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de cuentas en participacién, dada la peculiar configurdeién de ests especier
de contrato.

3.2 Problemas de derecho tramsitorio.—El éaso resuelto en la sen-
tencia se produjo, como hemos visto, con anterioridad a la publicacién
de la Ley, y anteriormente, también, se dedujo la oportuna demanda de
desahucio. Ninguna duda existe acerca de la posibilidad de ejercitar la.
accin resolutoria, al amparo del articulo 14% de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos, en aquellos casos que puedan producirse con posterioridad
& la publicacién de la misma. El problema se plantea en relacion con
aquellos otros producidos con anterioridad a tal publicacién, pero en que
las demandas hayan de producirse posteriormente a ésta. La Disposicién
transitoria 27.2 de la Ley de Arrendamientos Urbanos deroga todas las
disposiciones especiales dictadas en materia de arrendamientos urbanos,.
con Io que no cabe hablar de una posible ultraactividad de los Decretos.
de 1931 y de 1936; y la Transitoria 18.2 niega efecto retroactive s las
prescripeiones del capitulo XI, que es precisamente el que se refiere a las.
causas de resolucién de los contratos de arrendamiento wurbano. ;Habre-
mos de inferir de agqui que todas las cesiones o traspasos y subarriendos
operados con anterioridad deberin estimarse convalidados al no haberse
planteado oportunamente las correspondientes demandas de desahuecio?

Esta pareceria ser la légica solucién de no existir la Disposicion tran--
sitoria 2.2, que al confirmar, en las condiciones que indica, los subarrien-
dos en que concurran las circunstancias exigidas en su parrafo primero,.
barece bien a las claras indicar que en los restantes casos serd proced
dente pedir la resclucién de los coniratos por tal causa; por las mismas.
razones estimamos que los traspasos, cuando sean ilegales, no deben en--
tenderse consolidados por la publicacién de la Ley. EI motive de no ha-
ber el legislador aplicado la norma de la Disposicién transitoria 2.2 a.

cesiones y traspasos obedece, sin duda, a que, significando éstos una.
verdadera novacién del contrato, al ser sustituida la persona del arren-
datario, no parecia justo mantener el mismo criterioc que en los supues--
tos de subarriendo, en que la persona y responsabilidad del arrendatario-
subarrendador perdura, de donde se sigue que no fué su intencién con-
validar las referidas situaciones,
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De ANTECEDENTES —Don A, V. F. y don A. y don M. V. CH. enfifaron en:
dad aciones con los propietarios de una finca riistica, a la sazén arren-
Pl‘aat:ddon J. ¥y don 1. R. V., con el fin de comprarla Siende dicha com-

avia s6lo un propésito o0 un proyecto, los sefiores V. CH. y V. F.
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-comunicaron a los arrendatarios estas posibilidades de adquisicién, Asi las
cosas, el 14 de febrero de 1946, por medio de documento privado, se con-
cluyé el contrato de compraventa por el precio de 200.000 pesetas, de las
que se entregaron a cuenta 50.00(, conviniéndose especialmente comunicar
la operacién a los arrendatarios, lo que se efectué una semana después.
Transcurre el tiempo y con fecha 26 de septiembre de 1946 se otorgd la
-escritura publica correspondiente al contrato celebrado, con la variante
-de que en la misma se consigné en concepto de precio una cantidad infe-
rior a la reflejada en el documento privado. De nuevo, los compradores,
bien que de palabra enteraron a los arrendatarios de la escritura otorga-
-da. Siguiendo normalmente el proceso de formalizacién de la transmisién,
se inseribié ésta en el Registro de la Propiedad con fecha 13 de noviembre
.de 1946. Los arrendatarios, que hasta entonces no habian mostrado nin-
giin interés por la operacién, el 9 de diciembre de 1946, o sea antes de
transcurrir un mes de la inscripcién en el Registro, presentaron demanda
.de retracto, alegando que era ésta la que les habia revslado la existencia
de la transmisién y que, aun prescindiendo de tal extremo derecho, toda
véz que no habia mediado notificacién, la inseripcién era el punto de
arranque para el ejercicio de la accién de retracto. En la contestacién a
la demanda los sefiores V. F. y V. CH, alegaron fundamentalmente la
excepeién de prescripeién, diciendo en sintesis que el contrato de com-
praventa se habia celebrado a virtud del documento privado de 14 de
febrero de 1246, no teniendo la escritura ptiblica sino el caricter de for-
‘malizacién de aquél, que tanto a raiz de uno como de otro acto los arren-
datarios habfan tenido noticias de su existencia y contenido; que respec-
to del primero habian transcurrido ocho meses y respecto del segundo dos
meses y medio, y que mediando tal conocimiento y habiendo transcurrido
-ese tiempo, la posterior inseripecién no podia servir para determinar el
-edmputo del plazo a log efectos del ejercicio de la accién de retracto,

Tanto la sentencia de Primera Instancia como la de Segunda Instancia
.acogieron la excepcién aducida por los demandados, declarando, en su eon-
:secuencia, que no procedia acceder a la pretension de retracto.

MOTIVOS DEL RECURSO.—Primero. Autorizado por la causa cuarta de !a
‘norma séptima de la tercera disposicién ‘transitoria, apartado A de ia
Ley de 28 de julio de 1940, por estimar la concurrencia de manifiesto error
-en 'a apreciacién de la prueba, acreditado por la resultancia de la doecu-
mental obrante en autos. Se argumenta en este motivo que aun habiendo
de admitir como cierto que los actores fuviesen conocimiento del hecho de
“haberse otorgado la escritura de 26 de septiembre, cuyo contenido no'les
fué notificado, queda plenamente acreditado el error del fallo recurrido,
pues al haber variantes en algunas de las condiciones esenciales entre
dicha escritura y el contrato privado primitivo, el conocimiento del con-
tenido del primero no implica, sino que excluye el del segundo. .

Segundo. Autorizado por la causa tercers de las normas de Ia legls-
lacion especial de arrendamientos risticos indicadas en el motivo prece-
-dente. Se aduce injusticia notoria por infraceién del articulo 16 de la Ley
de 15 de marzo de 1935 y de la doctrina legal establecida, entre otras, en
las sentencias de la Sala Quinta del Tribunal Supremo de 14 de mayo ¥ 1
de diciembre de 1941, 21 de noviembre de 1943 y 6 de febrero de 1946. E
motivo se articula con independencia del primero y se razona sobre 1a base
de considerar que, aun admitiendo que los actores tuvieran COHOC]Pllen
perfecto de las condiciones esenciales de la eseritura de 26 de septiembre
de 1946, es decir, de su integro contenido, desde el momento en qué no
resulta que hubiera sido obtenido tal conocimiento a través de una ‘efec-
tiva notificacién, l1a sentencia recurrida—se afirma—infringe el articuio =5
ya que el computo del plazo lo hace derivar del momento del conocimien
por cualquier medio, y debié de hacerlo arrancar precisamente del acto ¥
momento de Ia inscripeion. i
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CONSIDERANDOS.—Primero. Que de dos modos dié a conocer la Ley de
1947, en la causa cuarta de las enunciadas en la norma séptima de la dis-
posicién transitoria tercera, cudl habia de ser el criterio de los recurren-
tes en revisién y el del Tribunal que debia decidir para impugnar aqué-
Hos y rectificar éste el juicio de prueba merecido al Tribunal de instancia;
exige notoria injusticia en la estimacién de la prueba y que el error se
acredite por la resultancia documental o pericial del pleito: ni uno ni otro
de tales requisitos se cumple en ¢l caso de autos. La Sala de instancia no
se limita a hacer suyo el juicio vertido en los Considerandos que acepta
de los del Juzgado, sino que los perfeccioné en el sentido de puntualizar
toedos aquellos pormenores que revelan su plena conviceién de que los de-
mandantes, porque asi se lo hicieron saber los otorgahtes de la venta, co
nocieron integramente, en todo momento, de modo cabal, la génesis, la evo-
lucién y la consumacién de aquélla, no obstante lo cual, dejaron transcu-
rrir con exceso el plazo legal para retraer, contado desdz el tiempo en que
se le hizo saber. La certificacién de la inscripeién en el Registro de la Pro-
piedad de la escritura de 26 de septiembre de 1946, uinico documento en
que los recurrentes se fundan para demostrar el error origen de notoria
injusticia que a la sentencia achacan, nada contrario dice a las concluyen-
tes afirmaciones que la Sala estima probadas; segin ellas, "los deman-
dantes en todo momento, no ya después de celebrar el contrato de 14 de
febrero de 1946, sino con anterioridad a esta iltima fecha, tuvieron co-
nocimiento de la transmisién que se iba a realizar, y de lo que medié des-
Pués de que las partes interesadas estuvieron conformes sobre la venta
de 1a finca que por los mismos se pretende retraer, hasta el punto de que
los vendedores pusieron en su conocimiento, con todo detalle, la celebra-
¢ién del contrato de tal fecha, al igual que hicieron los demandados, cual
se deduce de lo que en los autos consta, y ese conocimiento, que fué per-
fecto a raiz de tan expresada fecha, vuelven a tenerlo al otorgar la es-
critura piblica ante el Notario de Mérida Sr. Valverde el 26 de septiem-
bre de 1946, por lo que el conocimiento de la venta que ha de ser com-
pleto no puede ser puesto en duda en el caso presente, dado que de la
Prueba practicada en este procedimiento se infiere de modo inequivoco
aue Jos actores, a partir de 14 de febrero de 1946, tuvieron conocimiento
de la transmisién que se habia operado a favor de los Sres, Va hondo de
la Dehesa Cachafre y Retamales del término de Mérida.

Segundo. Que si los demandantes, instruidos por vendedores y com-
D}'adores, tuvieron conocimiento cabal y exacto de todos los hechos ante-
Tiores ¥ posteriores a 14 de febrero de 1946 relacionados con los causales
de la demanda, tal como se relatan en la Consideracién precedente; si en
26 de septiembre de 1£46 supieron también el otorgamiento y contenido
de la escritura de tal fecha, y si hasta 11 de diciembre de dicho afioc no
P“"ese?xtaron su reclamacién retractual, evidentemente ésta inieia su actua-
<ion Juridicoprocesal después de transcurrido el mes siguiente a la fecha
de €1 que a los demandantes se les hizo saber con todo detalle la venta y sus
?Ondlciones, cuya rescisién han pretendido, con olvide del plazo sefialado
Improrrogablemente para tal fin en el parrafo 4.° del articulo 16 de la
Ley de 15 de marzo de 1935.

20
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Tercero. Que de dos modos cumple analizar el tema propuesto en el
scgundo motivo de revision: unc, desde el punto de vista general de la in-
f uencia del tiempo en la génesis y extincién de los derechos; otro, en la
concordancia de tal doctrina con el modo como se aplica en e! parrafo 4.°
del articulo 16 de la Ley de 15 de marzo de 1935.

Cuarto. Que ¢l derecho a retraer finca rustica arrendada, que el ar-
ticulo 1¢ otorga al arrendatario, es de suyo renunciable; rige, pues, para
él el principio ¥y sus naturales consecuencias, del “abandono del derecho”
cuando no se utiliza dentro del plazo condicionador de su subsistencia;
rige también el otro fundamento juridicoracional de la influencia del tiem-
po en la biologia de las relaciones juridicas, cual es la de que el régimen
del derecho de o a la prorpiedad no puede quedar en situacién equivoca,
indefinida por tiempo indeterminado; las consecuencias de ambos princi-
pios las recogen los articulos 1.930, 1.935, 1.961, 1.969 y concordantes del
Cédigo civil, -

Quinto. Que el estudio del segundo de los aspectos atrds aludidos
ofrece las siguientes observaciones: 1.2 Nada hay en el articulo 16 de la
Ley de 1985 que ni directa ni indirectamente se oponga a la dosetrina re-
cogida en la consideracién precedente. 2.2 Para todo caso, fija en un mes-
la vida inestable de la accién retractual arrendaticia, 3.2 La alusi¢n a tres
supuestos, a saber, de notificacién de venta, falta de ella sin inseripeién.
y falta con inscripcién, coincide en un punto comtn, cual es el de que la
Ley busca siempre el modo como ha de vivir en su articulo 16 el precepto
del 1.969 del Cédigo civil, y esa blisqueda concluye en dichos tres supues-
tos en el comocimiento por el arrendatario de las condiciones subrogables
del caso; a saber, conocimiento transmitido direetamente por el comprador;
conocimiento indirectamente adquirido por cualquier otro medio de infor-
macién; conocimiento impuesto (éste en algiin modo ficto) por la nota de
publicidad que earacteriza los actos presididos por la Ley del Registro de
la Propiedad. 4.2 Es, pues, el dia “en que la accién pudo ejercitarse (ar-
ticulo 1.969 del Cédigo civil), por conocer el arrendatario la extensién de
su posible subrogacién (art. 16 de la Ley de 1£35), aque! en que comienza.
el plazo retractual. .2 El citado articulo 16 no da preferencia al modo de
conocer, sino que resuelve cuando el arrendatario conocid, para fijar en ese
momento cognoscente el inicial de la accién de retracto. 6.2 El hecho de
haberse omitido por el comprador la notificacién directa de su adquisicion.
al arrendatario no autoriza a éste para dar permanencia indefinida a una
situacién juridiea que el legis'ador quiso que no subsistiera mas de un mes.
después de conocida con todas las circunstancias, que hagan posible el ejer-
cicio de la accién adecuada 7.2 El conocimiento de los datos necesarios para
entablar la accién de retracto adquirido por cualquiera de las tres modali-
dades antes aludidas, tomado como finico momento inicial del plazo pard
retraer, presta a la Ley, mediante las oportunas declaraciones judicia es-
tomadas del juicio de prueba de hechos en el pleito oeasion su’ ciente parad-
imponer su dominio ante la pasividad del comprador que omitié notifical”
1a compra y la del arrendatario remiso en ajustar sus iniciativas al plazo’
legal, cortando—mejor ain—impidiendo que tal plazo pueda actuar extin-
tiva o adquisitivamente, subordindndelo a efugios ideados por cualesquie-
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ra de los interesados con fin contra-ley. 8.2 La tesis contraria a la que se
propugna conduciria a la conclusién, inadmisible por injusta y contraria, al
derecho expresado en el parrafo 4.° del articu’o 16 de la Ley de 15 de marzo
de 1985 y sus fundamentos doctrinales, de admitir la subsistencia del plazo
retractual para el arrendatario de quien se hubiese probado cumplidamen-
te en juicio que habia leido—oficiosamente si se quiere—una copia de la
escritura publica de venta no inscrita, sin que tan cumplido conocimien-
to afectara a dicho p’azo porque no hubiera obedecido a un acto del com-
prador. 9.2 La subsistencia del repetido plazo no puede considerarse como
sancién impuesta al comprador que no notificd, porque la lectura del ulti-
mo inciso del parrafo 4.° del comentado articulo 16 ensefia que no es posi-
ble tal interpretacion, pues alude al caso en que el comprador hubiere de-
jado de notificar e inscribir, no obstante lo cual, manda que el "conoci-
miento” inicie el plazo para retraer.

Sexto. Que si notificar equiva'e en sentido gramatical y l6gico a “ha-
cer saber” (facere-notum), en el caso de autos, segln el juicio de prueba,
vendedores y compradores de la finea objeto del pleito, hicieron saber en
todo momento a los demandantes, no sélo la venta, sino todas y cada una
de sus cingularidades; en este sentido, v puesto que la Ley no ex'ge forma
predeterminada para la notificacién a que se refiere el parrafo 4.° del ar-
ticulo 16 de la Ley de 15 de marzo de 1935, ha de concluirse que los arren-
datarios demandantes han sido notificados de la evolucién integra de la
aludida venta, y no obstante ello exigieron su rescisién a titulo de retra-
yentes cuando ya habia transcurrido con exceso el plazo de un mes compu-
tado desde el conocimiento de la transmisién dominical, adquirido, no s6lo
por las relaciones de estrecho parenteseo que entre todos mediaban y que
Para el caso en litigio han sido causa de que las gestiones que condujeron
a la consumacién del negocio no hayan sido ocultas entre ellos, sino, ¥
muy singularmente, porque, como antes se dice, compradores y vendedores
hicieron saber a los arrendatarios cuanto éstos necesitaban conocer; por
€30, con acierto, dice la Sala sentenciadora, tomindolo de la sentencia de
Primera instancia al tener por reproducidas sus consideraciones (salvo la
que exceptdia), que en el analisis de la prueba se propone “poner bien de
manifiesto que no estamos en presencia del tipico arrendatario a quien se
le oculta Ia venta para burlarlo en sus derechos, sino, muy por el contra-
rio, en enfoque de un caso en el cual los retrayentes acuden al retracto
cuando estiman conveniente...”

FaLLo.—No ha lugar,
COMENTARIO

L Esta sentencia afronta, aparte de otros, el problema fundamental de
df*t.erminar el eriterio a seguir en orden al cémputo de’ plazo para el ejer-
ciclo de 1a accién de retracto con arreglo al articulo 16 de la Ley de 15 de
marzo de 1935.

En principio, y aun prescindiendo de la certeza intrinseca de la inter-
Pretacién que propugna, hay que reconocer a la sentencia dos singulares
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merecimientos, Uno de ellos es que el juzgador no ha elegido el modo més
cémodo y menos comprometido de resolver la cuestién que se le sometia,
como muy bien pudo hacerlo, ya que en el caso debatido, por méis que no
liegara a proc amarls de una manera expresa la sentencia recurrida, hubo
una verdadera notificacién de la transmisidn—como establece en ¢l Con-
siderando sexto la anotada—; y con esta sola declaracién bastaba para la
adecuada resolucién de la litis, sin necesidad de peneirar en los pormeno-
res y fundamentaciones que se contienen en el Considerando quinto. El
otro mérito de la sentencia— y de ahi su gran importancia—es que ba ve-
nido a aclarar una directriz jurisprudencial que, si al cabo de ciertas va-
ci‘aciones iniciales ya se habia.insinuado, no estaba suficientemente per-
filada y razonada con la generalidad y reiteracién convenientes; al pro-
pio tiempo que rectifica posiciones doctrinales inspiradas en criterios dis-
tintos,

2. El articulo 16 de la Ley de 15 de marzo de 1935, como es sabido,
introdujo en nuestro sistema el retracto arrendaticio rustico. De todos los
retractos legales, por razones ficilmente comprensibles, es el que mayor
vitalidad ha logrado. Probaklemente, ahora le ird a ia zaga el introducido
por la nueva legislacién especial de arrendamientos urbanos.

El articulo 16 establece, en primer término y a los efectos del retracto
en él reconocido, que podra ejercitarlo el arrendatario "en todo caso de
transmisién a titulo oneroso de una finca riistica arrendada, porciéon deter-
minada o de participacién indivisa de la misma” (parrafo 1.°). Y para or-
denar tal ejercicio, punto esencialisimo y delicado en la materia, preseribe
que “el vendedor tendra obligacién de notirear al comprador el arrenda-
miento” (parrafo 2.°). Esta misma obligacion—sin més diferencia que no
rreceptuar ningln requisito de forma en cuanto al cumplimiento, ya que
en el supuesto anterior se exige la copia autorizada del contrato—a ex-
tiende al adquirente con respecto del arrendatario. “El ecomprador, por
su parte—dice el parrafo 3., tendra obligacién de notificar al arrenda-
tario la compra de !a fineca o fincas arrendadas”. Mientras la obligacién
de notificar que incumbe al vendedor respecto del comprador tiene prin-
cipalmente la finalidad de no sustraer a su conocimiento un dato que pue-
de ser de sumo interés para la decision e inclinacién de su voluntad, en
orden al negocio transmisivo, la obligacién de notificar por parte del com-
prador al arrendatario ya cumple una funcién mas concreta, directamente
relacionada con el ejercicio de la accién de retracto; y en su virtud, el pro-
pio parrafo 3.° sefia’a que se establece para que el arrendataric “pueda
ejercitar el derecho de retracto que autoriza el parrafo anterior?, 1o
cual podra efectuar dentro del plazo de um mes, a contar de la fecha de
1a notificacién del comprador”. Asi queda sefialada la primera raiz del com-
puto—sin que ello, como luego veremos, implique una jerarquizacién—para
el ejercicio del derecho. Pero el legislador hubo de prever—y la practica
ha dado buen refrendo a dicha previsién—que ninguna de ambas obliga-

1. No es, en rigor, ¢l inmediatamente anterior, sino el otro, es decir, el primero del
articulo, por lo que la diccién no es gramaticalmente perfecta. El giro puede obedecer 3
que en la primera redaccidén los parrafos 2.2 y 3.° eonstituyeran uno solo.
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ciones de notificar, y especialmente la segunda, se cumpliera. Y, ante tal
posibilidad, en el parrafo 4.° del articulo 18, se prescribe lo siguiente: “Si
el vendedor de la finca no diera cuenta del arrendamiento al comprador,
o éste, por cualquier causa, incluso por ignorar el arrendamiento, no noti-
ficare la compra al arrendatario, este dGltimo conservara el derecho al re-
tracto durante un mes, a partir de la fecha de la inscripcién de la escritu-
ra de compra en el Registro de la Propiedad, o, en su defecto, a la fecha
en que el retrayente, por cualquier medio, haya tenido conocimiento de la
transmisién”.

3. Los dos problemas principales que ha suscitado el articulo 16, por
lo que se refiere al cémputo del plazo, son éstos: si el incumplimiento de
la obligacién de notificar por parte del comprador mantiene viva la accién
de retracto hasta que se efectde la inscripeién, aunque se conozca por
cualquier otro medio extrarregistral la transmisién; y si ese conocimiento
por cualquier otro medio ocupa siempre un dltimo lugar, en defecto de ia
notificacién y de la inscripeién, como modo de conocer y rajz del eémputo.
Ambos problemas, en realidad, se resuelven en uno: si el artieu'o 16 con-
tiene o no una ordenacién jerarquica de los diversos modos de conocer Ia
transmisién.

4. La inicial postura de la jurisprudencia parece que tiende a bus-
car una sancién al incumplimiento de la obligacién de notificar. Dominada
por esa idea de la sancién se inclina a hacer persistir la aceién de retracto;
si bien considera oportuno no llevarla mas alla de la fecha de la inscripeidn
en el Registro de la Propiedad. La consecuencia es que, no mediando noti-
ficacién, el conocimiento por cualquier otro medio que no sea el registral,
carece de relevancia. El retrayente puede permanecer en esa actitud sin
que transcurra el plazo para ¢l ejercicio de la accién, ni consiguientemen-
te, se extinga. Esta directriz la reflejan con claridad las sentencias de
13 de mayo de 1940 y de 12 de mayo de 1£41. Asi, en la primera de las
sentencias citadas se dice literalmente que “el modo cual va impuesto
notificar la compra al arrendatario, para que éste pueda ejercitar el de-
recho de retracto, clama por la persistencia de éste mientras aquélla pen-
da; mas si ello fuere exagerado por antitético del efecto publicitario de la
inseripeién en el Registro de la Propiedad, cabe admitir ceda ante la fecha
de ésta, pero no también ante las del conocecimiento por cualquier medio,
bues de sobreponerse ésta a la primera, seria ocioso haberlo establecido con
el propésito que revela, y no debe pensarse que la Ley se nutra de puerili-
dades”, Igualmente se indica que “no es dable aceptar que cuando el com-
Prador incumpla esa obligacién resulte favorecido respecto a quien la cum-
pliera”,

Una cierta rectificacién y atenuacién del eriterio jurisprudencial ex-
Puesto, parece percibirse en la sentencia de 2 de diciembre de 1941, Cierto
qQue en ella, como tesis general, se establece una jérarquia entre los tres mo-
dos de conocer Ia transmisién; y que el conocimiento por cualguier medio se
entienda que ocupa siempre el dltimo lugar, entrando en juego sélo en de-
fecto de 1a inseripeién. Pero el caso a que se refiere la sentencia ya no se
resuelve en el sentido de estimar que, como consecuencia de lo predicado
en términos generales v de lo establecido en las anteriores sentencias, el
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retrayente pudiera permanecer en el conocimiento de la transmisién por
cualquier medio, en espera del derivado de la inscripcién, Este problema
se zanja, con relacién al supuesto debatido, considerando que el conoci-
miento no fué cabal y completo. Como exponente de lo indicado, cabe citar
la siguiente afirmaciéon contenida en uno de sus Considerandos: “como
quiera que la accién aparece ejercitada dentro del plazo de un mes a par-
tir de la inscripeidn, es notorio que no preseribid, sin que a tal estimaecién
se oponga el hecho de que los retrayentes supieron o conocieron la venta
con anterioridad a tal inscripeién, porque a los efectos del computo del
plazo, este conocimiento de ¥ venta por cualquier medio sélo puede ser
tenido en cuenta, tratindose del ejercicio de una accion de retracto que
deban entablar todos los arrendatarios o aparceros de la finca, cuando
también todos y cada uno de ellos conste conocieron la venta con todos los
detalles esenciales de la misma”,

El criterio que con alguna timidez apunta la sentencia de 2 de diciem-
bre de 1941, se concreta y desarrolla en resoluciones posteriores. Asi como
en un principio traté de sefialarse una sancién a la fa'ta de notificacién,
luego 1a sancién se ha enfilado méas bien contra aquellas conductas abierta-
mente dirigidas a la ocultacién de la transmisién, sin que, sin embargo,
tal ocultaciéon se derive del solo hecho de no notificar, Se ha dado un fono
de excepcionalidad al conocimiento por cualquier otro medio, exigiéndose
que fuese completo y exacto; pero sin llegar a proclamar, como antes, que
sélo actuase en defeeto de la inseripeién. Como ejemplo de esta trayectoria
puede citarse la sentencia de 21 de noviembre de 1945, )

Sin embargo, quedaban por aclarar algunos puntos que son objeto de
decisién en la sentencia de 22 de abril de 1¢46, en la que se contard desde
1a fecha en que el retrayente, por cualquier medio, haya tenido conocimiento
de la transmisién, locucién que no tendria significado alguno si el derecho
del retrayente persistiese mientras la inseripcién no se verifique, lo que
supondria mantener indefinidamente la falta de seguridad del titulo del
mueble transmitido”. En esta sentencia aparece notab’emente fortaleci-
do el conocimiento por cualquier otro medio. Segiin ella, no le es dado al
retrayente permanecer en &l hasta tanto se produzea la inscripeién en el
Registro.

La sentencia anotada abunda en esta dltima directriz; peroc contiene
un estudio méis profundo y de conjunto de tales cuestiones. Son dignas
de resaltar las siguientes declaraciones: a) que “el articu'o 16 no da pre-
ferencia al modo de conocer, sino que resuelve cuando el arrendatario co-
noecié, para fijar en ese momento cognoscente el inicial de la accién de
retracto”; b) que “el hecho de haberse omitido por el comprador la mnoti-
ficacién directa de su adquisicién al arrendatario, no autoriza a éste para
dar permanencia indefinida a una situacién juridiea que el legislador quiso
que no subsistiera mas que un mes después de conocida con todas las cir-
cunstaneias que hacen posible el ejercicio de la accién adecuada; c¢) que
“gl conocimiento de los datos necesarios para entablar la accién de re-
tracto, adquirido por cualquiera de las tres modalidades antes aludidas,
tomando como tinico momento inicial del plazo para retraer, presta a la
Ley, mediante las oportunas declaraciones judiciales tomadas del juicio
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'de la prueba de hechos en el pleito, ocasién suficiente para imponer su do-
minio ante la pasividad del comprador que omitié notificar la compra, y
la del arrendatario remiso en ajustar sus iniciativas al plazo legal, cor-
tando—mejor aiin—impidiendo que tal plazo pueda actuar extintiva o ad-
quisitivamente, subordinindolo a efugios ideados por cualquiera de los
interesados con fin contra ley”; d) que “la tesis contraria a la que se
propugna eonduciria a la conclusién, inadmisible por injusta y contraria
al derecho expresado en el parrafo 4.° del articulo 16 de la Ley de 15
-de marzo de 1935 y sus fundamentos doctrinales, de admitir la subsis-
tencia indefinida del plazo retractual para el arrendatario de quien se
hubiese probado cumplidamente en juicio que habia leido—oficiosamente
si se quiere—una copia de la escritura publica de venta no inscrita, sin
que tan cumplido conocimiento afectara a dicho plazo porque no hubiere
-obedecido a un acto del comprador”; y e) que “la subsistencia de’ repe-
tido plazo no puede considerarse como sancién impuesta al comprador
que no notificd, porque la lectura del dltimo inciso del parrafo 4.° del
<comentado articulo 16 ensefia que no es posible tal interpretacién, pues
alude al caso en que el comprador hubiere dejado de notificar e inscribir,
no obstante lo cual, manda que el “conocimiento” inicie el plazo para re-
traer”,

5. A nuestro juicio, esta conclusién a la que, luego de algunos tan-
teos, ha llegado la jurisprudencia y que tiene su mas acabado exponente
en la sentencia anotada, constituye la mis correcta interpretacién de los
parrafos 2.°y 4.° del articulo 16.

El propugnar la persistencia de la accién de retracto, no mediando ins-
cripeidn, como medio de encontrar una sancién a la obligacién de notificar,
haciendo caso omiso del conocimiento obtenido por otro eonducto, no pa-
Tece admisib'e, ni desde el punto de vista de las consecuencias a que con-
-duciria, ni tampoco desde el punto de vista de la interpretacién propiamen-
te dicha, Dice bien el juzgador que ese incumplimiento no autoriza para
"_131‘ permanencia a una situacién indefinida. Como en nuestro Derecho la
Inseripeién no es obligatoria, de no sustentarse la tesis que recoge la sen-
tencia, la accién de retracto podria mantenerse viva durante un tiempo
q“?, en principio y en contra de fundamentales postulados juridicos, po-
dria ser interminable. La sancién, con ello, vendria a ser, no sélo despro-
D?rcionada respecto de la infraccién legal, sino inadecuada por antieco_
MOmica y contraproducente. Se produciria, con relacién a la finca, una
SI.t’llacién de inseguridad; perjudicial, si, para el que incumpli6é; pero tam-
b“?n Para la finca objetivamente considerada y para posibles adquirentes
€ incluso para los propios titulares del derecho de retracto. Aun cuando
“duepa reputar como no ajustada a derecho la conducta del comprador que
‘delé de cumplir 1a obligacién de notificar, la sancién no puede llevarse
hasta ese extremo, sobre todo cuando se interfiere otra condueta que tam-
Poco es digna de tutela, como sucede con la del arrendatario que, cono-
*ciendo perfectamente la transmisién, permaneciera en actitud expectante

N tff la inscripei¢n. Con ello se vendria a crear un conflicto entre dos
<lercicios abusivos del derecho, sin ningin fin practico: el abuso del de-
Techo en que se traduciria el no inscribir por parte del comprador, y el
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abuso del derecho en que se traduciria asimismo el no ejercicio del re-
tracto hasta que se causara la incierta inscripeién, aun conocciendo la
transmisién, por parte del retrayente. Ademis, la idea de la sancién—y
mas atn de la sancion ex lege, con tan graves y contradictorias consecuen-
cias—no puede considerarse como dominante en el seno de las relaciones
juridicociviles, aun cuando en este caso aparezcan matizadas de cierto
contenido social.

Por otro lado, en el estricto terreno de la interpretacién, se impone
igual resultado. El incumplimiento de la obligacién de notificar es previsto
por el legislador; y la ¢onsecuencia juridica que se incorpora, de una ma-
nera expresa y concreta, es sencillamente la de dar entrada a otros medios
de conocer lo que se ha ocultado, haciendo nacer, a partir de nuevas raices
de cémputo, la accién de retracto. Y con’ esto basta. Asi queda suficiente-
mente tutelado el ejercicio del derecho del arrendatario y superpuesta la
accién de la Ley a la del que no ha querido colaborar con ella, Pero no es
preciso mas para que venga restablecido el imperio de la norma.

6. Con lo anteriormente expuesto, queda justificado que la ausencia
de notificacién no puede engendrar la concesién de una preferencia a la
inscripeidén como raiz del eomputo. Sin embargo, si sélo fuera esto lo que
se afirmase, el problema no vendria resuelto del todo. Independientemente
del influjo de la obligacién de notificar, es necesario establecer en qué
relacién se encuentran entre si el conocimiento registral y el obtenido por
cualquier otro medio, También es afortunada la posicién de la sentencia
cuando considera que no hay preferencia alguna entre ambos mas que la
derivada de la prioridad en el tiempo.

Si bien con lo indicado antes ya se lleva mucho ade'antado en el des-
arrollo de este problema, conviene realizar un estudio més detenido. El
parrafo 4.° del articulo 16 prevé dos formas, con arreglo a las cuales pue-
de tener lugar el conocimiento de la transmisién origen del retracto. Una
es amplia, genérica: el conocimiento que por cualquier medio obtenga el
retrayente. La otra es concreta, estricta: el conocimiento obtenido a través
de la inseripcién. El primer supuesto es imposible por su amplitud deter-
minarlo positivamente; todo conocimiento que no proceda de la notificacién
ni de lz inseripeién es el que se obtiene por cualquier otro medio. El se-
gundo supuesto, en cambio, estd determinado de una manera positiva: es el
registral. Mientras la existencia del conocimiento en el primer caso estara
sometida a las reglas generales de la prueba, en el oiro caso constituye
ung excepcién a aquellas reglas generales, en cuanto que el principio de
publicidad funda la presuncién “iuris et de iure” de que.lo que consta en
el Registro es conocido por todos. La circunstancia por meramente sin-
tdct’ca, accesoria—de que el parrafo 4.° mencione en primer término la
inseripeién en el Registro, podria conducir g pensar en un andlisis muy
superficial del problema, que esta inscripeion tiene un caracter preferente
como base del conocimiento, respecto del obtenido por cualquier otro me-
dio. Pero no es asi, como reconoce la sentencia. La mencién en primer lu-
gar de la inscripeién no significa el establecimiento de una jerarquia. La
unica preferencia que encierra el conoeimiento registral es aquella que l&
otorga su més sélida consistencia probatoria por el funcionamiento de 13-
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presuncién “iuris et de iure”; de suerte que si no pudiese probarse que
hubo conocimiento por otro medio, siempre habria que tener en cuenta,
con todo su valor, el derivado de la inscripeién. Pero su alcance no es otro.

Matizando més el examen del parrafo 4.° del articulo 16, que tiene
como presupuesto general que no haya notificacién, puede llegarse a la
siguiente construceién de los dos supuestos: a) que haya inscripeién en
el Registro de la Propiedad y que no exista conocimiento por otro medio
cualquiera, o bien que en este conocimiento no permanezea el retrayente
durante mas de un mes contado desde su obtencién hasta el momento de
bresentar la demanda; b) que no haya inscripcién en el Regisiro de la
Propiedad y que exista, en eamblo, un conocimiento por cualquier otro-
medio de haberse operado la transmisién. Cada uno de ambos supuestos
estin en reacién, no conjuntiva ni de subordinacién, sino alternativa y
de coordinacién. Cada uno de ellos origina el “dies a quo” de un plazo
Para el ejercicio de un derecho, pero el plazo es tdnico y el derecho se
ostenta por una sola vez. No caben dualidades (un mes a contar de cada.
una de las dos raices de edmputo) ni prérrogas indefinidas (la fecha de
la in:cripeién con un previo conocimiento de la transmisién). Por consi-
guiente, “en defecto” de la inscripcién, quiere decir en defecto de aque-
lla que ha dejado de producirse con e:cacia respecto del retracto cuando
se anticipa el conocimiento por otro medio.

7. En apoyo de la solucién que propugna, cuida la sentencia de in-
Vocar y aplicar algin precepto general del Cédigo civil, tal como el con-
tenido en el articulo 1.969, seglin el cual el tiempo para la presecripcién
de toda clase de acciones, cuando no hays disposicién especial que otra.
Coca determine, se contari desde el dia en que pudieron ejercitarse. Se-
Jjustifiea perfectamente esta manera de proceder en razén de lo estable-
cido en el articu’o 16 del propio Cédigo, es decir, dado el caricter de De-
Techo general que corresponde al del Cédigo civil.

Aunque la sentencia nada dice, en este orden de ideas interesa fambién
recordar la fundamental analogia que existe entre el parrafo 4.° del ar-
ticulo 16 de la Ley de 15 de marzo de 1935 y el articulo 1.524 del Cédigo ci-
vill La especia’idad que ofrece la legislacién de arrendamientos riasticos.
acerca del ejercicio del derecho de retracto y del cémputo del plazo, radica
s6lo en el establecimiento de la obligacién de notificar y en la extensién
del plazo de nueve dias a un mes (aparte, claro, de la mayor amplitud de
las enajenaciones que puede comprender). Pero no mediando notificacién,.
bien puede afirmarse que el citado parrafo 4.° del articulo 16 acoge el mis-
mo sistema para el cémputo que el articulo 1.524 del Cédigo civil, euando
e:?tablece que los nueve dias se “contaridn desde la in:cripci¢n en el Re-
Bistro, y en su defecto, desde que el retrayente hubiera tenldo conocimien-
to de 1a venta”, '

CO"Sigﬂientemente, el articulo 1.524 hubo de p'antear en su dia la mis-
ma cue:tién que luego ha venido a plantear el parrafo 4.° del articulo 16
de la Ley de 15 de marzo de 1935. Y la jurisprudencia de Ia Sala Prime-
ra del Tribunsl Supremo lo resolvié en anilogo sentido a como ahora lo
l:eS}lelve la Sala Quinta, por mas que no invoque el antecedente legal ni el
Jurisprudencial. Como prueba de lo indicado, pueden citarse las sentencias-
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-de Ia Sala Primera de 26 de noviembre de 1900, 10 de octubre de 1901, 21
de mayo de 1902 y 14 de diciembre de 1905. La tltima es la mas contun-
dente y concreta. En ella se afirma que “es principio fundamental regula-
dor para la prescripcién de toda clase de acciones que el tiempo para su
ejercicio ha de contarte desde el dia en que pudieron ejercitarse, y como
el de retracto legal nace desde que se realiza la venta de la cosa co-
mun o de la heredad col ndante, es manifiesto que al establecer el articu-
lo 1.524 del Cédigo civil que los nueve dias marcados para el derecho de
retraer se han de contar desde la inscripeiéon en el Registro de la res-
pectiva escritura y, en su defecto, desde que el retrayente hubiere tenido
conocimiento de la venta, no es que haya establecido para todos los casos
+de inscripcién la fecha de ésta como punto de partida para contar los
nueve dias, s'no s6lo para aquél en el que por no poder acreditar si el
retrayente tuvo o no noticia de la anterior venta, se hacia preciso para
la seguridad de la propiedad establecer una presuncién turis et de dure
del conocimiento basado en la publicidad del Registro, siquiera en la rea-
lidad pueda suceder que pase inadvertida dicha in:zeripeién, pues de otra
suerte se daria més importancia a una mera suposicién de 1z Ley que al
hecho real y efectivo del conocimiento de la venta cumplidamente acredi-
tado, te infringiria el principio fundamental antes expuesto y se podria
-dar lugar a perturbaciones innecesarias en la transmis'én de la propiedad
antes de que la inscripcién se realice, no teniendo por lo mismo la refor-
ma del Cédigo, respecto de este extremo, con relacién a los preceptos
.anteriores de la Ley de Enjuiciam’ento civil, mis alcance que el de mo-
dificar la prescripeién absoluta del ntm, 1.° del articulo 1.618 de la mis-
ma”. Con esto, las dudas que un dia existieron quedaron despejadas; ¥
asi, la sentencia de 24 de junio de 1927 habla ya de los “claros preceptos
-del Codigo civil”.

8. Abonan también la interpretacién propugnada la naturaleza juri-
d'ca y la fancicn del derecho de retracto. El tanteo y el retracto constitu-
yen juntamente la figura—sin duda la més caracterizada en nuestro or-
denamiento juridico—de los derechos reales de adquisicién; son unos de-
rechos de formacién o modificacién en cuanto que el titular puede dar
lugar, por si, a la produccién del afecto juridico, Tanto uno como otro
representan un derecho preferente a la adquisicién, bien cuando todavia no
se ha efectnado—tanteo—, bien cuando acaba de efectuarse—retracto—
Afectan esencialmente al acto transmisivo, De ahi la brevedad de los pla-
.zos para el ejercicio de las acciones correspondientes. Por eso ba podido
decirse con acierto que no son propiamente dos derechos independientes,
.sino mds bien dos oportunidades distintds para el ejercicio del mismo
derecho, con igual finalidad y naturaleza: la adquisicién preferente. Algo
semejante reconoce la sentencia del Tribunal Supremo de 22 de noviem-
bre de 1901, cuando afirma que “si bien las palabras tanteo y retl‘*""‘_o
no son rigurosamente sinénimas en el concepto de tener idéntica signi~
ficacién juridica para el ejercicio de ambos derechos, estid fuera de duda
que el tanteo, cuando se usa este vocablo en nuestras Leyes, comprende
_genéricamente ambos derechos, por tener igual finalidad, o sea la prefe-
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renc’a que concede en determinados casos a algunas personas para ad-
-quirir por el mismo precio la cosa vendida”,

Esto sentado, constituye un nuevo argumento para demostrar que si
€l parrafo cuarto del articulo 16 se interpretara en el sentido de que,
aun mediando un conocimiento extra-registral, el retrayente pudiera am-
pararse en la necesidad del conocimiento registral, se daria tal d'mensién
a los plazos del retracto que éste, en lugar de ser un derecho preferente
a la adquisicién, se convertiria en una insistente limitacién del derecho
de propiedad, sometiéndole inde’' nidamente a la posibilidad de una revo-
cacién, Guardaria, en suma, mayor semejanza con la expropiacién que con
lo que el retracto es en si mismo. Ademss, en vez de servir el precepto
la tendencia inspiradora de la legislacién inmobiliaria, cual es la de fa-
<ilitar el acceso de la propiedad y los derechos reales al Regi:tro, cum-
plirfa exactamente la funcién contraria, pues sabiendo los adquirentes de
fincas riisticas arrendadszs que la inscripeién podria determinar la posibi-
lidad de un nuevo ejercicio del derecho de retracto por parte de aquellos
‘que, habiendo tenido comocimiento de la transmisién durante el plazo
marcado, se hubieran abstenido, es l6gico que los adguirentes rehuyesen
‘0 mirasen con recelo acudir al Registro, lo que, por otro lado y en todo
caso, se traduciria en Iy desventaja de no acogerse al régimen de segu-
ridades que representa.

9. Y por dltimo, sostener que si el refrayente tenia conocimiento de
la realidad extra-registral—en este caso, de 13 anterior a la inscripeién—-
pudiera, sin embargo, dezconocerla a sablendas y atenerse exclusivamente
al contenido del Registro, equivaldria a proteger a quien procede de mala
fe. Porque la ma'a fe es maniZesta cuando, constando la certeza del acto
que determina el nacimiento y la extincién de un derecho, se espera a
‘obtener ese conocimiento por otro medio, que estid destinado a iluminar
con la publicidad lo que puede permanecer clandestino u oculto, pero no
a revelar secretos ya olvidados de puro sabidos, predisponiendo al fraude

de Ia Ley.
Antonio HERNANDEZ-GIL

Catedrético de Derecho Civi ¥ Abegado
del I, C. de Madrid.

3i .La estipulacidn de la renta en dinero en los contratos de arrendamientos
Tusticos pactados con posterioridad a la Ley de 23 de julio de 1942

(SENTENCIA 10 NOVIEMBRE 1947)

ANTECEDENTES.—Por documento privado de 24 de agosto de 1945, dofia
aria Jesis M. M. de la C., con licencia de su marido, D. Enrique G. G., de
una parte, v D. Felipe V. M., de otra, formalizaron contrate de arrenda-
miento de 1 finca llamada “Majadanueva y Zanganillo”, en término de
facel_-es, estipulando como renta 60...0 pesetas anuales, que serian hechas
®lectivas en tres plazos de 20.000 pesetas, los dias 31 de enero, 29 de

Junio y 29 de septiembre de cada afio de su vigencia.



