l1l. Sentenciasde Tribuna Supremo

1. DERECHO CIVIL

B) OBLIGACIONES Y CONTRATOS

Por JOSE QUESADA SEGURA

SOLIDARIDAD ENTRE LOS AGENTES DEL ACTO ILICITO. (SENTENCIA DE 22 DE
DICIEMBRE DE 1989.)

Doctrina de la Sentencia—Es doctrina de esta Salala de que la solidaridad
surgida entre los agentes a quienes a canza la responsabilidad por € ilicito cul-
poso con pluralidad de sujetos y laposibilidad subsiguiente de que el perjudicado
pueda dirigirse contra cualquiera de elos como deudor por entero de la obliga-
cion dereparar e dafio causado, de conformidad con lo establecido en € articulo
1144 del Codigo Civil, descarta toda posibilidad de apreciar una situacion de
litisconsorcio pasivo necesario en € ambito de la culpa extracontractual (Sen-
tencias de 28 de mayo de 1982 y 28 de enero de 1986, entre otras).

EL ARQUITECTO NO PUEDE DISCULPARSE ALEGANDO QUE SEHADOBLE-
GAD)O ALAVOLUNTAD DEL PROPIETARIO. (SENTENCIA DE 3 DE ENERO DE
1990.

Doctrina de la Sentencia—La exclusion de responsabilidad del Arquitecto
s0lo puede producirse en el supuesto de que en su ata misién directiva no
concurriere culpa o negligencia profesional, 1o que solo podria acogerse en €
caso de que € mandato de paralizacién de las obras se hubiera producido sn
abdicacién algunade aquellos principios de su lex artisque afectan asu proyecto
y aladirecciony realizacion del mismo, respecto, fundamentalmente, ala solidez
y adecuacién de las estructuras al encargo recibido y finalidad del mismo, pues
que tal extremo afecta alo més sustancial de su profesion en relacion con la
seguridad de la obra, de suerte que en caso contrario no puede discul parse por
haberse doblegado alavoluntad de la propietaria, en lugar de haber impuesto su
criterio profesional més acertado, ya que dlo implica culpa o negligencia grave.
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El articulo 1.591 del Cadigo Civil no requiere paraladeclaracion de ruina que la
obra esté terminada.

LAFACULTAD DE LOSCONYUGES DE DEFENDERLOSBIENESCOMUNES
NO SIGNIFICAQUE HAYAN DE SOPORTAR CON EXCLUSVIDAD UNAAC-
CION QUE DEBIO DIRIGIRSE CONTRA LOSDOS(SENTENCIA DE 25 DE ENERO
DE 1990.)

Doctrina de la Sentencia—La facultad que € parrafo segundo dd articulo
1385 del Codigo Civil concede a cualquiera de los conyuges para defender los
bienes y derechos comunes no significa nada méas que cualquiera de elos esta
legitimado parahacer dicha defensa, pero no que pasivamente haya de soportar
con exclusividad € gercicio de una accion que, por afectar a ambos, debid ser
dirigida contralos dos, del mismo modo que la reiterada doctrina de esta Sda,
de la que, aunque con no muy afortunada redaccion, €l citado precepto es
trasunto legidativo que proclamaque, en el régimen general delacomunidad de
bienes o derechos, cualquiera de los comuneros esta legitimado para accionar
en beneficio dela comunidad, no significa, ni puede significar, en maneraalguna
que las acciones de un tercero que sean susceptibles de afectar o perjudicar a
todala comunidad puedan ser gjercitadas indistintamente, a eleccién del mismo,
contra cualquiera de los comuneros.

EL DERECHOAUNATUTELAEFECTIVADE LOSTRIBUNALESCOMPRENDE
LADEOBTENERUNARESOLUCION FUNDADAENDERECHO. LAANOTA-
CION PREVENTIVA DE EMBARGO NO CREA UN DERECHO REAL DE GA-
RANTIA SOBRE EL BIEN ANOTADO. (SENTENCIA DE 27 DE ENERO DE 1990).

DoctrinadelaSentencia.—De acuerdo conreiteradasresolucionesdd Tribu-
nal Congtituciona y ladoctrina de esta Sala (Sentencias de 9 de octubre de 1987
y 23 de marzo de 1988, entre otras), € derecho aobtener latutela efectiva de los
Jueces y Tribunales en € gercicio de los derechos e intereses legitimos, sin que
en ningn caso pueda producirse indefension, comprende € de obtener una
resolucion fundada en Derecho, sea 0 no favorable a las pretensiones del actor,
gue podra ser de inadmision cuando el Juez lo acuerde en aplicacion de una
causa razonada; tal tutela se materializa através del oportuno proceso y de las
normas que regulan su tramitacion hastallegar ala decision del 6rgano jurisdic-
cional sobrelo que haya sido objeto de la controversia, decision que en €l proce-
dimiento civil necesariamente ha de ser favorable para una de las partes litigan-
tesy desfavorable parala otra, por 1o que seria absurdo decir que ala parte que
no ha obtenido una resolucién favorable a sus pretensiones se le ha negado la
tutela efectiva que consagra su articulo 24 de la Constitucién.

Lalegitimacion ad causam, por su caracter sustantivo o material, relativaala
accion como derivada de un titulo juridico, excede del ambito de los articulos
24.1 delaConstituciony 7.3 delaLey Organicadel Poder Judicial, sancionadores
del derecho alapretension jurisdiccional.

Es doctrina reiterada de esta Sala que la anotacion preventiva de embargo
practicada en virtud de mandamiento judicial tiene por finaidad principal el
garantizar con los bienes en que agquélla se realiza las responsabilidades nacidas
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del crédito que motivo el despacho del mandamiento garantizando las conse-
cuencias del juicio, pero en manera alguna modifica esa anotacion la naturaleza
juridica del crédito anotado, ni mucho menos se convierte en real o hipotecaria
la accion que anteriormente no tenia aquel carécter, ni produce otros efectos
gue los de que el acreedor que la obtenga sea preferido, en cuanto alos bienes
anotados, s6lo alos acreedores que tengan contra el mismo deudor otros créditos
contraidos con posterioridad al anotado. La anotacion preventiva de embargo
no crea ni constituye un derecho real de garantia sobre el bien anotado, ya que
"la traba de embargo, a diferencia de la hipoteca, no produce vinculacién exclu-
siva del bien afecto al crédito que la determina” (Resolucién de la Direccién
General de los Registros de 6 de septiembre de 1988), por lo que no puede ser
aplicada a €ella la llamada subrogacién judicial, que se origina, segin un impor-
tante sector de la doctrina cientifica, en los casos de enajenacion judicial de
bienes gravados con hipoteca por €l juego del articulo 131, reglas 82 10y 13, en
relacion con el parrafo 2 del articulo 133, ambos de la Ley Hipotecaria, ya que
tal subrogacién se fundamenta en el caracter real, gjercitable erga ommnes,de la
hipoteca, caracter real que no se da, segun la citada doctrina legal, en la anota-
cion preventiva de embargo; aceptar la subrogacion del adquirente en venta
judicial de un inmueble sobre el que se ha anotado preventivamente un embargo,
en la posicion total del deudor del crédito asi garantizado, supondria convertir la
anotacion preventiva en un derecho real de hipoteca, sustituyendo la responsa-
bilidad universal del deudor establecida en el articulo 1.911 del Cadigo Civil por
la garantia real o de cosa que supone la hipoteca.

EL APARTADO 5 DEL ARTICULO 1.903 DEL CODIGO CIVIL ES UNA NORMA
ANACRONICA(SENTENCIA DE 30 DE ENERO DE 1990).

Doctrina de la Sentencia.—La responsabilidad derivada dd articulo 1903 es
directa, en cuanto puede ser exigida contrael empresario o principal con base en
la culpa in eligendo o in vigilando; las responsabilidades del profesiona negli-
gente y de la Seguridad Social, de quien depende y por cuenta de quien actla,
es también solidaria, existiendo la posibilidad de gjercitar la accion directa contra
cualquiera de los implicados o contratodos, |0 que determinalainexistencia del
litisconsorcio pasivo necesario. El contenido del apartado 5° del articulo 1.903
del Cddigo Civil, segin es admitido por la generalidad de la doctrina, es una
norma anacrénica ante lavigente legidacion, que permite exigir responsabilidad
al Estado o entidades plblicas por toda lesién que sufran los particulares en sus
bienes y derechos como consecuencia del funcionamiento normal o anormal de
los servicios publicos (art. 40.1 delaLey RIAE); principios que aparecen desarro-
Ilados en las Leyes de Expropiacion Forzosa, en lareguladora de la Administra-
cion local y enlos articulos 9.3 y 1062 de la Constitucion espafiola.

NO ES INEXISTENTE UN CONTRA TO DE SEGURO, AUNQUE NO CONSTE POR
ESCRITO. (SENTENCIA DE 2 DE FEBRERO DE 1990.)

DoctrinadelaSentencia—En € campo genera delacontratacion esdoctrina
de esta Sdla la de que ala hora de determinar si existe un contrato no puede
partirse de la base de que el mismo solamente puede surgir a8 mundo de las
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relaciones humanas por virtud de un documento escrito, sea publico o privado,
olvidando con ello el aspecto de lalibertad de forma que en materia contractual
sigue nuestro Cédigo Civil, habiendo establecido |ajurisprudencia que, de acuer-
do con las normas-de los articulos 1.278 y 1.279 del Cédigo Civil, las del 1.280 no
comportan la exigencia de formalidades ad solemnitatemsino tan sélo ad pro-
bationem, de suerte que el Juzgador de instancia puede declarar la existencia de
un contrato cuando retinalos requisitos del articulo 1.261 de dicho Cuerpo legal,
sin que imperiosamente tenga que basarse en una constatacion escrita.

Si del campo-de la contratacion general pasamos al concreto y mercantil del
contrato de seguro, veremos como la doctrinajurisprudencial, ya con referencia
alaregulacion del mismo anterior alavigente Ley de 1980, sentaba su caracter
de contrato consensual, resaltando cémo nuestro Derecho positivo o incluia
dentro de los contratos aleatorios, de los cuales dice el articulo 1.790 que son
aquellos en los que una de las partes, o ambas reciprocamente, se obligan a dar
o hacer alguna cosa en equivalenciade |o que la otra parte ha de dar o hacer, por
lo que dicho contrato de seguro se perfeccionay nace alavida del Derecho con
fuerza vinculante para las partes contratantes por el simple concurso de la
oferta y de la aceptacion sobre la cosa y la causa que han de constituir este
contrato, o sea; sobre el desplazamiento de un riesgo, cuya obligacion de indem-
nizar asume el asegurador, y sobre el pago del precio de tal desplazamiento.

A la misma conclusion habremos de llegar si examinamos la cuestion alaluz
de la nueva normativa que supone la Ley del Contrato de Seguro 50/1980, de 8
de marzo, toda vez que si bien es cierto que en su articulo 5 dispone que tanto
el contrato de seguro como sus modificaciones o adiciones deberan ser forma-
lizadas por escrito, también lo es que no cabe atribuir atal precepto un caréacter
imperativo superior al del articulo 1.280 del Codigo Civil cuando enumera los
actos y contratos que deberan constar en escritura publica, precepto que, como
hemos visto, no implica la inexistencia de los contratos que no llenan tales for-
malidades, que la doctrinajurisprudencial reputa adprobationempor lo que no
dejan sin efecto el principio espiritualista de libertad de forma del articulo 1.278
del Cédigo Civil, reforzandose tal conclusion no sélo por la posibilidad de que el
parrafo 2 del articulo 6 de la aludida Ley de Contrato de Seguro concede que por
acuerdo de las partes los efectos del seguro podran retrotraerse al momento en
que se presento la solicitud o se formulé la proposicién, lo que, como indica la
doctrina cientifica, resulta incompatible con la solemnidad del contrato, sino
también por lareferencia que en el articulo 8 se hace alas divergencias entre el
contenido de la pélizay las clausulas acordadas, a las que se da implicitamente
relevancia contractual .

EL FIADOR SOLIDARIO ASUME LA DEUDA COMO PROPIA. (SENTENCIA DE 3DE
FEBRERO DE 1990.)

Doctrina de la Sentencia—Al asumir el fiador la solidaridad y renunciar a
beneficio de excusion, aquél asumiod la deuda como propia, quedando asi obligar
do de idéntica manera que el deudor principal, pudiendo en consecuencia ser
compelido por el acreedor en primer término y con independenciadel afianzado,
habida cuenta que |la solidaridad pactada viene aeliminar el carécter de acceso-
riedad propio de lafianzanormal. Las Sentencias, entre otras, de 19 de febrero
de 1962y 7 de febrero de 1963 declaran al efecto que en lafianza solidaria con
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el deudor dicha modalidad de fianza tiene caracter auténomo y por tanto puede
gjercitarse sin necesidad de excusion por el acreedor contra los fiadores.

EL COMPRADOR DE UNA COSA NO ADQUIERE LA PROPIEDAD DE SUS FRU-
TOS HASTA QUE LE SEAN ENTREGADOS (SENTENCIA DE 6 DE FEBRERO
DE 1990)

Doctrina de la Sentencia—I.a compraventa en nuestro Derecho viene confi-
gurada como un contrato consensual, del que surge la obligacion de pagar €
precio estipulado y de entregar la cosa vendida, pero debiendo distinguirse €l
momento de la perfeccion del contrato, producido por la coincidencia del con-
sentimiento sobre la cosay € precio, y € de la consumacién, emanante de la
tradicion real o fictade la cosa, que determina la transformacion del originario
iusadreenuniusinre, medianteel cual setransmite el dominio delo comprado,
con la obligada consecuencia juridica de que cuando la compraventa no va
seguida de latradicion no puede considerarse como propietario a comprador en
tanto esa tradicion no se produzca. Doctrina que, aplicada a la disposicion del
parrafo 2° del articulo 1468 dd Cddigo Civil, viene a significar que desde la
perfeccion del contrato los frutos que produzca la cosa vendida perteneceran al
comprador, el cual tiene derecho areclamarlos; pero no adquiere la propiedad
de los mismos hasta que le sean entregados, conjunta o separadamente, de la
tradicion real o ficta de lafinca

EL QUE ANOTA UN EMBARGO NO ES TERCERO HIPOTECARIO. (SENTENCIA DE
10 DE FEBRERO DE 1990.)

Doctrina de la Sentencia.—Segiin muy reiteradajurisprudencia (gemplo, la
Sentencia de 12-12-1988), quien anota preventivamente un embargo no adquiere
el carécter de tercero hipotecario, pues segln esa misma jurisprudencia, para
gue el embargo sea eficaz ha de versar sobre bienes propios del embargado; y s
han perdido este caracter es ineficaz aunque contradiga la apariencia registral.

RESPONSABILIDAD EXTRACONTRACTUAL: LACULPADEL MEDICOHADE
SERPATENTE. (SENTENCIA DE 12 DE FEBRERO DE 1990.)

DoctrinadelaSentencia—Los tresrequisitosexigidos paralaprosperidad de
la accion por responsabilidad extracontractual son, a saber, produccion de un
dafio, negligencia en la conducta de quien lo causd y relacion de causalidad
entre la conducta del agentey el dafio causado; y con relacion ala negligencia
dd agente, la Sentenciade 26 de marzo de 1986 declard que dadalanaturaleza
juridica de la relacién contractual del médico, que no es la de obtener en todo
caso larecuperacion delasalud del enfermo (obligacién de resultado), sino una
obligacion de medios, es decir, no se obliga a curar a enfermo, SN0 a suminis-
trarle los cuidados que rguiere, segun € estado actual de lacienciamédica, por
lo que su responsabilidad ha de basarse en una culpa incontestable, es decir,
patente.
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EL DERECHO TRANSTORIO HA DE SER INTERPRETADO CON LITERALIDAD.
(SENTENCIA'DE 15 DE FEBRERO DE 1990.) :

Doctrina de la Sentencia—El derecho transitorio, lgjos de ladistincion entre
normas positivas y ‘de derecho estricto o excepcional, tiene como Unico objeto
combinar €l derecho y situacion anterior ala promulgacion delanueva Ley con
ésta, Sn atenerse a criterios fijos, sentando normas que eviten la inseguridad
juridica que podria causarse de no establecer normas transitorias; y estas normas
han de ser interpretadas conforme a los principios de literalidad y |dgica de los
textos. En este sentido no puede aceptarse €l criterio del recurso, que parece
sostener que ladisposicion transitoria de la Ley 8-10-80 sobre contrato de seguro
solamente sefidla un plazo para-adaptacion de las pdlizas.en su carécter de
documentos privados alas nuevas normas, pues entonces no tendria sentido que
la misma disposicion transitoria sefide imperativamente que pasados los dos
afos de su vigencia o adaptados los contratos ala nuéva Ley, "quedaran some-
tidos a los preceptos de lamisma'. Lo que significa, en ¢laro “a contrario”, que
hasta que no pasen dichos dos afios o la adaptacién expresada no estén someti-
dosalanuevaley.Y este sometimiento ala nueva Ley no puede significar otra
cosa que aplicar sus preceptos alos contratos en cuestidn, no antes.

CUALQUIERA DE LOSCONTRATANTESPUEDE SOLICITARLA ELEVACION
DEL )CONTRATO A ESCRITURA PUBLICA. (SENTENCIA DE 19 DE FEBRERO DE
1990,

Doctrina de la Sentencia.—Si, ciertamente, los contratos que tengan por ob-
jeto la transmision de derechos reales sobre bienes inmuebles, como es e de
compraventa, no requieren para su validez €l otorgamiento de escritura pablica,
a regir en nuestro ordenamiento positivo € sistema de espiritualidad, segin
tiene declarado esta Sdla entre otras, y como mas recientes en Sentencias de 3
de febrero y 30 de mayo de 1987 y 3 de octubre de 1988, sn embargo la norma-
tiva contenida en € nimero 1 del articulo 1280, en relacion con € 1279 del
Cadigo Civil, no impide que cualquiera de las partes contratantes pueda solicitar
la elevacion del contrato a escritura publica, como reconocen las Sentencias de
7 de enero de 1924, 29 de diciembre de 1926 y 24 de diciembre de 1929.

EL REQUERIMIENTO DEL ARTICULO 1.504 DEL CODIGO CIVIL ES UNA DE-
CLARACIONUNILATERAL DE VOLUNTAD CONDICIONADA. (SENTENCIA DE
24 DE FEBRERO DE 1990.)

Doctrina de la Sentencia—La facultad resolutoria que otorga al vendedor €
articulo 1504 requiere la existencia de un incumplimiento por e comprador de
laprincipal obligacion que para é surge del contrato de compraventa, requisito
gue ha sido matizado por esta Sala en € sentido de que para la resolucion del
contrato no se requiere una actitud dolosa del incumplidor, que es a lo que
apunta la frase "actitud deliberadamente rebelde" a cumplimiento, sino que es
suficiente que se frustre el fin del contrato para la otra parte, que haya un
incumplimiento inequivoco y objetivo, sin que sea preciso unatenaz y persistente
resistencia obstativa al cumplimiento, bastando frustrar, como ya se dice, las
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legitimas aspiraciones-de la contraparte siempre que tal conducta del incumpli-
dor no represente dejar de cumplir prestaciones accesorias 0 complementarias;
ademas es necesaria la concurrencia de una voluntad resolutoria del vendedor
manifestada judicial o notarialmente a través del oportuno requerimiento. Dis-
cutida por la doctrina cientifica la naturaleza juridica y efectos del acto de
requerimiento que para un sector se configura como unaintimacion al pago con
resolucion ex lege S éste no seproduce , mientras que paraotros autores se trata
de una notificacion resolutoria obstativa a pago, sin intimacion paraque éste se
produzca, esta Salatiene declarado que no hay ninguna objecion juridicamente
atendible en nuestro Derecho que impida calificar el requerimiento del articulo
1504 como un acto juridico complgo, integrado en su fin principa por una
declaracion unilateral de voluntad —a la que la Ley anuda un efecto resolutorio
contractual— condicionada, es decir, en la que la findidad Ultima, que es €
gercicio de laresolucion, se condicione o se subordine al cumplimiento de un
acto: e pago por e deudor comprador.

JQ.S.

C) ARRENDAMIENTOS URBANQOS

Por CATALINO RAMIREZ RAMIREZ

RESOLUCION DEARRENDAMIENTO.—EXISTE CAUSADENECESDAD PARA
LADENEGACION DELAPRORROGA CUANDO SE TRATADE UN EMIGRA-
DO QUEVUELVE AESPANA, HABIENDO EJERCIDO EL COMERCIO ANTES
DE SU EMIGRACION YDANDOSE DEALTAENLALICENCIAFISCALASU
REGRESO. (SENTENCIADE 28 DE FEBRERO DE 1987.) '

El Juzgado de Arenys de Mar desestimo lademanda, pero la Audienciarevocd,
declarando la resolucion de los contratos de arrendamiento deloca con vivienda
angja por causa de necesidad de la demandante que determinala denegacion de
prérroga, fijandose en quientas mil pesetas la indemnizacion por extincion del
arrendamiento.

No prospera la casacion. La jurisprudencia de esta Sala establece que es
necesario fijar laindemnizacién con caracter previo parala acciéh de denegacion
de prérroga por causa de necesidad, pero se refiere a casos en los que puede
aplicarse € articulo 73 LAU y no de aquellos supuestos atipicos que no pudo
prever ¢ legislador, como |a desparicion de laorganizacion sindica, alos que ha
de darse solucién adecuada y de la forma mas econdmica posible, extremo
contrario a que se siga un procedimiento judicial para determinar la cuantia, y
otro con tramites mas breves paralaresolucion contractual, pues acumulédndose
las acciones en e trdmite que ofrece mas garantias se satisface la exigencia
concretando laindemnizacion y no dando lugar a desalojo hasta que aquélla se
produzcay s no se verifica en €l plazo que se sefiala, teniendo por prorrogado
e contrato cual prevé d articulo 73 LAU, computdndose € plazo en la forma
prevista por el propio articulo 73. Existe causa de necesidad en quien, emigrado
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durante veinte afios, regresa a su patria'y no puede obtener por su edad empleo
remunerado al servicio ajeno, habiendo ejercido el comercio de modo continuo
antes de abandonar Espafia y se da de alta en la contribucion, previamente al
gjercicio de las acciones, por el ser comercio la Unica forma de subsistir, cuanto
mas que el comercio puede gjercitarse por medio de dependientes.

DESAHUCIO.—EXISTE ~ MAQUINACION FRAUDULENTA CUANDOSE OCULTA
EL DOMICILIODEL ARRENDATARIOPARA DARLUGARA LA CITACION '
POR EDICTOS (SENTENCIA DE 3 DE MARZO DE 1987.)

El Juzgado nimero 3 de Zaragoza declaré resuelto el arrendamiento, siendo
declarado en rebeldia el demandado.

Es estimado €l recurso de revisiéon. La maquinacion fraudul enta consistente
en haber ocultado € actor a Juzgado datos sobre el domicilio del arrendatario
para conseguir €l emplazamiento por edictos, ha de ser estimado, ya que reite-
rada jurisprudencia viene considerando como maquinacién fraudulenta toda
actividad de la parte actora encaminada a dificultar u ocultar al demandado €l
planteamiento del litigio y a obstaculizar e impedir su defensa para asegurar €l
éxito de la demanda, como es € alegar que es desconocido el domicilio del
demandado para que se le cite por edictos, a fin de que sustancie € juicio en
rebeldia sin que el demandado comparezca a defender sus derechos. En este
caso, contiguo al que se sefiala como segundo domicilio, tenia el demandado un
establecimiento mercantil abierto en e que pudo ser emplazado, solicitando la
citacion por edictos, que debe estimarse fruto de una conducta maliciosa de la
actora que pudo citar personalmente o por medio de sus empleados al deman-
dado, en lugar de hacerlo por edictos.

DECLARACION DEDERECHOS.—NO ESVALIDALA CESION ONEROSADE
VIVIENDA, PROHIBIDAPOREL ARTICULO23L.A.USEADMITE EN CAM-
BIOEL DERECHODE RETORNODEL ARRENDATARIOSOLICITADOEN
LA RECONVENCION(SENTENCIA DE 7 DE MARZO DE 1987.)

El Juzgado nimero 2 de Salamancadesestimé lademanday estimé larecon-
vencion, condenando al pago de cantidades por rentasy servicios. La Audiencia
revoco en parte laresolucién impugnada, confirmando la parte dispositiva de la
Sentenciay modificando €l concepto de la anterior.

Se estimo6 en parte la casacion. La actora erainquilina de una planta bgja en
la que tenia instalada una vivienda y una industria de peluqueria para cuyo
gercicio estaba autorizada por e contrato de 1959. El duefio de la finca la
demolio parasu reedificacion y frente al derecho de retorno de lainquilina puso
asu disposicion € piso 1°, B, del nuevo edificio mediante acta notarial de 30 de
junio de 1976. Como €l nuevo edificio erade VPO, no podialavivienda ser objeto
de cesion, por lo cual lainquilina plantea su demanda en € sentido de que €l
arrendador no ha cumplido las obligaciones consecuentes al derecho de retorno
y pidié que se le asignara un local de negocio, con indemnizacion de dafios y
perjuicios o, en su defecto, que se le indemnizara por la pérdida de su derecho
de traspaso y los perjuicios consiguientes alano explotacion de su industria. La
primera Sentencia no solo desestima la demanda, sino que admite la reconven-
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cion, condenando a la actora al pago de las rentas devengadas. No se niega la
anterior autorizacion de traspaso, sino que niega la eficacia de tal autorizacion
desde su origen por imperativo del articulo 23 LAU, por lo cual la actora no
hubiera podido reclamar al arrendador el cumplimiento de la obligacion de
consentir la cesion onerosa, totalmente prohibida por la Ley en materia de vi-
vienda, ni puede argiir un perjuicio por su incumplimiento. Sin embargo, las
alegaciones que estima violado el articulo 85 de dicha Ley han de ser acogidas,
porque este articulo no exige para la reduccién de la renta la demostracion de
perjuicio alguno cuando en el edificio reconstruido se asigné al inquilino una
planta distinta de la que ocupaba. Por tanto, ha de ser anuladay casada parcial-
mente, reduciendo larenta un 10 por 100.

REVISION DE RENTA.—HA DE CONS DERARSE VALIDA LA REVISION DE
RENTAQUE SEACOMODAALA VARIACION DEL SALARIO MINIMO IN-
TERPROFESIONAL TOMANDO COMO BASE EL EXISTENTE EN EL MO-
MENTO DE REALIZARSE EL CONTRATO. (SENTENCIA DE 9 DE MARZO DE 1987.)

El Juzgado de La Orotava desestimé la demanda, pero laAudienciarevoco la
gwisma declarando legitima la elevacion de renta propuesta por los arrenda-

ores.

Tampoco triunfa la casacion. Se solicita € aumento de renta, oponiendo €
demandado la nulidad de la clausula de estabilizacién que se referia ala acomo-
dacién de larenta cada dos afios alavariacion del salario minimo interprofesio-
nal, tomando como base e vigente en 28 de septiembre de 1982, fecha del
documento. El Juzgado considerd nula la clausula por estimar que era siempre
al dza. En cambio, la Audiencia estimé integramente la demanda con base en la
validez de la clausulareferida. Las razones de las que se sigue la admisibilidad
y validez de la cldusula estabilizadora puede sintetizarse asi: El hecho de que
salario minimo haya operado siempre a aza no q‘uiere decir que tal clausula
haya de operar siempre asi, pues no hay normaque lo establezca, deigua forma
gue el indice de coste de la vida no ha operado nunca a la bgja, aunque no se

escarte ni nada lo prohibe que alguna vez se reduzca. Ademas, la clausula
debatida no prevé Unicamente el aumento de la renta, sno que se limita a
declarar que se acomodara cada dos afios a las variaciones ddl salario minimo,
autorizando tanto € aumento como la disminucion. Por otra parte, la interpre-
tacion de las clausulas ha de hacerse en intima conexion con la libertad de
contratacion, con los limites del articulo 1255 ddl Cadigo Civil, limites que han
de entenderse relacionados con la renuncia de derechos que la LAU prohibe
expresamente y gque no se excluye se comprendan también las verificaciones a
Ian'a, sin que sea contrariala clausula alabuenafe, alosusosy alaley.

NULIDAD DE CONTRATO.—LAS FACULTADESDE LAHIJA, ADMINISTRADORA
DELAFINCAYNUDO PROPIETARIADE LAMITAD DE LAMISMA SE CE-
NIAN ALAEXPLOTACION DELNEGOCIO, PERONOAL CESEDELAACTI-
VIDAD EMPRESARIAL (SENTENCIA DE 1 DE JUNIO DE 1987.)

El Juzgado de Latin declar6 nulo € contrato, confirmandolo la Audiencia.
No prospera la casacion. La actora, nudo propietaria de la mitad y usufruc-
tuaria de la otra mitad de un loca en que el que se explotaba un negocio de
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alimentacién, confirié la administraciéon a su hija, nudo propietaria de la mitad
del local, quien concert6 con'los otros demandados un-arrendamiento de local,
en el que los arrendatarios efectuaron obras para adaptarlo a sus deseos en
cuanto a su utilizacién. Este contrato fue declarado nulo-por la Sentencia recu-
rrida por entender que la hija no tenia poder para arrendar. La Sentenciaimpug-
nada lleva a cabo-un andlisis de la relacién que ligaba a la.actora con su hija
demandada, alaluz delos articulos, 1,710, 1.713, 1.714, 1.719 y 1.727 del Cddigo
Civil y 1548 del propio Cédigo, para concluir que las facultades de la hija se
cefiian a la explotacién del negocio 0 empresa que supone, como se proclama
por la jurisprudencia lo concerniente a la organizacion -de los elementos que
constituyen la unidad patrimonial, pero no alcanzaban-la posibilidad de destruir
esa unidad, cediendo el soporte material del establecimiento, es decir, existian
facultades para desarrollar |a actividad empresarial, pero no para cesar en ella
No se aprecia la- existencia de un fraude concertado.entre madre e hija en
perjuicio de los demandados cuando aparece que la madre es de edad avanzada
y enferma croénica que hacia afios que no se ocupaba del negocio. El contrato,
concertado como arrendamiento de local, no puede subsistir ni como compren-
dido dentro de la facultad de arrendar la empresa, porque este arrendamiento
hubieratenido otro objeto y otros condicionamientos temporales, sin que existan
datos que permitan deducir, en definitiva, que el contrato pueda tener otra
finalidad que pudiera mantenerse.

DECLARACIONDE DERECHOS.—LOS CONTRATOS QUE REGULARON EL DE-
RECHO DE RETORNO A VIRTUD DE LA AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD,
APARTANDOSEDE LA REGULACIONDE LA LAU, REVELAN UNA COM-
PLEJIDAD QUE AUNQUE PROVENGAN DE UN DERECHO ARRENDA TICIO
NO SE FUNDA EN DERECHOS RECONOCIDOS POR LA LEYESPECIAL, LO
QUE LLEVA A SU TRAMITACIONPOR LAS NORMAS PROCESALES COMU-
NES. (SENTENCIA pE 2 DE JULIO DE 1987.)

Tanto & Juzgado de Tudela como la Audiencia de Pamplona estimaron la
demanda. :

No triunfalacasacién. Los propietarios garantizaron al arrendatario €l retor-
no a un nuevo local en un plazo de dos afios, a contar de la fecha de desalgjo, y
si se incumplia esta obligacion entregarian a arrendatario cuatro mil pesetas
diarias, sin que exima este pago del cumplimiento de la entrega del local. En
diciembre de 1982 se formulé demanda reclamando la entrega de los locales a
los arrendatarios y-gque se abonasen las cantidades fijadas como indemnizacién
desde 1979 hasta € dia de'lainterposicién de la demanda, -asi como a pago de
laindemnizacidn de dafios y perjuicios derivados del incumplimiento. El proce-
dimiento usado es € adecuado, ya que no bastaba € de la LAU porque los
contratos que regularon el derecho de retorno avirtud del principio de autono-
mia de lavoluntad se establecieron extremos que se apartan de laregulacién de
laLAU, como las posibles modificaciones en loslocales que habian de entregarse,
laregulacién de indemnizacién y la especia consideracion por rpido desalojo,
aparte de que se demand6 también a personas distintas de los arrendadores,
todo lo cua revela una complgjidad que aungue provenga de un derecho arren-
daticio no se fundaen derechos reconocidos por laLey especid, lo quellevaasu
tramitacidn por las normas comunes procesales, siendo entonces cuando juega
su fuerza atractiva y lainexistencia de indefension o de perjuicio, siendo asi que
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lo que se accionaba era el contenido de unos contratos transaccionales exclu-
yentes de la aplicacién estricta de la Ley locativa, diciendo el contrato de 1979
que solo regirala LAU en lo no determinado en esta transaccion. Es dejusticia
que si el uso de la cosa arrendada tenia una contraprestacién mensual, la pres-
tacion por privacion del disfrute se produzca también en plazos mensuales,
presentandose asi como légicalainterpretacion realizada por la Sala de instancia
a quien corresponde de modo exclusivo tal facultad. :

DESAHUCIO.—LA MAQUINACION FRAUDULENTA QUE DALUGAR A LA REVI-
SION CONSISTE EN NO HABER SDO CITADA LA ENTIDAD ARRENDATA-
RIA EN EL DOMICILIO QUE CONSTA EN EL REGISTRO MERCANTIL QUE
ES PUBLICO, NO HABIENDO MOTIVO PARA ALEGAR IGNORANCIA DEL
MISMO. (SENTENCIA DE 4 DE JULIO DE 1990.)

Fue estimado € recurso de revision contra la Sentencia del Juzgado de Dis-
trito de Gandia, que dio lugar a desahucio.

La entidad recurrente no se enterd del desahucio hasta que fue notificada del
lanzamiento €l dia 13 de abril de 1985, siendo presentadala demandaderevision
el dia 12 dejulio, es decir, dentro del plazo de tres meses previsto por laLey. No
obsta tampoco el que haya habido un recurso de audiencia en rebeldia previsto
por € articulo 773 LEC, siempre que concurra € requisito de ser formulado
dentro dd plazo legd, ya que la LEC sdlo habla de Sentencia firme, sSin ningan
otro aditamento ni salvedad en cuanto ala clase de fdlo recurrible en revision.
La maquinacion fraudulenta consiste en no haber sido citada la entidad recu-
rrente en el domicilio que consta en e Registro Mercantil, siguiéndose € juicio
sin su presencia, previadeclaracion de rebeldia hasta llegar al lanzamiento, cuya
notificacion al representante de la entidad recurrente descubrié para ésta €
procedimiento, dandose la circunstancia de que mediante certificacion del Re-
gistro Mercantil se sefidla un docimilio en Alcobendas. Como e Registro Mer-
cantil es publico, no cabe ignorar este domicilio, dificultando e impidiendo €
derecho de defensa por no haber tenido la demandada conocimiento del plan-
teamiento de la demanda.

DECLARACION DE DERECHOS.—NO EXISTIO ARRENDAMIENTO DE LOCAL,
SINO CESIONDEL MISMO A CAMBIO DE LA PRESTACIONDE DETERMI-
NADOS SERVICIOS, EQUIVALENTE A UN ARRENDAMIENTO DE SERVI-
CIOS Y, DESPUES, CONLOS REQUERIMIENTOS NOTARIALES POR PARTE
DEL PROPIETARIO SE PIERDE TODA LEGITIMACION PARA CONTINUA-
CION DE LA POSESION. (SENTENCIA DE 8 DE JULIO DE 1987.)

Tg\nto el Juzgado de Sevilla nimero 2 como la Audiencia admitieron la de-
manda.

La misma tesis sostiene el Tribuna Supremo. Las entidades demandadas
ocupaban parte del inmueble sin titulo alguno y la actora tenia derecho a la
percepcion de frutos o a una indemnizacion de dafios y perjuicios por aguella
ocupacion desde 1981 hasta € desalojo del inmueble. La autorizacion para que
la entidad demandada contratara la electricidad no demuestra la existencia de
contrato, sino que la ocupacion del inmueble no se realizo con violencia o su-
brepticiamente, sino con el consentimiento del propietario. No se niega, segin la
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Sentencia recurrida, que la ocupacién se realizara con consentimiento de la
propiedad, pero solo referido a que la Cooperativa ocupante instalara en dicho
local los servicios que prestaba a sus cooperativistas. La Sala de Instancia llega
ala conclusion de que aunque existieran entre los rectores de ambas entidades
numerosas conversaciones y proyectos para concertar un contrato de arrenda-
miento que titulara la cesiéon del uso y disfrute del local, nunca se alcanzo el
acuerdo o concurso de la oferta, de una parte, y la aceptacion, de la otra, a que
se refiere el articulo 1.262 del Cédigo Civil como manifestacién del consenti-
miento, ni siquiera verbal, imprescindible, conforme a articulo 1.261, para que
nazca el contrato. En realidad, lo que ocurrié hasta el momento de los requeri-
mientos notariales por la parte actora fue que ésta consintié-en la cesion del
inmueble a cambio de la prestacion de determinados servicios, dando lugar con
ello a una situacion equivalente ala del contrato de arrendamiento de servicios,
y otro a partir de la fecha de aquellos requerimientos hasta la actualidad, en
cuya fase la posesion del inmueble, al no ir acompafiada de ninguna contrapres-
tacion, perdid su legitimacion inicial al no haberse concertado contrato alguno
de arrendamiento entre las partes en orden a convalidar la continuacion de la
posesion.

RESOLUCIONDE CONTRATO.—CUANDO UN LOCAL SE DEDICA SOLO A AL-
MACEN, SN CONTACTO DIRECTO CON EL PUBLICO, SE INCURRE EN LA
CAUSA 32 DEL ARTICULO 62 LA. U, DE DENEGACION DE LA PRORROGA.
(SENTENCIA DE 15DE JULIO DE 1987.)

El Juzgado nimero 2 de La Lagunadeclard no haber lugar alaresolucion de
los arrendamientos, pero la Audiencia Territorial revoco la anterior.

No tiene éxito lacasacion. Ladiligenciade reconocimiento judicial indicaque
se trata de unasola nave arrendada con dos niveles de plantas distintas, comu-
nicadas con unarampa, dos alturas de techo diferentes eincluso dos sistemas de
construccion con materiales de dispar naturaleza, es decir, que se trata de una
sola nave construida en dos fases, que constituye el objeto del arrendamiento
aqui cuestionado. Esto se constata por las actas notarial es, que dicen que lanave -
oloca estacerradaal publico; e Ayuntamiento informa que tal establecimiento
se encuentra cerrado desde hacia un afio; la Telefonica certificala baja por fata
de pago, y el Juez hace constar que la nave esta destinada a almacén de depdsito
de mercancias, con signos evidentes de haber cesado toda actividad enloslocales
en cuanto a supermercado de viveresy alimentacion, que eralo pactado; situa-
cion que, como ha declarado esta Sala, si un local se dedica solo a amacén, sin
contacto directo con € publico, seincurre en lacausa 3.2 del articulo 62 LAU.

RETRACTO.—NO PROCEDE PORQUE EL ARRENDATARIO TUVO CONOCI-
MIENTO DE LAS COMPRAVENTAS A TRAVESDE LAS NOTIFICACIONES
NOTARIALES, HABIENDO CADUCADO LA ACCION POR HABER CONOCIDO
EL ARRENDATARIO LA TRANSMISIONEN FECHA NO CONCRETADA PERO
NOTORIAMENTE ANTERIOR AL EJERCICIO DE SU ACCION. (SENTENCIA DE
14 DE SEPTIEMBRE DE 1987.)

Tanto el Juzgado nimero 4 como la Audiencia de Madrid desestimaron la
demanda.
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No prospera la casacion. El arrendatario tuvo conocimiento formal através
de las notificaciones notariales de las compraventas efectuadas en escrituras
publicas. No puede alegarse desconocimiento del precio y su no consignacion
cuando la Sentenciaimpugnada afirma que no se consigné dentro del plazo legal
el precio de venta, que si no se expresaba materialmente en los documentos
pudo ser conocido por el actor con suficiente facilidad en tanto en cuanto se
contenian las bases para su determinacion efectuando previas y asequibles ope-
raciones mateméaticas. La caducidad de la accion es evidente cuando en la Sen-
tencia se afirma que el arrendatario desde fecha no concretada, pero notoria-
mente anterior al ejercicio de su accién de retracto, tuvo conocimiento de la
transmision del local arrendado.

C.R R





