sucede en € caso presente.

Pero € recurso del arrendatario no puede prosperar, ya que reconoce €l
actor haber tenido noticia de la compraventa en enero de 1985, asi como de las
condiciones de latransmisién por la entrega de la copia del documento privado,
asi como del precio, que ascendia a 163 millones, de los cuales se entregan 40,
comprometiéndose a abonar € resto en inmediatas anualidades; pero d retra-
yente selimitaa consignar con lademanda aguella tinica cantidad de 40 millones,
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dejando de hacer igua of recimiento del plazo vencido posteriormente, aducien-
do que € plazo de un afio para pagar € primer plazo se ha de contar desde que
tuvo conocimiento del contrato, ya que solo asi se evita € fraude de haber sido
ocultada la transmisiéon por € vendedor, tesis inadmisible a hilo de los textos
legales, inequivocos en este punto a decir ddl articulo 90 LAR que € pago del
precio se hara en las mismas condiciones estipuladas en el contrato de transmi-
sion, exigiendo d articulo 1.518 del Cédigo Civil la consignacidn del precio s es
conocido, reiteradamente exigido por este Tribunal, que insiste en la consigna-
cion de las rentas con la demanday, en todo caso, dentro del plazo de que se
dispone para gjercitar € retracto y el defecto o consignacion por precio inferior
es nulay equivale a no haberla efectuado. La desestimacion del recurso ha de
ser definitivay no provisional, como entendi6 la sentenciadeinstancia.

ACCESO A LA PROPIEDAD.—SEADMITE EL ACCESO A LA PROPIEDAD POR-
QUE EL ARRENDA TARIO CONSIGNO EL IMPORTE DE LA RENTA DE 7986
ANTES DE INTERPONER EL RECURSO. TIENE EL ARRENDATARIO LA
CONDICION DE CULTIVADOR PERSONAL, AUNQUE EL ARRENDAMIENTO
SEA DE APROVECHAMIENTO GANADERO. (SENTENCIA DE 30 DE NOVIEMBRE
DE 1988)

El Juzgado de Pola de Siero desestimo la demanday la Audienciarevoco la
anterior.

No prosperala casacion. Se entablé el recurso sin tener en cuenta las modi-
ficaciones de la Ley de Arrendamientos Rusticos hechas en 1984, a pesar delo
cual se han estudiado los correspondientes motivos en la medida en que sean
homologables con los que establece @ articulo 1.692 delaLey de Enjuiciamiento
Civil. A pesar de que en la fecha de la interposicion del recurso ain no habia
tenido lugar € vencimiento de larenta del ano 1986 € arrendatario consigno €
importe de dicha renta. La finca era de aprovechamiento ganadero desde 1935
y asi contindiay se hallasometida alalegidacidn especid, segin € articulo 1 de
la Ley de 1980, ya que los pastos constituyen € (nico aprovechamiento de la
finca arrendada y la dusion a que se trata de "explotacién ganadera de tipo
industrial" se trata de una cuestién nueva, no planteada antes, y de la prueba
practicada no se desprende que la explotacion ganadera de tipo industrial se
halle instalada en la finca arrendada, sino que tal industria esta en una finca
propiedad del arrendatario separada por un camino de la finca litigiosa. En €
arrendatario concurre la condicion de cultivador personal, sin que obste e que
se trate de arrendamiento ganadero, siempre que el arrendatario realice perso-
nal mente las actividades de expl otacion.

B) ARRENDAMIENTOS URBANOS

RESOLUCION DE ARRENDAMIENTO.—ELRECURSO SE CONSDERA CADU-
CADO POR NO HABER CONSIGNADO NI PAGADO LAS RENTAS LAS NOTI-
FICACIONES HECHAS AL PROCURADOR HAN DE CONSDERARSE HE-
CHAS PERSONALMENTE SINO SE PRUEBA LA IMPOSBILIDAD DE COMU-
NICACION DEL PROCURADOR CON EL PODERDANTE. (SENTENCIA DE 16 DE
SEPTIEMBREDE 1988.)
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El Juzgado de La Orotava declar6 resuelto € arrendamiento y la Audiencia
de Santa Cruz de Tenerife declaré caducado €l recurso de apelacion.

Se desestimalacasacion. Larazén por laque se declard caducado € recurso
y firme la sentencia de desahucio fue la de que, requerido € arrendatario con
arreglo a articulo 148 dela LAU paraque acreditase € pago o consignacion de
las rentas de 1986 y enero de 1987, en € plazo de cinco dias, € arrendatario no
pagd ni consignoé. El primer motivo que alega que la notificacién se hizo en la
persona del Procurador y no al arrendatario personalmente ha de ser rechazado
porgue € Procurador, como apoderado de la parte, ha de recibir toda clase de
comunicaciones, conlamismaeficaciaquesi intervinieraen ellas el poderdante.
Se exceptlian los casos en que se exige lanatificaci 6n personal alosinteresados,
que no es € supuesto del articulo 148 de la LAU ni por su texto ni por su
finalidad, que eslade evitar un perjuicio a arrendador y estimular la actividad
del arrendatario como parte en el procedimiento. No existe dato alguno que
permita deducir una imposibilidad de comunicacion entre el Procurador y su
representado ni una conducta posterior tendente a subsanar tal imposibilidad,
yaque €l arrendatario no realizo acto alguno tendente aregularizar lasituacion,
aunque fuera extemporaneamente.

RETRACTO.—HADE PAGARSE EL VALOR REAL DE LAS FINCAS RETRAIDAS
POR EL RETRAYENTE CUANDO HAY DESPROPORCION ENTRE EL PRE-
CIO ESCRITURADO Y EL QUE RESULTA DE LAS DISTINTAS PRUEBAS
(SENTENCIADE20DESEPTIEMBREDE1988.)

Estimélademandael Juzgado nimero 1 delLasPamasy laAudienciaestimoé
parcialmente la apelacion, declarando €l derecho del actor a subrogarse en €
contrato de compraventa, variando solamente la cuantiadel precio.

No tiene éxito la casacion. El recurrente se opone ala cuantia a pagar, pero
hay que tener en cuenta que el Tribunal, paramejor proveer, ordeno unavalo-
racion objetiva del inmueble ante la evidente desproporcion entre e precio
escriturado y €l que resulta de |as restantes pruebas, consciente de que en estos
casos ha de estarse por razén dejusticia, como repetidamente ha declarado esta
Sdla en diversas sentencias, desde lade 11 de noviembre de 1956 alade 12 de
junio de 1984, que s bien es verdad que & precio que ha de tenerse en cuenta
para la subrogacion es € que figura en e contrato causal, dlo no elimina la
procedencia de admitir pruebas tendentes a demostrar que la cantidad escritu-
rada es ficticiay debe operarse con lareal, que es lo que hizo € Tribunal de
Instancia. El recurso desarrolla una criticadedl informe pericial, extrayendo con-
secuencias digtintas a las del Tribunal sentenciador, olvidando que la casacion
no es unatercerainstancia.

ARRENDAMIENTO DE LOCAL.—EL OBJETO PRINCIPAL DEL CONTRATO FUE
LA EDIFICACION, SENDO ACCESORIOS LOS TERRENOS AJENOS, POR LO
QUE HA DE INCLUIRSE SU REGULACION ENLA LEYESPECIAL DE ARREN-
DAMIENTOS URBANOS. (SENTENCIA DE 10 DE OCTUBRE DE 1988.)

Desestimé la demanda tanto e Juzgado nimero 1 de Santiago como la
AudienciadeLaCorufia.
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Tampoco tiene éxito la casacién. Existen dos contratos de 1959: uno de tras-
paso de local de negocio y otro de "arrendamiento de locales destinados a me-
rendero y terrenos angos', compareciendo € propietario en € primero para
confesar haber recibido el tanto por ciento de laprimadel traspaso, conforme a
la Ley arrendaticia. Con base en estos contratos se pretendio el desahucio del
demandado por estar sujeto al derecho cominy excluido de la prérroga forzosa.
Esta pretensi 6n fue desestimada tanto en primerainstancia como en la Audien-
cia. Se pretende que hay error, derivandolo de la prueba pericial por € muy
superior valor delosterrenos sobre el de las edificaciones; pero aparte de quela
prueba pericial no puede fundar un recurso de casacion, la verdad es que €
informe pericial fuetenido en cuenta, pero no sele dio relevanciaen orden ala
calificacion del contrato. Existe maltiple jurisprudencia que atiende parala ca-
lificacion ddl contrato al concepto que lo arrendado tenia a tiempo de celebrar
€l contrato, no olvidando que losterrenos también son utilizados como el emento
de desenvolvimiento del negocio parasu expansiony uso por €l publico, esdecir,
gque e elemento predominante fue la edificacién con sus dos plantas a que se
supeditan losterrenos, con lo que el arrendamiento quedaincluido enlalegida
cion especial, sin que se desvirtle por larevalorizacion de los terrenos sobre las
construcciones. El contenido y finalidad primordial del contrato fue convenir un
arrendamiento de local de negocio y la ocupacion de terrenos no deja de tener
caréacter accesorio.

DESAHUCIO.—NO EXISTE TRASPASO EN LOS CASOS DE ABSORCION DE
UNA SOCIEDAD POR OTRA QUE YA COEXISTIA EN EL ARRENDAMIENTO
CONLA ABSORBIDA. LA PERTENENCIA POSTERIOR DE LA ARRENDATA-
RIA'A UN "HOLDING" O UNION DE EMPRESAS TAMPOCO PUEDE CONS-
DERARSE TRASPASO. (SENTENCIA DE 22 DE OCTUBRE DE 1988.)

Estimé lademanda el Juzgado nimero 9 de Barcelona, pero revocé laAudien-
cia de lamisma ciudad.

No prospera la casacion. En 1963 realizé la arrendataria —“Almacenes Jor-
ba"— ciertas obras en los locales arrendados para unirlos a un establecimiento
contiguo de su propiedad y siendo accionista mayoritario de dicha arrendataria
la entidad "Galerias Preciados’, decidieron las partes novar €l primer contrato
estableciendo un nuevo contrato en € que se prohibia ceder o subarrendar total
o parcialmente el local arrendado sin permiso escrito del arrendador, con la
excepcion de que "Galerias Preciados' fuera continuadora de los negocios de
"Almacenes Jorba” por fusion, unién o absorcion de aquella entidad, en cuyo
caso no se ateraria en nada e contrato a favor de "Galerias Preciados’, con
todas las consecuencias. La Sda de Instancia entendio que no puede compren-
derse esta cldusula como autorizadora del uso sucesivo de los locales, prohibien-
do la coexistencia temporal de ambas sociedades. Es evidente que se estaba
pensando en un proceso de absorcion, pero no seimpide lacoexistenciaen € uso
de los locales mientras no se consumase la absorcion y la conducta posterior de
los contratantes interpret6 claramente esta clausula, incluso usando €l nombre
conjunto “Jorba-Preciados”, y esto fue aceptado pacificamente por €l recurrente
durante veinte afios, interponiendo la accion resolutoria unos meses después de
que la absorcion hubieratenido lugar de un modo formal. Lareglageneral esla
prohibicion del subarriendo o cesidn en general, salvo la que se autoriza para
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"Galerias’, 1o cua constituye unaregla en si mismay notoriamente extensivaen
sustérminos. Laubicacién enloslocales de unaagenciadeviajes no afectaala
litis, ya que se hdla en @ edificio propiedad de la entidad arrendataria. La
incorporacion de "Galerias' a holding “Rumasa” tampoco puede aceptarse,
porgue la existencia de un grupo de empresas como realidad factica no se
traduce en la creacién de una nueva personajuridica. Larelacién de dependen-
ciaentre las sociedades agrupadas no implica un cambio subjetivo en €l arren-
damiento, no existiendo una sustitucion parcial ototal delaentidad demandada
en el uso y disfrute de la finca arrendada.

REVISON DE RENTA.—NO INTERVIENE LA CADUCIDAD DEL ARTICULO 106
DE LA LAAU. PARA LOS INCREMENTOS DE RENTA PACTADOS ENTRE
LAS PARTES, POR LO QUE DEBE APLICARSE EL PLAZO GENERAL DE
QUINCE ANOS. (SENTENCIA DE 20 DE OCTUBRE DE 1988.)

El Juzgado de Primeralnstancianimero 2 de Madrid desestimé lademanda,
perorevocédlaAudiencia.

No ha lugar la casacion. El incremento de renta pactado no deriva de los
casos establecidosenlalL ey segun € articulo 99 delaL ey, sino delavoluntad de
las partes, para cuyo caso no interviene la caducidad del articulo 106 de la
misma Ley —tres meses—, Sino €l plazo de quince afios ddl articulo 1.964 del
Cadigo Civil. Setratadel supuesto del parrafo 2.° del articulo 106, como excep-
cién alo establecido en & nimero 1 de dicho articulo.

RESOLUCION DE ARRENDAMIENTO.—LA TRANSFORMACION DE UNA SO-
CIEDAD EN OTRA LLEVADA A CABO SIN CONSENTIMIENTO DEL ARREN-
DADOR ENTRANA UN CAMBIO INCONSENTIDO DE ARRENDATARIO QUE
DETERMINA LA RESOLUCION DEL ARRENDAMIENTO. (SENTENCIA DE 25 DE
OCTUBRE DE 1988.)

. El Juzgado nimero 14 de Madrid estimé la demanday la Audiencia con-
irmo.

No procede la casacion. La resolucion de los arrendamientos de locales se
basa en la causa 5.2 dedl articulo 114 de la LAU y declara no haber lugar al
retracto gjercitado en la reconvencion por la arrendataria. El Tribunal Supremo
ha resuelto que la transformacion de una sociedad en otra, llevada a cabo sin
consentimiento del arrendador supone un cambio inconsentido de arrendatario
que determinalaresolucién del arrendamiento, aunque la doctrina mercantilista
opina que la transformacion de una sociedad en otra no afecta a la esencia
interna de la misma, la cua conserva su persondidad juridica. Pero no se trata
de la conservacion de la capacidad juridica de la sociedad, sino de procurar la
adecuacion y justa cohonestacion del profundo cambio que entrafialatransfor-
macion con € respeto de los derechos de los terceros. Las grandes limitaciones
que se imponen al arrendador, como la prérroga forzosay las restricciones de
renta en los arrendamientos, tienen como compensacion que no se puede produ-
cir un cambio de titular mas que con los requisitos legalmente determinados, y
establece d articulo 31 delaL AU que no sereputatraspaso cuando las socieda
des cambien deformapor ministerio delaL ey, delo que se deduce que cualquier
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otro cambio de titular sin consentimiento del arrendador supone un traspaso
inconsentido. La transformacion de una sociedad colectiva que se extingue por
causas personales en andnima, cuyapervivenciaes ajenaalasituacién personal
de los accionistas, supondria para @ arrendador una privacion de sus derechos,
tan dignos de proteccion como los de los acreedores sociales. Tampoco procede
e retracto pretendido por @ arrendatario, ya que no lo es de los locales de
negocio que pretende retraer, presupuesto previo e ineludible para el gercicio
dd retracto lega arrendaticio y, ademas, en la escritura se habia practicado la
divison de la cosa comdn, que habian adquirido los actores por herencia de su
padre, cuyo supuesto esté excluido del expresado retracto arrendaticio segin el
apartado 3.° del articulo 47 delaLAU.

NULIDAD DE RESOLUCION DE ARRENDAMIENTO.—NGESTA SUBORDINADA
LA RESOLUCIONA LA POSBLE EDIFICACIONPOSTERIOR, SNO QUE BAS
TA QUE LA DECLARACION DE RUINA SEA FIRME PARA QUE SE PRODUZ-
CA LA CAUSA DE RESOLUCION. (SENTENCIA DE 12 DE NOVIEMBRE DE 1988.)

El Juzgado ndmero 3 de Ledn desestimé la demanda, confirmandolo la
AudienciadeValladolid.

No prospera la casacion. Segun reiterada jurisprudencia, e estado de ruina
actlia avirtud de unadeclaracion administrativa que, atenor del nimero 10 del
articulo 114delaLAU, le sirve de base o supuesto de hecho sobre laque no es
dable volver porque implicaria exceso de atribuciones o invasion dejurisdiccion.
No existe fraude de Ley ni abuso de derecho cuando la entidad arrendadora,
para entablar demanda de resolucion en orden al local [levado en arrendamiento
por € ahora demandante recurrente, se apoya en una norma juridica cual €
nimero 10del articulo 114delaL AU, no actuando en contradel criteriofinalista
de tal norma. No es 6bice que se hubiese demorado la demolicion del edificio
porque la declaracion de ruina en manera alguna fue condicionada a proceder
adicha demolicién, sino para que se procediera ala misma por apreciacion del
estado de ruina alegado a fines de la invocada resolucion. Lo que posibilita la
mismano eslaposterior posible edificacion, sino lasituacién deruina, y lo tnico
que se requiere es lajustificacion de la declaracion de ruina efectuada por la
autoridad administrativa mediante expediente contradictorio, con obtencion de
fi rmeéa al no haberse interpuesto recurso en su adecuado momento contra tal
acuerdo.
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