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2. Sentencias de la Sala Quinta

{(Arrendamientos Ruasticos)

A cargo de Juan Hernindez Canut, con la colaboracion de Jos¢
Tois Estévez, Jerénimo Lépez y José E. Grefioa

SENTENCIA 1 DICIEMBRE 1947

Extension del retracto arrendaticio.

Este es mds amplio que el retracto legal, alconzondo a todo caso de
transmisidn o ‘titulo omeroso, y, por tanto, a la permuta.

Subrogacion del retrayente en caso de permuta.

La sustitucién de valor por finca es modalidad necesariz en los casog
de permuta para que pueda temer lugar lo subrogacién.

Recurso de revisién: requisitos para que prospere.

Cuando el motivo se, refiere '@ manifiesto error en la apreciacién de la
prueba, es necesario demostrar que con ello se comete injusticia notoria.

.. ANTECEDENTES.—E1 8 de abril de 1946, dofia Cristina Casanellas y su
hijo D, Pedro Giiell Casanellas interpusieron demanda contra dofia Maria
Costa y D, Carlos Rafecas, solicitando les sea reconocido su derecho de
Tetracto sobre una finca riistica que llevaban en arrendamiento, propiedad
de dofia Maria Costa, que fué permutada por otra urbana propiedad de
D. Carlos Rafecas, valorandose cada una de ellas, a efectos de la permuta,
en 12.000 pesetas. Los demandados se opusieron, alegando que no es po-
sible ejercitar el retracto en el easo de tratarse de permuta de cosa espe-
cifica, dada la imposibilidad de subrogacién en el lugar del adquirente, y
que, en caso de concederse, habria que atender al valor real de la finca
¥y no. al que a los efectos fiscales del impuesto de derechos reales se con-
81gné en la escritura, valor que los demandados pretenden acredilar me-
diante dictimenes periciales.

Egl 5 de julio del mismo afio dictd sentencia el Juzgado de Primera Ins-
cla, declarando haber lugar al retracto por la cantidad de 12000 pe-
8etas y demds gastos de definitivo abono. Apelada ante la Audiencia de
Barcelona, fué confirmada el 20 de febrero de 1947. E1 demandado D, Car-

08 Rafecas interpuso recurso de revisién, funddndolo en los siguientes

Le MUI'IY_OS.-—Primero. Infraccién del parrafo 1.° del articulo 16 de la
lo{ de 15 de marzo de 1935, al no interpretarlo de acuerdo con el articu-
251 del C. c., v aceptan, por tanto, la posibilidad de retracto, y purque
€n el precepto citado se habla de “valor” y no “de precio”, y el valor no
€ ser el que a efectos fiscales sefialan las partes, sino el valor real.
SeguPdO. Por evidente error en la apreciacién de la prueba, al hacerse
€830 omiso de los dictimenes periciales de valoracién de las fincas.

CONS:IDERANDOS.——Primero.' Que vuelve a plantear el presente recurso
Cuestion ya resuelta en la sentencia de esta Sala de 11 de junio de 1945,
€ que si se da o no el derecho de retracto arrendaticio que concede el
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articulo 16 de la Ley de Arrendamrientos Rusticos de 15 de marzo de 1935
en una transmisién por permuta, y como en aquella sentencia se recono-
cié, la nueva institucién retractual creada por la Ley citada, tiende pre-
dominantemente a satisfacer una aspiracién de caracter social, la de con-
vertir en propietario al cultivador de la finea, y para ello, ha dado ma-
yor extensién al retracto arrendaticio que la que el Derecho civil concede
al retracto legal por ésta regulado, aleanzando aquél a todo caso de trans-
migién a titulo oneroso de finca rustica arrendada, expresién con la que
claramente comprende a la permuta, y al estimarlo asi la sentencia recu-
rrida, no sélo no infringe los preceptos que se indican en el primer motivo
del recurso, sino que los interpreta rectamente.

Segundo. Que por ser el contrato de permuta de finca ristica una
transmisién onerosa en que no media precio en metalico, atiende al cum-
plimiento de la subrogacién necesaria en todo retracto al Gltimo apartado
del parrafo primero del articulo 16 citado, obligando al retrayente a
reembolsar al comprador en el valor de la finca, con el abono de los demés
gastos v pagos legitimos a que se refiere el articulo 1.518 del Cédigo eivil,
haciendo asi factible la subrogacién que la Ley establece y que hace com-
patible con las transmisiones onerosas en las que no existe precio en
metilico, ya que la sustitucién de valor por finca es modalidad necesaria
en los casos de permuta, que autoriza la tltima parte del parrafo primero
citado del articulo 16, para que tenga lugar la subrogacién que interpre-
tacién que, aparte de ser la racional con arreglo al texto.de la Ley, que
expresamente lo indica al consignar, si la enajenacion no se hubiere veri-
ficado por precio en metdlico el retrayente satisfard el valor de lo fincd
o participacion objeto del retracto, ademéas de los citados reembolsos (se
refiere a los expresados en el articulo 1.518 del Cédigo civil), redaccién
que ‘claramente establece 1a forma en que ha de hacerse la subrogacion
en los casos de permuta y que estid de perfecto acuerdo con la extension
dada al retracto arrendaticio, a todo caso de transmisién a titulo oneroso
de una finca arrendada, que la Ley de Arrendamientos Rusticos erea ¥
que la sentencia recurrida interpreta con acierto, lo que obliga a desesti-
mar el primer motivo de recurso.

Tercero. Que cualguiera que sea el juicio gne merece a esta Sala la
tasacion pericial que obra en autos acerca de la finea objeto del retracto,
no hay que olvidar que nos encontramos en un recurso de revisién contrs
una sentencia que ha estimado el valor de la finea retraida en la cantidad
que las partes que intervinieron en el contrato de permuta asignaron, el
mismo con que se inscribié en el Registro de la Propiedad, y con esos ante-
cedentes no puede sentarse que haya incurride en injusticia notorws el
juzgador de instancia al conceder un valor a la finca objeto del retracto
coincidente con el que las partes le sefialaron en la eseritura otorgada ¥
con el que consta en la inseripeién en el Registro a favor del comprad:’r'
por sélo el hecho de que los peritos nombrados por el demandado la sena-~
len otro distinto, ya que si éste responde a la realidad, hecho que el retl‘f"
yente, en el fuero de su conciencia, puede apreciar, por el cabal conoct-
miento aue de las condiciones de la finea le ofrece el ser cultivador de 1»
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misma, podri crear en él una obligacién de orden moral que esta Sala no
puede imponerle ecalificando de notoriamente injusto un acuerdo de la
sentencia recurrida que obedece a tan justificados antecedentes, razounes
por las cuales es forzoso desestimar también este segundo motivo del
recurso.

FavLo.—No ha lugar.

SENTENCIA 29 DICIEMBRE 1947
Procesal—requisitos de la sentencia: congruencia.

La congruencia ha de existir con relacién a las pretensiones de las
partes, pero sin que ello exija que los pronunciamientos del fallo se ajus-
ten literal y rigurosamente a las pretensiones de las partes demandantes,
baste que guarden conmewion con los antecedentes de hecho discutidos.

Arrendamientos—retracto: condiciones para ejercitarlo.

El aprovechamiento principal—aunque no exclusivo—de una finca por
precio y tiempo limitado y para fines pecuarios, permite al arrendatario
solicitar el retracto arrendaticio con arreglo a lo dispuesto en el articu-
lo 16, pdirrafo 6.°, de la Ley de 15 de marzo de 1985.

ANTECEDENTES.—En 23 de mayo de 1942, D. Luis Figueroa y Pérez de
‘G_uzmén el Bueno y Pérez de Quintanilla, D.2 Isabel Figueroa y D.2 Ca-
silda Figueroa, concurriendo D. Luis Figueroa y Alonso Martinez, padre
de los primeros, por ser menores de edad, venden a D, Victoriano Hernan-
dez todas las fincas, censos y derechos que figuran en la administracién
de Avila y las de Valdehonduras, Torrejoncillo de Sanabria, Rabos de las
Cantimplas, Casita de Angel, Pasabados y otras. D. Victoriano, haciendo
uso de Ia facultad que le conferia la cliusula octava del compromiso de
Ven'ta, endos6é su derecho a D. Tiburcio Palomo, de las dehesas de Nava-
taCQH ¥ Castellanillos, por 525.000 pesetas. D, Victoriano Pindado, a 13
d_e Junio de 1941, demanda a D, Victoriano Hernidndez Curto y D. Tibur-
¢lo Palomo, alegando que poseia por contrato verbal del administrador y
desde 1939, por plazo de cuatro afios, la dehesa de Navatacén., El Juz-
gado de Primera Instancia de Avila, admitida la demanda, declaré sufi-
Clente la fianza de 24.000 pesetas, contra la que D. Tiburcio Palomo inter-
Puso recurso de reposicién, acorddndose que ¢l demandante consignara la
cantidad de 262.000 pesetas, importe de la renta de la dehesa. Practicade
el incidente sobre nulidad de actuaciones, se dicté por el Juzgado de Pri-
mera Instancia de Avila sentencia declarando la nulidad de Io actuado a
Partir de la diligencia de citacién, y notificada de nuevo la providencia
de 17 de junio de 1941, interpuso D. Tiburcio Palomo recurso de reposicién
Por la que se declarase no haber lugar a la admisién de la demanda for-
mulada por D, Victoriano Pindado, en el sentido de no tener por suficiente
fu flanza_ de 24.000 pesetas constituida por el demandante, providencia que

€ confirmada por auto de la Audiencia de Madrid. Consignada por el de-
Mmandante la cantidad de 238.500 pesetas, se emplazé a los demandados.

elc1b1do el juicio a prueba se practicé .la testifical, la confesién judicial
deﬂ{andado y la documental. Y por sentencia del Juzgado de Priinera
stancia de Avila en que estimando parcialmente la demanda, se declara
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haber lugar al retracto de la dehesa de Navatacon por el precio de 262.500
pesetas, )

APELACION.—Interpuesta apelacién por el demandado, la Audiencia Te-
rritorial de Madrid confirmé el fallo del Juzgado.

Interpuesto recurso de revisién, la parte actora lo fundamenta en los
siguientes

Morivos—Primero. Injusticia notoria al infringir lo dispuesto en el
articulo 259 de la Ley de Enjuiciamiento civil.

Segundo. Infraccién a lo dispuegto en los articulos 16 de la Ley de
Arrendamientos Riisticos de 15 de marzo de 1935, 1.518 del Coédigo civil y
1.618, ntm, 2.%, de la Ley de Enjuiciamiento civil.

CONSIDERANDO.—Que se funda el primer motive del recurso en Ia
incongruencia de la sentencia recurrida, sin tener en cuenta, al hacerlo,
gue ha sido uno de los extremos de constante discusién en el pleito el rela-
tive al valor de ia finca vendida, que mientras la parte actora le asignaba
el que le correspondiese con relacién al valor global de 1.900.000 pesetas en
que decia vendida la finca al Sr. Hernandez Curto, el demandado sostuvo
que no existi6é tal venta y solamente tuvo lugar la realizada por los seiiores
Figueroa y Pérez de Guzman el Bueno al recurrente, en cuya venta corres-
ponde a la finca objeto de este pleito el precio de 262.500 pesetas, que es el
fijado en Ia sentencia recurrida para que figure como precio de la finca que
se refrae, ¥ si se acoge una de las alegaciones de las partes litigantes re-
solviendo uno de los extremos discutidos en cl pleito, no puede tacharse
de incongruencia la sentencia que asi lo resuelve, ya que “la congruencia
ha de existir con relacién a las pretensiones de las partes, pero sin que
ello exija que los pronunciamientos del fallo se ajusten literal y riguro-
samente a las pretensiones de la parte demandante, pues basta con que
guarden conexién con los antecedentes de hecho discutidos en el picito, ¥
no puede negarse, y menos por la parte recurrente que ve acogide en el
fallo el punto de vista constantemente mantenido por ella”, de que el
precio de-la finca retraida es el de 262.500 pesetas sefialado en la senten-
cia, que ésta es congruente con sus pretensiones y, por tanto, no se ha
cometido la infraceién del articulo 859 de la Ley de Enjuiciamiento civil
que se invoca como fundamento del primer motivo del recurso.

FA110.—No ha lugar a la revisién.

SENTENCIA 30 DICIEMBRE 1947

Arrendamientos—sucesién en el arrendamiento: alcance det articulo 18 de
la Ley de 15 de marzo de 1935.

El derecho que este articulo comcede, aun siendo de tipo sucesorio,
no se guia en su determinacién por el orden de los ordinarios de esa cLase,
ni debe considerdrsele equiparado porque obedece a fundamentos Ppor
ticulares.

La atribucion de la facultad que este articulo concede no ha de en-
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tenderse hecha de modo global, sino guiada por el método seguido en su
-exposicion, que lleva a la prioridad del conyuge.

Procesal—recursos: circunstancias.

Para que pueda prosperar es mecesario referirlo a todas las causas
que motivaron la sentencia.

ANTECEDENTES,—E]l 16 de mayo de 1946, D.? Blanca Blanco formulé
-demanda contra D.2 Francisca Bermtdez, solicitando el desahucio de la
misma de una finca riistica propiedad de la actora, que aguélla llevaba en
arrendamiento como sucesora de su esposo D. Francisco Ojeda, con el cual
habia celebrado D.2 Blanca contrato en 1.° de enero de 1937, con un plazo de
duracién de cuatro afios, y en el que se consignaba expresa prohibicién de
subarrendar. El 1.° de enero de 1943 avisé la actora a la demandada para
que abandonase la finca al final de dicho afio. A peticién de aquélla, se
la concedié continuar en la finca un afioc m4s, pasado €l cual debia hacer
entrega de la misma; extremo que hubo de serle reclamado al cumplirse
el plazo mediante un acto de conciliacién, al que no acudié, ddndose por
-celebrado sin avenencia; por compromiso particular se obligé la deman-
dada a entregar la finca después de la cosecha del afio 1945, pero no lo
cumplié. Asimismo cedié en subarriendo a dos personas 29 de las 69 aran-
‘zadas que tiene-de cabida la finca. Citados los subarrendatarios a un acto
de conciliacién, no acudieron. ) .

La demandada contesté aduciendo excepeién por falta de aceién, por

1o haberse demandado conjuntamente a todos los arrendatarios, puesto
‘que para nada se cita a los hijos habidos de su matrimonio con D. Fran-
ciseco Ojeda, en unién de los cuales es heredera del arrendamiento, y es-
timando asimismo que el plazo de duracién del contrato es de seis afios,
por lo que, a tenor de la legislacién vigente, ha de entenderse prorrogado
el contrato.
_ Con fecha de 4 de julio de 1946, el Juzgado de Primera Instancia de
Marchena concedié el desahucio, declarando nulo el acto de conciiiacién
‘celebrado con los subarrendatarios. Apelada la sentencia, fué confirmada
Por la Audiencia de Sevilla, el 7 de mayo de 1947, aunque revocando la
declaracién de nulidad que contiene. Denegadas por auto de 13 de mayo
del mismo afio la adicién y aclaracién a la sentencia, solicitadas por la
de{nandada, ésta interpone recurso de revisién, fundéndolo en los si-
‘guientes

Morivos.—Primero. Por a) manifiesto error en la apreciacién de la
Prueba, y b) injusticia notoria por infraecién de preceptos legales, ci-
tando a este respecto los articulos 930, 931, 834, 1.137, 1.139, 661, 69,
1156 y 1.157 del Cédigo civil, y 18 de Ia Ley de 15 de marzo de 1955,
Por cuanto no se admitié la excepeién de falta de accién, a pesar de que
Por certificado de matrimonio, partidas de nacimiento de los hijos, y de
defuncién de su esposo, asi como de un recibo entregado por el apode-
Tado de la actora, y por aplicacién de los preceptos legales citados se
'de.Sprer.;de el earicter de coarrendatarios que tienen los hijos de su ma-

onio con D. F. Ojeda. .

. Segundo. Injusticia notoria por infraccién de preceptos legales, ei-
tindose como infringidas las disposiciones adicionales 1.2 y 2.2 de la Ley
de 23 de julio de 1942, puesto que en la sentencia de la Audiencia de
evilla se sefiala que el plazo de duracién del contrato no tiene relevan-
€3, pudiendo el arrendador recabar para si en cualquier momento la
finca con objeto de cultivarla directamente, dada la cuantia de la renta.

26
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CONSIDERANDOS,—Primero. Que al estudiar el contenido del articu-
lo 18 de la Ley de 15 de marzo de 1935 se percibe que, no obstante man-
tener el principio de extincién del arrendamiento rustico cuando falle-
ciere el arrendatario, lo enerva a seguida, limitindolo a cuando no que-
den herederos de éste hasta el segundo grado colateral, pues que, exis-
tentes, se instituye en su favor la opcién para resecindir o continuar, que-
permite gostener el tracto cualestuviere, sin cambio en sus condiciones y
en su unidad requerida por el segundo parrafo. Mentada facultad para
seguir con el arrendamiento enuncia un derecho surgido con la muerte
del titular del disfrute cedido, que, aun con tipo sucesorio, no se guia em
su terminacién por el orden de los ordinarios de esa clase, ya que ve es-
tablecido otro dispar, ni debe entendérsele equiparado porque obedece a
fundamentos particulares, que, si atienden a los beneficiarios, lo realiza
consideradamente a la situacién precedentemente ostentada, sin olvidar:
otros intereses cuyo respeto impone. Por eso, cuando sefiala los herederos
favorecidos indicalos con sistemea inadecuado a la sucesién por sangre, e
impide el reparto del arrendamiento aunque sean varios los comprendidos.

Segundo. Que, ciertamente, la aludida facultad aparece otorgaca a
la parentela que menciona, sin sefialar ordenacién individual; perc como-
parece absurdo suponerla global o en modo que fuere para todos al par,.
lo cual saltaria por las preferencias de grado y llegaria a una confusién
de intereses inexplicables, tiene que ecreerse guiada por el método seguido
en su exposicién, que lleva a la prioridad del ednyuge, donde por si la.
unidad exigida queda guardada, y después la proximidad en grado con
determinante de especie de calegalero que resulta el obligado para que.
no surja la divisién que ha querido impedirse.

Tercero. Que lo dispuesto en el parrafo tercero del articulo cuarto de
la Ley de 23 de julio de 1942, al conceder al arrendatario el derecho &
designar sucesor arrendaticio en ciertos casos y al autorizar en otros al
arrendador para designarlo entre los familiares, refuerza el sentido de
inteligencia que antes se expuso respecto a la institucién, pues bien se
ve que no predomina en ella el caracter corporativo, y que no van por
la misma concedides derechos ‘que impliquen participaciones a cuantos.
figuren llamados, o sea que el sefialado por el orden legal o la voluntad
continuars como exclusivo titular de los derechos derivados del arriendo..

Cuarto. Que con el criterio expresado huelga tratar de la conjunciém:
de personas en la continuidad cuando exista alguna de grado o vinculo
preferente y también del cardcter mancomunado o solidario de sus obli-
gaciones, porque aquélla no puede sucedér y si ocurriere resultaria in—
compatible con la unidad contractual y porque si no existe pluralidad
personal carece de efecto de distincién. En consecuencia, y pues que en
el caso el cényuge viudo sigue con el arriendo, es el primeramente 18-
mado segtin el precepto y a nadie consta que cediere en su derecho; pard
el arrendador no aparecia otro titular que aquél, y claro que, no obsiante
los demds derechos a serlo, habia de eliminarlo al demandar, No, por
tanto, impertinente la supuesta falta de accién que en el primer motivo
del recurso se aduce.
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Quinto. Que fundado el lanzamiento decretado por la sentencia en la
terminacién del plazo, pero también en el subarriendo, es pueril referirse
tan sélo a la primera de dichas causas, prescindiendo de la segunda, y
como ésta no se ataca en el recurso y por ella habria de producirse la
consecuencia, resultaria vacuo ocuparse de la otra, por lo cual tiene que
desestimarse este motivo revisionista.

Farro.—No ha lugar.

SENTENCIA 14 ENERO 1948
Cumplimiento de contrato de arrendamiento ristico.

Ha de cumplirse como su naturaleza lo requiere ¥ su cardcter social lo
determina, sin que ol arrendatario le exima de sus obligaciones como tal
el que lo sea en contraprestacién transaccional,

Transaceién

No puede calificarse de transaccidn el comtraio de liquidacion ‘de un
estado social 3i no consta que su objeto no tuvo por fin evitar un pleito.

ANTECEDENTES.—EI 1.° de julio de 1942, dofia Luisa y D. Luis Fernan-
dpz Mazarambros, de una parte, y D. José M.? Tradacete, de otra, suscri-
b}t}ron un documento privado para efectuar la disolucién de una explota-
cién agricola-ganadera que habia sido concertada entre los citados don
Luis y D. José M.2, v en sus estipulaciones, aparte de otros extremos, se
establecia un arrendamiento de fincas ridsticas, propiedad de los esposos
Fernandez Mazarambros, a favor de D. José M.2 Tradacete, sefialandose
como renta anual la cantidad de 80.000 pesetas, teniendo este tltimo
facultad para subarrendar todo o parte de las fincas, formalizando para
ellog lo_s arrendadores directamente a las personas designadas por el arren-
datario los necesarios contratos, y quedando solidariamente obligado con
ellos al pago de 1a renta estipulada en el contrato que examinamos.

FOl'm’ulada demanda solicitando el desahucio del citado D. José, hasada
€n que éste habia cedido una parte de las fincas en 90.000 pesetas, y el
suhar‘l‘el}datario a su vez a un tercero en el mismo precio, todo ello sin
¢0nocu.r’nento de los actores, se opuso a ella el demandado, alegando que
!:1 cesion d_e las finecas, calificada de arrendamiento por la parte actora,

o lo constlt}lye, por no ser sino una de las estipulaciones de un contrato
€ transaccién, y, en consecuencia, pidié que se declarase la incompeten-
¢la del Juzgado para conocer del pleito, sosteniendo ambas partes sus
Posiciones en 1a réplica y diplica.
tenl:]n 1° de febrero de 1947, el Juzgado de Primera Instancia dicté sen-
do ?&l dt_eClarando _ha'per lugar. al degahucio. Apelada ante la Audiencia
afie drid, ésta du}to sentencia confirmatoria el 28 de junio del mismo

. E1 demandado interpuso recurso de revisién, fundado en los siguientes

gl(:)lervos.—?.rimero. Injusticia notoria por infraccién de precepto legal

a aa rse utilizado un grocedimiento inadecuado, en vez de someterlo
‘rﬁcf"l]!'eglas del procedimiento ordinario. Se alegan como infringidos los
de 23 0s 28, causa 4.2, de la Ley de 15 de marzo de 1935; 1.° de la Ley
de julio de 1942; disposicién transitoria 3.2, norma 1.2, apart. A) de

Y de 28 de junio de 1940, en relacién con la regla 1.2 del articulo 62
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L. E. C,, y, finalmente, el articulo 1.809 C. c., puesto gue no se tiene en
cuenta la existencia de un contrato de transaccidn.

Segundo. Injusticia notoria por infraccién de preceptos legales y por
error en la apreciacién de la prueba, Se citan como infringidos los ar-
ticulos 1.285 y 1.286 C. c., al interpretar el confrato que se calificé de
arrendamiento sin relacionarlo con las demés clausulas del documento que
lo contiene, lo cual llevaria a una solucién diferente.

CONSIDERANDOS.—Primero. Que el dilema, finica cuestién de esta litis
en sus instancias y recurso, arrendamiento o transaccién, no lo es, si se
percibe que entre ambos conceptos no hay la antitesis que se ha supuesto;
porque que aquél viniera originado en éste, no le priva de su condicién
esencial ni autoriza para que en su desarrolle se falten a las particulari-
dades sus caracteristicas, lo cual implica buen cobijo de su desnaturaliza-
cién, y si pese a dicho origen tendria que verse el pacto arrendaticio re-
gulado por sus normas adecuadas y sujeto a sus matices peculiares, el fin
de su vulneracién accionado no empece que fuere integrado como una de
las relaciones juridicas trabadas al transigir que siempre tendria que
cumplirse segiin la Ley determina.

Segundo. Que concertado en el caso un tipico arrendamiento ristico,
segin lo manifiestan lag partes y lo califica su objeto de cesién del dis-
frute de predios por tiempo y precio cierto, habia de cumplirse, como su
naturaleza lo requiere y su caricter social lo determina, sin que al arren-
datario le exima de sus obligaciones como tal que lo sea en contrapresta-
cién transaccional, porque ni en éste se advierte estipulacén que le exo-
nere de ninguna, ni es permisible pactarlo de las que el derecho necesario
establecid.

Tercero. Que ni ‘aun de ser aceptada la tesis demandada-recurrente
surtiria sus pretendidos efectos, tanto menos ha de producirlos cuando
no hay fundamento bastante para afirmar que el contrato de que se trata
fuere en verdad de transaccién, pues sus términos acreditan que su objeto
no vino para evitar pleito, sino en liquidacién de un estado social que
acordemente se hizo cesar, asignindose los respectivos bienes y concer-
tando nuevo modo de explotarse las fincas propias de unos socios; y, por
tanto, resultan impertinentes los temas propuestos en el recurso.

FaLro.—No ha lugar.

SENTENCIA 19 ENERO 1948

Arrendamientos—revision: motivos del recurso.

El impugnar y rectificar el juicio de prueba merecido por el Tribunal
de instancia exiye injusticia notoria en su estimacion y que el error se acre-
dite por la resultancia documental o pericial del pleito.

Arrendamientos—retracto arrendaticio: presuncién de abandono del derecho

El derecho a retraer finca ristica arrendada, que el articulo 16 otorgd
al arrendatario, es de suyo renunciable, rigiendo para 6l el principio, y %%
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notorins consecuencias, del “abandono del derecho” cuando mno se utiliza
dentro del plazo condicionader de su subsistencia.

Propiedad—régimen temporal de la propiedad: ilegitimidad de su inde-
terminacion.

El régimen del derecho de o a la propiedad no puede quedar en situa-
cién equivoca, indefinide por tiempo indeterminado.

Arrendamientos—retracto arrendaticio: conocimiento de la transmisién y
cémputo del plazo prescriptive. ’

El articulo 16 de lo Ley de 1935 alude a tres supuestos distinfos de
conocimiento, que tratan de hocer vivir, a su modo, el precepto del articu-
lo 1.969 C. ¢.: a) la informacion directa hecha por el comprador; b) la
indirectamente adquirida por cualgquier otro medio; c¢) la operada ex lege
por el principio de publicidad registral. El dia en que, de cualquiera de los
tres modos, se conoce la posibilidad de subrogacién, la accién puede ejer-
citarse y el plazo del retracto empieza a correr.

Arrendamientos—retracto arrendaticio: computo del plazo prescriptivo.

El hecho de haberse omitido por el comprador la notificacion directa de
su adquisicion al arrendatario, no autoriza a éste para dar permanencic
indefinida a una situacién juridica que el legislador quiso que no subsis-
tiera mds de un mes después de conocida con todas las circunstancias que
hagan posible el ejercicio de la accién adecuada.

Interpretacion—inadmisibilidad de una tesis injusta y contraria a derecho.

Es inadmisible una tesis que conduce a conclusién injusta y contraria
e derecho.

. ANIECEDEN1ES.—Se trataba en instancia de un retracto legal arrendati-
cio. Frente a la pretensién del actor se alegd por el demandado la incom-
petencia de jurisdiceién y la prescripcién de la aceién de retracto. La ex-
cepcion de incompetencia fué desestimada por el Juez; pero el demandado
fué absuelto en virtud de la.segunda. La Audiencia confirmé después este
Pronunciamiento.

Interpisose recurso de revision fundado en los siguientes

.. MoTivos.—1.°) Injusticia notoria por manifiesto error en la aprecia-
€ion de la prueba, acreditada por la resultancia de la documental obrante
€n autos. (Al amparo de la causa 4.2), norma 7.2, disp. trans. a) de Ley
de 28-6-1940.)

_I-:a Sala afirma transcurrido con exceso el plazo de un mes en que la
accion es viable, sosteniendo que de la prueba practicada se deduce que
vieron conocimiento de la transmisién en 14 de febrero, y, en cambio, el
¢ert1f1<5ado de inseripeién registral, obrante en autos, atestigua que se
ectué por escritura piblica de 26 de septiembre.
e Fué un documen.to privado de 14 de febrero, el inico que el Tribunal
vequo afirma C?HOCIdO de los arrendatarios. Pero, siendo enteramente di-
T30 el contenido de los dos documentos, cualquier comunicacién o noti-
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ficacién del primero no podris servir para estimar conocidas las condicio-
nes esenciales de la transmisién,

2.°) Injusticia notoria por infraccién del articulo 16 de la Ley de
Arrendamientos risticos de 15 de marzo de 1935 y de la doctrina legal
sentada en SS. de 14-V-41, 2-X11-41, 21-X1-45, 6-11-46, 16-X-43 y 22-IV-46.

El citado articulo de la Ley de Arrendamientos predicha dice textual-
mente que “si el vendedor de la finca no diera cuenta del arrendamiento
al comprador, o éste, por cualquier causa, incluso por ignorar el arrenda-
miento, no notificare lg compra al arrendatario, este ultimo conservard
el derecho al retracto durante un mes, a partir de 1a fecha.de inscripeién
de Ia escritura de compra en el Registro de la Propiedad, o, en su defecto,
a lg fecha en que el retrayente haya tenido conocimiente de la trans-
misién”.

Por tanto, en defecto de notificacién, el conocimiento por cualquier me-
dio sélo entra en juego, para el cémputo del plazo, en defecto de insecrip-
cién en el Registro. Pero, practicada ésta, no cabe otro criterio de compu-
tacién. Esta tesis, ratificada por la Jurisprudencia, ha sido violada por la
Sa..l:?., aunque se estime que los actores tuvieron conocimiento de la trans-
misién,

El recurso fué desestimado en todos sus motivos,

CONSIDERANDOS.—Primero. Que de dos modos di6 a conocer la Ley de
1940 en la causa 4. de las enunciadas en la norma 7.2 de la disposicién
transitoria 3.2, cudl habia de ser el criterio de los recurrentes en revisién
y el del Tribunal que debia decidir, para impugnar aquéllos y ratificar éste
el juicio de prueba merecido al Tribunal de instancia; exige notoria injus-
ticia en la estimacién de prueba, y que el error se acredite por la resul-
tancia documental o pericial del pleito: ni uno ni otro de tales requisitos
se cumple en el 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 lo perfeccioné en el sentido de puntualizar todos aquellos porme-
nores que revelan su plena conviccién de que los demandantes, porque asi
se Io hicieron saber los otorgantes de la venta, conocieron integramente, en
todo momento, de modo cabal, 1a génesis, 1a evolucién y la consumacién de
aquélls, no obstante lo cual, dejaron transcurrir con exceso el plazo legal
para retraer, contado desde el tiempo en que se lo hizo saber: la certifica-
cién de la inscripeién en el Registro de la Propiedad de la escritura de 26 de
septiembre de 1946, tnico documento en que los recurrentes se fundan para
demostrar el error origen de notoria injustioia que a la sentencia de instancia
achacan, nada contrario dice a las concluyentes afirmaciones que la Sala
estima probadas; segin ellas, “los demandantes, en todo momento, no y8
”después de celebrar el contrato de 14 de febrero de 1946, sino con anteriori-
"dad a esta Gltima fecha, tuvieron conocimiento de la transmisién que se iba
"a realizar, v de lo que medié después de que las partes interesadas estuvie-
"ron conformes sobre la venta de la finca que por los mismos se pretende
"retraer, hasta el punto de que los vendedores pusieron en su conocimiento,
"con todo detalle, 1a celebracion del contrato de tal fecha, al igual que
"hicieron los demandados, cual se deduce de lo que en los autos consts,
"y ese conocimiento que fué perfecto a raiz de tan expresada fecha, vuek
"ven a temerlo al otorgar la escritura phblica ante el Notario de Mérida,
"sefior Valverde, el 26 de septiembre de 1946, por lo que el conocimiento
"de 1a venta que ha de ser completa no puede ser puesto en duda en el caso
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"presente, dado que de la prueba practicada en este procedimiento se infie-
"re de modo inequivoco que los actores, a partir del 14 de febrero de 1946,
"tuvieron conocimiento de la transmisién que se habia operado a favor de
"los Sres. Valhondo de la Dehesa Cachafre y*Retamales, del término de
"Mérida.”

Segundo. Que si los demandantes, instruidos por vendedores y com-
pradores, tuvieron conocimiento cabal y exacto de todos los hechos ante-
riores y posteriores a 14 de febrero de 1946, relacionados con los causales
de la demanda, tal como se relatan en la consideracién precedente; si en
25 de septiembre de 1946 supieron también el otorgamiento y contenido de
1s escritura publica de tal fecha; si hasta el 11 de diciembre de dicho afio
no presentaron su reclamacién retractual, evidentemente ésta inicia su
.actuacién juridico-procesal después de transcurrido el mes siguiente a 1a
fecha en que a los demandantes se les hizo saber con todo detalle la venta
v sus condiciones, cuya rescisién: han pretendido, con olvido del plazo se-
fialado improrrogablemente para tal fin en el parrafo cuarto del articu-
Jo 16 de 1a Ley de 15 de marzo de 1¢35.

Tercero. Que de dos modos cumple analizar el tema propuesto en el
segundo motivo de revisién; una, desde el punto de vista general de la in-
fluencia del tiempo en la génesis y extineién de los derechos; otro, concor-
dancia de tal doctrina en el modo como se aplica en el parrafo cuarto del
-articulo 16 de la Ley de 15 de marzo de 1935. ’

Cuarto. Que el derecho a retraer finca ristica arrendada, que el ar-
ticulo 16 otorga al arrendatario, es de suyo renunciable; rige, pues, para
€l el principio y sus naturales consecuencias del “gbandono del derecho”
«cuando no se utiliza dentro del plazo condicionador de su subsistencia;
rige también el otro fundamento juridico-racional de la influencia del
tiempo en la biclogia de las relaciones juridicas, cual es la de que el ré-
.gimen del derecho de o a la propiedad no puede quedar en situacién equi-
voca, indefinida por tiempo indeterminado. Las conseciencias de ambos
principios las recogen los articulos 1.930, 1.985, 1.961, 1.969 y concordan-
tes del Codigo civil.

Quinto. Que el estudio del segundo de los aspectos atris aludidos
ofrece lag siguieﬁtes observaciones: 1.2 Nada hay en el articulo 13 de la Ley
‘de 1935 que ni directa ni indirectamente se oponga a la doctrina recogi-
da en Ia consideracién precedente, 2.2 Para todo caso, fija en un mes la
Vida inestable de la accién retractual arrendaticia. 3.* La alusién a tres
Supuestos, a saber: de notificacién de venta, falta de ella sin inscripeién
'Y falta con inseripeién, coincide en un punto comin, cual es el de que 1a Ley
busea siempre el modo c6mo ha de vivir en su articulo 16 el precepto del
1.969 del Cédigo civil, y esa biisqueda concluye en dichos tres supuestos en
‘el conocimiento por el arrendatario de las condiciones subrogables del
*€aso; a saber, conocimiento transmitide directamente por el comprador;
“Conocimiento indirectamente adquirido por cualquier otro medio de infor-
Tacién; econocimiento impuesto (éste en algiin modo ficto) por la nota de
‘Publicidad que caracteriza los actos presididos por la Ley del Registro
‘de la Propiedad. 4.2 Es, pues, el dia “en que la accién pudo ejercitarse
{articulo 1.969 del Cédigo civil), por conocer el arrendatario la extension
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de su posible subrogacién (articulo 16 de la Ley de 193b), aquel en que:
comienza el plazo retractual. 5. 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
adquisicién al arrendatario no autoriza a éste para dar permanencia in-
definida & una situacién juridica que el legisiador quiso que no subsistiera.
més de un mes, después de conocida con todas las circunstancias, que ha--
gan posible el ejercicio de la accién adecuada. 7.2 El conocimiento de los
datos necesarios para entablar la accién de retracto adquiride por cual-
quiera de las tres modalidades antes aludidas, tomado como tnico momento.
inicial del plazo para retraer, presta s la Ley, mediante las oportunas.
declaraciones judiciales tomadas del juicio de prueba de hechos en el
pleito, oeasién suficiente para imponer su dominio ante la pasividad del
comprador, que omitié notificar la compra, y la del arrendatario, remiso-
en ajustar sus iniciativas al plazo legal, cortando—mejor atn—, impi-
diéndo, que tal plazo pueda actuar extentiva o adquisitivamente, subor-
din4dndolo a efugios ideados por cualesquiera de los interesados con fin
contra-Ley. 82 La tesis contraria a la que se propugna conduciria a la.
conclusién, inadmisible por injusta y contraria al derecho expresado en.
el parrafo cuarto del articulo 16 de 15 de marzo de 1935 y sus fundamen-
tos doctrinales, de admitir la subsistencia indefinida del plazo retractual.
para el arrendatario de quien se hubiese probado cumplidamente en’ jui-
cio que habia leido—oficiosamente si se quiere—una copia de la escritura.
pablica de venta nho ‘inscrita, sin que tan cumplido conocimiento afectara.
a dicho plazo porque no hubiere obedecido a un acto del comprador.
9.2 La subsistencia del repetido plazo no puede considerarse como sancién.
impuesta al comprador que no notificé, porque la lectura del dltimo inciso
del parrafo cuarto del comentado articulo 16 ensefia que no es posible tal
interpretacion, piues 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 retraer.

Sexto. Que si mofificar equivale, en sentido gramatical y lbgico, a
“hacer saber” (facere-notum), en el caso de autos, segin el juicio de
prueba, vendedores y compradores de la finca objeto del pleito hicierom
saber en todo momento a los demandantes no sélo,la venta, sino todas.
y cada una de sus singularidades; en este sentido, y puesto que la Ley noe
exige forma predeterminada para la notificacién a que se refiere el pa-
rrafo cuarto del articulo 16 de la Ley de L5 de marzo de 1935, ha de con~
cluirse que los arrendatarios demandantes han sido nmotificados de la evo-
lucién integra de la aludida venta, y, no obstante ello, exigieron su res-
eisién a titulo de retrayentes cuando ya habia transcurrido con exceso el
plazo de un mes, computado desde el conocimiento de la transmisién do—
minieal, adquiride no sélo por las relaciones de estrecho parentesco qué
entre todos mediaban v que para el caso en litigio han sido causa de qu&
las pestiones que condujeron a la consumacién del negocio no hayan sido-
ocultas entre ellos, sino y muy singularmente porque, como atris se dice.
compradores y vendedores hicieron saber a los arrendatarios cuanto és—
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tos necesitaban conocer; por eso, con acierto, dice 1a Sala sentenciadora,.
tomandolo de la sentencia de Primera Instancia, al tener por reproducidas
sus consideraciones (salvo la que exceptda), que en el andlisis de la prue-
ba se propone “poner bien de manifiesto que no estamos en presencia del
tipico arrendatario a quien se le oculta la venta para burlarie en sus de-
rechos, sino muy por el contrario, en enfoque de un caso en el cual los.
retrayentes acuden al retracto cuando estiman convenirle...”

Séptimo. Que ante las categéricas conclusiones de prueba de la sen-
tencia recurrida; la doble repulsa que en ambas instancias merecieron em
derecho las pretensiones de los demandantes; la inexplicada rectificacién
de condueta adoptada por éstos después del proceso de enajenation de la
finca, no obstante conocerlo en I integridad de su desénvelvimiento y con-
sumacioén, obligan a reputar temeraria la interposicién del recurso de re-
visién y, por tanto, puramente gravoso para los demandados su llama-
miento ante esta Sala, por todo lo eual es justo condenar a los recurren-
tes al pago de las costas que temerariamente causaron a sus contrarios.

SENTENCIA 23 ENERO 1948

Arrendamientos—recurso extraordinario—defectos: no citacion del precep~
to legal que-lo regula.

La falta, en un recurso eaétraordinamio, de la cita del precepto legal
vigente que lo regula, constituye un defecto esencial de forma suficiente
para ser desestimado, sin entrar en el examen de su fondo.

- ANTECEDENTES.—Don Vicente Garcia Alvarez, en 31 de agosto de 1945,
como arrendatario durante mas de veinticinco afios de una finea sita en
Leganés, interpone una demanda contra D. Amador Gonzalez Borrajo,
por retracto de esta finea.

Con fecha 23 de enero del 40, muerto el duefio de la finca, sus here-
deros expresaron al sefior Garcia Alvarez la conveniencia de hacer cons-

por escrito el arrendamiento que existia sin contrato formal entre la.
anterior propietaria y el sefior Garcia Alvarez.

Rqalizada la venta de la finea, el comprador no hizo saber al arren-
datallm la firma de la escritura de la compraventa; la que conocida por
el sefior Garcia en virtud del requerimiento notarial a desalojarla de la
otra parte, y desconocido €l precio de venta de la misma y otras condi-
ciones del contrato, se comprometié, no obstante, a consignarlo en forma
legal tan pronto como fuera conocido.

Intentada en 7 de julio de 1947 la demanda de conciliacién y no
Puestas de acuerdo las partes en cuanto a lo en ella solicitado, se pre-
senté la correspondiente demanda, admitida por providencia de 1.° de
septiembre de 1945, :

El demandado, en su contestacién, niega todos los hechos de la de-
Ea;li;;i;i, salvo el de 1a venta en 1.° de julio de 1941 de la quinia objeto de

S.

. Terminada 1a practica de las pruebas, a las que se concedié un tér-
mino de veinte dias, por la variedad de puntos en que habian de solven-
Ears_;e! realizindose la de confesién del demandado, pericial reconocimiento
Jgdlc{al, testifical, confesién del demandante, En el curso del proceso,

- Vicente Garcia consigné la cantidad de 12.000 pesetas, en que se va-

ord por los practicos el terreno llevado por él en arrendamiento.
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¥l Juez comarcal de Gefafe, en funciones de Juez de Primera Ins-
‘tancia, en su fallo declara no haber lugar al retracto de la finca rustica,
punto primero de la- demanda interpuesta por la parte actora. Inter-
puesta contra la anterior resolucién recurso de apelacién, el fallo de la
Audiencia confirma en 21 de febrero de 1946 la sentencia del Juez co-
marcal de Getafe. Preparada contra aquélla recurso de revisién, la re-
presentacién de D. Vicente Garcia la fundamenta en los siguientes

MoTivos.—Primero. Causa primera y segunda del articulo 52 de la
‘Ley de Arrendamientos risticos.
Segundo. Amparado en la causa tercera del articulo 52 de la Ley de

.Arrendamientos risticos.

Tercero. Causa tercera del articulo 52 de la Ley de Arrendamientos
‘rfisticos y error en la apreciacién de la prueba, vulnerando el articulo 16
de 1a Ley de Arrendamientos risticos de 15 de marzo de 1935 y el pa-
‘rrafo segundo del articulo 1.618 de la Ley de Enjuiciamiento civil.

CONSIDERANDO.—Que €l error manifiesto en que se incurre al furma-
lizar el presente recurso citando como precepto legal que ampara sus
-diferenves motivos el articulo 52 de la Ley de Arrendamientos risticos,
omitiendo, ademas, la expresién de la fecha de ese ordenamiento, siendo
patente que dicho texto adjetivo de la Ley de 13 de marzo de 1935, a la
‘que ha de suponerse se refiere, fué modificado en varios aspectos subs-
‘tanciales por la de 25 de junio de 1940, en su disposicién transitoria A)
y concretamente en su norma séptima, en la que se sefialan, numeran-
-dolas, las causas en las que inexcusablemente ha de fundamentarse ‘el
recurso de revisidén, constituye un defecto esencial de forma de entidad
suficiente en esta clase de recursos de caracter extraordinario, pars que,
-carente dicho eserito de la cita del precepto legal vigente que lo regula
'y ampara, debe ser desestimado el deducido, por defectos sélo imputs-
‘bles a la parte que lo promueve, y sin entrar en el examen de su fondo.

Farlo.—No ha lugar.

SENTENCIA 29 ENERO 1948

. Arrendamientos—retracto—condiciones para ejercitarlo: derecho preferem-
te del arrendatario del aprovechamiento principal.

El arrendatario del aprovechamiento principal estd facultado pars 80~
licitar por si solo el retracto de la finca. <

ANTECEDENTES.—En 22 de enero de 1945, D. Inocente Bermidez com-
‘pré a D2 Clementina Salgado una finea ristica denominada “Bosque de
Alamparte” por precio de 30.500 pesetas. De esta finca, y desde 28 de
abril de 1934, era arrendatario D. José Sanovez, de la que llevaba en
arrendamiento una parcela. Enterado el demandante de la venta requirio
al comprador, ejercitando la accién de retracto y consignando el preclo
de venta. Contestada la demanda y recibido el juicio a prueba, practicada
la confesiéon del demandado y la pericial, para determinar si el an'en_d"
miento constituye por su calidad el principal aprovechamiento de! cits-
do bosque, y reiteradas en el tramite de conclusiones por las partes sus
‘posiciones, el Juez de Primera Instancia de Mondofiedo, con fecha 4 de
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Junio de 1945, dicté sentencia desestimando integramente la demanda
declarada, por estimar que por tratarse de finca, parcelada entre dos
arrendatarios, uno que cultiva labradio y otro que cultiva labradio y
-disfruta monte, no tiene el demandante por si solo y sin la concurrencia
del otro arrendatario accién para retraer en su exclusivo beneficio la
totalidad de la finca objeto de la demanda. :

APELACION.—La sentencia de la Audiencia Territorial de La Corufia
-estima en parte la demanda interpuesta por el actor, declarando haber
lugar al retracto de la parte de la finca que llevaba el arrendamiento.

Motivo.—Fundado en la causa tercera, norma séptima de la disposi-
~¢ién transitoria de la Ley de 28 de junio de 1940, por interpretacién erré-
nea del articulo 16, parrafos primero y sexto de la Ley de 15 de marzo
de 1935.

CONSIDERANDOS.—Primero. = Que, sin lugar a duda, el parrafo penilti-
‘mo del articulo 16 de la Ley de 18 de marzo de 1935 distingue dos supues-
tog para resolverlos con la misma aspiracién; son aquélles: primero,
finea material y juridicamente una; arrendada parcelariamente a diver-
sos arrendatarios para que cada cual explote y aproveche exclusivamente
la produceién.integra de la suerte de que sea arrendatario el titular;
‘segundo, finea, con igual cardcter unitario, arrendada a diversos arren-
‘datarios para que cada uno explote y beneficie integramente uno o varios
-—nunca todos—de los varios aprovechamientos de que aquélla sea sus-
-ceptible, percibiendo la integridad de la produccion del inmueble que
corresponda a la indole del aprovechamiento arrendado. La aspiracion
de la ley, comlin para ambos supuestos, es la de armonizar los derechos
‘de los arrendatarios conforme a la naturaleza de sus respectivos titula-
reg arrendaticios, pero sin perjudiear al comprador, como indudable-
mente perjudicado resultaria si se le obligara a que la cosa comprada
quedara en su poder reducida a una cuota inservible para el fin que se
habia propuesto al comprarla.

Segundo. Que, para el primer supuesto, ordena el comentado parrafo
séptimo del articulo 16 la unidad de reclamaeién hecha conjuntamente
por todos los arrendatarios; para el segundo, otorga la facultad de re-
traer al arrendatario del aprovechamiento principal. Dedticese de ello
que no es posible confundir bajo ningtin concepto ni los hechos ni €l de-
recho que los regula, porque el aprovechamiento de todos los productos
de una parcela es hecho distinto e incompatible con el de algunc tan
stlo de los aprovechamientos de toda la heredad y, por tanto, imposible
due en derecho pueda aplicarse solucién igual a hechos heterogéneos
cuando tal heterogeneidad se tuvo en cuenta para regularla de modo
distinto. :

Tercero. Que en la indicada confusién inciden el razonamiento y fallo
de €] deducido que se contienen en la sentencia recurrida. Olvida ésta
que habiendo estimado cierto que la finca objeto del retracto se halla
arrendada en porciones determinadas a titulares distintos, no es posible
~—sin vulnerar rotunda y claramente el primer supuesto del parrafo
séptimo del articulo 16 de la Ley de 1935—acceder a la pretension re-
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tractual de uno de log parcelarios sin que tal pretensién relativa a toda
la finca sea conjunta con la de los deméas coarrendatarios, también parce-
larios, y nunca si lda repetida pretensién tiene por objeto tan sblo la
parcela arrendada por el demandante de retracto, y por dltimo, como
contrario al segundo de los supuestos del repetido precepto y norma
legal, para él dictada, ha de rechazarse la tesis nacida del aludido con-
fusionismo, segiin la cual cabe que un arrendatario de parcela sea pre-
ferido a otro parcelario, o quede exento de actuar conjuntamente con
él en razén a mayor intensidad o volumen de “cultivo principal”, con-
fusién sin duda radicada en el concepto erréneo de lo que ha de enten—
derse por arrendatario parcelario y arrendatario de aprovechamiz:ntos
limitadog a lo que atris se aludid.

FALLo.—Ha lugar.

SENTENCIA 30 ENERO 1948

Extincién del contrato de arrendamiento—muerte del usufructuario arren-
dador: extensiéon- del derecho del arrendatario a continuar en la finca
arrendada.

Unicamente subsiste durante el afio agricola en que tuvo lugar el fa--
llecimiento del usufructuario, cualquiera que fuere el plazo de duracion
que se hubiere sefialado en el contrato.

Procesal—costas.

No procede hacer declaracién de costas cuando sélo tieme lugar el acto

procesal de la personacién de la parte recurrente en el recurso.
N .

ANTECEDENTES.—E] 22 de abril de 1939, dofia Ana Planas, usufructua-
ria de unas fincas, las cedié en arrendamiento a D. José Rueix, por un
plazo de dos afios a partir del 1.° de febrero de 1939, prorrogables afio 3
afio si no hubiere aviso en contrario con uno de antelacion. El 21 de febrero-
de 1944, y en vigor el contrato, fallecié 1a arrendataria, y el hasta enton-
ces nudo propietario vendi6 las fincas el 7 de junio de 1946 a D.2 Ross.
Y D. Pedro Pineda, por mitad y proindiviso, libres de cargas, pues el
vendedor no habia celebrado pacto alguno para dar vigor al extinguido:
conirato de arrendamiento, ni acepté canfidad alguna del arrendatario.
El 15 de junio del mismo ‘afic comunicaron los compradores a D. Jose
Rueix su voluntad de que dejara libre la finca al final del afio agricols,
a lo que mo accedid, contestando que deseaba ejercitar el derecho de re-
tracto que le otorgaba la Ley, con protesta de los gastos que se le ocasiona~
ron al no habérsele permitido ejercitar el tanteo. El 30 de noviembre
del mismo afio, los compradores formularon demanda contra D. Jos
Rueix, solicitando el desahucio, por considerar que su derecho de arren-
damiento se habia extinguido al fallecer D.* Ana Planas, El demardado-
se opuso, alegando que, en virtud de lo preceptuado en la Ley, el con:
trato se encontraba en vigor. Con fecha de 3 de febrero de 1947 se di
sentencia por el Juzgado de primera instancia de Sabadell, declarando-
haber lugar al desahucio; apelada por el demandado, fué confirmada por”
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la Audiencia Territorial de Bsrcelona en sentencia de 21 de octubre de
dicho afio. Se interpuso por el demandado recurso de revisién, fundado

€n el siguiente

MoTivo—Infraccién por inaplicacion de los articulos 2.° de la Ley
de 28 de junio de 1940, 9.° de la Ley de 23 de julio de 1942, y aplicacién
indebida del articulo 9.2 de la Ley de 15 de marzo de 1935, al considerar
la sentencia recurrida como extinguido el contrato de arrendamiento, a
pesar de la técita aceptacién del nudo propietario y de los plazos legales
de prérroga. :

CONSIDERANDOS.—Primero. Que reconocide por el demandado que el
contrato inicial que le otorgd la posesién arrendaticia de la finca opojeto
del pleito fué otorgado por D.* Ana Planas, como arrendadora y en con-
cepto de usufructuaria de la finca objeto del arriendo, es manifiesto que
tal contrato quedé resuelto al fallecimiento de la misma por ordenario
asi el parrafo segundo del articulo noveno de la Ley de 15 de marzo de
1935 y no realizado por el propietario acto ninguno que indique su vo-
luntad de pactar un nuevo contrato o prérroga del otorgado por la usu-
fructuaria; antes al contrario, expresada su voluntad de darle por ter-
minado, negindose hasta a admitir la renta convenida en el contrato, se
tiene base legal la pretensién del recurrente de continuar en la posesién
de la finca arrendada bajo el pretexto de que su abusiva posesién durante
€l largo espacio de tiempo transcurrido desde el fallecimiento de la usu-
fructuaria y arrendadora ha creado un nuevo contrato a su favor que le
da derecho a continuar en la posesién arrendaticia de la finea por el
plazo de duracién minima que la Ley sefiala a estos contratos.

Segundo. Que el derecho del arrendatario a continuar en la posesién
de la finca arrendada cuando el arriendo se pacté por quien solamente
tenia el usufructo de la finea Ginicamente subsiste durante el afio agricola
en que tuvo lugar el fallecimiento del usufructuario, cualquiera que fuese
€l plazo de duracién que se hubiese sefialado en el contrato, porgue, como
terminantemente dispone el articulo noveno de la Ley de 1935, citada, tal
contrato queddé resuelto al terminarse el usufructo, y si, como se dice en
€l considerando precedente, no existe ningdn motivo para estimar que el
nudo propietario haya celebrado un nuevo conirato ni haya prorrogado
el anterior, es a todas luces injustificada la pretension del demandado
de dar vida a un contrato gue no existe ni de concederle un minimo de
duracién, que Ia-Ley sélo otorga a los que tienen existencia legal, care-
ciendo, por tanto, de toda razén la alegacién en que se apoya el recurso
de infraccién por injusticia notoria en Ia sentencia recurrida de los
Preceptos que en el mismo se enumeran, lo que obliga forzosamente a
rechazarlo,

Tercero. Que la personacién de la parte recurrente solamente en el
Yecurso hace innecesaria declaracién sobre las costas del mismo.

FalLlo.—No ha lugar.
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SENTENCIA 10 FEBRERO 1948
Arrendamiento—renta: fijacit’m en trigo,

Es nule la cliusula contractual arrendaticia. posterior o lao Ley de
1942, que estipula lo renta en dinero, y hace invdlido el pacto en que
conste.

ANTECEDENTES.—E] 24 de septiembre de 1942 adquiri6 D.* Asuncién
Martin una fineca conocida por “El Labrado de Zufiiga”, reservandose-
el anterior propietario el usufructo vitalicio de 1a finca.

Con fecha 24 de abril de 1944 el usufructuario, D, José Crespo, arrien-
da a D. Martin Campos, D. José Mariscal y D. Zoilo Mariscal la mayor
parte de la finca resefiada por seis afios, que empezaron a contarse del
30 de septiembre de 1934. !

Con fecha 29 de septiembre de 1945 gestionaron los arrendatarios, de
la nueva propietaria de la finca, por muerte del anterior usufructuario,.
un nuevo contrato, que conservé las mismas clausulas, salvo la de fijar
en metélico el precio de arrendamiento por valor de 40.30% pesetas. Anfe
el Juzgado de Primera Instancia de Trujillo, D. Eladio Rodriguez, como-
representante legal de su esposa, formulé demanda en la que soli-
cita la nulidad del contrato de arrendamiento suscrito en aquella fe-
cha entre su esposa y los arrendatarios actuales de la finca. Contestada
la demanda y verificada la prueba documental, el érgano judicial dicta
en 20 de marzo de 1947 sentencia en la que declara nula la estipulacién
de modificacién de precio en el conirato suscrito en 23 de septiembre de
1845, v subsistentes las relaciones contractuales que niegan a las partes.
con anterioridad al acto nulo, Interpuesta apelacion, la Audiencia revoea
la sentencia apelada y declara nulo el contrato de 29 de septiembre del 45
con todas sus consecuencias legales, Los arrendatarios interponen rccurso-
de revisién, fundado en los siguientes

MoOTIVOS, — Primero. Causa tercera y cuarta de la norma séptima,
apartado A) de la disposicién transitoria tercera de la Ley de 28 de ju--
nio de 1940 e infraccién de los articulos 2. de la Ley de 23 de julio
de 1942 y 1.261 del Cédigo civil,

Segundo. Causa tercera, norma séptima, apartado A) de la tercera
disposicién transitoria de la Ley de 28 de junio de 1940, por infraccion
del articulo 9.° de la Ley de 15 de marzo de 1935 y los articulos 1.2
y 8.0 de la Ley de 23 de julio de 1942,

CONSIDERANDOS.—Primero. Que luego de las dos sentencias posteriores
a la de 28 de mayo de 1945, que recalcan la tesis por ésta iniciada, de la nu-
lidad plena de la cldusula contractual arrendaticia posterior a la Ley de
1942 que estipulare la renta dineraria, contrariando la necesidad impuesta
por esta Ley de que fuere en trigo, ya ha de pasar por doctrina legal
efectiva y consecuentemente de guardar Ia expresada conclusién. En s
virtud y cuando en la litis actual se ha decidido tal invalidez del pacto
que fija en numerario la merced del arrendamiento de que se trata, no
se incidié en la interpretacién errdénea de esa doctrina legal ni del pre-
cepto que aplica y queda invirtual esta faceta del recurso.

Segundo. Que aun de aceptar el criterio recurrente sobre la conti-
nuidad del primer contrato, pese a la defuncién del arrendador usufruc--
tuario ¥y porque no opere ipso-facto por ésta su resoluciéh, no se obien-
dria efecto de persistencia real o eficiente del mismo, al encontrarlo cual
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queda después de su modificaci6n en la especie y cuantia de la renta y
de la nulidad de ésta, falto de tan esencial convencién en punto indeeli-
nable; pues la concorde voluntad de los interesados al sefialar distinto
tipo y modalidad rentistica, maté la antigua, que no es ni puede ser re-
cidiva por la invalidez ahora declarada, ya que el cambio de la persona-
lidad arrendadora y la expresa voluntad contraria de la nueva impiden.
suponer un asentimiento que la actualizare. Y, por tanto, dicha falta in-
suplible, pues no hay datos para establecerla, que unos, los primeros, no
sirven por arrumbados, y otros, los nuevos, no pueden tener ningtn efec--
to, arrastra todo el artificio recurrente en este aspecto.

Farro—No ha lugar.

SENTENCIA 13 FEBRERO 1948
‘Valoracién de prueba: apreciacién conjunta

El juzgador estd obligade a ponderar conjuntamente la. prueba, pues
en tal comjuncién ha de hallar contraste entre los distintos elementos
singulares informativos recogidos en el litigio para formar estado de-
conciencia que le permita admitir o rechazor los hechos base de las reso--
luciones juridicas ‘pretendidas por los litigantes. '

Arrendamientos—revisién—motivos: aleance de la norma séptima, dis--
posicién transitoria tercera.

Los‘preceptos meramente formales, como lo son los articulos 504 y 506"
de la Ley de Enjuiciamiento civil, no tienen cabida en la morma séptima
de la disposicién transitoria tercera de la Ley de 28 de junio de 1§40.

La causa tercera predicha mo permite bajo su epigrafe que se im-
pugne la verdad de las comclusiones de hecho gque la Sala de instomcia:
declaré ciertas.

Casacién—cuestiones de hecho: novacién de contrate.

La cuestién referente a si el conirato fué movado es de puro hecho ¥y -
ge halla sometida a la apreciaciéon del Tribunal sentenciador.

Aparceria— novacién del contrato: ausencia de “animus novandi”.

s En un contrato de aparceria en el cual los interesados, partiendo de-
la subsistencia del mismo, convienen una ligera modificacién de la cuota.
@ pagar en metdlico o en especie, falta el “animus novandi”, falta la de-
claracion “terminante” de extincion del primitivo contrato para quéd el
Nuevo lo substituya y mo existe incompatibilidad de prestaciones ni los.

Tequisitos movatorios del articulo 1.204 del Cédigo civil,
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Aparceria: alcance de la opcién del articulo 7.2 de la Ley de 28 de junio
de 1940

El derecho concedido al aparcere cultivador por el ‘articulo 7.° de la
Ley 'de 28 de junio de 1940, de transformar la aparceria en arrenda-
‘miento, no puede dejar sin efecto aquel que otorgan al propieturio el
segundo de dicha Ley y el sexto y los dos primeros adicionales de lo del 42
para recuperar la libre disposicién de la cosa al transcurrir el tiempo en
que son las prérogas “ex lege” fdeultativas del arrendatario.

- ANTECEDENTES.—Lga demanda inicial de los autos solicitaba la decla-
‘racién del vencimiento de un contrato de aparceria con el desalojo consi-
guiente del demandado. Alegaba éste en su contestacién la exceptio sine
actione agis, pretendia su absolucién y reconvenia por su parte al actor
pidiendo que se le reconociera el derecho de opcién del articulo 7.° de la
Ley de 28 de junio de 1940, transmitiéndole, en régimen de arrendamiento,
‘las tierras sujetas a la aparceria y haciéndole reserva expresa para ejer-
citar todas las acciones que le correspondan en easo de incumplimiento
por el actor,

Formulada la oposicién a la demands reconvencional y celebrada la
-ecomparecencia, el Juez estimé la demanda, lo que fué ratificado por ape-
lacién,

MoTIVOS DEL RECURSO.~—(Al amparo de la causa tercera, norma sépti-
-ma, disposicién transitoria tercera de la Ley de 28 de junio de 1940.)

Primero, Infraccién de los articulos 504 y 506 de l1a Ley de Enjui-
ciamiento civil y doctrina legal de sentencias de 80 de abril de 19.§, 15
~de febrero de 1917, 17 de agosto de 1927 y 4 de abril de 1942,

Estimada en el fallo la accién del actor, basada en documentos no
presentados al tiempo de deducir la demands, se ha infringido la Ley ¥
doctrina citadas. .

Segundo. Infraccién de los articulos 1.203 y 1.204 del Cédigo civil
¥ 4Y y 44 de la Ley de Arrendamientos de 15 de marzo de 1935. )

El fallo declara el vencimiento del contrato deseonociendo la novacién
-operada en el mismo al variar, segin consta probado, el precio, y pres-
cindiendo del periodo de cuatro afios de rotacién de eultivo en aparc
-que rige en Catalufia,

Tercero. Infraceién de doctrina legal sentada en sentencias de 26
de junio de 1899, 8 de noviembre de 1911, 25 de junio de 1920, 29 de sep-
tiembre y & de diciembre de 19385, 25 de febrero de 1926, 14 de cnero
-de 1930 y 30 de abril de 1928, segtin las cuales “para que la costumbre
pueda ser aplicada en juicio, a falta de ley escrita, es indispensable que
.sea debidamente justificada su existencia y alcance”.

La sentencia recurrida se basa en una costumbre (rotacién de cultive
“afio a afio”) que sblo se da para fineas de pequefia cabida y cuya exis-
-tencia, por demAs, no ha sido demostrada en autos.

Cuarto. Infraccion del articulo 6.° del Cédigo civil. .

En ausencia de ley exactamente aplieable al caszo, el juzgador del-'ﬂé
aplicar la costumbre local de la rotacién de cuatro afios, pues la distin-
-¢ién de cabida no consta en autos.

Quinto. Infraccién del articulo 7.° de la Ley de Arrendamientos d&
‘28 de junio de 1940. .

El fallo dispone el vencimiento del contrato de aparceria, deses:tl-
mando el derecho de opcién, correspondiente al demandado ¥y prebend}t’io
en via reconvencional, de continuar como arrendatario en’ una purcioR
-de tierra proporcional a la participacién en la aparceria.

Sexto. La injusticia notoria que juntamente con la infraccién de pre-
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cepto legal exige la norma se produce al desestimar la reconvencién del
demandado, privandole de su derecho de opcién, y al acceder a la deman-
da disponiendo el vencimiento de un contrato que, seglin las disposiciones
legales, debiera estimmarse vigente,

CONSIDERANDOS.—Primero. Que la Sala de instancia, en juicio gue no
versa sobre declaracién de dominio, estimé comprobado que la accién de
aparceria pertenece al actor en calidad de propietario de la cosa, dedu-
ciendo esta condicién del contenido de foda la prueba, modo de juicio que
est4 obligada a ponderar conjuntamente, pues en tal conjuncién ha de
hallar contraste entre log distintos elementos singulares informativos
recogidos en el litigio para formar estado de conciencia que le permita
admitir o rechazar los hechos base de las resoluciones juridicas preten-
didas por los litigantes; ocurre, ademis, en el caso aludido en el primer
motivo del recurso, que el demandado nunca alegé propiedad del inmue-
ble al actor con el que quiere que la aparceria se convierta en arrenda-
miento, y asf lo pide en via reconveneional; tampoco niega la verdad de
su titulo adquisitive, como que é1 dice al contestar la demanda: “;No es
més cierto que la copia auténtice de la calendada escritura (alude a
aquella que el actor presentd por copia simple) obra unida a cierto expe-
diente en tramitacién en el Ministerio de Agricultura...?” Revela toda
la argumentacién en que el primer motivo de revisién se apoya, que, al
formularlo, se quiso encontrar en el modo de actuar preceptos formales,
ocasién para discutir hechos que la Sala declaré probados; mas esa as-
piracién no puede tener éxito porque tal motivo se articuld para soste-
ner que la causa de revisién era la tercera de la Ley de 28 de junio de
1940, y en ella no tenia cabida, porque los articulos 504 y 506 de la Ley
de Enjuiciamiento civil y doctrina a ellos relativa son puramente for-
males. Por otra parte, tal impugnacién de apreciacién de prueba, aun en
el supuesto de que se hubiere argumentado fundando la razén de revi-
sién en la causa cuarta, tampoco pudiera prosperar, porque ni documen-
tos ni peritos ensefian nada contrario a la calidad de propietario que la
Sala admite como hecho cierto concurrente en el demandante.

Segundo. Que en el segundo motivo vuelve su autor a olvidar que la
Causa tercera airas aludida no permite bajo su epigrafe que se impugne
1&.\ verdad de las conclusiones de hecho que la Sala de instancia declard
clertas, “La cuestiéon referente a si el contrato fué novado, es de puro
hec%w, ¥ se halla sometido & la apreciacién del Tribunal sentenciador”
“'dlio este Tribunal Supremo en su sentencia de 12 de febrero de 1908—".
Si, pues, 1a Sala que fallé la instancia negé por el resultado de la prueba
Gue en el caso de autos hubiera ocurrido la novacién pretendida por la
Pa-l-'te demandada, interin los hechos en que tal declaracién se fundé mo
Se impugnen y se justifiquen en el modo y por los medios dispuestos en la
causa. cuarta de la norma séptima antes citados, es indtil toda discusién
‘::e. t‘lfnda al fin propuesto en el segundo de los motivos por los que “pide
to;:;m;'l Por otra parte, y si sin abandonar la declaracién de prueba,
o ndola como base, se pretende que en derecho se declare gue log he-

08 probados son suficientes (contra el criterio de la Sala de instancia)
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para caussr navacién, esta Sala no acepta tal propuesta, porque en un
contrato de aparesris en el eusl los interesados, partiendo de ia subsis-
tencia del mismo, convienen ,en ligera modifieacion de la euota a pagar
en metélico o en especie por el aparcero cultivador, falta el gnimus no-
vandi, falts la declaracién terminente de extineién del primitive contrato
para que el nuevo le sustituya y no existe incompatibilidad de prestacio-
nes, esto es, hallase ausente del caso la totalidad de los requisitos mno-
vatorios exigidos por el articulo 1.204 .del Cédigo civil y reiteradamente
reclamados por la jurisprudencia.

Tercero. Que consecuente con su inaceptable criterio, en los motivos
tercero y cuarto, olvidando de nuevo la causa cuarta de revisién, razona
el recurrente tomando como fundamento hechos contrarios a los que la
Sala estimé probados, mas como ni documental ni pericialmente ha de-
mostrado (ni .aun seguido la via que a tal demostracién pudiera -condu-
cir) que el Tribunal de instancia haya sufrido error cuando estimé pro-
badas las costumbres del lugar y las modalidades de la misma -en lo que
al cago en cuestion atafie, dichos motivos tampoco pueden ser estimados.

Cuarto. Que el derecho que al aparcero cultivador concede el ar-
ticulo séptimo de la Ley de 28 de junio de 1940, de transformar el con-
trato de aparceria en el de arrendamiento, no puede dejar sin efecto aquel
otro gue al propietario del fundo otorgan los articulos segundo de dicha
Ley v el sexto y dos primeros adicionales de la del 42, cual es el de que
una vez ocurrido el limite méximo de tiempo durante el cual el arren-
datario est4 facultado para imponer prérroga arrendaticia, pueda aquél
recuperar la libre disposicién de la cosa arrendada. Abonan este cri-
terio las siguientes observaciones: Primera. Los textos legales citados
nada disponen contrario a esta solucién. Segunda. Si el interés piblico-
social conviene que durante largo plazo, pero con limite cierto, el arren-
datario goce de la produccién del fundo, también al mismo interés im-
porta, con manifiesta utilidad, que el duefio no se vea privado mas alld
del plazo legal de una de las facultades mas destacadas del derecho de
propiedad, cual es la del libre uso del predio, porque asi lo exige la na-
turaleza de tal derecho, una vez cumplido en él1 el deber de cooperacién
en fineg sociales legitimamente impuestos o vilidamente pactados. Ter-
cero, Si ante idéntica razén de ley la légica impone soluciones iguales
para casos andlogos, tal regla de hermenéutica ha de aplicarse como Tee-
tora del régimen de aparceria, a falta de disposiciones prohibitivas, cuan-
do hayan de solucionarse supuestos compnes de las instituciones arren-
damiento-aparceria. Cuarto. Si la Ley de 1935, en su articulo 49, autori-
zaba al propietario para dar fin a la aparceria al concluir el tiempo
pactado o el ciclo por aguélla sefialado sin prérroga obligatoria para nin-
gin’ caso, ciertamente que nada autoriza para interpretar extensivamente
que el legislador quiso en el articulo séptimo de la Ley de 1942 estatuir,
sin mandarlo de modo expreso, cual corresponde a la imposicién de cual-
quier gravamen, un cambio tan radical, que no sélo privara al duefio de
recuperar la tenencia de su finca en el tiempo previsto por los contra-
tantes o prescrito en el articulo 49, sino que le prohibia ejercitar dere-
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chos que le correspondian a quien la viniers cultivando a titulo de arren-
datario por tiempo superior al sefialado en los articulos segundo de la Ley
de 1940 y sexto y adicionales primera y segunda de la del afio 1942. Tal
exégesis no puede estimarse conforme al propésito de la Ley.

Quinto. Que en el caso de autos, el aparcero, que en via reccnven-
cional es demandante, no sélo deja subsistente la afirmacién del actor,
segin la cual aquél “lleva cultivando la finea por tiempo muy superior
& quince afios” (folio 34), sino que en trance de prueba, se aporté a los
autos certificacién (folio 66v), en la que consta que el sefior Rifa, cuando
en juicio de desahucio de la misma heredad instado por el sefior Fontem-
berta contesté las pretensiones de éste, alegd como hecho primero que
“desde tiempo inmemorial sus familiares antepasados vienen ocupando
la casa “El Macia”, cultivando las tierras anexas a la misma en calidad
de colono, cuya finca la han explotado siempre hasta el presente régimen
de arrendamiento mediante un contrato verbal...” Esto es, que concurren
en el caso en litigio las circunstancias mencionadas en las precedentes
consideraciones que impiden al aparcero (con tal calidad reconvino el se-
fior Rifd) gozar de mayores beneficios que los concedidos a los arrenda-
tarios aun a los singularmente protegidos, para el caso de pretender, con-
tra la voluntad del propietario, prérrogas cuya suma exceda del tiempo
legal de tenencia arrendaticia obligatoria.

Sexto. Que el sexto motivo de revisién, limitado a calificar de noto-
riamente injusto el fallo recurrido porque no se acomodsa & las preten-
siones del recurrente, ha de desestimarse por las mismas razones que que-
dan expuestas para decidir que la Sala sentenciadora pronuncié aquél
conforme a derecho. :

Séptimo. Que no se aprecian motivos suficientes para hacer espe-
cial condena de costas en este recurso.

FaLio.—No ha lugar.

SENTENCIA 27 FEBRERO 1948

Civil—mandato: facultades del mandato.

Son inexistentes los actos ejecutados por el mandatario sin facultades
Para realizarlos o desnaturalizindolos; tal inexistencia afecta a quienes
¢?ntrata,ron con el apoderado; mo infringe la ley del contrato lu senten-
Ca 'I'_w declara la nulidad del celebrado por quien para ello no tenia auto-
T2acion; los contratos generadores de derechos reales son actos de rigu-
;::: domin.io, y para llevarlos a cabo por medio de mandatario ha de estar
del guto‘nzado por un mandalo expreso, segin ordena el articulo 1.713
ren - G5 e'l mandatario cuando extralimite el apoderamienio carece de
TePresentacion del mandante.

Nuli L. r .. .
dad—ejercicio de accién y excepcion: deelaracion previa de nulidad.

El deber rituario de pedir previamente la nulidad de algin acto. docu-
Mmento u obligacién, en cuya nulidad se funde la pretensién litigiosu, st

20
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obliga al actor, a menos que lo nulidad sea consecuencia indeclinable de
estimarse lo pretengion deducida, no obliga al demandado, que cumple ex-
cepcionando la nulidad del documento y sus consecuencios.

Arrendamientos—revisiéon: ambito del recurso.

Lo dispuesto en la causa 1% regla 7.5, disp. trams. 3.%, de lo Ley de
28-6-940 impide la rectificacion de la apreciacion de la prueba, funddn-
dola en desacertado criterio, si documentos o peritos no prestan suficiente
base para razonar que la critica del recurrente se impone con motoria jus-
ticie o la motoriamente injusta del Tribunal sentenciador.

ANTECEDENTES.—Fundamentalmente la cuestién debatida se cenira so-
bre la procedencia de un retracto arrendaticio. Tal era el objeto de la
demanda inicial. Dias después, mediante escrito de ampliacién, se acumu-
laba eventualmente a la siiplica de la demanda esta otra pretensién: “que.
se declare previamente la ineficacia en derecho y consiguiente nulidad o
reseision de la rectificacién material del primitivo contrato de compra-
venta y subsiguiente donacién, dejando subsistente la venta misma, e
igualmente ineficaz y rescindida la cesién de bienes.,. decretando la can-
celacién de inscripciones... y dando lugar al retracto”.

La causa de la adicién era, segtin el mismo escrito ampliador, el llegar
a conocimiento de la parte los siguientes hechos, de influencia decisiva en
1a litis. Pero antes de describirlos es menester un'poco de historia.

En 7 de abril solicitaron los actores, del Notario otorgante, copia gim-
ple de la escritura de venta, que les fué denegada por ser el protocolo re-
servado. Y el 11 de abril comparecen ante el mismo Notario los demanda~
dos manifestando que en la escritura de venta habian incurrido en el error
material de considerar vendidas fincas que en realidad habian sido objeto
de donacién, por lo que los interesados consentian y solicitaban la can-
celacién de la inscripeién de venta y la substitucién por otra de donacién.
Lo que se hizo el dia 18 del mismo mes. Y el 14 de mayo se constituye
por el adquirente una fundacién benéfica a la que son cedidos todos los
bienes, lo que también fué inscrito. ’

La principal alegacion justificativa de sus pretensiones—aparte de la
motivacién propia del retracto—era para los actores que la calificacién
juridica de una relacién no depende de la voluntad de las partes, sino de
su propia naturaleza. Por tanto, el cardcter de gratuidad, esencial a la
donacién, exeluye el precio, que el adquirente confiesa recibido antes. Por
otra parte, la fundacién creada el 14 de mayo es un intento de fabricar a
toda prisa un tercero hipotecario, que no puede prosperar por el conoci-
miento pleno y eficaz que tenian los contratantes del retracto intentado,
pues anteriormente se habia celebrado el acto de conciliacion y practicado
el emplazamiento. ~

La oposicién a la demanda se contrajo a estos motivos: 1.°) Falta de
aceién por inexistencia de contrato de compraventa. Kl compareciente
otorgamiento de la escritura de venta carecia de facultades para obligal
a titulo oneroso a la Institucién que representaba. 2° Aun admitida la
validez de la escritura, los actos anteriores, coetdneos y posteriores mues-
tran que la intencién de las partes era efectuar una donacion. 3.°) Inexis-
tencia de los contratos de arrendamiento en que se funda la demanda. Ni
el adquirente fué prevenido de ésto, ni lo han probado los demandantes,
por lo cual, habiendo adquirido libre de cargas, segin el Registro, no puede
ser perjudicado por un contrato verbal. 4.°) Prescripcién. La demanda ha
sido presentada fuera de plazo, pues el contrate fué conocido antes de 1}1
inscripeién por los demandantes, que realizaron gestiones para la adqui-



Jurisprudencia 829

sicién de las fincas poco después del otorgamiento de la escritura. 5.2, 6.°
y 7.°) Defecto legal en la proposiciéon de la demanda. Por tales razones se
suplicaba la absolucién. Ademés, contestando al escrito de ampliacién, se
afiadia especialmente que el procedimiento especial asignado al juicio de
retracto es, por su sumariedad, inadecuado para obtener resoluciones pro-
pias del juicio declarativo correspondiente, como la nulidad que se persi-
gue con el escrito de ampliacién.

El Juez de instancia admitié6 en parte la demanda, excluyendo de la
viabilidad del retracto los montes o fincas. forestales. La sentencia fué
objeto de doble apelacién, una promovida por el demandado y otra por
una parte de los actores en cuanto a las cosas excluidas del retracto. La
%diencia dicté6 pronunciamiento absolutorio revocando la decisién del
inferior.

MoTIvos DEL RECURSO.—Por presentar el recurso la nota irregular de
no puntualizar separadamente sus varios aspectos, el primer considarando
concreta asi log motivos de revisién alegados por el recurrente: 1.”) In-
fraceién por la sentencia recurrida del principio tuitivo de los intereses de
‘os arrendatarios de fincas rasticas contenidos en la legislacién arronda-
ticia y en este caso con referencia al articulo 16, en relacién con los 1.° y
2.° de 1a Ley de 15-3-1985. 2.°) El apoderamiento en virtud .del cual quien
en el contrato de 21 de enero de 1943 figura como comprador obra en con-
dlc}ones de obligar a la entidad representada, basta para que el act: ad-
quisitivo de dominio realizado por el mandatario engendre un vinculo juri-
dico eficaz. 3.°) El contrato expresa una relacién de compraventa, ni anu-
lable ni rescindible, ¥ no una donacién. 4.°) En todo caso, en la escritura
de 11 de abril se convino una donacién remuneratoria, y en cuanto lo ss,
Por lo que de onerosa tiene, causa posibilidad de retracto, por lo 'que,
denegindolo, 1a Sala infringe el citado articulo 16. 5.°) La sentencia recu-
rrida, al estimar la relacién entre las escrituras de 21 de enero y 11 de
abril, falta a la regla de presuncién 16gica del articulo 1.253 del C. ¢. (Los

emis extremos del recurso—declara el mismo considerando—no tienen
acceso al tema de revisién.)

CONSIDERANDOS,

Segundo. Que es cierto, como el recurrente arguye en el primer tér-
mino de sn propuesta de revisién como argumento en favor de su tesis,
aue el articulo 16 de Ia Ley de 15 de marzo de 1985 quiso facilitar al
arrendatario el modo de adquirir la propiedad de la finea que trabaja, ¥
cierto también que la jurisprudencia de esta Sala, secundando en su esfera
de accién tal propésito, velé porque “no prosperaran habilidades de quie-
Des se propusieran obstaculizar aquella aspiracién”. Evidente que la Ley
¥ jurisprudencia se inspiraron en la idea del interés publico-sociel que
Preside el citado articulo, que tal amparo nunca puede traspasar los limi-
tes de justicia distributiva, y éstos se rebasarian cuando se olvidara, en
beneficio de tal curatela, 1a maxima consignada ya en clasicas y pretéri-
tas Compilaciones legislativas—aun en las de derecho eminentemente for-
malista—y enraizada siempre en la historia del derecho, porque es cterno
el principio de justicia que la fecunda, segiin la eual “Cuando a la Regla
8e la toma como causa, si se vieia en algo, deja de hacer su oficio”. A este
Propésito tampoco es licito olvidar que la pretendida “tuicién” nunca
Puede invocarse legitimamente, cuando visto en cada caso ¢l engranaje
de los hechos ciertos y probados lo justo, seglin derecho razonablemente
entendido, obligue a impedir enriquecimientos torticeros, porque asi se



830 Anuario de Derecho civil

cumple la misién de hacer imposible que la idea “summum jus” degenere
contra la aspiracién de la Ley en “summa injuria”. El fallo de la Sala de
instancia, contrastado con el razonamiento que lo autoriza, concierta con
tal principio de justicia, y por ello no infringe los preceptos legales ni la
jurigprudencia citados en el primer aspecto del recurso.

Tercero. Que como segundo punto de los acumulados con relativa he-
terogeneidad en el tnico articulado motivo de revisién, figura la impug-
nacién de las razones que llevaron a la Sala de instancia a estimar insufi-
ciente el apoderamiento en virtud del cual el R. P, Pifia tomé la calidad
de comprador en la escritura de 21 de enero de 1948. La diseccién de este
tema presupone el anilisis de otro tan trascendental en el caso de este re-
curso como es el de la critica de lo que¢ el mandante—Orden Hospitalaria
de San Juan de Dios—entendié lo que con ella queria contratar dofia
Comncepeion de:Cerrageria, la actuacién de dicha institucién religiosa con
relacién directa a tal fin, y el modo como fuéd—por lo menos formalmen-
te—cumplido, sin que quepa olvidar que el dictamen sobre este aspecto del
recurso forma sustancial base para decidirlo, teniendo en cuenta gue el
area de la demarcacion de tal recurso la delimitan, de un lado, Ia senten-
cia de instancia concretada al punto de capacidad del apoderado. y de
otro, el contenido de las pretensiones de revisién sometidas a la conside-
racién de esta Sala, de las cuales, las que no tienen por fundameato la
eficacia del discutido apoderamiento, quedan subordinadas a la decisién
que sobre éste recaiga, para tratarlas. si llegare el caso en que el Winieo
tema juridico de la sentencia recurrida “hubiere de rectificarse como con-
trario a derecho por inspirarle criterio notoriamente injusto como infrae-
tor de precepto legal, o radicado en documentos e informes periciales
patentemente opuestos a él7. .

Cuarto. En orden al juicio que la Congregacién demandada formé
respecto al propésito contractual de la persona que formalmente se llama
vendedora en la escritura de 21 de enero de 1943 y donante de la cosa
com@n de ambos instrumentos en la de 11 de abril del mismo afio: Pri-
mero. Que de ella se dijo en la revista Caridad, publicada en diciembre
de 1942 por la Orden de San Juan de Dios, que “... en Respaldiza, ca-
beza de paTtido del Valle de Ayala, a cinco kilémeiros de Amurrio y 29
de Bilbao, por ferrocarril, se estableceri esta fundacién (se refiere al
Instituto Asilo de San José y San Buenaventura para nifios lisiados po-
bres), debido a los nobles sentimientos de una distinguida y wristocrdlice
daoma de rancio linaje que, ocultando su mombre conforme o los dictado®
puros del Evangelio, desea perpetuar en este Instituto el apellido preclaroe
de sus antepasados, mediante el ejercicio de la caridad en favor de lo8
nifios pobres y enfermos... De momento serd capaz para 15 6 20 nifios,
plazas que podran ser ampliadas segiin las necesidades y posibilidad%-
de la Fundacién, que, por cierto, se eniregé a la Orden sin regaieos ’_"
restriccion de ningun género, sino con la generosidad y gentileza propws
de esas almas hidalgas y magndnimas que han aprendido y cullivado e®
regazo maternd aquellas virtudes de que las dieron ejemplo sus ilustres
progenitores”. Segundo. Que de la misma sefiora, en escrito publicado en
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Caridad, rewista editada por la Orden de San Juan de Dios, en su ni-
mero 26 correspondiente a febrero de 1948, se dijo: “Instituto Asilo San
José y San Buenaventura para nifios lisiados pobres (Casa Cerrageria).
En Respaldiza-Valle de Ayala (Alava). Como noticia de avance, tenemos
el gusto de consighar estas breves lineas para anunciar a los amables
lectores de Caridad, que el dia 21 del pasado enero sé firmé la escritura
de esta fundacién por la donante, Excma. Sra. D.? Concepcién de Cerra-
gerfa Cavanillas, Condesa de Cerrageria, v el muy Reverendo Provincial
de la Provincia de Castilla, Fray Claudio Ipifia, por medio de cuyo ins-
trumento notarial se hacie cesién de todos los bienes pertenecientes a
este noble titulo de rancio linaje, al objeto de establecer en la finca del
palacio condal o casa solariega una institucién en favor de la nifiez po-
bre y desvalida, cuya entrega ha sido incondicional y sin la menor res-
triccién, generosidad muy en consonancia eon las altas virtndes de fe y
caridad practicadas en beneficio de los pobres, caracteristicas que siem-
pre fueron el distintivo de esta hidalga y aristocratica familia..."En breve
comenzaran las obras del Instituto Asilo propiamente dicho, a las que se
dari un ritmo acelerado...” Tercero. A dicha sefiora ensalza lo Orden de
San Juan de Dios en Caridad como donante, por medio de la eseritura de
21 de enero de 1943, de los bienes con los cuales se dota la futura e in-
mediata fundacién benéfica; se elogié su liberalidad, aplaudiéndola, como
plena y sin restricciones, sin que nunca se aluda al hecho compraventa,
hecho que bastaria para que con ella compartiera méritos en la forma-
cién del Instituto quien cooperara con el valor del precio, cooperacién
que, ensombreciendo el concepto domante, le trocaria en el menos carita-
tivo de vendedora, Cuarto. La fundacién lleva al lado de denominaciones
genéricas las especificas de Casa Cerrageria, hecho comprobante en todo
tipo de fundaciones, de quien las dié vida. Quinto. Dofia Concepcién de
Cerrageria, que para la Orden de San Juan de Dios, en Caridad, era la
“aristocratica dama de rancie linaje que oculta su nombre (alude al pei'-
sonal sustituyéndolo por el de sus antepasados), conforme a los dictados
puros del Evangelio, para realizar la caridad”, otorgé la escritura de 21
de 1943, no sélo callando su obra-y el fin de la misma, sino que encubre
su caridad de fundadora para tomar el de vendedora, mas cuando se per-
ca.;té de que el eambio de tales calificados ponia en peligro todas sus as-
Piraciones y las de la Orden que habia de consumarlas, reacciona para
declarar piblicamente cusles eran aquéllas y tratando de restablecer ia
verdad en el calificado por medio de la escritura de 11 de abril del mismo
afio. Sexto. Con fecha 30 de diciembire de 1942, el Definitorio General en
Roma de Ia Orden de San Juan de Dios, accediendo a lo solicitado por
el Provincialato de Alava en instancia de 19 de diciembre, aprueba la
formacién de la fundacién benéfica titulada Instituto Asilo de San José
¥ Buenaventura (Casa Cerrageria), en Respaldiza (Alava), para nifios
Pobres. Hecho que, atendidas sus fechas, indudablemente son revelado-
Tas de cual ha sido, antes, en el momento y después de las escrituras de
21 de enero y 11 de abril de 1943, el espiritu informador de la_ actuacién
lag personas entre quienes los sucesos han ocurrido.
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Quinto. Que las observaciones anotadas en la precedente considera-
ci6n persuaden de que la Orden Hospitalaria de San Juan de Dios en
todo momento tuvo como cierto, y en virtud de tal creencia se decidibé a
actuar; que D2 Concepcién Cerrageria dabe y no vendia la cosa objeto
de la eseritura de 21 de enero de 1943. Por tanto, la persona que, en
calidad de mandatario, tomé en ella, en virtud de apoderamiento, 1a posi-
cién de comprador, no reflejo, al hacerlo, 1a voluntad de la Orden reli-
giosa demandada. En la operacién hay, consiguientemente, oposicién en-
tre 1a voluntad del mandante y el acto realizado por el mandatario inauto-
rizado legitimamente antes y desautorizado después de conocido el con-
tenido de la escritura de 21 de enero por la Orden para consumaria tal
como lo verific6 (articulo 1.259 del Cédigo civil), en calidad de compra-
dor, cualquiera que haya sido €l propésito personal que en su 4nimo es-
tuvo para realizar tal mutacién.

Sexto. " I. Que el art, 1.714 del Cédigo civil es el verdadero nicleo
de las “facultades del mandatario”; de tal precepto subsiguense, con-
forme a reiterada jurisprudencia, que inexisten los actos ejecutadog por
el mandatario sin facultades para realizarlos o desnaturalizarlos; que
tal inexistencia afecta a quienes contrataron con el apoderado; que no
infringe 1a ley del contrato la sentencia que declara la nulidad del cele-
brado por quien para ello no tenia autorizacién; que los contratos gene-
radores de derechos reales son actos de riguroso dominio, y para llevar-
los a cabo por medio de mandatario ha de estar éste autorizado por un
mandato expreso, segiin ordena el artieulo 1.718 del Cédigo civil; que el
mandatario, cuando extralimite el apoderamiento, carece de representa-
cién del mendante”. II. Concordante con la doctrina de nuestro Cédigo
civil lo es tradicionalmente la disciplina eclesidstica cuando regula los
actos contractuales que se celebren en nombre y representacién de la
Iglesia y sus Ordenes religiosas; baste recordar que ya las Decretales
dijeron en el Capitulo VIII del Titulo De Regulis, XLI del libro V: Qui
facit alitar quam debet, non dicitur: “Quien hace una cosa de manera
distinta de como debe hacerla, se entiende que no la hace” (inexistencia);
y evolucionando en precisién esta doctrina, informa los textos, grave-
mente punitivos, contenidos en la Constitucién Ambitiosae-Cupiditati de
Paulo II; seccién 22, Capitulo IX del Concilio de Trento; Constitucién
Apostolicae Sedis de Pio IX, y actualmente en el canon 2.347 del Cédigo
de Derecho Canénico, todo lo cual conduce a interpretar restrictivamente
cualquier acto que implique el hecho de disponer, y con més razén caando
el acto dispositivo es delegado en mandatario con delegacion impexfecta,
deficiente o para acto distinto. IIT. Bl apoderamiento en virtud del cual
actué el R, P, Ipifia en la eseritura de 21 de enero de 1943—que mo &8
especial para el caso y anterior en afios a 1933, cuando no podia preverse
el acto notarial de 1943—contiene una nota que condiciona absolutamente
cuantas facultades expresamente en aquél se mencionan; es ella !a de
que ha de ejercerlas guardando. la norma de nuesiras Constituciones, y
éstas, en los apartados ¢) y d) de la norma 233 mandan... que pars..-
coniraer obligaciones (y el comprador las contrae) es necesaria ia au-
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diencia previa del Capitulo y Consejo; y en el caso en cuestion, el Defi-
nitorio declaré (folios 198v v 194) que la Orden tenia previsto al con-
tratar en 21 de enero de 1943 que adquiria por donacién y no por com~
pra, declaracién de la que ciertamente se deduce que tal Definitcrio no
habia sido respecto a este segundo modo de adguirir. Dispone la nor-
ma 39 de las aludidas Constituciones que el régimen de bienes “ha de
conformarse en tode y por todo a las Leyes de la Santa Iglesia”, y éstas,
en el canon 1.533, refiriéndose literalmente no sélo a la enajenacién pro-
piamente dicha, sino también—afiade—a cualquier contrato (por tanto,
a la compraventa) del cual pueda quedar lo Iglesia en peor condicién;
manda, para todos ellos, observar las formalidades previstas en los ci-
nones 1.530-1.5382, todos los cuales guardan indispensable relacién econ
el 534, que exige para los casos de administracién extraordinaria—entre
ellos contraer obliguciomes—licencia escrita del Superior con el cowsenti-
miento de su Capitulo o Consejo; sabido es que, en disciplina eclesidg-
tica, en la llamada administracién extraordinaria, se comprenden los
actos de enajenacién (cinones 532-584). IV. La compra de bienes risti-
cos arrendados lleva implicita la posible enajenacién en favor de Jlos
arrendatarios, de suerte que en tal compra se contiene el doble concepto
de contrato a “consecuencia del cual pueda quedar la Iglesia en peor
condicién” y el de “enajenacién de bienes” adquiridos por y para la Igle-
gia. La peor condicién a la que alude el canon es evidente, atendida la
-diferencia entre donacién y venta; entre adquirir cosa sujeta a retracto
o exenta de-tal eventualidad, por razén y segin la indole del titulo ad-
quisitivo; la posible “enajenacién” va inherente al caso de éxito de la
accion retractual, y como necesariamente previsible, queda sujeta en su
<causa mediata a las reglas canénicas condicionadoras de los actos juri-
dicos por medio de los cuales la Iglesia pierde dominio sobre sus bienes.
V. En el caso conereto del litigio, en el cual la recepcién de precio se con-
fesé como imputado a cantidad antes percibida, supone la posibilidad de
miltiples medios de tal imposicién susceptibles de referirse a actos res-
Pfﬂcto a los cuales no consta que el mandatario comprador estuviera auto-
rizado para convenir, VI. No actiia en forma més ventajosa para el man-
dante—como en el recurso se alega—el mandatario que compra aquello
que el mandante entendia recibir por donacién, ¥ que, sin restricciones,
Por tanto, el apoderado debia limitarse a aceptar (articulo 1.715 del Cé-
digo civil),

Séptimo. Que el analisis critico que queda expuesto impone en el
taml.)o del derecho solucién conforme con la adoptada por la Sala de ins-
tancia, pues de aquél resulta que quien en la escritura de 21 de enero
dfi 1943 tomé el nombre de comprador carecia de facultad debidamente
d_lsﬁernida para representar a la Orden de San Juan de Dios en adqui-
Elclon de cosa a titulo de compraventa, y, por tanto, al acto juridico for-
malmente hecho constar en aquel instrumento notarial, falta capacidad
g° otorgamiento en el apoderado y consentimiento de su mandante.

urge de esta premisa: I. Inexistencia juridics del contrato gue se cali-
de compravents, en atencién a las razones de derecho y jurispruden-
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ciales hechas notar en el precedente considerando, en relacién con el re-
quisito primero del articulo 1.261 del Cédigo civil. II. Esterilidad de tal
ingtrumento de contratacién, en tanto no la ealifica de compraventa, como
razén y causa de derecho para dar origen a la facultad concedida a los.
arrendatarios en el articulo 16 de la Ley de 15 de marzo de 1935 (nullus
est megotium, nmihil actum est, se dice ya desde el derecho clasico).
TII, Esterilidad del mismo instrumento, con igual fin, aun reputindole
de donacién: a) porque faltaria en fal supuesto la nota de contrato tras-
lativo de dominio por titulo onerosoc exigido en el ultimo precepto citado;
b) porque, como tal donacién, el acto juridico intentado no se acepté en
los términos instrumentados por el presunto donatario (Orden de San Juan
de Diog), como lo demuestran la escritura de 11 de abril de 1948 con d
testimonio en ella inserto y articulo 630 del Cédigo civil. IV. La escritura
de 11 de abril no rescinde o anula la de 21 de enero por rectificacién vo-
luntaria de actos propios y como consecuencia dé ellos su condicién de
sobrevenidos, sino que reconociendo el vicio eontra ley que impidié a la
de 21 de enero dar nacimiento al vinculo juridico en ella relacionado,
buseé el medio de adaptar causa, consentimiento y objeto al predelibe-
rado propésito de sus otorgantes por derecho propio, observacién ésta
que coloca el suceso, en su aspecto sustantivo, en el caso de la doctrina.
expuesta en las precedentes consideraciones de esta sentencia, y proce-
salmente amparado en cuanto al modo de sus alegaciones en este pleito,
por aquella otra reiteradamente decidida por la jurisprudencia, segin l1a
cual “el deber rituario de pedir previamente la nulidad de algtn acto,.
documento u obligacién, en cuya nulidad se funde la pretensién litigiosa,
si obliga al actor, a menos que la nulidad sea la consecuencia indeclina-
ble de estimarse la pretensién deducida, no obliga al demandado, que
cumple excepcionando la nulidad del documento y sus consecuencias™-
Sentencias, entre’ otras, las de 14 de noviembre de 1883, 5 de abril de-
1888 y 2 de enero de 1924,

Octavo. Que si las razones expuestas en los precedentes apartados
autorizan la solucién de plena intrascendencia, a efectos del derecho de-
mandado por los actores, del acto juridico intentado en la escritura de 21
de enero de 1943, es imitil, y como tal inoportuno, argiiir en el sentido-
propugnado en el tercero de los temas enunciados en tercer lugar del
primero de los considerandos de esta sentencia, porque ya queda des-
eartada su procedencia, Tampoco puede .aceptarse la proposicion del
guinto de tales enunciados porque, también por las razones dichas, 18
Sala de instancia, sin infringir el articulo 1.258 del Cédigo civil, pudo ¥
debié Tlegar a la conclusién que, tildando de errénea por nacida de equi-
vocada estimacién de prueba, piden se la rectifigue, mas olvidando que ni
el error existe, “ni, en todo caso, segtin lo dispuesto en la causa cuarta
de la regla séptima de la disposicién transitoria tercera de la Ley de 28
de junio de 1940, puede acusarse tal error fundandolo en desacertadc eri-
terio, si documentos o peritos no prestan suficiente base para razonar qué
la critica del recurrente se impone con notoria justicia a la notoriamente
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injusta del Tribunal sentenciador”, y tales elementos de contradiecién no-
existen,

Noveno. En orden al cuarto de los agpectos del recurso, que un acto
juridico origen de derechos para terceros, civiles o hipotecarios, no puede
ser simultdneamente y con igualdad de caracteristicas, compraventa y
donacién cuando aquellos derechos se vinculan por la Ley en caso de
transmisién onerosa (articulo 16 de la arrendaticia de 1985), y con debe-
res de rigida subrogacién, subrogacién que distaria de la realidad, en.
general, cuanto pudiera distar la afeccién moral remunerada del valor
(en multiples casos también posiblemente afectivo) de la cosa remunera-
dora; y en el actual, faltaria en ella el deber de fundacién impuesto & la
Orden pseudo-compradora, y de permanencia de destino y aplicacién de
sus medios econdémicos, tan rigurosamente salvaguardados, cuanto resulta
del contenido de las normas 237 de la Constitucién de la Orden Hospita-
laria en sus apartados a) y b), en la 239 y en el Cédigo de Derecho ca-
nénico, entre otros con estos concordantes, en sus canones 1.544, que con-
sidera la fundacién legitimamente aceptada un contrato do ut facias,
el 1.514, regulador de la acuciosa diligencia en el cumplimiento de los de-
beres fundacionales; el 532, que la extiende a la administracién conforme
8 lag Constituciones, Todo ello hace ver eémo—dentro del indiscutible
Propésito de liberalidad inspirador de la escritura de 11 de abril de
1943—, si la aspiracién de los demandantes prosperare en este cuarto
aspecto, que el recurso, la real subrogacién seria tan imperfecta que su
funcién juridica y moral se desnaturalizaban, mas el luero obtenido bajo
Su nombre seria tan pinglie como supone la diferencia entre valor ofre-
cido, 169.000 pesetas, y valor tasado, 1.467.897 pesetas, a la que habria
que sumar la percepecién de tal resta exenta del deber de ssistencia al
desvalido, . '

Décimo. También en orden al cuarto aspecto del cuestionario epigra-
fiade en e} primero de estos considerandos: que en Ia escritura de 11 de
abril de 1943 falta radicalmente la condicién de donacién remuneratoria
que el recurrente lefasigna, fundéandola en el pacto que se refiere a dos
fincas excluidas de la donacién para ser objeto de venta futura. Tal pacto-
€0 modo alguno condiciona la donacién de las heredades en aquélla com-
D.l‘e'ndidas; lejos de obligar a la Orden Hospitalaria a comprarlas condi-
C_l(mando la donacién, la faculta incondicionalmente para adquirirlss eon:
libertad de aceién, si los Superiores religiosos lo autorizan,

Farto.No ha lugar,

SENTENCIA 1 MARZQO 1948
Reh'ld.o—-consignacién del precio de la finea.
« Bl m0 hacer consignacién del precio del retracto, por el valor de la

tra ""_“‘- i6n, al no demostrar su desconocimiento, hace vilida lo demandn
estimatorig.
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Procesal—incongruencia.

La peticion subsidiaria que pretende se conceda el retracto por el
m@recio que ge debié comsignar significa incongruencia respecto de ia pe-
ticion del derecho de retracto por el precio depositado.

ANTECEDENTES.—En 1.° de octubre de 1929, la Compafiia mercantil
“Islas del Guadalquivir, S. A.”, arrienda a D. Bernardo Alvarez una
‘suerte de tierra conocida por “Cortijo de Ortega”, en terrenos de su
propiedad de “Isla Mayor del Guadalquivir”. El contrato fué prorrogado
en diversas ocasiones, la ultima de las cuales establecia un plazo de arren-
damiento de diez afios, a partir de 1 de octubre de 1941, En 20 de julic
de 1933, la Compafifa Hispalense de Valoracién de Marismas arrienda a
‘D, Manuel Jap6n, por el plazo de un afio, a partir de 1 de octubre de
1933, contrato también prorrogado sucesivamente,

En 20 de junio de 1941, “Isla Mayor del Guadalquivir, S. A.”, otorga
con D, Manuel Campos Jiménez unsa suerte de tierras situada también
en la “Isla Mayor”, por un plazo de nueve afios y a partir de 1 de oc-
tubre de 1940. En este contrato se establece la cldusula F): Para el casc
de quedar sin efecto el retracto establecido en la Ley de Arrendamien-
tog risticos vigente en favor de los arrendatarios, la Compafifa “Isla
Mayor del Guadalquivir” reconoce en favor de D, Manuel Campos Jimé-
nez la preferencia de compra sobre los terrenos que en el momento de
realizarse esa venta llevara dicho sefior en arrendamiento, siempre que
-el gefior Campos acepte las mismas condiciones de cualquier comyprador.

El 12 de noviembre de 1941 “Is'a Mayor del Guadalquivir” y D. Ma-
-nuel Campos Jiménez oforga prérroga de contratos anteriores por seis
afios y a partir de 1 de octubre de 1941. A

Por eseriturs piblica de 15 de enero de 1948, “Islas del Guadalqui-
vir” y “R. Seca y Compafia, S. L. de Industrias Agricolas”, esta Socie-
dad adquiere la totalidad de los bienes y derechos que constitufan el an-
tiguo de “Isla Mayor del Guadalquivir®”, sucediéndole en cuantos dere-
chos y obligaciones aquélla hubiera asumido, recibiendo el Gerente de
esta Sociedad un resguardo provisional de 2.000 acciones “R. Seca y Com-
-pafifa, S. L, de Industrias Agricolas”.

En 1.° de octubre de 1943, “R. Seca y Compaifiia, S L.”, otorga 2l
-arrendamiento a D. Pedro Tirno, por plazo de ocho afios, a partir de 1.°
de julio de 1943, y a su vez y por seis afios, y a partir de la misma fecha,
.a D. Joaquin Gémez, de terrenos sitos también en la “Isla Mayor”.,

Con fecha 27 de noviembre de 1945, “R. Seca y Compafiia, S, L")
-constituye con “Espafiola de Inmuebles, S. A.”, 1a misma Sociedad deno-
minada “Agropecuaria del Guadalquivir” (vendiendo 4.500 acciones a di-
-versas Compafiias extranjeras). Los distintos arrendatarios de las diver-
sas parcelas de “Isla Mayor” interponen demanda ante el Juzgado de
Primera Instancia nfimero 2, de Sevilla, en 27 de agosto de 1946, contra
1a Sociedad “Agropecuaria del Guadalquivir, S. A.”, haciendo constar que
‘1a Sociedad demandada adquirente de la finca objeto del retracto no ha-
‘bia cumplido con la obligacién de notificar a los arrendatarios de la finea
1a adquisicién de la misma, pidiendo en su escrito el otorgamiento a los
-demandantes por la entidad demandada de las escrituras ptblicas de
venta de las tierras que llevan en arrendamiento. Consignada por los
mandantes la suma de un millén ciento noventa y cinco mil pesetas, 5¢
dietdé por el Juzgado de Primera Instancia de Sevilla, con fecha de 20 e
febrerc de 1947, haber lugar a la demanda de retracto por la canti
.consignada, fallo que, recurrido en apelacién por la Sociedad deman{l
revocé la sentencia de la Audiencia de Sevilla. Los demandantes dedujeron
«<ontra dicha sentencia recurso de revisién, fundados en los siguientes
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MoTivos.—Primero. Causa tercera de la norma séptima de la dis-
posicién tercera de la Ley de 28 de junio de 1940, consistente en la in-
fracci6én del espiritu informativo del art. 16 de l1a Ley de 15 de marzo 1935.

Segundo. Comprendido en las causas primera y cuarta de la norma
séptima de la disposicién tercera A) de la Ley de 28 de junio de 1940
¢ infraccién de los articulos 1.274 y 1.276 del Cédigo civil.

Tercero. Comprendido en la causa tercera de la séptima disposicién
transitoria tercera A) de la Ley de 28 de junio de 1940, por infraccién
de los articulos 16 de la Ley de 15 de marzo de 1935 y 1.445, 1.447, 1.448,
1.516 y 1.525 del Cédigo civil.

Cuarto. Y subsidiariamente comprendido en la causa tercera de la
norma séptima de la disposicién transitoria tercera A) de la Ley de 28
de junio de 1940, con infraccién de la Ley de 15 de marzo de 1935.

CONSIDERANDOS.—Segundo. Que para el recto entendimiento y aplica-
cién de las normas precitadas hay que encuadrar el tema en el preciso
marco de los hechos indiscutibles que lo delimiten tal y como ha sido
planteada la accién de retracto, y a tal efecto considerar: a) que dicha
accién retractual ha sido dirigida por los actores y hoy recurrentes sélo y
exclusivamente contra la persona juridica “Agropecuaria del Guadalqui-
vir, 8. A.”, como adquirente de la finca Tastica objeto del retracto; b) que
ni esta Sociedad como tal adquirente ni la “R. Seca y Compahia, S, A.”,
como vendedora o transmitente, han cumplido las obligaciones notifica-
doras que respectivamente las impone el articulo 16 de la Ley de Arren-
damientos de 1985; ¢) que uiilizando los recurrentes, en razén de la omi-
8ién antes dicha el plazo para el ejercicio de su derecho a partir ée la
inseripcién en el Registro de la Propiedad el de la escritura piblica de
compraventa de 27 de noviembre de 1945, de su contenido parten para el
ejercicio de su accién; d) que en la referida escritura, por la que se
constituy6 la mencionada Sociedad Anénima “Agropecuaria del Guadal-
quivir” consta como capital social, que se desembolsa fotaimente en el
momento de su constitucién, el de 4.750.002 pesetas, del cual la Compa-
fila Espaficla de Inmuebles, S. A., aporta doscientas cincuenta mil pese-
tas en metdlico y recibe en cambio las acciones numeros 4.501 a 4.750, 6
sea el importe de su valor nominal, y R. Seca y Compaiiia, S, L., aporta
la finca objeto de la litis, transfiriendo a la nueva Sociedad el pleno do-
minio de la misma con todos los derechos, usos y servicios inherenies a
ella, valordndola de comidn acuerdo en 4.500.000 pesetas y recibiendo en
cambio las acciones nimeros 1 a 4.500. -

Tercero. Que a la vista de los hechos transcritos, cuya realidad y
€xactitud hay que reconocer y mantener, como asimismo los reconoce la
Parte recurrente, siquiera pretenda oponerlos otros en el motivo segundo
dfﬂ recurso que, aunque se estimen como ciertos, no enervan su eficacia
n_l, engendran la notoria injusticia por manifiesto error en la aprecia-
€10n de la prueba a que se refiere la causa cuarta de la norma séptima
de 1a disposicién transitoria tercera A) de la Ley de 20 de junio de 1943,
Burge por modo evidente gque del propio titulo que sirve de base a la
demanda y que ésta utiliza para el ejercicio de su accidn de retracto apa-
‘e‘_‘e como precio de la finca cuestionada en el de 4.500.C00 pesetas, valor
*signado a la misma por comin acuerdo de las partes, y que éstas esti-
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maron como efectivo el nominal de mil pesetas cada accién, como lo
demuestra el hecho no impugnado de que por doscientas cincuenta de
estas acciones ge aportaron 250.000 pesetas en metélico; luego si el pre-
cio de la transmisién onerosa de la finea a retraer resulta perfectamente
determinado en la propias escritura piblica de compraventa y esto es lo
que se utiliza como medio de conocimiento de la transmisién por la nota
de publicidad que le confiere su ingeripcién en el Registro de la Propie-
dad, es notorio que dicho precio de 4.500.000 pesetas es el que debieron
consignar los retrayentes para utilizar con éxito su accién, ya que no
pueden alegar vilidamente su desconoecimiento, y al no haberlo hecho asi
conforme a la exigencia de los articulos 1.518 del Cédigo civil y 1.618 de
la Ley de Enjuiciamiento ecivil, cuyo ntmero segundo en su ultimo ex-
tremo de esta ley procesal no aparece utilizado ni en realidad es aplica-
ble al supuesto. contrario, la desestimacién de la demanda por el fallo re-
currido resulta ajustada a los preceptos legales citados y doctrina de esta
Sala contenida, entre otros muchos, en sentencias de 10 de diciembre
de 19490, 25 de mayo de 1943 y 31 de marzo de 1944.

Cuarto. Adem&s de la condicién subsidiaria que se formula en el
cuarto motivo del recurso pretendiendo se conceda el retracto mediante
el pago de 4.500.00C pesetas que se debieron consignar, aparte de que re-
eonoce ser éste el verdadero y efectivo valor de la transmisién, por lo cual
cae por su base toda la argumentacién referente a la suma muy inferior
asignada, significa una incongruencia con respecto a lo pedido en la de-
manda, a la cual no puede accederse, siendo por lo razonado improcedentes.
todos los motivos del reeurso.

Farro.—No ha lugar.

SENTENCIA 17 MARZO 1948

.

Motivos de revision—manifiesto error en la apreciacién de la prueba.

Para actuarlo con eficacia en revision no basta la mera cita de docu~
mentos obrantes en el pleito, sino que de su contenido aparezea de modo
evidente la manifiesta equivocacion del juzgador al apreciar la prusbae ¥
gque este error demuestre la injusticia notoria cometida, y siendo mecestd~
rio punlualizar en qué consiste ésta.

Motivos de revision—injusticia notoria por infraccién de precepio legal
No pueden ser citados eficazmente en revision, bajo el amparo de ests-
causa, preceptos que se refieren a la facultad de los jueces y Tribunales
para apreciar la prueba testifical.
Eis mecesario indicar en qué concepto aparecen infringidos los preceP-
tos legales euya infraccion se estima,
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Consignacion de rentas.

No cabe aplicar el peniltimo pdrrafo de la disposicién transitoria
8° B) de la ley de 28 de juno de 1940 cuando, por no haberse efectuado
cierta liquidacion, no se sabe si la renta. esid o no pagada 3y en qué pro-
poreion.

ANTECEDENTES.—E] 18 de junio de 1943. D. F. Arbés Grané, como man-
datario de su madre, dofia M.? Grané, y D. Jaime Sufiol formalizaron un
contrato mixto de arrendamiento y aparceria, al que pertenecen las si-
guientes condiciones: Si antes del plazo sefialado para término del con-
trato quedase éste sin efecto por voluntad del Sr. Arhés (arrendador), se
pagara al Sr. Sufiol la cantidad de 3000 pesetas, y, transcurridos sesenta
dias a partir de la fecha de vencimiento de la renta sin que el pago se
haya hecho efectivo, podra el arrendador quedarse con la cosecha perte-
neciente al Sr. Sufiol, sin mas derecho por parte de éste que el percibir
la diferencis entre lo adeudado y el valor de la cosecha,

A consecuencia de desavenencias entre las partes contratantes, y por
orden del Gobernador civil, al que habia recurrido el arrendatario, se
dicté un laudo por el prohombre de la Hermandad sindical provincial de
labradores y ganaderos, en ¢l cual se determinaba una indemnizacién al
arrendatario como resarcimiento de los dafios ocasionados por la conducta
del arrendador y se le imponia la rescisién del contrato en el plazo maxi-
mo de un mes; dicho laudo no fué aceptado por el arrendador, guien ha-
biendo solicitado, tras algunas dilaciones, un plazo para arreglar defini-
tivamente 1a cuestién, no lo hizo asi

El 23 de noviembre de 1945, el Sr. Sufiol formulé demanda ante el
Juzgado de Primera Instancia ntm. 10, de Barcelona, exponiendo como
hechos log perjuicios sufridos por la conducta del Sr. Arbos (apropiacién
de las cosechas, destrozos, etc., que ya habian ocasionado tres sumarios),
lo antedicho sobre el 1audo, y que en el dia 1.° de octubre de 1944 no quiso
aceptarle €l pago de la renta manifestando que era su, voluntad rescindir
el contrato, de acuerdo con la condicién que en él se contenia, no verifi-
eindose ésto, asi como tampoco la liquidacién entre el valor de los frutos
apropiados por el arrendador y la cuantia de la renta. Solicité que se con-
dgnara al demandado a cumplir el contrato, practicar la liquidacién ante-
dicha y abono de dafios y perjuicios. El demandado contestd negando los
lle0?1'105. aqui aludidos y sefialando que el laudo carecia de valor pcr no
cumplir los requisitos legales, y formuld reconvencién atribuyendo diver-
808 incumplimientos al demandante, -

El Juzgado de Primera Instancia dicté sentencia el 23 de abril de 1946
d?seStlm.ando la reconvencién y condenando al demandado a abonar la
diferencia que resultase de la liquidacién de que venimos hablando y el
importe de los dafios y perjuicios; apelada por el demandado, fué confir-
mada por la A_ Territorial en sentencia de 12 de marzo de 1947, sefialan-

ose que el Letrado del recurrente formulé “in voce” en el acto de la vista
gue se tenga por desistido al actor, por no haber consignado los plazos
€ renta correspondientes al periodo de sustanciacién del pleito Kl deman-
ado interpuso recurso de revisién, y, después de sefialar diversas infrac-

el . T, . .
lones de procedimiento, en su opinién cometidas, lo funda en los si-
Buienteg

meOTWOS-—_—«Primero. Infraceién por *inaplicacién del peniltimo pa-

pue s(i);o de la disposicién transitoria 3.2 B) de la ley de 28 de junio de 1940,

Tents que la sentencia recurrida estima que se efectué el pago de la

aun por el hecho de haberse apropiado el arrendador de la cosecha, pero

al cuando esto fuera asi, habria que cumplir el precepto aludido y estar
© que decidiera el juzgador.
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Segundo. Fundado en idéntica eausa., Se citan como infringidos los
articulos 1.820t del C. c. y 790, 792, 793 y 794 L. E. C., pues la sentencia
recurrida se funda en un laudo que nunca tuvo valor alguno.

Tercero. Igual que los anteriores. Se citan como infringidos los ar-
ticulos 1.248 del C. c. y 659 L, E, C., por basarse la sentencia recurrida
en declaraciones de testigos del actor que no ofrecian garantias suficientes
de exactitud: y

Cuarto. - Injusticia notoria por evidente error en la apreciacién de la
prueba referente a diversos extremos.

CONSIDERANDOS.—Primero. Que para actuar con eficacia en revisién
la causa cuarta de la norma séptima de la disposicién transitoria 3.2 A)
de la Ley de 28 de julio de 1940 que se utiliza en el cuarto motivo del
recurso no basta la mera cita de documentos obrantes en el pleito, sino
que de su contenido aparezca de modo evidente la manifiesta equivocacion
del juzgador al .apreciar la prueba y que este error, independientemente
de los demds elementos probatorios del pleito, demuestre la injusticia no-
toria cometida. Los elementos documentales que utiliza &l recurrente en
este motivo se limitan a entresacar del laudo obrante el folio 98 de los
autos de instancia el pasaje que dice “No obstante que tampoco por parte
de éste—se refiere al arrendatario—se ha comportado debidamente en el
cultivo de la finca”, documento que el propio recurrente impugno en el
debate como inexistente en lo que a él se refiere, y la cita de los docu-
mentos obrantes a los folios 25 al 29, inclusive, de los propios autos refe-
rentes a jornales hechos en la finca Mas Bestit y a labores de arranca-
miento de cepas en dicha heredad, débiles elementos por si, dada su in-
concrecién, para enervar y anular la copiosa prueba practicada y que fué
apreciada en conjunto, por lo cual y porque no se puntualiza en qué con-
siste la notoria injmsticia que esta causa requiere para su eficacia en re-
visién hace inestimable el motivo examinado.

Segundo. Que con amparo en la causa tercera de la disposicién tran-
sitoria citada se articula el tercer motivo del recurso y pues se dan como®
infringidos los articulos 1.248 del Cédigo civil en su relacién con el 659 de
la Ley procesal civil, preceptos que hacen referencia a la facultad de los
jueces y Tribunales para apreciar la prueba testifical, es visto que con tal
fundamento resulta ineficaz e inoperanie en revision.

Tercero. Que tampoco el segundo motivo puede prosperar, porque
plantea como tema la infraccién por inaplicacién de unos preceptos lega-
les como el articulo 1.820 del Cédigo civil y 790, 792, 793 y 794 de 1a
Ley de Enjuiciamiento civil, cuyo contenido no se dice en qué concepto
aparece infringido, limitdndose el recurrente a impugnar la existencia
legal del laudo de los folios 98 y 99 de los autos, dictado por la Herman-
dad Sindical de Labradores y Ganaderos, de 10 de marzo de 1945, en lo
que a él respecta, por no haberle dado su aprobacién y a sentar la afir-
macién erréneéa de que tanto la-sentencia en primera instancia como Ia
recurrida se basan esencialmente, para estimar la demanda y desestimaT
Ia reconvencién de los estimadores de dicho laudo, cuando lo cierto es que
1o principalmente tenido en cuenta por la Sala sentenciadora fué el com~
trato mixto de arrendamiento y aparceria de 18 de junio de 1943, cuyss
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cliusulas examind en conjunciéon con el resultado de toda la prueba prac-
ticada apreciada en su conjunto y detalle, y entre ella, claro es, como uno-
de sus elementos documentales, el mencionado laudo, que en modo alg}mo-
constituye la razdén tinica del fallo como equivocadamente se afirma en
este motivo,

Cuarto. Por tltimo, que la cuestién planteada en el primer motivo-
de revision se halla tan intimamente relacionada con lo que constituye el
fondo nervio del pleito, que excluye por completo, en este caso, la aplica-
cion ai mismo del precepto que erréneamente se supone infringide por
su no aplicacién del parrafo peniltimo del apartado B) de la tercera dis-
posicién de la Ley de 28 de junio de 1940, relativo a la obligacién del
arrendatario de consignar los plazos de las rentas contractuales que ven-
zan durante la sustanciacién del pleito bajo pena de tenerlo por desistido-
de la reclamacién o del recurso, porque debiendo respetarse la libertad
de las partes para contratar siempre sus pactos no sean opuestos a la.
Ley en general 6 a Ia especial de la materia basta examinar lo estable-
cido en el contrato de que antes se hizo mencién de 18 de junio de 1943
en cuya clausula cuarta y apartado f) se establece “Que transcurrides-
sesenta dias a partir de la fecha del vencimiento sin que el pago se haya
hecho efectivo podrs el Sr. Arbés quedarse con la cosecha de slgarrobas,.
vifia, huerto y demas frutos y hortalizas propias del Sr. Sufiol y sin
derecho por parte de éste a reclamacién ni abono de ninguna clase, salvo:
en el caso de que el valor de dichas cosechas excediere del valor de lo-
adeudado por el Sr. Sufiol, en cuyo caso el Sr. Arbés pagara al Sr. Sufiol
la diferencia”, para comprender gue declarado probado, como asi lo esti
mé el fallo recurrido, y declarado que la demandada sefiora Grané se ha
incautado de las cosechas y pedido en la demands el cumplimiento del
repetido contrato, uno de los extremos a cumplir resulta el consignado
en la cliusula copiada, y hasta tanto que no se determine el valor de las
cosechas incautadas por la demandada no puede saberse si la renta esta-
¢ no pagada y en qué proporcién, y no cabe aplicar el precepto invocado
en este motivo del recurso.

Fa1l0—No ha lugar.



