1. Sentencias del Tribunal SUp'r‘emo

1. DERECHO CIVIL

B) -OBLIGACIONES Y CONTRATOS

POR JOSE QUESADA SEGURA

EL COMPRADORDE UN BIEN INMUEBLE CON PRECIO APLAZADO Y PACTO
DERESERVADE DOMINIO AFAVORDEL VENDEDOR, PUEDE EJERCITAR
LA TERCERIADE DOMINIO (SENTENCIA DE 19 DE MAYO DE 1989). .

Doctrina de la Sentencia—Se somete alaresolucion de esta Sala un mismo
y Unico problema, cual es el de si el comprador de un bien inmueble a precio
aplazado y con pacto-de reserva de dominio a favor del vendedor hasta que
guede totalmente pagado el precio, que se halla en la posesion del inmueble
comprado, por habérselo entregado el vendedor y que va cumpliendo exacta'y
puntual mente su obligacion de pago en los respectivos vencimientos de los plazos
estipulados, puede ejercitarla accion de terceria de dominio ante un embargo
trabado, antes del vencimiento de todos los referidos plazos, sobre dicho inmue-
ble por un acreedor del vendedor para el cobro, por la via de apremio, de las
deudas que éste tiene contraidas en favor de ese acreedor.. La solucién que
corresponde al enuriciado problema, pese alas vacilaciones doctrinales, eincluso
jurisprudenciales acerca del mismo, entendemos que ha de ser afirmativay dlo
con base en las consideraciones siguientes: a) La accion de terceria de dominio
tiene por finalidad principal el levantamiento del embargo trabado. b) Aunque
carente deregulacionlega (savo las escasas referencias quea mismo hacen los
articulos 6 y 23 dela Ley de Venta de Bienes Muebles a Plazos-de 17 dejulio
de 1965), e pacto de reserva de dominio, reconocido en cuanto a su vaidez por
la doctrina uniforme de esta Sala (Sentencias de 16 de febrero de 1894, 6 de
marzo de 1906, 30 de noviemibre de 1915y 10 de junio de 1958, entre otras), y por
virtud del cual en &:cantrato de compraventa, el vendedor no-trasmite a com-
prador € dominio de la cosa vendida hasta que éste le paguepor completo €
precio convenido, viene a constituir simplemente, como cualquiera otra de las
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varias que pueden utilizarse para ese fin, una garantia del cobro del precio
aplazado, cuyo completo pago actia a modo de condicidén suspensiva de la
adquisicion por el comprador del pleno dominio de la cosa comprada. Durante
el periodo de pendencia de la expresada condicién (pendente conditione), deter-
minado dicho periodo por los sucesivos vencimientos de los plazos estipulados,
se produce esta doble situacion juridica: por una parte, y desde el lado del
comprador, éste, si bien adquiere normalmente, con la posesion de la cosa, el
goce de dla, carece en absoluto de poder de disposicién o facultad transmisiva
(voluntaria o forzosa) de la misma-a un tercero, por lo que si antes de haber
completado el ‘pago, dispone voluntariamente de ella o se've-forzado atal tras-
mision (a virtud de procedimiento de apremio promovido contra él por sus
propios acreedores), el vendedor, con base en el citado pacto de reserva de
dominio, podra gjercitar las acciones procedentes (reivindicatoria o terceria de
dominio,. segulin los casos) para obtener |a recuperacion de dicha cosa; por otra
parte, y desde el lado del vendedor, éste, pesé-al expresado pacto reservati domi-
nii, carece igualmente de poder de disposicién o facultad de transmision (volun-
taria o forzosa) de la cosa a tercero, mientras el comprador esté dando cumpli-
miento a la obligacion de pago aplazado al llegar los.sucesivos vencimientos de
los plazos convenidos, de tal manera que s, durante el expresado periodo de
pendencia de la condicién, el vendedor dispone voluntariamente de la cosa en
favor de'tercero o se veforzado a ello, a virtud de procedimiento de apremio
seguido contra el mismo por sus propios acreedores, el comprador, que se halla
en la posesion y disfrute de la cosay viene realizando todos los actos a que esta
obligado para que la condicion pueda cumplirse, no puede quedar inerme e
indefenso ante esa situacion ala que es totalmente ajeno, sin perjuicio, por otra
parte, de que los acreedores del vendedor, durante el expresado periodo de
pendente conditione, ‘puedan trabar embargo sobre el crédito que el vendedor
ostenta contra'el -comprador, por la parte.del precio cuyos plazos aun quedan
por vencer, pero no sobre la cosa vendida.

LA EXCEPCION DE COSA JUZGADA NO SE APL|CA A TERCEROSQUE NOHAN
SIDO PARTE EN EL PROCESO (SENTENCIA DE 23 DE MAYO DE 1989).

Doctrina de la Sentencia.—l.a excepcion de cosajuzgada, que establece el
articulo 1252 del Cdédigo Civil, tiene un doble. efecto: negativo o preclusivo de
todo ulterior debate sobre el mismo objeto (non bisinidem) y positivo, vinculan-
te o prejudicial, en el sentido de no poder decidirse en otro proceso de manera
distinta o contraria al falo precedente, carece de aplicacion a este supuesto, en
el que lgjos de tratarse de un nuevo proceso sobre el mismo objeto, se pretende
simplemente que la Sentenciarecaida en un Unico proceso sea gjecutiva, incluso
por laviade apremio, respecto de personas (los terceros adquirentes) que no han
sido partes-en dicho proceso, lo cual, salvo en las cuestiones relativas a estado
civil delas personasy enlas de validez o nulidad de |as disposiciones testamen-
tarias se halla vedado por .l principio de que nadie puede ser condenado sin
haber sido oido y vencido enjuicio, por lo que si dichos terceros poseedores se
niegan a restituir o-ser desposeidos voluntariamente, no pueden ser compelidos
a dlo en via-exclusiva.de gecucion de Sentencia, sino que habra de seguirse
contra ellos el proceso que sea procedente para obtener la mencionada restitu-
cion. S oL
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EL PARRAFO 2?DEL ARTICULO38DELALEYHI POTECARI A SIENTAUNA
PRESUNCIONIURIS = TANTUM.

LAFECHADE UNDOCUMENTOPRIVADOPUEDE ACREDI TARSE POROTROS
MEDIOSDE PRUEBA (SENTENCIA DE 30 DE MAYO DE 1989). '

Doctrinade la Sentencia—El pérrafo segundo del articulo 38 delaLey Hipo-
tecaria, COMO consecuencia que es, segun expresamente se reconoce, delo esta-
blecido en el parrafo primero, no sienta mas que una presuncion iuris tantum,
que puede ser desvirtuado por prueba en contrario (Sentenmas entre otras,
de 4 de enero de 1982 y 21 de septiembre de 1987).

Esta Sala ha declarado que € principio legal que establece eI articulo 1.227
del Cédigo Civil (surtir efectos la fecha del documento privado para terceros
Unicamente desde que se i ncorporaaun Registro publico, desde que se entrega
a un funcionario publico por razon de oficio, o desde que muere uno de los
firmantes) sdlo es aplicable.cuando e hecho a que se refiere solamente puede
tener demostracion por e propio documento, o que no ocurre, como en el caso
ahora contemplado, cuando existen otros medios de prueba que acrediten la
realidad de la fecha que en é aparece (Sentencias de 20 de diciembre de 1956
y 12 dejunio de 1986).... . .

Comentario. —-Aunque eI pérrafo segundo del articulo 38 de la Ley Hlpoteca-
ria sea consecuenciadel anterior, donde se establece |a presuncién: iuris tantum
es en €l parrafo primero; presuncién que es tri ple (existencia de los derechos
inscritos, pertenenciaal titular registral y posea 6n del mismo). _

En el segundo parrafo no se hace presuncion alguna, sino que seordena que
"no podra gjercitarse ninguna accion contradictoria del dominio de inmuebles o
derechos reales inscritos-a nombre de persona o entidad determinada sin que
previamente o a la vez se entable demanda de nulidad o cancelaciéon de la
inscripcion correspondiente”. Lo que lajurisprudencia ha hecho, ha sido suavizar
el rigor de esta norma, diciendo que es un requisito no esencid, y que puede
cumplirse incluso en gecucion de sentencia, como sefialan las Sentencias de 27
de noviembre de 1987 y 24 de abril de 1989, entre otras.

NO SE PUEDE EXIGIR UNA APLICACION LITERAL DE “UNA VOLUNTAD RE-
BELDE AL CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION” (SENTENCIA DE 2DE JUNIO
DE 1989).

Doctrina de la Sentencia~—Es doctrina de esta Sala que la resolucion del
contrato de compraventa .de inmuebles conforme a articulo- 1.504 del Codigo
Civil requiere para su viabilidad una voluntad manifiesta de incumplimiento, sin
que se pueda exigir una:aplicacion literal de una voluntad- deliberadamente
rebelde, que seria tanto’ como exigir dolo en €l incumplimiento; sino que méas
razonablemente es suficiente apreciar incumplimiento cuando se frustre, por la
conducta de la parte, €l fin'contractual o cuando se obligue al-acreedor a acudir
alaviajudicial paraobtener e cumplimiento ante lainactividad en €l pago del
comprador y adeudandose una suma importante en relacion al total precio del
inmueble vendido (Sentencias de 21 de febrero y 4 de marzo de 1986 y 12 de
mayo de 1988, entre otras). En consecuencia, habiéndose cumplido oportuna-
mente €l requerimiento queexige € articulo 1.504 del Cédigo Civil,-por medio de
acta notarial, no puede concederse al comprador nuevo térming.
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HA'Y SUPUESTOS EN QUE PUEDE EJERCITARSE LA ANULABILIDAD POR VIA
DE EXCEPCIOAGENTENCIA DE 2 DE JUNIO DE 1989) :

Doctrina de Ia Sentencw.—SI sigue vigente Ia doctn na general de que la
nulidad plena puede hacerse valer por via de accion y de excepcidn, mientras
que la anulabilidad sdlo accionando, €lo no ocurre en todos los casos, pues en
supuestos como el que nos ocupa la anulabilidad aceptada puede acogerse sin
necesidad de que se reconvenga por quien-ha padecido la restriccion en su
capacidad de obrar, siempre que lo haga dentro del plazo de caducidad, ya que
end gftro caso, se s admlte que no puede reconvenlr seria el quien quedarla
indefenso. §

LAACCION. DE TERCERIA DE DOMINIO TIENE PORFINALIDAD EL LEVANTA-
MIENTO DEL EMBARGO (SENTENGIA DE 5 DE UNIODE 1989).

Doctrlna de la Sentencza.—La accion de tercerlade dom|n|0 gue no puede
ser identificada con la'reivindicatoria, aunque presente ciertas ‘analogias con
dla, tiene por finalidad principal, no yala obtencion o recuperacion del bien, que
general menite'posee €l propio tercerista, sino el-levantamiento del embargo tra-
bado sobre & mismo (Sentencias de 29 de octubre' de1984 y 11 de abril de 1988,
entre otras), o lo que esigual, sustraer de un procedimiento de apremio bienes
no pertenecientes al patrimonio-del apremiado (Sentencias de 8 de ‘mayo de
1986 y 12 de febrero de 1988), ya que-&l embargo de bienes del deudor solo
puede recaer sobre‘los-que éste realmente terigary que estén incorporados a su
patrimonioen tal momento (Sentenmas de 29 de n0v1embre de 1962 y 13 de
d|C|embre de 1982) :

NO PUEDE REVI SARSE EN CASACIONLA PRUEBA PERICIAL (SENTENCIA DE 13
DE JUNIO DE 1989). :

Doctrina de la Sentencia—La prueba pericia no puede confundirse con la
documental, pues son medios de prueba distintos. ‘Lapruebapericial esapreciada
por el juzgador eguin las reglas de la sana critica, sin estar obligado a sujetarse
a un dictamen determinado, lo que impide que pueda denunciarse un error en
su apreciacion; a ser la periciaJ prueba de apreciacion discrecional, segun las
mencionadasreglas delasanacritica, estasreglas, no constatadasni previstas en
ninguna-norma valorativa, carecen de eficacia parapoder fundamentar recursos
de casacion, no siendo por tanto censurables-los-criterios:de aplicacion, ni los
modos empleados por el Tribunal a quo en su valoracion; la hueva normativa
dadaporla L?/ de 6 de agosto de 1984 no ha alterado ladoctrina legal anterior,
en € sentido de no ser impugnable en casacién la pruebapericial, no permitién—
dose por tanto al recurrente un nuevo examen y valoracion de esta prueba, para
extraer consecuencias més favorables a susintereses, 1o que implicariaconvertir
la casacion en-una tercera instancia; en definitiva, ni antes ni después de la
reforma, se haintroducido unaimpugnacion abierta, librey sin cortapisas, sobre
lo acordado er el Tribuna - de instancia, que continda siendo soberano en la
apreciacion .de la prueba, quedando fuera del ambito casacional la documenta-
cionjudicial de las pruebas periciaes, testificales y de confesion-enjuicio.
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LA RESPONSABILIDAD EXTRACONTRACTUAL NACIDADE NEGLI GENCIA PUE-
DE MODERARSE (SENTENCIA DE 20 DE JUNIO DE 1989). Lo

Doctrinadel aSentencza.—La parcaregulacion denuestro Cod| goenmateria
de responsabilidad extracontractual obliga —tal como acertadamente ha pun-
tualizado la mejor doctrina— a integrar lagunas a través de la.aplicacion por
analogia de preceptos relativos alas obligaciones en general, pues aun existiendo,
como es hien sabido, indiscutibles y claras diferencias entre la responsabilidad
contractual y extracontractual, no pueden negarse tampoco las grandes seme-
janzas que posibilitan- esa-aplicacion analégica que ciertamenté evitarg, en €l
caso dd articulo: 1.103, resultados contrarios alaequidad. Y es esahormade ius
equumla que debe ponderarse y entrar en juego en €l supuesto de que setrata,
en la medida en.que & concepto més clasico y genuino de la equidad como
justicia del caso concreto, suponey significa la adecuacion de lareglageneral a
|as circunstancias del caso, para evitar asi que su aplicacion a éste resulteinj usta.
Lareglageneral del repetido articulo 1103 es que Iaresponsabllldad seexige"en
toda clase de obligaciones’, pero s procede de negligencia, esa exigencia puede
resultar injusta en un caso concreto por las circunstancias especificas que en él
concurran, lo que obliga en tales supuestos a moderar precisamente la cuantia
o cuantificacion de laresponsabilidad, sin que por elo sea obligadalaapreciacion
de con causas o concurrencia.de actitudes culposas o negligentes, bastando con
comprobar y estimar que |os cuantiosos dafios producidos superan ostensible-
mente lo que seria prewsuble para el grado de negligencia observado

B

CONTRATO DE SEGURO: EL IMPAGO DE LA PRIMA NO PROVOCA AUTOMA-
TICAMENTE LA. RESOLUCION DEL CONTRATO (SENTENCIA DE 28°DE JUNIO
DE 1989). . _ _

Doctrina de la Sentencia—El contrato de seguro, en sus lineas generales, y
sobre todo cuando su objeto es el aseguramiento de cosas material es perecede-
ras, por el riesgo, entre otros,-de incendio, como es el caso de alitos, participade
la categoria de los [lamados contratos aeatorios o de Suerte, erimarcados en e
titulo X1l dd libro 1V del Cédigo Civil, y por eso mismo ha de matizarse como
opera en tales negocios € sinalagma ejecutor o prestacional, en laideadé que a
contrario de otros contratos en los que el intercambio de prestaciones &s cierto
y en exacta equivalencia—"conmutativos', "onerosos’, por ellé mismo- en éste
de seguro, tras su concertacionno se produce un transito real de:cosas 0 servicios
entre |as partes.que colme-€el objetivo a satisfacer, Sno que por unlado, mientras
gue el asegurado si tiene el deber de abonar |a prima convenida, por d ‘asegura-
dor se asume € riesgo de garantizar el evento dafioso, cuando € mismo se
produzca, que, claro es, depende del aleaso azar, por lo que en realidad, tanto e
asegurado se satisface desde el comienzo de la relacion con la tranquilidad
animica de que esta a cubierto del riesgo, como €l asegurador ab initio no tiene
por qué desplazar ningtin bien material como contraprestacion, én tanto ho se
produzca € siniestro-o riesgo asegurado; asf |as cosas, no debiaen buenalogica
Juridico-civilistica, proyectarse sobre este contrato de seguro la pura exigencia
de en otros contratos, en laidea de que incumplida la prestacién por una parte
—el asegurado en cuanto a pago de la prima— tenga automaticamente que
darse por resueltalapdliza suscrita, y sin duda, a socaire del principio general



24 . JURISPRUDENCIA

del articulo- 1.124 del Cdédigo ‘Civil, se prevea en‘d articulo 15 de la Ley de
Contratos de Seguro 50/1980,-de 8 de octubre, que “si por’culpa del tomador la
primera primano hasido pagada, o laprimatnicano lo hasido asu vencimiento,
el asegurador tiene derecho aresolver el contrato o a exigir.€l pago de la prima
debida con base alapdliza, salvo pacto en contrario”; o sea, no cabe la cesacion
de efectos mmedlata, sino esa posibilidad actuatonadel asegurador al margen
del juego detal pacto en contrario”. :

LAINSCR}PCION NOTIENE CARACTER CONSTITUTIVO TRATANDOSEDE LA
CESIONDE CREDITOSHIPOTECARIOS(SENTENCIA DE 20 DE JUNIO DE 1969)

Doctrlna de la Seﬂtencza_—-No es de acoger €l motlvo segundo por alegada
violacion'dél principio delegaidad, contenido'en el articulo 9.3 delaConstitucion
espafiolay articulos 149, 18,20y 30 deIaLg/ Hipotecariay 244 de su Reglamen-
to, en relacion con el articulo "1.256 del Cddigo Civil, porque s ciertamente la
normativa conteriida en los'indicados preceptos de la Léy ‘Hipotecariay de su
Reglamento aluden ala exigencia de inscripcion en el Registro-de la Propiedad
del crédito hipotecario cedido, ello hay que entenderlo ‘en sus efectos con relacion
aterceros, puesto que en estamateriael ordenamientojuridico espafiol, tanto en
el orden civil como-en @ hipotecario; sigue la orientacion y consiguiente norma-
tiva de que‘la‘inscripcion es meramente declarativa, y,-en consecuencia,-solo
robustece el titulo inscrito frente a dichos terceros alos efectos de |a fe publica
registral, y por élo lainscripcién no tiene caracter constitutivo tratandose de la
cesion de créditos hipotecarios, como lo esté poniendo de manifiesto €l péarra-
fo 2.° delarticulo 149 de laLey Hipotecaria’cuando previehe que "d cesionario
se subrogaré-en todos.los derechos del.cedente”, significativo, como tiene decla-
rado la Resolucion de 22 de diciembre de 1945, de que el hecho de que el
demandante actuase en €l Iprocedlmlento judicial como cesionario del crédito
hipotecario, no le priva de la condicion de titular favorecido por la inscripcion
frente al demandado, au'nr?ue la'cesion haya sido inscrita en fecha posterior. Lo
confirmael articulo 32 de la Ley Hipotecaria cuando se manifiesta en el sentido
de que los derechos reales no inscritos en el Registro de la Propiedad no perju-
dicarén atercero, determinando, como tiene declarado esta Sala en Sentencias
de“15 de abril de 1899, 27 de octubre de 1900 y 17 de enero de 1903, que los
titulos no inscritos'en el. Registro de |a Propiedad pueden.y deben ser. estimados,
cuando ‘las personas. a quienes perjudiquen no ostenten frente a ellos otros
inscritos, dado que en'virtud de lo establecido en el articulo 33 delareferida Ley
Hipotecaria, conformetiene declarado esta_SaIaen Sentencias de 11 de enero de
1988 y 26 de octubre de 1899, lainscripcion en €l Registro dela Propiedad no es
de por si un titulo de derecho sino corroboracion y garantla de los que revisten
tal solémnidad. :

PROPI EDAD Hom ZONTAL: NATURALEZA Y FACULTADES DEL CARGO DE
PRESIDENTE DE LA COMUNIDAD (SenTENCIA DE 1 DE JULIO DE 1989).
Doctrlna de Ia SentencuL—La jurlsprudenma tlene declarada, respecto ala

naturaleza del cargo de Presidente, que constituye:un érgano del ente comuni-
tario, cuyavoluntad sustituye: alavoluntas social, reptresentando ala Comunidad
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enjuicioy fuerade d, y exigiéndose al mismo tiempo que la persona nombrada
tenga la condicion de copropietario, pudiendo ejercitar en principio’las acciones
encaminadas ‘a obtener €l resarcimiento derivado de deféctos constructivos en
los elementos comunes, y los propietarios singulares tengan, también en princi-
pio, que ejercitar |as acciones propias de sus pisos y locales, o que no impide que
cuando los dafios originados en estos espacios privados se produzcan por €l mal
estado de un-elemento comun, cuyo origen esta en la defectuosaterminacion, no
pueda entenderse que la representacion del Presidente se extiende a la que
corresponderia a los referidos propietarios singulares, ya que el contenido de su
derecho singular y exclusivo, viene referido al “aprovechamiento independiente”
y a su concrecion material, no imaginable sin la conjuncion con los elementos
comunes del edificio, y con la existencia de una serie de factores que interesan
a toda la comunidad,,lo que permite calificar a aguella.titularidad individual
como una auténtica propiedad especial, distinta de la del articulo 348 del Cadigo
Civil, y sin que por €ello pueda quedar reducida la posibilidad de actuacién de la
Comunidad como tal a dichos elementos comunes, cuando el articulo 135 de la
Ley autoriza a tomar las medidas convenientes 0 necesarias para el interés
general, o a mejor servicio comun, entre los cuales cabe incluir primeramente
las referidas & los elemeéntos comunes, y ampliar después alas que derivadas de
los mismos, afecten alos privativos. e

RESPONSABILIDAD EXTRACONTRACTUAL: SI EL DARO DERIVA DEL USO
DE LASCOSAS, EL DUENO DE LASMI SMASDEBE RESPONDER (SENTENCIA
DE 5 DE JULIO DE 1989)

Hechos.—Al cerrarse VIO| entamente |a ventana de un piso, por efecto de una
corriente de aire, se desprendio un trozo de cristal que cay0 ala calle, matando
aunanifia. Los mqumnos del piso y la aseguradora ddl edificio son condenados
aindemnizar. . .

Doctrina dela Sentencia—En ambas clases de responsablhdad aparecen las
tipologias mas clasicas de lainstitucidn, que en su génesis secular, partia de que
la responsabilidad asi derivada de un factor de indiscutible_aporte voluntarista
0 intencional —en sus diversos grados— del que luego resultariaresponsable: €
autor del ilicito civil o aguiliano, por su negligencia o conducta reprobable, o el
gue asumio voluntariamente responder frente a terceros por |os dafios causados
a estos, bien personal mente o bien, con la técnica evolutiva del seguro de dafios
merced a desplazamiento de esa responsabilidad al ente que asume aquel deber
por la percepcion de una prima; mas la misma evolucién de los tiempos, en pos
de robustecer més el principio con la adecuada tutela efectivajudicial (art. 24.1
Cadigo Civil) o, en otras palabras, que ante la produccion de un dafio, debia a
toda costa, encontrarse la-persona responsable haya o no participado en su
causacion voluntariade la accion, culming, en un reino ya deprogreso o solidez
delos principios de solidaridad social en € advenimiento o delallamadarespon-
sabilidad Por riesgo, o bien delaresponsabilidad por €l uso delas cosas,.enlaque

ya, descolgando €l nexo de imputacion del modelo voluntarista, Iaconqwsta de
aquella ecuacion —dafio igua a responsabilidad— determind que en cualquier
caso, cuando ese dafio se produce a consecuencia de la presenciadel damnifica-
do en un mundo que esta actividad econdémica en que se hallao ala que sirve
€l duefio o lucrado con esta actividad, debe responder ese duefio —simiente para
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los dogmas cléasicos del ubi emolumentum ibi onus 0 elus commoda, -€iUS incom-
moda, 0 bien, en unaversion mas progresistay actual, que si-el dafio deriva del
uso 0 contacto con las cosas, €l autor/duefio de. esas cosas debe responder,
como si estuviesen las mismas vivificadas y fuesenlas causantes de aquel dario;
y es claro que si acontece d traslado de esa responsabilidad-de/por las cosas
mediante el .instrumento-del -seguro, la-entidad subrogada asume igual posicion
frente a los terceros que resultaron dafiados o :por la actividad-o-por € uso o
contacto detalescosas. . .- - : . S

NATURALEZA DEL CONTRATO DE CESION DE SOLARA CAMBIO DE ALGU-
NOSPISOS QUE SE CONSTRUYAN EN EL (SENTENCIA DE'5 DE JULIO DE 1989).

Doctrina dela Sentencia—El- contrato hasido tratado por laliteraturajuridi-
ca, habiéndose.iniciado su contemplacién con ribetes definitorios como una
permuta especial en la que uno de los permutantes transmite -al -otro —savo
pacto de reserva.de-dominio— la propiedad de un solar -edificable de que es
duefio, mientras que el segundo, constructor o empresario.de la construccion,
asume la obligacion de entregar a a(1uél locales o pisos del edificio, que se
compromete a construir sobre dicho solar; negada su natural eza de permuta por
ciertadoctrinaextranjeraal no poder cambiarse algo real por & dqo gue no existe,
sin embargo en la doctrina patria se suele hablar de permuta.de solar por cosa
futura, y varias Sentencias de esta Sala hablan de permuta sin més (S. de 24 de
octubre de 1983), como permuta con prestacion subordinada de obra, o bien
como contrato: atipico, seglin la de 22 de mayo de 1974; habiendo sido por fin la
de 24 de octubre de‘1983 laquelo ha contemplado con-mayor nitidez: El negocio
de cesién de solar por pisos y locales en € edificio a construir es calificado por
la jurisprudencia de contrato atipico do ut des, no encgjable plenamente en
ninguna de las tipologias especificamente reguladas en e Cadigo Civil, aunque
presente notas quela aproximen alapermuta, eincluso-subsumible por analogia
dentro delostérminos.deél articulo 1.538, aungue uno delos bienes del intercam-
bio no tenga -aun existencia real en el momento de-practicarse, :por lo que se
tratara de una prestacion de una cosa futura que se-corresponde con otra pre-
sente, afiadiéndose:que ante la falta de individualizacion de'los pisos que habréa
de entregarse ni laextension o superficie de |osmismos alos aportantes del solar
gue lo son-en . proporcién-diversa, supremos imperativos de justicia aconsegjan
gue lo recibido sea-en proporcion.del terreno:aportado;-por-su-parte la doctrina
yahacaracterizado-este nomennegocia ad hoc, y lafijaenlaapreciacion de que
se individualicen.suficientemente los pisos o locales a recibir como contrapres-
tacidn, o bien cabe que se dgje al arbitrio de un-tercero,-aunque nunca a discre-
cion de unaparte porque 10 veda € articulo 1.256 del Cddigo Civil; que s se
constituye-un.régimen .de comunidad horizontal, € duefio del solar participe en
la constitucién de-la:misma, y sobre todo. se contemplan:los problemas del
cumplimiento defectuoso delaprestacidn, en cuyo caso es posible laresolucién
viaarticulos 1504 y-1:124, sempre que €l constructor no haya construido, plan-
teandose la cuestion de-si ha.construido pero lo hahecho mal,:pues larestaura-
cion al -origen-de la situacion-serd ya dificil,- por 1o que cabe o recurrir alas
normas sobre accesion industrial, o el juego especifico de la.accesion invertida
de nuestro-articulo 361 del Cadigo Civil. T e
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EL FONDO DE GARANTIA SALARIAL, QUE PAGA A LOS TRABAJADORES, SE
SUBROGA EN LOSDERECHOSDE ESTOSFRENTE AL DEUDOR (SENTENCIA
DE 10 DE JULIO DE 1989). o

Doctrina de la Sentencia—El Fondo de GarantiaSalarial tendra, por suindis-
cutible cometido .de fiador, el derecho a reembolso derivado frente a quien
proceda, y como s fuese e mismo titular o trabajador, pues se ha subrogado a
todos sus derechosy acciones, por lo que podra no solo reclamar lo asi pagado
del deudor principal, sino eercitar los derechos que le confiere la preferencia en
caso de concurrencia, de consiguiente, tal subrogacion determinante del derecho
al reembolso, permitird‘al fondo gjercitar las acciones consignadas con € privi-
legio de la méxima preferencia sobre cualquier otro crédito, y por €lo hay que
entender €l juego de tal- subrogacion cuando realmente se produce, es decir,
cuando el Fondo se convierte en acreedor, porque paga al trabajador, o sea
desde e momento de pago, y solo desde entonces, podra instar su derecho, por
lo demés podria funcionar en via de exigencia como € relativé a de los traba-
jadores, en cuanto al plazo de gjercicio, y naturaleza prescriptiva del plazo.

EL SERVICIODE CUSTODIA QUE PRESTAN LOSHOTELES SOBRE ALHAJAS
Y OBJETOSDE VALOR,NOCONSTITUYE CONTRATODE DEPOSITOINDE-
PENDIENTE (SENTENCIA DE 11DE JULIO DE 1989).

Hechos—Laactriz A. R. se hospedaba en € Hotel E,, de Valencia, y entrego
una bolsa, conteniendo valiosasjoyas para que se las guardaran en la cgafuerte
del Hotel; con tan maa suerte que el Hotel fue atracado esa hoche y la bolsa
robada. A. R. demandaala Compafiia Hotelera, que es absuelta.” -

Doctrina de la Sentencia—Parte larecurrente de entender ?ue' laentregade
la bolsa conteniendo sus joyas para su custodia en la cga fuerte de Hotel
constituye un contrato de depésito voluntario y no un depdsito necesario de los
articulos 1783 y 1784 del Codigo Civil. La responsabilidad excepcional de los
hoteleros, regulada en los articulos 1783 y 1.784 del Cadigo Civil, fundada en €
riesgo profesional 0 de empresa, nace por €l hecho de laintroduccion en hotel de
los efectos por el huésped, sin necesidad de un previo contrato de depdsito y sin
requerirse la aceptacion del fondista que queda, desde ese momento y hasta la
terminacion del contrato de hospedaje, responsable por los dafios o lapérdida de
los efectos introducidos.en los términos establecidos en los citados preceptos
legales; de ahi que no sea admisible la tesis sustentada por la recurrente sobre
constitucién de un depésito voluntario de los definidos en el articulo 1.763 del
Cadigo Civil a consecuencia de esa entrega de los efectos, ya que lamismatrae
su causa en €l contrato de hospedaje celebrado, no constituyendo.por tanto un
contrato de deposito autonomo e independiente, distinto de la prestacién por €l
Hotel de los varios servicios integrantes dd complgjo contrato de hospedaje,
configurandose esa entrega como |a adopcion por €l cliente de las prevenciones
hechas por € hotelero sobre cuidado y vigilancia de los efectos valiosos. en este
sentido, la Orden de 19 dejulio de 1968, reguladora de la clasificacion de los
establecimientos, dice en.su.articulo 78 que "en todos los establecimientos se
prestara € servicio de custodia de dinero, ahajas u objetos de valor que a tal
efecto sean entregados bagjo recibo por los huéspedes, siendo responsables los
hoteleros de su pérdida o deterioro, en los supuestos y en las condiciones esta-
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blecidas en los artictlos 1.783'y. 1.784 del Cadigo Civil", y'el hecho de que no se
hiciesen en el presente caso-laeritrega bajorecibo, ho ateralaresponsabilidad
del hotelero ya que tal falta solo tendria relevancia en orden a determinar la
existencia 'y valor de los efectos entregados. De otra parte, ha de tenerse en
cuentaque laresponsabilidad de|os hotel eros o fondistas como depositarios de
los efectos introducidos ?or los-Vigjeros en sus establecimentos resulta agravada
en relacion conlaque alos depositariosimpone el articulo 1.766 eri el deposito
voluntario por los dafios o pérdida de |a cosa depositada, que se régula por |o
dispuesto enlosarticulos 1.101y siguientes del Cadigo Civil, quedando exento de
responsabilidad el depositario por unosy otracuando sean debidosor provengan
de caso fortuito o fuerzamayor, en tanto que el articulo 1.784 limita esa exone-
raci6n deresponsabilidad aloscasos en que provengan derobo armano armada,
0 sean ocasionados por otro.suceso de fuerza mayor, respondiendo de esos
dafios y pérdidas ctiando seah producidos por caso fortuito, de doride se des-
prende que laadmision de latesis delaparte recurrente situariaaéstafrente al
hotel ero en unaposicién menosfavorable queladerivadadel depos tonecesario
delosarticulos 1783 'y 1784 del Codigo Civil.

LA PRESUNCION DE EXACTITUD REGISTRAL ABARCA &)LO LOS DATOS
JURIDICOS(SENTENCIA DE 11 DE JULIO DE 1989). :

Doctrina de la Sentencm-—Los documentos publicos no acreditan la veraci-
dad intrinseca de |as manifestaciones personales hechas por las partes, pudiendo
ser combatidas por otros medios probatorios, y haciendo prueba contratercero
solo del hecho que los motiva, y. de la fecha de su otorgamiento.. Tampoco es
atendible la proteccion registral que Se mencioria, pues la presuncion de exacti-
tud registral que’amparael articulo 38 de la Ley. Hipotecaria, cubre Gnicamente
los datosjuridicos, no |as circunstancias de mero hecho tales como la extension,
Situacion, Imderos efc., delafmcamscrlta_ o

OBLIGACIONES "CONTFéAc’T'u'ALEs: NO HAY NORMATIVA GENERAL APLICA-
BLE PARA CORREGIR LOS EFECTOS DE LA DEVALUACION MONETARIA
(SENTENCIA DE 15DEJULIO DE 1989) e .

Doctrinade IaSentenCla.-—-Es conocida, notorlay permanenteladoctrma de
esta Sala, segdin la cual no pueden devengar intereses deudas sujetas a depura-
cion, liquidacion y ‘concrecion através de un necesario procedimientojudicial,
como aqui acontece (SS de 30 dé abril de 1981 y 28.de octubre de 1988, entre
otras). No existiendo convenio explicito sobre indemnizacion de dafios y ad
cios, dichaindemnizacion consecuente ala mora en el pago de una cantid
dinero, es siempre &l pago:de:los intereses convenidos y en su defecto € mteres
legal, que corrigi6 las injustificadas demoras en €l pago de cantidades una vez
liquidadas, alinque fuera a través de un procedimient e’udiciaJ. En punto ala
deval uacion'monetaria, que es un fenémeno producto-del progresoy del estimu-

0 productivo,-no ha encontrado aun una normativa general que. pueda ser
apllcada y por dlo se hadicho, tanto en la doctrina cientifica.como en lajuris-
prudencia, que,-salvo los casos en que se ha regul ado especificamente en deter-
minadas matérias —como-es ad exemplumla correccién en eI cOmputo de bene-



JURISPRUDENCIA 299

ficios a efectos fiscales con € sefialamiento de coeficientes en funciéndel tiempo
transcurrido en lasinversiones que los generen—, en €l ambito civil,:-volvemos a
repetir, en términos generales sélo ha encontrado su cauce porviade laprevision
contractual consensuada-por medio de las denominadas clausulas de estabiliza-
cion; clausulas de valor-u-otras con € mismo propésito, pero que fuera de estas
previsiones sdlo es utilizable € articulo 1.108 del Cédigo Civil.: -

SI'LA RUINA OBEDECE {A INCUMPLIMIENTO CONTRACTUAL, EL PLAZO DE
PRESCRIPCION E®E QUINCE ANOS(SENTENCIA DE 17 DE JULIO DE 1989).

Doctrina de. la Sentencia.—Conforme a doctrina de la que es paradigma la
contenida en 1a Sentencia de 11 de octubre de 1974, dictada a proposito de la
responsabilidad decenal establecidaen € articulo 1.591 del Cédigo Civil, hay que
distinguir .entre la obligacion de garantizar el resultado de las.obras, edificacio-
nes, construcciones, etc.,- realizadas por las personas que‘se.enumeran en €
precepto sustantivo; en € sentido de que s precluido e plazo no se hubiere
producido el evento-dafioso, |aresponsabilidad se extingue alapar; pero distinto
es el supuesto en que los dafios o perjuicios se derivan de un:supuesto incumpli-
miento contractual en .que la demora influyera sobre la. construccion o sus
vicios, en cuyo supuesto el plazo de prescripci 6n de la accion de indemnizacion
seria el genérico de-quince afos, como pal adinamente se establ ece en € ultimo
de los parrafos ddl-citado-precepto.

El concepto juridico:de ruina empleada en € articulo 1 591 del Cadigo Civil
extravasa el puramenté semantico de nuestro Diccionario,a comprender en la
mismatodos aquellos defectos o vicios que por afectar a elementos esenciales de
la construccion lo hagan inservible o inadecuado para el uso-a que estaba des-
tinado, naciendo asi una nueva figura que ha encontrado carta de naturaleza en
la llamada ruina fun(:|onal

LANATURALEZADE LASIMULACION ABSOLUTAESESENCIALMENTE CON-
TRAVENTORA DE LA_LEGALIDAD (SENTENCIA DE 18 DE JULIO DE 1989).

" Doctrina de |la Sentencia—Calificada la simulacion de total o absoluta —la
llamada simulatio nuda—, lamismapor su natural eza esencial mente contraven-
tora de lalegalidad,'ostenta una afinidad cuasi publica con los institutios que en
Su juego operativo se prevalen de la significativa tutela de'la intemporalidad o
imprescriptibilidad de-aquellas acciones que persiguen la-destruccion de lo s-
mulado y € prevalecimiento de larealidad con € desenmascararnlento del ne-
gocio de ficcion efectuado.

Al no estar especificamente regulada la simulacién por -nuestro cédigo, ha
sido estructurada por la doctrina més decantada, y frente alatesis de que puede
ser una manifestacién de discordancia entre la voluntad real y declarada —vicio
de la voluntad--, |a subsume como un supuesto incluible dentro-de la causa del
negocio, es decir; la simulacion que implica un vicio en lacausa negocial, con la
sancion de los articulos:1.275 y 1.276, y por tanto con la declaracién imperativa
de nulidad, salvo que se acredite la existencia de otra causaverdaderay licita; y
se puede distinguir una -dualidad, o simulacion absoluta cuando el propdsito
negocial inexiste por completo y la relativa, que es cuando e negocio aparente
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o simulado -encubre otro-real -0 disimulado; si bien mirado :el -asunto y -con
alcance general -en esta.simulacién absoluta, las partes no es-que omitan o
carezcan de causa qur debetur, 0'mas en puridad qur pactetur, pues quieren
preconstituir un negocio de sociedad en el caso en cuestion,-pero eso si, omitien-
do un requisito de-ius cogens, |as aportaciones de algunos socios, con lo que
también se alcanzapor estavialanulidad radical.

LA FALTA DE .CAUSA PROVOCA LA NULI DAD RADICAL DEL CONTRATO
(SENTENCIA DE 19 DE JULIO DE 1989). - R

Hechos.—Con €l fin de burlar. las garantias del Banco- acreedor,. un deudor
vendié su fmca a persona de su conﬂanza El Supremo decl ara la nulldad dela
venta.

Doctrina de Ia Sentencza.—-Aun cuando Ia compraventa esun contrato con-
sensual y por tanto-perfeccionable por el mero’ consentimiento de los intervi-
nientes, no:puede olvidarse que-dicho acuerdo de voluntades.ha de tener una
razén de ser, esto es, una causa, detal formaque si- éstano existe o fuese falsa,
el contrato adolece de nulidad radical; la fata.de dicho elemento esencia en
todo negocio juridico provoca.la nulidad radical del contrato; -esa nulidad es
imprescriptible (SS de 19 de mayo de 1981 y 24 de febrero de 1986, entre otras).
Es igualmente doctrina pacifica de esta Sala, la'que-en-orden a la causa, su
apreciacion y su calificacion, deben tenerse en cuenta ciertos. aspectos tanto
subjetivos (animo de- perjud|car) -como objetivos (acto o.medio externo que
caracteriza.al .dolo civil), tal acontecer cuando-alguno de los contratantes hace
uso de argucias o maﬂw naciones insidiosas para perjudicar a otro.-Aun cuando
cierto es que el articulo 1.277 del. Codigo Civil establece una presuncion en pro
de la existencia y licitud de la causa, €lo no es-obstaculo para que, cual tiene
declarado esta Sala, se admitala posibilidad de acreditar ojustificarlo contrario
por cualesquiera de los medios probatorios que se describen en €l articulo 1.215
del Cc')digo Civil.

ENRIQUECI MI ENTO I NJUSTO EXIGE FALTADE CAUSAYPROCEDER DEUN
OLO HECHO (SENTENCIA DE 20 DE SEPTIEMBRE DE 1989).

Hechos.~La Casa Reg| onal V eraarrendatariade unoslocales propiedad de
don T. LaCasa Regiona hizo unas obras en |os mismos; como dqo de pagar su
importe,- el contratista de-la-obrale demanda, -asl como a prop| etario. Este
ultimo fue absuelto. .. = -

Doctrina de la Sentencza.—En punto a enrlque0|m|ento injusto, ladoctrina
de esta Sala tiéne sentado que la-conditio basada en el-citado enriquecimiento
injusto exige, para:su éxito, entre otros requisitos, "lafaltade causaen el despla
zamiento patrimonial y- consiguiente ventaja adquirida, presupuesto que con
toda evidencia faltara en-los casos de resarcimiento -por incumplimiento con-
tractual reprochableal sujeto pasivo de la pretension de condena”. En la Senten-
ciade 30 de abril de 1988 se decia que, de aceptar'latesis del enriquecimiento
que sostiene el recurso, se transformaria este principio general de derecho, de
saludable postulado de’ equidad y justicia, en motivo grave de perturbacmn y
trastorno de la-seguridad de las relaciones juridicas..Y més adelante se decia
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asimismo "ha de-ser un mismo hecho o circunstancia el que dé lugar ala pérdida
0 gananciay no distintos hechos. Las obras se ejecutan y han de satisfacerse su
precio por quien las ajusto, o sea, la Casa Regional, en tanto que.si quedan a
beneficio de la propiedad es por virtud del contrato de arrendamiento del local,
con absoluta desconexién uno y otro contrato, pues en .definitiva el alegato del
recurso entrafia nada mas y nada menos que la responsabilidad solidaria o
subsidiaria del propietario del local respecto de las obras que libre y unilateral -
mente gjuste el arrendatario, lo que conduce al absurdo y alaimposicion de una
carga desconocida, sorpresivay sorprendente para el duefio, quelo haceinviable
en Derecho.

SE PUEDE ACUDIR A LA PRUEBA DE PRESUNCIONES PARA APRECIAR LA
SIMULACIONDE UN CONTRATO (SenteNcia DE 23 DE SEPTIEMBRE DE 1989).

Doctrina de la Sentencia—La necesidad de acudir alapruebade presuncio-
nes aque serefiere d articulo 1.253 del Cadigo Civil para apreciar lareaidad de
la simulacion, es doctrina reiterada de esta Sada, como la reciente Sentencia
de 13 de octubre de 1987, pues a ser grandes las dificultades que encierra la
pruebaplenadelasimulacion de los contratos, por €l natural empefio que ponen
los contratantes en hacer desaparecer todos |os vestigios delasimulacion, y por
aparentar que € contrato es cierto y efectivo reflgo de la realidad, obliga a
acudir alapruebaindirecta de las presunciones que autorizael articulo-1.253 del
Cabdigo Civil; y se reconoce en reiterada doctrina jurisprudencial, de la que es
exponente entre otras las Sentencias de esta Sala de 25 de abril de 1981, 2 de
diciembre de 1983’y 5 de diciembre de 1984, y con su base apreciar comporta-
miento simulador absoluto cuando, con arreglo a un enlace preciso y directo,
seguin las'reglas del criterio humano, se evidencia que e contrato no ha tenido
en definitiva la causa que nominativamente se expresa.

LOSDEFECTOSDE FALTA DE PERSONALIDAD SON SUBSANABLESEN CUAL -
QUIERMOMENTO DEL JUICIO. L

RESPONSABILIDAD SOLIDARIA DE LOS CAUSANTES DE LA RUINA DE UN
EDIFICIO (SENTENCIA DE 25 DE SEPTIEMBRE DE 1989).

Doctrina de |a-Sentencia.—El hecho de que en € encabezamiento de la de-
manda se diga solamente que el Procurador formulala misma-en nombre de la
Comunidad de Propietarios, Sin agregar expresamente que ésta se halla repre-
sentada en juicio por.su Presidente, no puede por si solo entrafiar la falta de
Personalidad (legitimitatio ad processum) en dicha actora, que quiere atribuirla
aentidad recurrente, pues el imprescindible poder parapleitos, avirtud del cual
actla dicho Procurador, que fue acompariado con |la demanda, aparece otorgado
unica y exclusivamente por €l Presidente de dicha Comunidad de Propietarios,
lo que sin género alguno de duda, estaindicando que €l referido ente comunitario
interviene en el proceso representado por su Presidente. Siendo doctrinareitera-
da de esta Salala de que los defectos o deficiencias determinantes de la fata de
personalidad procesal son subsanables en cualquier periodo del juicio, doctrina
gue hoy sehalla legidativamente consagrada por los articulos 11 y 243 de la
vigente Ley Orgénicadel Poder Judicial, si € que aqui nos ocupa pudiera mere-
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cer, queni aeso llega, 1aconceptuaci onde defecto odeficienciadeterminantede
lafaltade personalidad procesal, €l mismo-quedé subsanado enlainstancia.

La solidaridad que puede existir entre los responsables de la ruina, viene
establecida por ladoctrina de esta Sala (SS de 16 de marzo de 1984, 6 dejunio
de 1986y 17 de mayd de 1988, entre otras), cuando no se puede establecer una
conducta como exclusivamente causal de la-ruina (vicios:-de laconstruccion o
del suelo o deladireccion), o cuando, como ocurre en esté supuesto, habiendo
intervenido causas (vicios de'la construccién y dela d| recu on) no se pueden
cuantificar Su mfluenuaen el resultado.

JQs

‘€)' ARRENDAMIENTOS URBANOS
LT POFIQC'ATALII\-‘I'I(.):RA_I\'/H_FJQ_EZ. RAMIREZ

TRASPASO.-~NO HAY DIFERENCIA ENTRE CESION Y TRASPASO, SALVO EL
REQUISITO DE LA ONEROS DAD. LA ESCRITURA DE TRASPASO NO ES
UNREQUISTOAD SOLEMITATEM SNOAD PROBATIONEM DEL NEGO-
Cl OJURIDICO (SENTENCIA DE 28 DE NOVIEMBRE DE 1986)

El Juzgado nimero ‘1 de Albacete desestima la demanda sin’ entrar en ¢
fondo del asunto. La Audiencia estimé la demanda, declarando la existencia de
tdraspaso de local, en Iaforma establemda en e documento prlvado correspon-

iente

No halugar alacasam on. En ¢ contrato de 1949'se estlpulo que la participa-
cion del arrendador en €l traspaso seria del 20 por. 100 del precio, contrato que
en 1979 fue novado, permaneciendo € mismo porcentaje de participacion.
En 1981 se produjo un nuevo negocio juridico mediante documento J)rlvado
planteandosela duda de si este contrato supone la subrogacién en los derechos
y obligaciones delas partes convenidos en el anterior y concretamente la clausula
de estahilizacion,.cuyavigenciase niega por €l recurrente, estimando el contrato
de 1981, como -ex novo. Entiende que la cesion es distinta.del traspaso, pero la
realidad es gue.dl:articulo 29 LAU asimilalafigura del-traspaso y lade la cesion
sefialando tan solo la particularidad de laonerosidad. El requisito dela escritura
no es ad solemnitatem SN0 ad probationem como’lo:demuestra que la fata de
escritura sdlo conlleva la facultad del arrendador de desconocer € traspaso y
aqui intervino personalmente en €l contrato privado, lo-que determina que €l
arrendador renuncia al -cumplimiento de aquel requisito,-10 gue_ es factible seglin
el articulo 6,3.° LAU. El traspaso. supone una subrogacion-del cesionario en los
derechos ddl cedente y .en este caso, aparece claro al- precisarse la participacion
del 20-por 100y laalusion a contrato: de 1979, reafirmando la continuidad de
unoy otro, delo que se deduce la correcta aplicacion del articulo 29 LAU.
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REVISION DELARENTA.—SON VALIDASLASCLAUSULASDE ESTABILIZA-
CION SEGUN REITERADA JURISPRUDENCIA, DEACUERDO CONLALI-
BERTAD DE PACTO Y COMO CORROBORA EL RDL DE 30 DE ABRIL
DE 7985 (SENTENCIA DE 13 DE DICIEMBRE DE 1986). :

Tanto el Juzgado numero 1 de Murciacomo laAudi enC|ade Albacete estima-
ron lademanda.- ' /- -

La misma doctrifna mantiene & Tribunal Supremo. De acuerdo con las Sen-
tencias de 13 de mayo de"1986, 11 de octubre de 1982y 21 de octubre de 1985,
lavalidez de las clausulas de estabilizacion se asienta en @ principio de libertad
de pacto del articulo 125 CCy los articulos 97, 98 y 100 LAU, sin olvidar los
cambios en la realidad socioeconémica a que r%ponde el RDL de 30 de abril
de 1985 que suprimia la prorroga forzosa, profunda innovacion de la que no se
puede prescindir como elemento socioldgico de la exégesis norrmativa, conforme
al articulo 3 del Codigo; pues es evidente que, afin delograrel equilibrio de las
prestaciones acordaron que la correccion en la cuantia del precio se haria cuan-
do € coste de la vida altere su valor més del 40 por 100 de larentarespecto d
del_ mes de septiembre de 1977, lo que ha ocurrido segln [as certificaciones de
la Delegacion. Provincia de Estadistica, con independencia de todo factor tem-
poral, 9n tener que gjustarse a cada uno de los afios transcurridos, aisladamente
considerados, como pretendia la arrendataria. La limitacion. ordenada por las
disposiciones dictadas para prevenir la inflacion como e ‘RDL de 4 de enero
de 1978, € 29 de diciembre de 1979 y € de 1 de octubre de-1980; que no autori-
zaron elevaciones superiores a 80 por 100 de la elevacion experimentada en los
doce meses anteriores del indice general de precios dd consumo que debe
publicar el IN de Estadistica han sido tenidos en cuenta por e Tribuna de
Instancia, restringiendo los aumentos a 80 por 100, seguin lo dispuesto por tales
disposiciones. No ha caducado la accién dd arrendador puesto que no han
pasado tres meses desde |a Gltima comunicacion de lademandada pero, ademés,
aquel breve plazo sdlo es operante cuando se trate de acciones fundadas en los
supuestos legales de elevaciones fundadas en los articulos 99 y 100 LAU pero no
en los casos de gercicio de una clausula estabilizadora como se hace constar
aqui, pues en las cartas del arrendador se da por sentado que se trata de aplicar
lacldusula 2. del contrato, siendo intrascendente €l exceso en ?ue por error de
cuentaincurre, luego subsanado en |a demanda cuando ese no fue & motivo de
la negativa de la arrendataria.

NULIDAD DE CONTRATO.—LA DECLARACION DE SUBSSTENCIADEL CON-
TRATO ARRENDATICIO HA DE EJERCI TARSE POREL PROCEDIMIENTO
COMUN PORNO APOYARSE EN NORMA ALGUNA DE LA LAU Y HABER
ACEPTADO LASPARTESLARELACION JURIDICO-PROCESAL CORRES
PONDIENTE (SENTENCIA DE 16 DE DICIEMBRE DE 1986). :

El Juzgado nimero 3 de Oviedo declard subsistente el contrato de arrenda-
miento que la propietaria queria declarar nulo, pero la Audiencia revoco la
anterior. -

Triunfa el recurso de casacion. El Juzgado de Primera Instancia entendio
correcta la demanda hecha conforme al juicio declarativo de menor cuantia, ya
gue se pediaindemnizacién de dafios y perjuicios sufridos a tener que cambiar
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de domicilio por la no reparacion de los desperfectos sufridos en la vivienda
arrendada, ademas de lasubsistenciadel contrato de‘inquilinato. Pero la Audien-
ciala desestima por creer que debio seguirse el procedimiento arrendaticio y no
la accidon extracontractual de dafios y perjuicios. Sustancialmente lo que se
reclama es unaindemnizacién de dafios por culpa, pero derivados de un contrato
arrendaticio fundandose en ¢ .articulo 1902 del Cdd