Jurisprudencia del Tribunal Supremo

MERCANTIL

IV —Obligaciones y contratos.

SENTENCIA DE 30 DE SEPTIEMBRE DE 1960.—Representacion del factor mercantil.

El caso planteado se referia a supuestos en que el mandante quedaba obli-
gado o no por recibos suscritos por el mandatario-factor mercantil. Con tal
motivo la sentencia expone. Que los principios sobre que descansa la figura
juridica del factor mercantil, como una forma del mandato permanente y ge-
neral del comerciante, contenidos en los articulos 281 v 291 de nuestro Cédigo
de Comercio, pueden sintetizarse del modo siguiente: a) Capacidad necesaria
para obligarse. b) Poderes de representaciéon de su principal, por cuya cuenta
y en su nombre haga el trafico. ¢) Actuacién dentro de los limites de los pode-
res conferidos, expresando en todos los documentos que suscriba que obra con
poder y a nombre de sus mandantes. d) Vincular & éstos con terceros contra-
tantes cuando obra dentro de los limites de las facultades recibidas. ¢) Por
excepcion v con el fin de proteger a los terceros de buena fe, el factor obliga
también al comerciante cuando notoriamente pertenezca a una empresa 0 So-
ciedad conocidas y los contratos recaigan sobre el giro, trafico o actividad pro-
pia del establecimiento. f) Si actia a nombre de otra persona, expresindolo
asi, el factor s6lo obliga a ésta, pero no al principal salvo en todo caso
ratificaciones en términos concluyentes.

CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVA Y ADMINISTRATIVA

Aunque no se refiera al contenido habitual de esta Seccién, damos a con-
tinuaciéon noticia de una sentencia de 1o Contencioso-administrativo y de una
resolucién del Tribunal Econdémico-Administrativo Central, por entender que
pueden ser de interés para los lectores de esta REVISTA.
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SENTENCIA DE 17 DE JUNIO DE 1960.—Homnorarios de Registrador —El procedimiento
de impugnacion regulado en la Legislacién Hipolecaria es administrativo.
La via administrativa termina con la resolucion de la Direccion.—Material
de Derecho administrativo y materia de Derecho civil.

En un pleito civil, el actor pidié como medio de prueba y obtuvo determi-
nadas certificaciones de un Registro de la Propiedad y Mercantil. El actor no
pagdé su umporte e 1mpugnd la cuenta. Seguido el tramite prevenido en el Re-
glamento Hipotecario, la Direccion desestimé la impugnacién.

Contra el acuerdo desestimatorig se interpusc recursc contencioso-adininis-
trativo que también fué desestimado. .

El representante de la Administracion se opuso a la admisién del recurso
por dos causas: Por la indole civil del asunto, ya que los preceptos invocados
eran de la Ley Hipotecaria, claramente pertenecientes al Derecho Civil, y porque
la. disposicién recurrida era susceptible de otro recurso administrativo, el de
alzada ante el Ministro, con arreglo al articulo 122 de la Ley de Procedimiento
Administrativo de 17 de julio de 1958. .

A la primera causa de oposicion contesta la sentencia que es preciso con-
venir ¢1 que cl Derecho Administrativo y el Civil no tienen en la legislacién
positiva cuerpos legales tajantes y respectivamente deslindados, privativos ¥
exentos en absoluto de normas de otra rama juridica, sino que es la materia
misma del precepto y no su encasillado formal en una determinada Ley o
Cuerpo legal, lo que da caracter administrativo a un precepto, y sujeta los
actos por él afectados al derecho de esta clase; pues es obvio que en el mismo
Codigo Civil existen normas de Derecho Administrativo y viceversa, disposi-
ciones contenidas en regulaciones formalmente admunistrativas pueden ser de
indole civil. En el caso de esta litis, la tramitacién gubernativa de las impugna-
ciones de honorarios del Registrador («gubernativamentey, dice el articulo 619
del Reglamento Hipotecario que, aun pagados, podran éstos impugnarse) es un
procedimiento admunstrative relativo a lo que, en ecsencia, viene a ser la
percepcién de una tesa por un servicio publico, sujeta al Derecho Adminis-
trativo; tramitacién que termina en un acuerdo de la Direccién General de
los Registros, cuyas decisiones pueden tener en otras hipétesis naturaleza civil,
pero no cuando cierran una via gubernativa, especialmente establecida con esa
finalidad de discutir el pago de los derechos arancelarios devengados por un
funcionario publico como tal; y determina, por exncima, el que dicho acuerdo
sea, susceptible de revisibn y enjuiciamiento en la jurisdiccién contencioso-
administrativa. B

En cuanto a la segunda causa de madmisibilidad del recurso alegada, en
razén a que se debié entablar la alzada ante el Ministerio, contra la orden de
la Direccion General ahora impugnada, ha de tenerse en cuenta—afiade la
sentencia—que el articulo 122 de la Ley de Procedimiento Administrativo esta-
blece que la resolucion que podra ser recurrida en alzada es la «Qque no ponga
fin a la via administrativa»; por lo que atribuida la resolucién «definitiva» en
la tramitacién de que Se trata a la Direccién General por el articulo 618 del
Reglamento Hipotecario con la disposicién transitoria y adicional 4.2 del Re-
glamento del Registro Mercantil de 14 de diciembre de 1956. la decisién de
aquel Centro ministerial es la que en estas cuestiones pone fin a la via admi-
nistrativa, y no es, por tanto, susceptible del recurso de alzada.

Entrando en el fondo del ssunto. la sentencia rechaza luego la pretension
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del recurrente relativa a ser indebidos los honorarios, por estimar que no se
dan los Supuestos necesarios para aquélla.

Acuerdo del Tribunal Econémico-Administrativo Central de 28 de junio de 1960.
Para la pension por jubilacion a favor de un Registrador de la Propiedad,
rige integramente el articulo 31 del Estatuto del Ramo y mno el articulo 495
del Reglamento Hipotecario.

El Tribunal razona que €l hecho de que el Decreto de 17 de marzo de 1959,
que modific el articulo 455 del Reglamento Hipotecario, fuese informado por
el Consejo de Estado, no camba su naturaleza y rango, ineficaces para modi-
ficar lo establecido en una Ley formal, como lo es el articulo 51 del Estatuto
de Clases Pasivas, promulgado por Real Decreto-ley de 22 de octubre de 1926,
ratificado por Ley de 9 de septiembre, qu en concordancia con el articulo 5.
del Codigo Civil. establecieron que sus disposiciones no podrian ser modifi-
cadas mas que por disposiciones de caricter legislativo: principios legales pos-
teriormente robustecidos por el articulo 17 del Fuero de los Esparioles, sobre
jerarquias de las normas juridicas, y por los articulos 23, 26 y 28 de la Ley de}
Régimen Juridico de la Admuinistracién. Estos preceptos—afiade la sentencia—
llevan a la consecuencia de que lo dispuesto en el ultimo parrafo del articu-
1o 495 del vigente Reglamento Hipotecario se refiere a pensiones pasivas distin-
tas a las concedidas por el Estado, que se rigen, con pleng vigencia, por lo
dispuesto en el articulo 31 del Estatuto del Ramo, que en el extremo que in-
teresa en la presente reclamacion es, en definitiva, una derivacion del prin-
cipio de Incompatibilidad del goce simultaneo de pensiones con haberes de
activo. que establece €l articulo 96 del mismo Cuerpo legal.

ARRENDAMIENTOS RUSTICOS

Sigmendo la norma de pasados afios, damos cuenta de las sentencias de
Arrendamientos Rusticos que contienen doctring estimada de interés general.
Corresponden al afio 1960,

SENTENCIA DE 27 DE ENERO DE 1960.—Retracto de finca que en el Rggistro de la
Propiedad era wmdependiente, pero que en realidad era parte de otra mayor,
objeto del arrendamiento: No procede.

En el Registro de la Propledad eran dos fiticas distintas, pero se arrendaron
como una solz. que era 1o que constituian en la realidad. En la escritura de
venta se describieron tal y como aparecian en la titulacién; es decir, como
dos parcelas distintas, y el arrendatario intentdé retraer una de ellas. El Tri-
bunal Supremo entiende que no es procedente la accion por no haberse ejer-
citado sobre la totalidad de la finca arrendada.

Ragzona asi: La subrogaciéon integra que segun el articulo 16 de la Ley de 15
de marzo de 1935 y concordantes es propia del retracto, exige el que éste sea
ejercitado sobre la totalidad de la finca arrendada, aunque }la misma-figure en
el Registro cde la Propiedad dividida en parcelas y éstas sean transmitidas
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por el arrendador al adquirent'e, a titulo oneroso, con mndependencia. No hay
qué olvidar, anade, que la unided «finca», considerada como objeto de con-
lrato de arrendamiento no desaparece, aunque Se halle fragmentada en el
mencionado Registro. En el caso examinado, les dos parcelas registrales fue-
ron arrendadas en su totalidad, como una sola, y por un solo preclo, y la
circunstancia de que en la escritura de venta figuraran segun su estado regis-
tral, no puede modificar el elemento real del contrato de arrendamiento.

Intentado por los demandantes sélo el retracto de una parcela y habiéndose
consignado sélo el precio de la misma, resulta patente, sigue diciendo la sen-
tencia, que la accion de retracto no fué ejercitada por la totalidad de lo
arrendado ni consignada el precio complete, en contra de lo exigido por las
normas antes aludidas.

SENTENCIA DE 27 DE ENERO DE 1960.—Pérdida del derecho de acceso a la pro-
piedad por falta de pago dentro de plazo legal ¥y extincion del arrendamiento.

Por sentencia firme se declaro el derecho del arrendanmento ruastico al
acceso 2 la propiedad. No pagd el precio dentro del plazo de dos meses sefia-
lado por la Ley. Seguido juicio posterior, se declaro perdido o extinguido el
derecho al acceso vy ademas extinguido el contrato de arrendamiento que fué
hase del mismo.

SENTENCIA DE 5 DE MARZO DE 1960.—No es aplicable al retracto el articulo 1.413
del Cddigo Civil. No es necesario demandar a la mujer.

La finca retraida es ganancial. La demanda de retracto se dirigié contra el
marido solo. Se I12terpuso recurso de revision contra la sentencia que dié
lugar al retracto, fundandose en la mnfreccion del articulo 1413 del Cddigo
Civil. recurso que fué desestimado,

El Tribunal Supremo tunda su resolucién diciendo que el articulo 1.413 del
Codigo Civil, seguin la redaccion que le dio la Ley de 24 de abril de 1958, revela
claramente que la finalidad de dicha Ley no fué otra, como declara su
preambulo, que conseguir dentro de la sociedad legal de gananclales, sin
alterar sus fundamentos, ni las normas por que se rige especialmente, una
mayor proteccidn y garantia para los intereses de 1a mujer requiriendo al
efecto su intervencién y consentimiento para que sean validos los actos dispo-
sitivos de bienes gananciales, cuando se refieran a inmuebles o a estableci-
mientos mercantiles, y sera indispensable dicho consentimiento expreso de
la mujer, siempre que se trate de un acto de disposicién libre y voluntario,
que es donde pueden existir intereses de ella, contrapuestos a los de su marido.

Que en el caso de autos, no concurren dichas circunstancias, pues el re-
tracto no es una operacion libre v voluntariamente planteada por el marido.
S0 que viene impuesta por la Ley en forma obligatoria y en las condiciones
que la misma establece. No pueden existir en él intereses de la esposa en pugna
con los de su marido, ni actuacion de éste que pueda perjudicar a la mujer,
al estar fijado de entemano el precio v condiciones de toda indole. inalterables.
que han de resarcir a la sociedad de gananciales totalmente de los gastos que
‘haya reahzado para la adquisicién. Ni siquiera puede estimarse que los bienes
retraidos pertenezcap a la sociedad de gananciales, puesto que la demanda
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de retracto ha interrumpido la incorporacion de ellos al patrimonic de la
sociedad, pendiente como estaba la adquisicion de que el arrendatario no ejer-
citara el retracto. Las disposiciones legales que rigen la accion del retracto
y las consecuencias de su estimacién hacen innecesario el consentimiento de
los prunitivos compradores, a los que la sentencia impone la obligacién de
subrogar en sus derechos al retrayente, con todas sus consecuenclas, y entre
ellas la de otorgar las escrituras necesarias sl efecto.

Ll Tribural Supremo ha resuelto este problema, interesante por nuevo Y
por su trascendencia prdctica, del consentimiento «uxorisy en el retracto, con
un sentido que pudiéramos lamar realista. El consentimiento de la esposa en
¢l articulo 1.413 del Codigo Cwu tiene un cardcter limitado; no debe ampliarse.

No se debe complicar el ejercicio de los derechos con sutiles interpretacio-
nes de la norma. En el caso de retracte legal ejercitado judicialmente, la
solucion del Tribunal Supremo la estimamos logica, practica, ajustada al pre-
cepto legal.

Sin embargo, la cuestion presenta sus puntos de duda cuando se accede al
retracto voluntariamente. ,

El comentarista tal vez mds extenso y profundo de la reforma del ar-
ticulo 1.413 del Codigo Cwil (M. pe LA CAMARA- El nuevo articulo 1413 del
Codigo Civil, en «Anuario de Derecho Civily, tomo XII, fasciculo 2.0 y tomo XIIT,
fasciculo 2.0) ha escrito: «Nosotros creemos que no es wmeludible el consenti-
miento «uxorisy para las transmisiones que tienen lugar cuando se ejercita el
derecho de retracto convencional o legal. Hay que partir de esta base. Aunque
el reconocimiento del marido pueda ser impugnado por la mujer, es evidente
que esta impugnacion no prosperard si Se demuestra que efectivamente concu-
rrieron las circunstancias necesarias para la legitima actuacion del retracto.
Por tanto, siempre que estas circunstancias puedan demostrarse «a priorin, €s
decir, al tiempo de acceder a la pretensién del retrayente, no parece razonable
exigir, a pesar de todo, la intervencion de la mujer, pues el derecho de impug-
nacion de ésta, ante una transmision provocada 7por el ejercicio de un re-
tracto, solo existe si efectwamente no se han dado aquellas circunstanciags. Casi
siempre serd posible acreditar al Notario y al Registrador que realmente se
han cumplido los requisitos mecesarios para que prosperc el retracto. Ambos
juncionarios puecden «prima jacien dar por ciertos y demostrados aquellos requi-
sitos, siempre que se les aporte una justificacién suficiente que, generalmente,
no serd dificil proporcionar. Tanto el Notario como el Registrador, sobre todo
al calificar la capacidad y la legitimacion de los otorgantes, tienen que emitir
quicios sobre hechos que mno les constan por evidencie inmediata y sensible.
Estos juicios se estiman suficientes para fundar una presuncion de legalidad.
No vemos razones para que no haya de suceder lo mismo con relacién al tema
que mos ocupa. Por otra parte, el Juez, s1 se acudiera a su mediacién por no
acceder la mujer al otorgamiento de la escritura, no podrd hacer mds que
constatar si aparentemente se dan las requisitos que hacen viable el retracto,
pues una resolucién firme sobre si el derecho del retrayente esté o no fun-
dado, sélo puede recaer en el juicio correspondiente y no en el procedimiento
cspecial regulado por el articulo 1413, en el que ni siquiera cs parte el pre-
sunto titular del retracto. El Juez no hard, pues, otra cosa que lo que igual-
mente puedan hacer el Notario y el Registrador. Si se le acredita que se dan
los presupuestos del retracto tendrd, necesariamente, que conceder la autori-
aaciény. «Comprobado que se dan las circunstancias que fundan el derecho del
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retrayente (lo que a nuestro juicio entra en las facultades de Nolarios y Re-
gistradores), debe admitirse el reconocimiento del marido, aunque mno inter-
venga la mujer nt consienta la transmision. Siempre podrd la espose impugnar
ia dicha transmision demostrandg que la justificacion ofrecida no recogio la
realidad de los hechos y que verdaderamente se consumo ung transmision vO-
luntaria enmascarada bajo el ejercicio de un derecho de retracto. Pero la
engencia de este rwesgo, no demasiado grave, ya que, generalmente, no ofre-
cerda grandes dificultades la demostracion de que el reiracto tenia plena viabi-
hdad, no parece motwo suficiente para exigir que el retrayente, siempre que
la mujer del retraido no quiera dar su consentimiento, entable el juicio co-
rrespondiente, no obstante estar dispuesto el marido o acceder al retractos.

La sentencia que estudiamos ha venido a reforzar tal opinién, Segun nues-
tro Supremo Tribunal ni siquiera puede estimarse que los bienes retraidos per-
tenezcan a la sociedad de gananciales, puesto que la demanda de retracto ha
wnterrummdo la incorporaciéon de ellos al patrimonio de la sociedad, pendiente
como estaba la adquisicion de que el arrendatario no ejercitara el retracto. Lo
mismo puede decirse, antadimos nosotros, del caso en que no haya demanda,
sino peticion extrajudicial, pelicion utendida por el retraido, porque entiende
3 estima que no hay defensa posible.

Y después de todo ello, permitaseme un consejo practico. Sicmpre qie sea
posible obtener el consentimiento de la mujer, trdigase, en buena hora, a la
eseritura de retracto. Se evitardn problemas y posibles cuestiones. Mientras
tanto, la qurisprudencia ird perfilando ese todavia nuevo consentimiento «uxo-
risy, en su necesidad y circunstancias.

SENTENCIA DE 1 DE ABRIL D 1960.—Retracto por el aparcero en venta con precio
aplazado: Es procedente.

El aparcero ejercité el derecho de retracto. La oposiciéon &l mismo se basé
en no ser aparcero de la totalidad de la finca vendida y en que la venta se
habia efectuado con precio aplazado, Si 2l vendedor le merecian confianza los
compradores, no se la merecia, alegaban, el repetido aparcero.

En retracto prosperd en ambas instancias y en el Tribunal Supremo.

El Tribunzl Supremo dice que el retrayente es llevador de cuanto terreno
se dedica y es posible cultivar en el inmueble rustico retraido, es decir, de su
parte mas exfensa, importante y rica que sobrepasa la mitad de la finca, toda
VEZ gue 1a lesidanie porcion aludida resulta de insignificante utilidad y se halla
casi abandonada y sin arrendar. Por ello entiende que es manifiesto su derecho
a retraer, conceptuando el caso subsumido en el parrafo 1.c del articulo 16
Ge la Ley de 15 de marzo de 1935 en su hueva redacciéon de 16 de julio de 1949.
For mas razén aun, anade, puesto que el retrayente se encuentra desde hace
veinte afios laborando lo esencial, y es de aplicar los principios contenidos en
los parrafos 6.2 y 7.0 del indicado precepto, que concede ese beneficio a los
arrendatarios que tengan gl metos la mitad del predio que se propongan ad-
quirir o que tengan el aprovechamiesto principal,

En cuanto a lo del precio aplazado sienta el Tribunal Supremo la doctrina
de que habiéndose perfeccionado el contrato de compraventa con el colvenio
en la cosa y en el precio y con la entrega de la posesiéon de la finca, se de-
muestra que fué verificada la transmisios, que es lo que exige el repetido pa-
rrafo 1.0 del articulo 16. Segun reiterada jurisprudencia, la simple circuns-
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tancia del pago aplazado y su consiguiente no plena consumaciéb, no justifica
que se hava dejado de realizar la ftransmisién. Ademas, a tenor del articu-
lo 1.521 del Codigo Civil. el retrayvenie se subroga en las condiciones senaladas
en el contrato, y asi, s1 se fijo la condicion de demorar el pago, ha de respe-
rarse esa condicidén o clausula, pues de no ser asi. quedaria burlado el derecho
que concede la Ley Habiéndose pactado en el caso de aubtos una fianza perso-
nal pot el comprador y debiendo ser de la misma clase la del retrayente que
cumplid tal requisito de garentia aun con mayor amplitud. no ha lugar a que
trospere el motivo del recurso. La procedencia del retracto se mantiene.

La subrogacion del retrayente en el lugar del comprador-retraido ha plan-
teado sernas dudas. No es fdcil colocarse en las musmas condiciones de otro,
cen sus garantias, con su solvencia

«En los casos de aplazamiento de precio, el problema resalta mds. El con-
trato es esencialmente relativo, ha escrito Fica FaurRa (El retracto legal en la
compraventa de mmuebles con precio aplazado, «Revista de Derecho Privado».
tomo XXXII, pag. 880)». «Cada contrato, ariade, es unico en su género, las
distintas condiciones del mismo se equilibran mutuamente, de modo que el
cambio de una sola de ellas lo modifica esencialmente, Al sustituir la persona
del deudor cambia, con el patrimonio responsable, la situaciéon del acreedor.
Por tanto, las condictones del contrato no pueden mantenerse inalterables para
una parte sin que resulten. con la subrogacion, automdticamente, modificadas
nara la otra; o el retrayente entra en el conirato en las mismas condiciones
que el comprador, y entonces cambian radicalmente las del vendedor, o, man-
teniendo las de dste, deben modificarse las del titular del retracto. Que en
ambos casos el contrato resultante no serd el mismo, sino otro, es cosa que
resulta evidente; pero ante el dilema que supone la necesidad de escoger en-
tre denegar la procedencia del retracto en todos los casos de obligacion apla-
zada, con todos los peligros que ello encierra, o mantener su procedencia me-
aiante modificar los términos del contrato en la medida suficient. para que.
salvando los intereses de retrayente y vendedor, resulte posible el ejercicio de
aquel derecho, no es temerario vaticinar un cambia de orientacion del Tribunal
Supremo en este ultimo sentidon.

Sobre tales razones afiddanse las que resullan del interés social en que se
fundamenta el retracto del arrendatario y, en general, todos los legales. La
jurisprudencia entiende ¢ interpreta la subrogacion cn un sentido amplio.

BARTOLOME MENCHEN,
Registrador de la Propiedad.



