jurisprudencia del Tribunal Supremo

ARRENDAMIENTOS RUSTICOS

Siguiendo la norma de afos anteriores, damos cuenta en este mimero de
fin de afio de las sentencias de Arrendamientos Rusticos que contienen doctrina
estimada de interés general, correspondientes al afic 1958.

SENTENCIA DE 10 DE MARZO, 18 DE aBRIL Y 27 DE MAYO DE 1958.—Comnsignacién
de renta a efectos de apelacion en Arrendamientos Risticos y Aparcerias.
Consignacion por subarrendatarios.

Sigue manteniendo la Jurisprudencia del Tribunal Supremo la necesidad
de cumplir lo preceptuado en el articulo 1.566 de la Ley de Enjuiciamiento
Cuwvil, en la disposicién transitoria 32 B) de la ley de 28 de junio de 1949
v en el articulo 54 del Reglamento de 29 de abril de 1959: Las rentas ven-
cidas, las que deban pagarse adelantadas segun contrato y las que vayan
venciendo durante la substanciacién del pleito, deberan ser consignadas, bajo
pena de tener por desistido de la reclamacién del recurso al arrendatario o
aparcero.

La primera sentencia reseniada expone que el canon o renta conhsistia en
cereales intervenidos, y por ello la parte recurrente aleg6, en el recurso, la
infracciéon del articulo 1.184 del Codigo Civil (que se refiere a las obliga-
ciones de hacer, disponiendo que quede liberado de ellas el deudor cuando
la prestacion resulte legal o fisicamente imposible), y el principio de derecho
ad tmposibilia nemo tenetur, también relacionado con el de nemo dat guod
non hadet, puesto que la prestacion era legal y fisicamiente imposible. Se
rechaza este motivo de revisién, porque parte de la merced se haliaba estipu-
lada en metalico y porque aunque la otra parte la constituia el quinto de los
productos de la aparceria, de no ser posible la consignacién de éstos, pudo
hacerse de su valor, pero nunca abstenerse de toda aportacién por el indicado
concepto. Por lo que respecta a los princilpios generales de Derecho que se




JURISPRUDENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO 813

dicen vulnerados, hay que tener presente, anade la sentencia, que para admi-
tirse dichos principios como supletorios, es preciso que por la Ley o la Juris-
prudencia se les atribuya el caracter de doctrina legal, y asimismo que la
infraccién de ésta no aparece autorizada ni admitida por la causa tercera de
revision; pero es que ademas, la invocacién de dichos principios seria, en este
css0, ineficaz por lo anteriormente razonado en relacién al mencionado pre-
cepto del Cadigo substantivo.

La segunda sentencia citada, de 18 de abril, dice que en las dos causas de
revision formuladas en el recurso, se plantea una sola cuestion de Derecho,
a saber: Si dada la condicién de subarriendo que en los demandados, recu-
rrentes, recornoce y declara la sentencia del Juzgado de Primera Instancia,
vienen o no obligados a cumplir lo dispuesto en el articulo 1.566 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y en el ultime parrafo del apartado b) de la disposicion
transitoria 3.5 de la ley de 28 de junio de 1940, ya que no hay contrato que
les una a la parte actora ni existe renta contractual pactada, ni se esta, por
otra parte, en cl caso del juicio de desahucio previsto por el primero de dichos
preceptos, sinc en un procedmiento especial, al amparo de las normas vigentes
de la legislacién sobre fincas rusticas, con el fin de recuperar la posesion de
los predios referidos en autos. Pues bien: a esta cuestién contesta el conside-
rando de la sentencia, diciendo que ya esta resuelta por la Sala, entre otras
resoluciones, en la de 5 de junio de 1950, segin la cual no haey razén alguna
que justifigue la exclusidén de los subarrendatarios de la sancién impuesta a
quienes falten a lo ordenado en ambas disposiciones, no so6lo porque sus
preceptos son aplicables a todos los actos y contratos, cualesquiera que sea su
denominacién, por los que una parte ceda a otra voluntaria y temporalmente
el disfrute de una finca ristica. mediante precio, canon o renta, segin el
articulo 1. de la ley de 15 de marzo de 1935, sino porque resultara inmoral
otorgar el privilegio que los recurrentes pretenden a quien, contrariando la pro-
hibicién legal, mantengan el estado posesorio de la finca sin abonar merced
alguna por su disfrute, abuso que no puede amparar el precepto que comen-
c"mos y debe rechazarse rotundamente; criterio tan acertado y¥ justo que a

! han acomodado los propies recurrentes su actuacion en el plelto puesfo que
han consignado, aunque extemporaneamente.

Por ultimo, la sentencia citada de 27 de mayo de 1958 sostiene que deben
ser consignados por los arrendatarigs, no sélo los plazos de renta contractual
gue venzan durante la sustanciacion del pleito, sino también todos los pen-
dientes de page, pues sin haber cuinplido val requisito, no se les admitirin
los recursos correspondientes, en virtud de lo establecido en el articulo 1.566
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, de rigurosa observancla.

SENTENCIA DE 3 DE MARZO DE 1958.—Desahucio por cesion ilicita, efectuada por
el arrendatario, No es mecesario demandar al cesionario.

Se trata de una cesion iheita, verificada sin consentimiento de los propieta-
rios de la finca, y teniendo en cuenta que, conforme a reiteradisima Jurispru-
dencia, la cesion por el arrendaierio en dichas condiciones no soélo no esta
autorizada por precepto legal alguno, sino que estd prohibida terminante-
mente por los articulos 4. ¥ 28 de la ley de 15 de marzo de 1935, siendo, por
tanto, nuia de pleno derecho, conforme al articulo 4. del Cédigo Civil, y que
como la sentencia impugnada admite, el arrendador, sin necesidad de instar la
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nulidad previamente, puede esgrimir la accion de desahucio s6lo contra el
arrendatario, con efectos para el cesionario—sentencias de 17 de noviembre
y 19 de diciembre de 1947, 20 de enero y 14 vy 18 de mayo de 1948, 10 de noviem-
bre de 1949 y 17 de marzo de 1951 y ofras muchas—, es evidente la proceden-
cia de estimar el motivo de que se trata y la concurrencia en el caso de autos
de la expresades causa de desahucio que obliga a estimar el planteado en ia
demanda.

SENTENCIAS DE 14 DE MAYO Y 24 DE JUNIO DE 1958.—Distincién entre predio rustico
y urbano, con ocusion del retracto arrendaticio.

La sentencia de 14 de mayo expone gue la docitrmma que el Tribunal Su-
premo, interpretando el articulo 20 de la ILey Arrendaticia de 1935, com-
‘pletada por disposiciones referentes a la institucién del Catastro y posteriores,
llega a la conclusion de que el predio rustico se distingue fundamentalmente
del urbano, teniendo presente: @) Su situacién o emplazamiento en el campo,
0 en la poblacién, D) Aprovechamiento o destino-explotacién agricola, pecuaria
o forestal, frente a vivienda, industria o comercio, y ¢) Preponderancia de uno
de estos elementos, si ambos concurren en un mismo predio, o por la relacién
de dependencia que entre ellos exista, como principal el uno y accesorio el otro.

La sentencia de 24 de junio afirma que la circunstancia de ser una parcela
en su origen aprovechada agricolamente, no impide que posteriormente sea
modificado su caracter, y que la proximidad o poblacion, ferrocarril, carreteras
0 puertos, se apreciard discrecionalmente,

SENTENCYA DE 7 DE JULIO DE 1958.—Aparceria. Sustitucion de los frutos que co-
rresponden al propietario aparcero por su valor. Pacto de enirega de cosas
o frutos determinados.

Ya esta Sala~—dice la sentencia—, en l1a de 16 de marzo de 1944, tiene reco-
nocido que la sustitucion de los frutos o productos que corresponden al apar-
cero propietario, por su valor. es facultad que a éste se concede, de 1a que
puede usar o no, segin le plazca, pues se halla autorizado por el articulo 44
de la ley de 15 de marzo de 1935.

Los pactos sobre entrega de una cosa defermmada son muy frecuentes en
las aparcerias y en nada Se oponen & la ley, cuando tienen un caricter acce-
sorio y de poca importancia en relaciéon con el conjunto de prestaciones esta-
blecidas en el contrato .o por su limitacién temporal y provisional, dentro del
plazo fijado para la duracién del convenio, pues ni en uno ni en otro caso
alteran la esencia del contrato parciario, ni puede estimarse la existencia, por
ello, de una novacién propia o extintiva.

SENTENCIA DE 15 DE OCTUBRE DE 1958.—Retracto conira comprador de la nuda
propiedad, iniciado después de consolidarse con el usufructo. No es suficiente
la consignacion del precio de la nuda propiedad.

Se transmitid la nuda propiedad de determinadas fincas por el precio
de 340.000 pesetas, mediante escritura publica de marzo de 1952. Después se
consoliddé el usufructo con dicha nuda propiedad, consolidacién que se notificé
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. los arrendatarios. La venta de nuda propiedad no se les notificé en su dia.
Dichos arrendatarios, con posterioridad a la consolidaciéon y notificacion re-
feridas instaron demanda de retracto arrendaticio respecto de la nuda pro-
niedad y consignaron sélo el precio de ella, de la nuda propiedad: las 340.000
Jesetas.

Desestimada la demanda en 12 y 2.a instancias, el Tribunal Supremo declara
10 haber lugar al recurso de revision, con el siguiente razonamiento: Los
ctores, haciendo caso omiso de la consohidacion del usufructo con la nuda
oropiedad, ejercitaron el derecho de retracto sobre la nuda propiedad de las
incas arrendadas adquiridas por el demandodo en el afio 1952, sin tener
resente que ello suponia la subsistencia de un usufructo que ya se habia
xtinguido, pretendiendo, en consecuencia, subrogarse en los derechos y obli-
raciones del comprador, ya duefio de las fincas arrendadas, satisfaciendo sola-
nente el precio de la nuda propiedad, o sea el de 340.000 pesetas, que si bien
ra el unico conocido al promover el litigio, no correspondia al mayor valor
le las fincas, una vez liberadas del derecho real de usufructo que las gravaba.
Je ello se infiere la improcedencia de la tesis que en el motivo se mantiene
egun la que el retracto habia de ejercitarse, retrotravéndose al momento en
jue fuéd tansmitida la nuda propiedad dc las fincas arrendadas, y estumar, por
1 contrario, pertinente el criterio de la Sala de instancia, conforme al cual
& subrogaciéon habia de instarse por la totalidad del derecho consolidado.

No puede tampoco considerarse viable la accién ejercitada por supuesto
umplimiento por parte de los retrayentes de la obligacién de satisfacer o
fianzar el nuevo valor que por corporaciéon del usufructo a la nuda pro-
ijedad habian experimentado las fincas, toda vez que para ello era preciso
ue se hubiera instado la subrogacién de los demandantes en el pleno dominio
e las fincas y no concretarla a la nuda propiedad, y ademdas de consignar el
recio de éste—por ser el unico conocido al promover el retracto—afianzar el
icremento econémico de las fincas (del demandado, diriamos nosctros) pro-
ucido por extincidn del usufructe, circunstancias no councurrentes. Carece de
jeacia a tal fin, el ofrecimiento que en el hecho 5.0 de la demanda formulan
s actores de rembolsar cualquier diferencia que en relacién al importe con-
gnado de gastos del contrato pudiera resultar; por todo lo que, el motivo
>jeto de examen, ha de ser rechazado.

INTENCIA DE 7 DE JULIO DE 1958 —Retracto.—Nulidad de la venta por carecer
de precio. Imprecision al serialar las fincas que se retraen.

Varios arrendatarios demandaron de retracto varias fincas, al parecer sin
dividualizar o precisar las que correspondian a cada uno. El demandado opuso
mbién la inexistencia de la venta.

Desestimada la demanda en ambas instancias, el Tribunal Supremo tam-
in desestima el recurso de revisién.

Son muy de tener en cuenta, ademas, los siguientes antecedentes:

1o Que dona Concepcién L. M. propietarita que fué de las aludidas fin-
i, habia otorgado testamento abierto con fecha 5 de septiembre de 1940,
el que mstituyd heredera a su sobrina carnal, dofia Maria Luisa, testamen-
que resulto el ultimo y vilido de la testadora. 2. Que la mencionada dofia
ncepcién, mediante escritura pablica otorgada ante Notario con fecha 18
febrero de 1954, estipulé un contrato de compraventa a favor de don Gui-
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{lermo Z., esposo de dofia Maria Luisa, en el que se transmiten las fincas
objeto del retracto, sin expresar en modo alguno que se concertara un pre-
cio como counlraprestacién de la venta realizada. 3¢ Que en documento pri-
vado, de fecha 1déntica a la de la escritura de venta y suscrito por dofia
Concepcién L., firma reconocida como auténtica en prueba pericial, se de-
clara por la propia sefiora que en el mismo dia ha hecho donacién, por es-
critura, de las fincas en cuestiéon, habiéndose hecho la escritura a nombre
del seflor Z., por ser el representante de su mujer, que es sobrina suya,
dofia Maria Luisa, a quien tiene nombrada heredera en su testamento, ana-
diendo textualmente que «se dice en la escritura que es venta, porque' asi
me han aconsejado que quedaba mejor». 4° Que, segiin consta en la certifi-
cacion librada en término de prueba por el Registrador de la Propiedad 7y
Liguidador del Impuesto de Derechos reales de Benavente, se presentdé en
aquella oficina, en abril de 1954, una primera copia de la mencionada escri-
tura, otorgada en 18 de febreio anterior, en la que aparece la venta de 133
fincas por dofia Concepcién L. a don Cuillermo Z., por el precio cierto 3
confesado de 125.000 pesetas, en cuya virtud se practicaron las inscripciones
de acuellos mmmuebles (algunos de ellos 1os que son objeto del retracto) en
los libros correspondientes del Registtro.

El recurso se desestima, con los siguientes principales razonamientos:

Forgue ademds de la innegable semejanza de la accion de retracto, de
naturaleza real, con la reivindicatoria, en la que siempre ha de concretarse
fa, sustantividad e individualizacion de la cosa que el duefio reciama, es ma
nifiesto que al no determinarse en la demanda ni en el pleito el nexo arren
daticio que vincula a cada demandante con un predio concreto, auténomu
y sefialado, no podria atribuirsele como propietario respectivo aun en el cas
de que ostentase un derecho al retracto, a menos de infringir el principio ¢
congruencia proclamado en el art. 359 de la Ley Procesal Civil.

Porque a la vista de los antes relacionados elementos documentales, sur
gen como lggicas e inevitables consecuencias: a) Que la escritura de compra
venta de las fincas que se pretenden retraer, otorgada por dofia Concepcid
L. a favor de don Guillermo Z., adolece de un evidente defecto de nulidac
puesto que carece de la estipulacion de precio correlativo a la transmision de
minical que se dice efectuar, cuyo requisito es absolutamente indispensabl
para la formalizacién legal de la compraventa, a tenor de 1o que preceptua el a
ticulo 1.445 del Cddigo Civil, y aun para la existencia de contrato, dado el cont:
nido de los articulos 1261 y 1.274 del mismo Cuerpo legal, por todo lo cual r
pudo constituir la referida escritura un acto traslativo de dominio. b Q
s1 las inscripciones registrales tienen la finalidad de refleiar y reconocer 1l
derechos existentes sin posibilidad de crearlos, las practicadas en orden a
compraventa de que se trata no pueden hallarse dotadas de eficacia juridic
por el doble concepto de referirse & un acto sustantivo nulo y contrario a b
y de que la copta documental utilizada, al afiadir un precio dc 125.000 pes
tas, que no aparece en la escritura matriz o documento original protocolac
resulta nfiel al mismo y carece de todo valor. ¢) Que el art, 38 de la L
Hipotecaria invocado por los recurrentes, establece ciertamente una presu
cion de que los derechos reales inscritos existen y pertenecen a su titul
en la forma determinada por el asiento respectivo, pero esta presuncion
es excluyente a una demostracion en contrario, como 1o ha sido la practicada
la presente litis, que justifica plenamente la falta de validez del titulo, y como
inscripeién, segin el art. 33 del propio ordenamiento, no convalida los aci
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o contratos que sean nulos con arreglo a las leyes, es visto que no puede
apoyarse en los aludidos asientos registrales el pretendido derecho de los
recurrentes, razones todas que no permiten sostener las situaciones legales
aducidas en el motivo de revisibn y obligan a rechazarlo.

Sin perjuicio de que comprendamos que la solucion, en definitiva, dada
por la sentencia es la corriente sobre todo por aquello de la imprecisién
en las fincas a retraer, hemos de serialar nuestra respetuosa oposicion a ese
razonamiento referido al art. 38 de la L. H. Es cierto que la presuncion en
€l contenida puede destruirse; pero no lo cs mencs que previamente o a la
vez, dice el propio precepto, de la accion contradictoria, debe instarse la de-
manda de nulidad o cancelacion de la inscripcién correspondiente, No debe
olvidarse, a nuestro modesto entender, la proyeccién social «erga omnes», de
los asientos del Registro, que los mismos estin bajo lag salvaguardia de los Tri-
bunales y que la declaracion de su nulidad o inexactitud debe estar sometida,
¥ en efecto lo estd, a normas detalladas, claras y rigurosas.

En este caso, ¢quien pidio la nulidad? ;Cudndo y donde se ha decretado?

BARTOLOME MENCHEN.
Registrador de la Propiedad.



