Jurisprudencia del Tribunal Supremo

CIVIL

I11. Obligaciones y contratos

SENTENCIA DE 18 DE DICIEMBRE DE 1934.—Retracto arrendaticio en wenta
de casa, que formaba parte de otra finca registralmente, con ésta y por
un solo precio.

Antecedentes : El propietario de la finca urbana denominada «Villa As,
con amplio solar y terreno destinado a jardin, levanté en una superficie
de 66 metros cuadrados, de los 172 de terreno libre de la finca indicada,
un edificio de una sola planta destinado primero a bar y en la actualidad
a almacén de platanos, cuyo deslinde se establecié en el Registro de la
Propiedad al hacer la correspondiente declaraciéon de nueva edificacién y
que lleva el ntmero 12 de la calle de... en San Sebastian, al paso que la
que figura en el Registro como finica finca propiamente dicha lleva el ni-
mero 13 de la misma calle, siendo de notar que ambas porciones satisfacen
un liquido imponible diferente. La citada edificacién fué arrendada en
16 de marzo de 1946, a don... haciéndose constar en dicho contrato que sc
daba en arriendo el cuarto bajo de la casa ntmero 12 de la calle de ...,
pudiendo dedicarlo el arrendatario a las necesidades propias de su oficio,
con prohibicién de instalar en el mismo despacho de carnes ni bar. Vigen-
te tal contrato, ambos trozos de terreno «Villa A» y la edificacién a que
se ha aludido, que en e] Registro aparecen como una sola finca, y como tal
fué hipotecada anteriormente, aunque con las diferencias también indicadas,
fueron vendidos bajo un solo precio por su duefio con fecha 6 de noviem-
bre de 1952, escritura que fué debidamente inscrita cn el Registro de la
Propiedad, y por entender el Notario que se trataba de venta de una sola
finca registral que s6lo en una parte estaba arrendada, no se hizo saher al
arrendatario dicha venta a efectos de ejercitar 1os posibles derechos de tan-
teo y refracto, el cual dedujo la correspondiente demanda para retraer fini-
camente la edificacién que tiene arrendada al amparo de los articulos 63
y 64 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.
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El Tribunal Supremo estima que procede el retracto por las éiguientes
razones : Que la Ley de Arrendamientos Urbanos, al establecer el derecho
de retracto en caso de venta a favor del inquilino, es lo cierto que se re-
fiere literalmente a dcs casos concretos : a la venta por pisos y al de que en
la finca exis{iera solamente una vivienda o local de negocios. i

Que la jurisprudencia, al aplicar esta disposicién en los casos en que ha
tenido conocimiento y que ofrecen cierta analogia con el presente, atendien-
do a la finalidad social que inspiran las citadas disposiciones, facilitar el
acceso a inquilino a la propiedad de la vivienda o local de negocio que ocu-
pa, ha venido dando una interpretacién extensiva a los mismos, y asi, en
el caso de la Sentencia de 27 de noviembre de 1947, en que se trataba de la
venta de una casa integrante de una sola vivienda, de la que se enajenaron
tres cuartas partes de la casa arrendada, di6 lugar al retracto intentado por
el inquilino, teniendo ademis en cuenta el antecedente de la Ley de Arren-
damientos Riisticos al permitir al arrendatario, en caso de venta de por-
ciones de la finca arrendada, ejercitar el retracto, v en la Sentencia de 8 de
iulio de 1952 di6é asimisino lugar ai retraclv entablado por el inquilino de
una casa cuando cierto propictario la agregd a otra inmediata, previamente
a su enajenacién, entendiendo ademds salir al paso de ciertas posibles ma-
niobras del propietario para burlar e] derecho al retracto del inquilino.

Que aunque es verdad que en principio incumbe al propietai’io la inicia-
tiva en la configuracién de su propia finca con arreglo al articulo 348 del
Cédigo civil y, especialmente, si la edificacién realizada por él en el solar
integranfe de una finca propia ha de ser considerada o no como una sola
finca a efectos registrales siguiendo el oportuno expediente, es lo cierto
que tal determinacién debe ajustarse a las condiciones fisicas del inmueble,
y en el presente caso la edificacién que viene siendo ocupada por el deman-
dante a virtud del contrato de arrendamiento de que se ha hecho mérito y
en el que se hace constar que se arrienda la planta baja Ginica de la casa
niimero 13, de determinada calle, numeracién que sdlo a dicha parte de la
finca registral se refiere y que, ademds, satisface contribucién terrritorial
con independencia de la denominada «Villa A», ha de considerarse para los
efectos del contrato de arrendamiento como una sola finca y sin subordina-
cién con respecto a ella, por lo que es de estimar hay idéntico fundamento.
al de los casos taxativamente determinados en la Ley para reconocer al in-
quilino el derecho al retracto, por lo que es procedente estimar el recurso
en su segundo motivo, entendiendo que la Audiencia al no estimarlo asf
incurrié en la infraccién de los articulos 63 y 64 de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos.

Como expresa la Sentencia de 8 de julio de 1952, si tratindose de pisos
«colocados en los planos que constituyen las diferentés plantas de una casa,
la venta de los mismos realizada por agrupaciones de dos o més no im-
pide a los inquilinos o arrendatarios de los mismos ejercitar los derechos de
tanteo o retracto, cada uno por lo que a su piso respecta cuando los locales
arrendados destinados a viviendas o lccales de negocio y ocupados por dis-

tintos inquilinos o arrendatarios se hallen separados no por proyec¢iones™
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horizontales, que es la hipétesis de los articulos 63 y 64 de la Ley de Arren—
damientos Urbanos, sino por secciones verticales, hay que reconocer los
mismos derechos a los ocupantes de tales locales, porque-para ello existen
las mismas razones juridicas y porque el articulo 13 de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos proclama el principio de la analogia para resolver aque:-
llos casos en que la cuestién deba referirse a materias propias de la misma
no estd expresamente regulada en ellas.

No debe estimarse sea obstaculo para resolverlo asi, el hecho de que en
el Registro aparezca la finca en cuestién integrando con ofra una sola fins
ca, no sélo por las razones dc¢ hecho que demuestran se trata en rigor de fincas
distintas, sino porque en el contrato de arrendamiento que es Ley para las
partes contralantes, tiecne el tratamiento de una finca independicnte y a este
concepto dehen atenerse las partes en todo el ulterior desenvolvimiento de
l1a relacién contractual.

En cuanto al motivo primero del recurso donde se alega la infraccion:
‘de] articulo 8 de la Ley Hipotecaria y 44 de su Reglamento, que precisa el
concepto registral de finca, no es de estimar su infraccién, por cuanto tales.
articulos no regulan relaciones nacidas del contrato de arrendamiento, sino-
que se reducen a determinar en qué casos pueden ser considerados diver-
sidad de porciones como una sola finca, y en ellos no aparece ¢l de autos,
cuya sitnacién se estima conocia el comprador.

SHNTENCIA DE 14 DE ENERO Dy 1955.—El derecho de retracto del artfculo 63
de la L. A. U. sélo corresponde en caso de.arrendatario tinico.

E] derecho de retracto del articulo 63 de la L. A. U., z6lo corresponde
al arrendatario de la finca vendida, en el supuesto de existir en ella una
sola vivienda ¢ local de negocio, pero 1no, cuando como acontece en este
caso, exislen en ella dos locales de negocio y dos arrendatarios que preten-.
den retraer por accién conjunta y consiguientemente sin titulo legal,

SENTENCIA DE 19 DE ENERO DE 1935.—El subarriendo mo ticne vida propia e
independiente del arrendamiento.

Es doctrina del Tribunal Supremo tan reiterada que es innecesaria s
cita, la de que el subarriendo es por su naturaleza un contrato que se¢ halla
subordinado en su duracién al de arrendamiento sin que pueda tener, dados.
sus elementos personales, vida propia e independiente de éste, pues, ¢
otro caso se originaria la cesién distinta del subarriendo que requiere la co--
existencia de ambos contratos, lo que hace rechazable el primer motivo del.
recurso en qite al amparo del nimero 1 del articulo 1.692 de 1a Ley de Enjui-
ciamiento civil *se dice han sido infringidos por falta de aplicacién los ar-.
ticulos 4.0 y 5.2 y 19 del Decreto de 29 de diciembre de 1931, en su relacién
con el articulo 1.257, parrafo 4llimo, del Cédigo civil, preceptos que no somw
aplicables, toda vez que se refieren a las relaciones creadas entre acreedor
y arrendatario, y si bien el citado articulo 19 atribuye al subarrendatario la
condicién de inquilino a los efectos del Decreto, en ciertos casos, se refieres
a-los vinculos que le ligan con el subarrendador, pero no respecto al pro-
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‘pietario, que aun autorizando que se subarriende parcialmente la cosa arren-
-dada no es contratante, ni viene obligado a respetar el subarriendo indefini-
«damente no obstante haber expirado el contrato de arrendamiento en que se
origina y con mayor razén cuando tal subarriendo es parcial, 1o que llevaria
:al absurdo de admitir unha novacién forzosa del contrato o la realizacién de
obras para dividir el local, si ello era posible, variando su configuracién.
Tampoco puede ser estimado el motivo segundo que, fundado en el nfi-
mero [.° del articulo 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento civil, se formula
alegando como infringido el articulo 4.° del Cédigo civil, por entender es
nula de pleno derecho la resolucién del contrato de arrendamiento volunta-
riamente producida por la Sociedad de Seguros .. que le tenia subarrendadas
unas habitaciones en el local que ocupaba propiedad de los demandantes,
-cuando construido un nuevo edificio para instalar sus oficinas se trasladé a
¢él, 1o que le ocasiona un perjuicio y se opone a la prérroga forzosa que es-
tablece la disposicién trausitoria 7. de la vigente Ley de Arrendamientos
"Urhanos ; pero al argumentar asi se olvida que el articulo 4.2 del Cédigo
civil no se refiere a la utilidad o conveniencia del particular que pueda re-
sultar perjudicadoé por un acto licito que otro realiza, y asi, en este caso 1a
-resolucién del contrato de arrendamiento por parte del arrendatario, no es
‘un acto ilicito ni se opone ala Ley y menos cuando estd tan justificado como
‘por obedecer a ocupar un edificio de su propiedad, sin que la citada disposi-
-ci6n transitoria le obligue a mantener el contrato de arrendamiento para
-que subsista el de subarriendo, vinculandose al interés del subarrendatario
_-que no estd amparado en el articulo 4. del Cédigo civil que tiene un fin
mas elevado.

"SENTENCIAS DE 12 v 20 DE ENERO DE 1955.—Rcitera la conocida doctrina de
que el artfculo 480 del Cédigo civil no ha sido derogado porla L. A. U.

I.a doctrina establecida por el Tribunal Supremo ecs que el articulo 480
del Cédigo civil, en cuanto dispone la resolucién al fin del usufructo de to-
dos los contratos que celebre el usufructuario como tal, no ha sido deroga-
da por el articulo 70 de 1a L. A. U, que establece la prérroga de los con-
‘tratos de arrendamiento con e] caricter de obligatorio para el arrendador
y potestativa para el inquilino o arrendatario y por tanto, la sentencia
recurrida al aplicar al caso discutido el primero de dichos articulos v no
aplicar el segundo, se acomoda a dicha doctrina v no comete la infraccién
del expresado articulo 70.

"SENTENCTA DE 25 DE ENERO DE 1935.—Arrendamiento Urbano.—Nulidad de la
cldusula que relacionaba el precio del arrendamiento con el ‘del pan.

La cuesti6n fundamental que los motivos 2.2 y 3.2 del recurso plantean,
-es ]a validez de 1a clausula relativa al precio del arrendamiento que en am-
"bos contratos s¢ hizo constar en esta forma: cestablecido el arrendamiento
siendo hoy de una peseta con cuarenta céntimos kilo el precio oficial del pan,
si éste excediese de 1,90 pesetas kilo, serA aumentado el precio del arren-
-damiento proporcionalmente al aumento total que haya sufrido el precio del
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pan desde la 1,40 pesetas que hoy riges. Se aclara expresamente que caso de
disminuir el precio del pan no existirA repercusién en baja del arrenda-
miento, ya que éste se establece muy por debajo de] actual del mismo.

La clausula en cuestién, en cuanto consiente una elevacién de la renta
basada en las oscilaciones que pueda sufrir el precio del pan, es contraria a
los principios de que son expresién los preceptos invocados y concretamen-
te se infringe por dicha clausula lo dispuesto en los articulos 6.° y 11 del
Decreto de 21 de enero de 1936, que era la disposicign aplicable en razén a
la fecha en que el contrato se celebrd, siendo de pleno derecho nula la clau-
sula expresada como contraria a lo dispuesto en la Ley por virtud de dichos
preceptos y de lo prevenido en los arliculos 4.° y 1.255 del Cédigo civil,
sin que a ello pueda oponerse ¢l cardcter retroactivo que a la Ley-de Arren-
damientos Urbanos asigna la primera de las disposiciones transitorias, y
como consecuencia del mismo su aplicabilidad a los contratos que en el dia
.a que empezé a regir se hallasen en vigor, porque tal retroactividad no pue-
de llegar a dar validez juridica a las cldusulas de los contratos que como 1a
que se discute no la tuvieron en ningin momento por haber sido inicial -y
-radicalmente nulas por su oposicién a la Ley y que, en su consecuencia, care-
ce de aplicacién el caso del articulo 11 de dicha Ley en cuanto-dispone que
los derechos concedidos a los arrendatarios de los locales de necgocio son re-
nunciables por éstos, salvo el de prérroga de arrendamiento. :

SENTENCIA DE 29 DE ENERO DE 1955.—Construcciones que modifican la con-
. figuracién del local y causan resolucién del contrato de arrendamiento.

La construccién de varios tabiques para formar habitaciones independien--
tes en el local en el que antes sélo habja los que separaban un retrete del
resto de dicho local, modifica su configuracién como se ha declarado en re-
petidas resoluciones del Tribunal Supremo, sin que la realidad y efectos de
.la construccién dependa de que la haya o no visto la duefia, ni de que
a ésta informase o no de ellas 1a portera de la casa.

SENTENCIA DE |4 DE MARZO DE 1955.—Transaccidn.——Concepto,

. Que si bien el concepto. juridico del contrato de transaccién requiere se-
gin lo define el articulo 1.809 del Cédigo civil, dada su interpretacién lite-
ral, el que por las partes que en €l intervienen prometan o retengan alguna
‘cosa con la finalidad de evitar un pleito o poner término al que ya tuviere
‘iniciado, su concepto gramatical envuelve horizontes més .-amplios y esta in-
terpretacién es aceptada por las modernas teorfas del derecho al estimar que
no constituye requisito esencial 1a entrega reciproca de prestaciones, ya que
en ocasiones, el designio de poner término a un litigio, soslayar discusiones
y no extraer del olvido hechos y actos ya ocurridos, mueven a los contra-
'tant?s a la aceptacién de acuerdos sin iguales alcances, incluso con sacri-
“ficios, bien de orden mora] o ya de tipo econémico, todo con el exclusivo
'Q_bjgztp de evitar los inconvenientes que los pleitos levan consigo.



JURISPRUDENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO 631

SENTENCIA DE 15 DE MARZO DE 1955.—Arrendamiento Urbano ;. Incremento le-
" gal de renta. No aplicable a las rentas percibidas antes de la motificacién,

E1 derecho del arrendador al percibo de los incrementos que autoriza el
capitulo IX de la Ley de Arrendamientos Urbanos, el primero de los cuales
incrementos es el del tanto por ciento de la renta legal fijado en el articulo
118, est& condicionado por disposicién del 129 al cumplimiento de] requisi-
to previo la notificacién por escrito al arrendatario de la cantidad que a
juicio del arrendador debe pagar y de l1a causa de ello; y si, pues esa noti-
ficacién es requisito previo para tener derecho e] arrendador a mpercibir las
rentas incrementadas en el tanto por ciento autorizado, respecto a las per-
cibidas antes de cumplir tal requisito y en relacién-con las cuales es pos-
terior y no previo como exige la Ley para el nacimiento del derecho del
arrendador, éste no tiene derecho a percibir dicho incremento sobre ellas.

A la misma conclusién se llega con la aplicacién al caso de lo dispuesto
en el articulo 130, que, aceptado por el arrendalario <1 abono de la cantidad
indicada por el arrendador, autoriza a éste a girar el recibo al siguiente pe-
rfodo de pago de renta, incrementindolo con la cantidad que hubiere pro-
puesto, pero no para incrementar las rentas de los perfodos anteriores a la
aceptacién por el arrendatario.

1V —Sucesién mortis causa.

SENTENCIA DE 30 DE MARZO DE 1955.—FE] art{culo 759 del Cédigo civil no es
aplzcablc al fideicomiso de residuo. '

Cualquiera que sea la estimacién que se adopte en cuanto a la natumle-
za juridica de la cldusula testamentaria de residuo tan discutida por los
tratadistas, que no se ha llegado a una conclusi6n definida respecto a si le
son aplicables las normas de la institucién pura, las de la condicional, las
de a plazo o las de los modales, hasta el punto de_que m4s bien debe aten-
derse a la voluntad del testador expresada en el testamento, para deducir
si en el fideicomiso se ha querido fijar un plazo o m4s bien se quiso estable-
cer una condicionalidad, caricter condicional a que se inclina la doctrma
del Tribunal Supremo ; pero es lo cierto, que en todo caso, la condicién esté
referida finicamente a que 2 la muerte del fiduciario queden bienes por no
haber dispuesto de nada o sélo de parte de ellos, pues en otro supuesto el
acto juridico de ' la sucesién no se habria ‘producido por la inexistencia de
«residuo», quedando reducida la institucién a una simple expectativa, 'y
esto demuestra que la condicién es consustancial a la existencia y naturale-
za del fideicomiso de residuo y ‘no puede serle aplicable el articulo 759 del
Cédigo <ivil, quie sSe refiere a la institucién de heredero o legatario afectade
por una coudicién extrinseca a tal institucién y como la define el articulo
1.113 del mismo cuerpo legal, precepto dquel que es una aplicacién concre-
ta del principio que sienta con caricter genera] el articulo 1.114.
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Se refiere la Sentencia al punto concreto del articulo 759 del Cb-
digo civil. en relacién con el fideicomiso de residuo o «ex ed quod
tempore mortis supererits o cquod ex-hereditate superfuisset» fi-
gura de abolengo inmemorial en nuestras costumbres, seglin la Re-
solucién de la Direccién de los Registros de 16 de noviembre de 1944,
y con sus raices en Derecho romano, conforme al cual el fiduciario no
podia disfrutar arbitrariamente, sino como vir bonus, sin excesos
fraudulentos (Arias Ramos). En la Novela 108, ]ustlmano establecié
que habia de conservarse para el fldelcomlsarlo una cuarta parte de
la herencia al menos.

No vamos a entrar con motivo de esta Sentencia en la discutida
cuestiébn de la naturaleza juridica de esta modalidad de disposicién
testamentaria (materia, por cierto, estudiada cou amplitud v clari-
dad, entre otros, por Ventura-Traveset en esta Revista, afio XXVII
(1951), pags. 197 y sigs.), sino a referirnos a las soluciones de la
Turisprudencia en dos problemas de indudable interés practico, a sa-
ber : premoriencia del fiduciario al testador v premoriencia del fidei-
comisario al fiduciario.

Premoriencia dcl fiduciario al testador—Muerto el fiduciario, el
que tiene que dejar, o no, residuo antes que el testador, ; qué suce-
de con el fideicomisario? ;Queda nula la sustitucién?

Como apunta la Sentencia que estudiamos y resumen Ventura-
Traveset v Roca (citando las Sentencias de 15-junio-1868, 10-julio-
1878, 29-octubre-1904, 13-febrero-1943, 28-junio-1947 y 13-noviem-
bre-1948), la ]unsprudenma se inclina al caricter condicional de di-
cha 1nst1tuc10ﬂ v, por tanto, la premoriencia del fiduciario al tes-
tador origina la ineficacia total del llamamiento.

Si ¢l fideicomisario premuere al fiduciario después de fallecho
el testador, ;ha de aplicarse la misma doctrina v llegar a la misma
conclusién? ¢ Es aplicable el articulo 759? ;Nada adquieren, por
consecuencia, los herederos del fideicomisario?

En este punto estimamos de verdadero interés la Sentencia objeto
de estas lineas. Los herederos del fideicomisario adguieren el aresi-
duo» , doctrina que supone en el fondo una rectificacién de la ante-
rior Jurisprudencia o, al menos, un matlz muy interesante dado el
caricter condicional,

En efecto, los fideicomisarios de la Sente'ncia murieron antes que
el fiduciario ; el actor entendié que nada 'habian transmitido a sus he-
rederos en relacién con el llamamiento de residuo, puesto que la con-
dicién de la existencia del repetido «residuo» no llegb 4 cumplirse en
vida de dichos fideicomisarios, v pidi6 la apertura de la sucesién ab-
intestato. La demanda no ha nrOSperado m en &l Juzgado, ni en la
Audiencia, 1ii en el Suprems El Tribunal Supremo no niega el caric-
ter condicional de la clausula de residuo, pero matiza v diferencia
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esa condicién en el sentido expresado y negando la aplicacién del
articulo 759. . :

Nuestro intrascendente parecer estd con la Sentencia. Como se lee
en las notas de Enneccerus, la potestad dispositiva atribufda al fidu-
ciario podra afectar a la extensién o cuantia de la herencia a resti-
tuir, mas no a la titularidad en si de los fideicomisarios. Aun habida
cuenta de la dificultad de encontrar la naturaleza juridica de la dis:
posicién de residuo, parece mis légico que entre en juego el articulo
784 que el 759, y todo lo expuesto, claro esti, siempre subordinado
a la voluntad del testador.

MERCANTIL

III —Lefras de cambio, libranzas, été.

SENTENCIA DE |8 DE NOVIEMBRE DE 1934.—Reitera la doctrina de que el am
ticulo 480 del Cddigo de Comercio, es sdlo aplicable cuando el importe de
la letra lo reclama wuna tercera persona.

Tiene declarado en numerosas Sentencias el Tribunal Supremo, que el
articulo 480 del Cédigo de Comercio es sélo aplicable cuando el importe de
las letras de cambio se reclama por tercera persona, es decir, distinta del
librador, pues, dado el doble caracter de las letras de cambio, que igtal
pueden servir de instrumento de cambio, que de crédito, sc libran muchas
veces con la finalidad de que al negociarlas adquiera determinada cantidad
de dinero el librador, en cuyo caso nunca es deudor suyo el librado que al
aceptar la letra le facilité esa operacién.

PROCESAL

11.—Jurisdiccion contenciosa.

SENTENCIA DE 13 DE NOVIEMBRE DE 1954.—Demanda de retracto : No es re-
guisito esencial el ofrecimiento de recembolsar gastos e impuestos, ni
exigible la consignacién de su importe.

Si bien es oportuno, pero no requisito esencial para dar curso a la de-
manda el ofrecimiento de reembolsar los gastos e impuestos, no es exigi-
ble la consignacién de su importe por ser incierto hasta el momento en
que se hace cfectivo el retracto y el ofrecimiento aludido se hizo en el
escrito de 17 de junio de 1947, ampliatorio de la demanda, que ng¢ puede
estimarse extemporineo, porque este requisito no es esencial, y la de-
manda principal, con sus requisitos esenciales, se hallaba presentada den-
tro del plazo; y en lo que se refiere a la omisién denunciada de todos es-
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tos requisitos en la papeleta del acto de conciliacién, hay que tenef en cuenta
que en cl caso presente e] acto” de conciliacién, celebrado el 16,de mayo de
1947, dentro también del plazo del aflo a que hace referencia el articu-
lo 1.639 del Cédigo civil, se realizé6 al amparo de lo.prevenido en el ar-
ticulo 1.621 de la Ley Procesal, solamente para cuwplir el tramite formu-
lado preceptivo cuando ya estaba presentada en tiempo la demanda prin-
cipal en forma ajustada a la Ley, y como segtin la doctrina jurisprudencial,
que ha admitido la demanda de conciliacién como medio adecuado de in-
terrumpir plazos de caducidad para el ejercicio de la accién de retracto,
estas demandas previas a la principal han de reunir para ser eficaces al
fin propuesto los requisitos exigidos por el articulo 1.518 de la Ley Pro-
cesal en relacién con los demés preceptos relativos al plazo en que la accién
ha de ejercitarse; mas no siendo éste el caso que en el presente litigio se
considera, no era necesario que la demanda de conciliacién reprodujera lo
que estaba ya efectuado en la demanda principal, resultando de lo ex-
nuesto que no se ha cometido la infraccién acusada.

BARTOLOME MNENCHEN
Registrador de la Propiedad



