Jurisprudzncia dal Tribunal Supremo

CIVIL

I1.—Propiedad.

SENTENCIAS DE 25 D& M“RzO DE 1957 ¥ DE 13 pE MAYO DE 1957.—Tercero hipoteca-
ri0 protegido por los arts. 3¢ y 37 de la Ley Hipotecaria.

Dos sentencias relacionadas con 1a legislacién hipotecaria, con la figura.prin-
cipalisima en nuestro sistema del cterceron. !

No se han puesto en discusion principios doctrinales ni ha habido lugar a
declaraciones de interés excepcional. Simplemente se recoge y aplica la L. H.;
funciona el mecanismo mdas fundamental del Registro: la proteccién hipoteca-
ria al tercero que ha inscrito. Eso es todo, y no es po:o.

En los autos que concluyeron con la primera sentencia se mandé 'la nulidad
de cierta petizidn, v por consecuencia la de determinadas ‘enajenaciones he-
chas a favor de tercero. El Tr. S. no accede a anular las enajenaciones ins-
critas por los adquirentes. haclendo aplicacién del art, 34 de la L. H.

Se llegb6 a alegar—;qué alegaciones, sefior, se hacen a veces en los plel-
tos!—que la inscripcién a favor del transmitente, que era de segregacién vy,
por tanto, primera de la nueva finca formada por la segregacién, por ser pri-
mera no estaba protegida con las normas hipotecarias. El Tr. S.. no acepta,
claro estd, el argumento, y dice: Que no resulta vio'ado el art. 33 de 1a L. H.,
porque si bien es verdad que en €l se consigna que la {nscripeién no convalida
los actos nulos, la sentencia no se funda en él, sino como, en el mismo mo-
tivo se reconoce, en el art. 34 de la propia Ley, conforme al cual, no ohstante
lo que dice el anterior, el tercero que de buena fe adquiere, a titulo oneroso,
de persona que en el Registro aparezca con facultades para transmitir, sera
mantenido en la adquisicién, una vez que haya Inscrito su derecho, aungue
después se resuelva o anule el derecho del otorgante por virtud de causas que
no constan en el mismo Registro, que es de exacta aplicacién al caso, y de
la presuncién que se consigna en el parrafo 2. de ese mismo articulo, de la
buena fe en la adquisicién.
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Ello no contradice la argumentacién, que se Inspira en la condicién de pri-
mera inscripcion con que se califica la que ostentaba el transmitente, por
NO SER TAL, pues no se trata d¢ una inmatriculacién nueva u original entrada
en el Registro, sino de una primera inscripciéon, por mandato reglamentario,
relativa a segregaciones o agregaciones que traen causa del mismo Registro,
como dimanantes de fincas ya inscritas y que, a pesar de la segregacién o
agregacion, no rompen el tracto sucesivo, tanto de la inscripcion como del
titulo, pues de una y otro se derivan, y que mantienen el principio que ins-
pira el invocado art. 34, por lo que, debiendo mantener la condicion de terceros
de los adquirentes de buena fe y desconocedores de los vicios que pudieran
afectar a la inscripecion a favor del que les transmitid su derecho, estan am-
parados por ese precepto.

En la segunda de las sentencias resefiadas se discutié el alcance de una
disposicion testamentarna comprensiva de una sustitucion fideicomisaria, y se
pedia la nulidad de cierta compraventa derivada de ella (*. el Tr. S. dice:
Para que pudlera declararse la ineficacia o la nulidad de esa transmision,
seria preciso, desde el punto de vista civil, que se hubiese probado la simu-
lacién, y esa pruebs, tan plena como la gravedad de la decisién requiere, no
puede sustituirse por meras conjeturas, cuando, ademas, por otras probanzas
se ha justificado la necesidad que el vendedor tenia de enajcnar, y aun la inver-
sién de gran parte del precio recibido bajo la fe del Notario autorizante de la
escritura, y porque, ademas, y acaso sea éste el aspecto mas interesante del
prob.ema, las normas hipotecarias de aplicaciéon al caso constituven un valiadar
infranqueable al intento de cancelaciéon de las ultimas inscripciones a favor de
dona E. E., tercero hipotecario y protegida en cualquier supuesto por los ar-
ticulos 34 y 37 de la L. H., como adquirente a titulo oneroso, sin que contra
ella se haya probado mala fe, puesto que la buena fe se presume, correspon-
diendo al opositor la prueba contraria. Tampoco se ha justificado su compli-
cidad en el supuesto fraude, a salvo, como es natural, las responsabilidades que
por accion personal puedan exigirse del que transmitié sin titulo para hacerlo,
y. ademas, en el caso de autos, el Registro inmobiliario no permitia conocer cun
exactitud la verdadera condiciéon juridica de las fincas.

Es curioso observar que frente a las dudas que se ha plantealo la doctrina
juridica acerca del concepto de tercero, frente a la abundante, ¥ a veces no
clara literatura orginada por el mismo, la jurisprudencia lo aplica con claridad
y sencillez, con la misma cla:idad que se desprende del art. 34, oscuro solamente
cuando se quiere dogmatizar demasiaio.

La proteccién hirotecaria del tercero nos lleva de la mano a la cuestion no
menos interesante, aunque menos elaborada, de la proteccion al titular inscrito
frente a la inexactitud del Registro, procedente de falsedad, nulidad o defecto
del titulo que hubiere motivado el asiento. En estos supuestos no podra proce-
derse a la rcctificacion sin el consentimiento del titular registral, o, en su de-
fecto, resolucién judicial por los tramites del juicio declaratwo correspondiente,
dirigida contra aquellos @ quienes conceda a.gun derecho el asiento objeto de la
rectificacion tart. 40 d) de L. H.).

Y decimos esto porque Se da el caso, si no frecuente tampoco raro, de que

. (*) Agradecemos sincerzmente la cordial ‘alustén hecha por Rios Mosquera al
que esto escribe, en el Suplemento de esta REvisTA num. 724, con motivo de la
sentencla que estudiamos.
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se sigan procedimientos ejecutivos de indole administrativa, por débitos a la
Hacienda u organismos asimilados, contra fincas inscritas, y como consecuencia
de ellos, que se adjudiquen las fincas a los rematantes en subasta estando en
rebeldia los titulares registiales. Tampoco es 1uro yue, TeVisAdos posteriormente
los procedimientos administrativos, a instancia de los interesados se resuelva por
los organismos adnmunisirativos correspondientes la nulidad de tales procedi-
mientos, sijuiendo los trdmites del Esialuto de Recaudacion, que no concede
notificacion ni derecho alguno al rematente que se convrtié en titular registral
de la finca subastada. Cuando la Administracion ordena la cancelacién de la
inscripcion extendida a favor del referido rematente, entendemos que estd or-
denando una rectificacion de las prevemidas en el referido art. 49, apartado d)
de la L. H, y que la cancelacion no debe practicarse si no se cumgplen los requi-
sitos prevenidos en esia disposicidn. La Direccion de los Registros bien clara-
mente se pronuncio en este senlido en resolucion de 27 de agosto de 1941, aun
antes de la redaccion actual de dicho art. 40.

SENTENCIA DE 22 DE NOVIEMBRE DE 1957.—No procede el retracto de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, en caso de permutd.

Del retracto establecido en la Ley de Arrendamientos Urbarios, viene a
decir esta sentencia, quedan excluidos todos los actos transmisorios de dominio
distintos del de compra y del de dacién en pago o resion solutoria, y con mayor
razén los que no exigen como contraprestacion de la enajenacién dom:nical la
entrega de una cantidad de dinero esencialmente mueble, genérico y fungible,
que cualquier retrayente puede devolver al compralor, sino que requieren la
entrega de un inmueble, especifico e individualmente determinado, como Lan
de serlo todas las cosas Obieto de un derecho real inmobiliario, inmueble que
ningin retrayente ruede devolver, porque no lo tiene, por haberlo adquirido
lizita e irrevocablemente quien did en permuta el que se pretende retraer, de-
volucion o restitucion in natura de lo entregado por el adquirente, sin la cual
no es posible desposeer a éste de lo adquirido.

Es sustancial en el retracto que quien lo ejercita restablezca o deje el
patrimonio de la persona de quien retrae en la misma situacién cualitativa y
cuantitativa que tenia antes de la adquisicién generadora de dicho derecho. que
faculta s6lo a subrozarse en el lugar del comprador o acreedor sat:sfecho. Eilo
no alcanza a obligar al demandado de retracto a la aceptacién de un contrato
de compraventa que ha manifestado no querer, puesto aue celebré uno de
permuta, y a la alteracién cual:itativa de su patrimonio, producida por el ingreso
en €1 de una cantidad de numerario en sustitucién de un bien inmueble, la
finca recibida por la querida permuta.

A estos l6zicos razonamientos del Tr. S. puede oponerse quc pese a ello;
en la Ley de Arrendam:entos Rusticos se ca el retracto en caso de permuta, y
tal razon de analogia debid invocarse en el recurso, a lo cual contesta el ultimo
considerando de la sentencia reseniada, gue no puede lograrse por analogia la
misma finalidad o consecuencias en la Ley de Arrendamientos Urbanos, por
tratarse de disposiciones de amb‘to diverso v porque la Ley de Arrendamientos
Urbanos, posterior a la de Rusticos, desdend la formula de ésta y aceptd la
procedente del Cédizo Civil, «reanudando asi la tradicién juridica, circunstan-
cialmente suspendiday.

10
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. Como se ve, esta sentencia vuelve por los fueros del cldisico Derecho Civil:
sélo cabe el retracto cuando es .posible la subrogacion; y rechaza interprela
ciones extensivas o analdgicas.

El nusmo criterio lo encontramos en la obra fundamental de Arrendamientos
Urbanos de Casidn y Calvillo. Unicamente, dicen, goza el inquilino del derecho
de adquisicion preferente en 1os casos de venta o cesion solutor:d. Sin embargo,
afiaden, estos términos mo han de ser tomados en sentido limitativo; por el
contrario, siemrre que se¢ trate de una vilhda transmision onerosa del donii-
nio, cuya naturaleza no impida la sustitucior. o subrogaciéon gue es sustanc:a
del derecho que estudiamos, el derecho del inguilino podrd ejercitarse grove-
chosamente. Por conszgiuente, no solo en los casos de compraventa, incluso la
venta con racto de retro (pero no en el caso de mera promesa o contraio preli-
minar de comgpraventa), sino tambien en los de dazion o aijudicacién en pajo
de deudas, efectuadas judicial o extrajudicialmente, que son los casos a los que
parece quieren referirse las talabras de la Ley, tiene derecho el inguilino a
adquirir la vivienda que ocupe con preferencia a un cxtrano.

Felicitémonos de este sentido civilista aplicado a la Lcy especial por
nuestro mas alto Tribunal, que cvita deformaciones de conceptos y tipos de con-
tratacién consagrados y reconocidos por una larga tradicion juridica; pero haja-
maos nolar también el rortillo que se abre al derecho del wnguilino, por lo fdcil
que resulta una simulacion de permuta y lo dificil de demostrarla. Es c.erto
que no todo el mundo se presta a fraudes y enganos, rero rara cl caso aza-
sionado, de gran interés, la formula del fraude de la Ley esta a la mano de
cualquiera.

IT1.—Obligaciones y contratcs.

SENTENCIA DE 28 Pz NOVIEMBRE DE 1957.—FEs vilida la cldusula valor oro o plata»
en arrendamiento urbano, ractado antes de las Leyes esreciales.

Antecedentes: Se celebrd un contrato de arrendamiento urbano en febrero
de 1953. y en él se pactd: El Banco C. pagari a don Domingo E., en su domi-
cilio, como precio de arriendo de los locales, por semestres adelantados, la
cantidad de 18.000 pesetas anuales, libres de todo descuento, en moneca oro y
plata de curso legal, con exclusion de todo papel moneda, aun cuando éste tu-
viera curso forzoso. Ahora bien: mientras tanto convenga al sefior E., el pago
podra hacerse en billetes del Banco de Espana.

Se suplicd en la demanda, entre otros pedimentos, que la cliusula copiada
valiera como clausula «valor oro o plata», y, en su consecuencia, cuando el
pago de la renta contractual debiera hacerse efectiva en papel moneda de
curso forzoso, éste seria entregado en cantifad necesaria para dar cumplimiento
a aquélla, aplicando al nominal contractual la desvalorizaciéon o revalorizacion
del papel monera en cada momento de pago respecto del oro o de la plata.
El Juzgado de primera Instancia estimo dicho -pedimento; la Audiencia lo
confirin en lo sustancial, y el Tr. S. declaré no haber lugar al recurso de casa-
cién, basdndose en las siguientes razones:

Es improcedente el primer motivo, en el que se alega. la violacién de los
articulos que se citan como infringidos, referidos a la fuerza de Ley que revis-
ten las obligaciones estipuladas por las partes y la perfeccién que adquieren
los contratos por el consentimiento que le prestan los que en él intervienen, en
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razén a que, leJos de contradecir la Sala de instancia los citados preceptos, ella
los acata, acertada y en forma correcta, debiendo lo mismo exponerse en cuanto
al axioma rzacta sunt servenda, trasladado del Derecho romano al Cédigo Civil,
que igualmente se menciona ¢oms vulnerado, y& gue ilodus sirven para reco-
nocer en la sentencia recurrida, interpretindola atinadamente, y dada la clari-
dad de sus términos, cual fué la voluntad e intencién de los hoy litigantes,
expresada en el contrato de inquilinato celebrado en 20 de febrero de 19:5, en
cuanto a la clausula segunda discutida, objeto del recurso, en atencién a que
no se puede olvidar que al ostentar arrendador y arrendatarios la calidad de
banqueros—individual aquél, y apoderados del Banco Central éstos—fueron sus
conocimientos en las cuestiones de tipo econémico las que inspiraron sus acuer-
dos, que le obligan. Hay que suponer que las dos partes contratantcs eran cono-
cedoras, desde el momento de su estipulacion del objetivo perseguido y de la
finalidad que se proronian con su insercién, encaminada a que la renta conve-
nida quedara estabilizada, sy estar sujeta a la cotizacion variable que la moneda
papel experimentase, y para ello establecieron que la renta concertada habia
de ser pagada en monedas de oro 0 plata de curso legal, con exclusién de todo
papel-moneda, aun cuando éste tuviera curso forzoso, pago que podia también
hacerse en billetes del Banco de Espafia

Que si bien es cierto que por disposicién de la Ley de 20 de enero de 1939 se
privé de curso legal a la moneda de plata acunada—la de oro dcsde tiempo
anterior no circulaba—, y que la de 9 de noviembre de igual afio establecié con
caracter preceptivo que los billates del Panco emisor constituyen medio legal de
pago con pleno poder liberatorio, y ambas disposiciones, en relacién con el ar-
ticulo 1.170 del Cédigo Civil, determinante de que el rago de las deudas de
dinero debe hacerse en la espezle pactada y, en su defecto, en la moneda de
plata u oro que tenga curso legal, se suponen infringidos, a juicio del recurrente,
por falta de avlicacidn, es igualmente evacto que tal argumentacioén, enlazada
con la cuestién que es objeto de este debate, ha de estimarse equivocada, dados
los términos conienicos en ia clausula segunda del contrato, por cuanto su
interpretacion. referida a que el pago ha de realizarse en moneda de oro o
plata, ha de entenderse que ha sido utilizada en el concepto de querer significar
clausula valor, deduciéndose que. caso de no poder prestarse cumplimiento por
falta del metal amonedado, este valor moneda puede, y debe, ser sustituido en
su equivalencia, por el numero de billetes del Banco que le representen, de-
blendo solo. pues, servir de médulo para calcular el importe dinerario que aque-
llas monedas tienen en el mercado del metal, fundamento éste ya aceptado por
esta Sala en casos analogos en las sentencias de 29 de abril de 1946, 22 de
marzo de 1947 y 9 de enero de 1950, entre otras, fundado en el quebranto que
ha sufrido el papel-moneda, por su depreciacién relacionada con el oro y con
la plata, y como ha quedado exteriorizado con el oficio librado por el Banco
de Espafia, que figura en el apuntamiento sobre el recargo que se cobra por
las Aduanas en las liquidaciones de los derechos de Arancel, por las mercanciag
exportadas o importadas, que en la fecha del 20 de febrero de 1935 represen-
taba tan solo 138,91 pesetas, 0 s€a 2,38 pesetas, y en 30 de diziembre de 1952
—fecha en que se contrae la providencia en que se pidié ese dato como diligen-
cia para mejor proveer—alcanza a 257.70 pesetas, 0 lo que es igual, 3,57 pesetas,
proporciéon a la que debe sujetarse en aquella fecha el contrato discutido, bilen
por la reciprocidad de Intereses que del mismo se deriva, ya en atencién a
las normas de la justicia conmutativa que debe presidir toda convencion, ante
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la correlacién que en las prestaciones onerosas cada parte ha de llevar consigo.

Que el segundo motivo del recurso, amparado en el mismo funddmento pro-
cesal que el anterior, en el que se aduce por el recurrente la falta de aplicacion
de los arts. 1.0, tanto del Decreto de 21 de enerc de 1936 como la Ley de Arren-
damientos Urbanos de 31 de diciembre de 1945, con infraccién, sin indicar el
concepto, del art. 118 de éste, del 1.282 del Cddigo Civil y del conocido prinzipio -
de Derecho de que «nadie puece ir contra sus propios actos», carece igualmente
de viabilidad. Celebrado el contrato de arriendo ahora discutido cn 20 de febre-
ro de 1935, fecha que debe tenerse siempre presente, quedé aquél en todo sujeto,
por imperio del Decreto de Inquilinato de 29 de diciembre de 19:1, disposicién
vigente en aquel entonces, a la legislacion comun, por asi determinarlo la ex-
cepcion segunda de su art. 2., en atencién a ser su cuantia superior a 500 pese-
tas mensuales, sin que en este ordenamiento, al no estar sometido originaria-
mente a ninguna regulacién formal ni en lus posteriormente dictados Decreto
y Ley antes mencionados, al que por el ambito de su jurisdiccion quedd some-
tido, por disposicion expiesa de los arts. 1.0 de uno y otro, razdén por la que
no puede decirse que han sido infringidos en ellos; sin embargo, aparte de la
prorroga de su vigencia, por la disposicion primera de aquél y el art. 70 de éste,
no se resta validez y eficacia a su clausula segunda, en la que se fija la varia-
bilicad de su renta, subordinada al que tenga el valor oro o plata, por cuanto
en sus textos no aparece precepto alguno que declare su nulidad, ni tampoco
la prohibicién para que pueda ser establecida, lo que ha admitido la jurispru-
“denc:a de esta Sala en un caso analogo en su sentencia de 4 de enero de 1951.
Aun siendo estos cuerpos legales, por la materia que contiene, retroactiva su
aplicacién, su caracter obligacional deriva de no existir precepto que la des-
autorice.

Que no puede estimarse tampoco que ha dejado dicha clausula de tener vigor
por el art. 118 de la ‘Ley de 31 de diciembre de 1946, articulo que se cita genéri-
camente como infringido, y que por establecer un aumento de la renta legal
pactada, se entiende por el recurrente en el sentido de que no se permite otra
elevacion de alquileres que el tanto por ciento gue dispone en relacién con la
fecha del contrato; apreciacién errénea. Como se dice en el considerando que
precede, concertado este contrato en un tiempo en que sus determinaciones esta-
ban reguladas con sujecién a la legislacion comun. sin existir limitaciones rara
acordar que sus rentas fueron de modo legal reclificadas. al quedar sometido
después a las disposiciones de caracter general, dictadas en dicho art. 118, donde
se cifran los aumentos que las fincas urbanas pueden tener, en su doble direc-
cion de viviendas y de locales de negocios, no podia aquélla, libremente pac-
tada, al no contrariar los principios a que éstos se refieren, que suponen siem-
pre elevacién de la merced contratada, embeber los diferentes pactos y condi-
ciones que en su origen estaban estipuladas, ya aque propiamente la clausula
discutida no significa aumento, sino la estabilizacion concertada, pacto no ex-
presamente prohibido y que su admision evita otros medios reprobables, pu-
diendo .incluso liegar a ser inferior a la renta contractual por las fluctuacio-
nes que el papel moneda puede experimentar; y como citaZa clausula ha sido
estimada en la sentencia recurrida como incomratible con el aumento legal
permitido, por no ser admisible que perciba doble beneficio, y en razén a que el
arrendador, por la prescripc:én contenida en el art. 11, inicamente esta obligado
a la prorroga establecida, derecho especifico de caricter irrenunciable para €l,
sin que ningun otro deber se le imponga, es visto que puede exigir el cumpli-
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miento que ahora pretende, pero no el otro aumento. Por otra parte, no se da
la infraccién del principio juridico de ir contra los propios actos, en razén a
que el haber cobrado antes el propietario el 4¢ por 100 que la Ley le autoriza,
envuelva renuncia a la aplicacién de la ley comin, como se dice pur esta Sala
en su sentencia de 26 de junio de 1951, y ademas por cuanto en el convenio se
le concede, y ha hecho ahora uso de esa facultad, que el percibo, en concepto
de renta, por el arriendo del piso entresuelo, bajo y sétano de 1a calle Real, de
la capital de La Corufa, de los que es inquilino el Banco Central, Sociedad
andénima, en papel-moneda, es tan sélo ¢mientras tanto le convengay, y puede,
por tanto, modificar dicha forma de recibirla en la fecha que considere
oportuno.

IV.—Sucesiones «mortis causay.

SENTENCIA DE 14 DE DICTEMBRE DE 1957.—FEs nula la participacién que unifica y
confunde los bienes del causante con los que el mismo causante poseia como
reservista del art. 811 del Cédigo Civil.

Los antecedentes de este fallo pueden resumirse asi: El albacea contador
partidor de una herencia formul6 el cuaderno particional, y para el inventario,
por existir menores, cité a todos los interesados y al padre Ge los menores en
representacién de éstos. En dicho inventario relaciondé o comprencié tanto los
bienes que eran propios de la causante como los que le correspondian como
reservista, pues habia sucedido a dos de sus hijos en bienes que éstos a su vez
habian heredado de su padre. Dadas las infimas participaciones que la cau-
sante habia recibido por herencia de sus hijos, las circunstancias de las adju-
dicaciones que se le hicieron en la liquidaciéon de la sociedad de ganancziales
y pago de la cuota individual, y dada la extensidn superficial de una finca que
se acredité en informacion posesoria, quedaron confundidos los bienes reserva-
bles indicados y los privatives, sin ser posible, por su escasa importancia, el
diferenciarlos.

El defensor judicial de los menores interpuso demanca pidiendo la nulidad
de la particién y otros extremos, nulidad que decretd el Juzgado. La Audiencia
revocé la sentencia anterior e interpuso recurso de casacién; el Tr. S. declaré
haber lugar a él, y confirmé la sentencia del Juez de primera instancia.

El razonamiento principal del Tribunal de Casacién fué que no se debe olvi-
dar la doctrina repetida por el Tr. S. (sentencias de 8 de octubre de 1930, 8 de
junio de 1954 y 30 de mayo de 1956), que declaran como norma general que ni
es exacto que las lineas paterna y materna se esfumen por el hecho de que lgs
expectantes reservatarios sean hijos comunes del reservista y del cényvuge pre-
muerto, de quien proceden los blenes, ni lo es tampoco que la reserva lineal
pierda su razén de ser por la circunstancia de que el reservista deba legitimar
a los reservatarios, tendencia jurisprudencial (sefiala la 1ultima sentencia) en
la que es preciso insistir para.evitar la confusion y unificaciéon de dos sistemas
legitimarios: el de la legitima, propiamente dicha y el de la reserva lineal, que,
aun teniendo su origen comun en ‘el mandato de la Ley, son instituciones
juridicas distintas, dotadas de vida propia e independiente.

BARTOLOME MENCHEN.,
Registrador de la Propiedad.



