II. SALA PRIMERA

. Sentencias

A cargo de Javier CABARAS, Luis DIEZ PICAZO, Domingo
IRURZUN, Sebastiin MORO SERRANO y Jaime SANCHEZ.
BLANCO, bajo 1a direccién de Manuel PERA.

DERECHO CIVIL

I. Parte general,

1. INTERPRETACION DE LAS LEYES: TRIMESTRE NATURAL: K8 el espacie
de tiempo de tres meses, que no puede confundiree con el frimesire oco-
némico o fiscal, [Sentencia 1 mayo 1952.]

“... que cuando un precepto legal se refiere a “irimestres naturales”,
no deben éstos confundirse con los del ejercicio econémico o fiscal” (Con-
giderando 1.9).

“... que en esa confusién se incurre en la sentencia recurrida al iden-
tificar el “irimestre natural” al que se refiere el articulo 1.2 del Decre-
to de 21 de mayo de 1943, con el “trimestre contributivo”, conceptos,
como se ha dicho, mo ya idénticos, sino muy distintos ¥ cuya confusién
en la gentencia la ha llevado & la interpretacién errémea del citado pre-
cepto legal, en relacién con el articulo 133 de la L.AU. Dicho trimestre,
en el ecaso de autos, estaba formado por €l mes de agosto, dentro del
cual nacié la obligacién del arrendador de presentar su declaracion a la
Hacienda, y los de septiembre y octubre en toda su extensién, por lo que
presentada el 27 de este Gliimo mes, lo fué en tiempo oportuno” (Con~
siderando 2°).

2. INTERPRETACION DE LAS LEYES: TRIMESTRE NATURAL: V. S 9 ju-
Lo 1958 (III, 41).

8. INTERPRETACIGN DE LAS LEYES: LITERAL Y SISTEMATICA: No es po-
#ible inverpretar los precepive legales atenséndose exclusivamenie o su
venor literal cuando éste pugne abiertamenie con el senlido general del
derecho reflejado en las demds mormas, [Sentencia 13 octubre 1952.]

4. RENUNCIA DE DERECHOS: Ha de ser expliciia, clara ¥ terminante,
oin que pucda deducirse de fraees o términos de dudosa interpretacidn.
[Sentencia 30 marze 1953.]

5. RENUNCIA DE DERECHOS: SU DIFERENCIA CON LA TRANSACCION: V. S, 14
mayo 1952 (II1, 70).

6 SmMULACION: V. S. 16 febrero 1962 (11, 19)-
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T. SIMULACION PARCIAL Y ABSOLUTA: CONTRATQO CON OBJETO MULTIPLE
Y ‘DIVISIBLE: CONTRATO MULTIPLE CON UNION MERAMENTE EXTERNA: V. S. 8
junio 1953 (III, 66).

8. SIMULACION: INDICIOS CONTRARIOS: Kl parentesco de los otorgamies
de un negocio juridico, el bajo precio que se estipulé y su cardcter de
oconfesado pueden ser insuficientes para apcyar en ellos una declaraciin
de inexistencia por stmulacién, en especial 8i, como hechos probados, hay
indicios contrarios, [Sentencia 9 junio 1953.]

“... el parentesco de los otorgantes, el bajo precio asignado a las fin-
cas y la confesion de la vendedora de haber recibido con anterioridad el
precio, no ofrecen en el caso de autos elementos de juiciv que l6gicamente
conduzean a tal inexistencia, teniendo en cuenta, como hechos también
probados: 1.°, que lo vendido no fué el pleno dominio de las fineas,
sino la nuda propiedad solamente, lo que afecta al bajo precio estipu-
lado; 2.9, que la venta fué realizada por carecer de dinero la vendedora
para pagar el préstamo hipotecarioc que gravaba las fincas vendidas y
estaba préximo a su vencimiento, y 3.2, que la venta fué autorizada o
consentida en el mismo contrato por el padre del demandante, no obs-
tante ser hecha a favor del hijo que la vendedora habis tenido en matri-
monio anterior” (Considerando 1.°).

9. SIMULACION: SIMULACION ABSOLUTA Y DISIMULACION: El art. 1.276
del C. ¢. sienta el principio de nulidad de los contratos en que se hace ez~
presion de una cousa folsa, e3 decir, cuando Mo existe coincidencia entre
la voluntad real y la voluntad declarada, dejando a salvo la posibilidad
de que estén fundados en otra verdadera y licita- Ahora bien, 8i al amparo
del art. 1276 puede admitirgse la validez de los megocios simulados, €8
necesario que se juslifique la causa verdadera y licila en que se funda
el acto que las partes han queride ocultar y el cump imiento de las for-
malidades prescritas. La apreciacion de & existié tal causa y 8i el ne-
gocio disimulado revine los requisivs de validez es privativa del Tridbu-
nal de instancia-

ERROR DE HECHO EN LA APRECIACION DE LA PRUEBA: Para justificar el
error de hecho en la prueba es preciso sefialar actos o documentios au-
ténticos que por 8i solos evidenciem el error atribuido al juzgador, sin
que tengam cardcter de documemto o acto auténbicos las manifestaciomes
que por las partes se hagam en sus escrifos.

CASACION: CUESTION NUEVA: En casacién no pueden planiearse cues-
biones que ni han sido debatidas en el pleito ni resueltas en la sentencia.
[Sentencia 23 junio 1953.]

10. SIMULACION: PRUEBA DE PRESUNCIONES: V. S- 23 junio 1953 (IV, 3).

11. SIMULACION: PRUEBA DE PRESUNCIONES: V. S_ 4 febrero 1953 (17).
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12, ENRIQUECIMIENTO INJUSTO: V. S. 24 septiembre 1953 (111, 4).

13. CONDICION SUBPENSIVA: NECESIDAD DE QUE SE ESTABLEXZCA CON TODA
CLAKIDAD: V S, 28 abril 1953 (III, 67).

14. LA REPRESENTACION: DIFERENCIA CON EL MANDATO: V. S. 3 junic
1953 (III, 86)

15. PRUEBA: No es mueba pericial, y en cuaato documental no sirve
para. tnvalidar la apreciacién de i@ pruecba hecha por el Tribunal, una
certificacién de la Alecwdia en la que se dice que, atendiendo al valor ded
edific’'o, capacidad, sttuacién y destino, resuwta que el 18 de julio de 1936
debia corresponderle una renfa de trescienlas o trescientas cincuenia
pesetas mensudales, mdxime si no comsta que en bal fecha estuviese alqui-
lado el edificio. [Sentencia 22 octubre 1952.]

16. DOCUMENTOS PRIVADOS: ARTICULOI 1.227: Sdlo es de aplicacién cuan~
do el hecho a que se refiere vinicamente puede probarse por el propio do-
cumento, ¥ no cuando existen otras pruebus que, comjuntamente, ham gido
apreciadas por el Tribunal sentenciadcr. [Sentencia 12 marzo 1953.]

CONCORDANCIAS: V. las siguientes Sentencias en anélogo sentido: 18
enero 1901, 16 abxil 1910, 18 mayo 1927, entre otnas,

17. FPRUEBA DE PRESUNCIONES: IMPUGNACION: Para #mpugnar uma pre-
sunciéon es preciso demostrar que no son ciertos los hechos en que se fun~
da o que fata w1 perfecto endace l5gico enire éstos y las deducciones qus
de ellog se hagan.

SIMULACION DE VENTA: El hecho de tnlervemir una persona como tes-
thgo en un contrato de compravenia al dia siguiente de haber comprado
pare si la misma cosa, y el hecho de no haber, durante mucho tiempo,
realizado actos de posesion som base suficienie pava presumér lo simu~
lacion de esa venia,

COMPRAVENTA: ENTREGA DE LA COSA: El articulo 1.462 del C. ¢. establece
una presuncién legal de entrega de la cosa que no estd necesariaments
en coniradiccion oon la presuncién de que el supuesio comprador mo sed
considerado nunca duefic de la cosa, [Sentencia 4 febrero 1953.1

18- PRUEBA DE PRESUNCIONES: “ENLACE PRECISO Y DIRECTO”: IMPUGNA-
CION EN CASACION: Es impugnable en casacion M aprec.aciéon de la prue-
ba cuando en ella se ha incidido en evidente error al no guardar entre el
hecho déemostrado y el que se trata de deducir, el enlace preciso y directe
que exige el articulo 1.258 del Cédigo cvil. [Sentencia 29 abril 1£63.]

19. LAS PRESUNCIONES: REQUISITOS DF, ADMISIBILIDAD: La aprectacién de
la prueba de presunciones corresponde a la Sola de instanc'a, y conira tal
apreciacion solamente puede prosperar el recurso de casacion o de njus-
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toin motoria cuando se impugne en forma la realidad o certeza del hecho
gque sitrva de base ai lu presuncién o cuando entre tal hecho y el que se
deduce no haya un enlace preciso y directo, por no haberse eujetado lo
daduccién o las reglas indeterminadas del criterio humoano y resultor aqué-
lla absurda, ilégica o inverosimil. [Sentencia 19 mayo 1953.]

OBSERVACIONES: Se confirma la doctrina reiteradamente eentmda por
el T S. entre otras sentencias, en la do 24 marzo 1950.

20. PRUEBA DE PRESUNCIONES: SIMULACION: V, S. 23 junio 1953 (IV, 38).

21. PRESCRIPCION: COMIENZO: ACCION DB REVISION DE RENTA: DERECHO
COMGN Y DERECHO ESPECIAL: La norma general del articulo 1.969 det C- C.
cede ante la ¢special del articulo 180 de ba LAU. [Sentencia 6 junio 1952.]

29 CADUCIDAD: INTERRUPCION DEL PLAZO: V. S. 8 julio 1958 (I1I, 52).

II. Derechos reales.
1. RETRACTOS LEGALES: V. . 28 abril 1953 (III, 21).
2. RETRACTOS LEGALES: V. S. 9 mayo 1953 (III, 20).

8. RETRACTOS LEGALES : EJERCICIO) DE TALES DERECHOS: V, S, 8 julio 1983
(111, 52).

4, PRECARIO: NATURALEZA: La esencia del precario estd constituida por
Ja ocupacién o disfrute de cosa ajena por quien, al carecer de titulo alguno
que a ello le dé derecho, sélo puede alribuir su coniinuidad en ial estad?
a da tolerandia que le dispensa el poseedor real. [Sentencia 6 diciem-
bre 1952.1

El Tribunal Supremo da lugar al recursc de casacion y declars que
al concurrir en la demsanda las circunstancias de citaciones previas e in-
comparecencia, “necesariamente se habian de atener los juzgadores de ins-
tancia a lo ordenado por el articulo 1.593 de la LEC. en su parrafo ter-
cero, tomando como base para dar lugar o no al desahucio, segfin con
arreglo a ellos procediere, los expuestos en la demanda, y como en esta
se afirms: &), Ia calidad que asistia & la demandante de arrendataria
exclusiva del cuarto tercero de la casa nimero ...... de la calle de ...... 3
b), la convivencia en el mismo, sin titulo alguno, de la demands, y ¢), el
requerimiento con la antelacion y finalidad que la ley precisa, la obliga-
da aceptacion de estos hechos imponia, tanto al Juez, que ssi lo enten-
dié como la Sala sentenciadora, la procedencia de decretar el desahu-
cic, porque la certeza de aquellos extremos acreditaba la del precario
fundamental de la accién ejercitada por parte legitima y cuya esencia
estd counstituida por la ocupacién o disfrute de cosa ajena por quien al



Jurisprudencia 1021

carecer de titulo alguno que a ello le dé derecho, s6lo puede atribuir su
continuided en tal estado a la tolerancia que le dispensa el poseedor
real” (Considerando 3.%), y que los hechos “de que entre ambas (la de-
mandante y la demandada) existfa relacién de copropiedad sobre el Balnea-
rio de Zuazo, cuya administracién radicaba en la vivienda objeto del
desahucio, de la que es arrendataria exolusiva la actora, y de que a ve-
ces habfa convivido con ella la demandads, carecen munifiestamente de
consistencia y eficacia para el efecto de destruir la presuncién del pre-
cario, puesto que ni consta ni se afirma de manera alguna que la copro-
piedad del establecimiento balneario comprends Ia del domicilio referido,
ni la donvivencia a que antes se alude excluye el concepto de precario
cuando tiene su causa en la condescendencia de la ocupante de la vivienda
por virtud de contrato de arrendamiento” {Considerando 5.9},

5. PROTECCION KEGISTRAL: EL ARTI{CULO 34 L. H. Y SU PROTECCION EN
CAS0 DE SIMULACION DE CONTRATO: V. S. 3 junio 1853 (III, 66).

6. DOBLE INMATRICULACION: ARTICULO 318 RESLAMENTO HIPOTECARIO:
MEJOR DERECHO: USUCAPION: “SECUNDUM TABULAS”: LA POSESION EN NOMBRE
DE |0TRO: Debe declararse que tiene mejor derecho en un caso de doble
nmatrigulacién agquel que, por la posesion real continuada duramte el
periodo dz prescripeion, ha vigorizado su titulo inserifo sobre das fincas
que el Regisiro y el estado posesorio, concordantes, le atribuyen. [Sem
tencia 18 mayo 1953.1

OBSERVACIONES: El articulo 318 R. H. reserva al juicio declarativo co-
rrespondiente la declaracién del mejor derecho que resuelva el conflicto
planteado por una doble inmatriculacién, En el caso de sutos, el Tribunal
Supremo decide la existencia de este mejor derecho en el titular registral
que €ra, 8 la vez, usucapiente y resultaba, por tanto, beneficiario de la
pseudo-usucapién tabular establecida en el artioulo 35 de la Ley Hipote-
caria.

Incidentalmente aclara el Tribunal Supremo que el arrendador es tam-
bién poseedor a los efectos prescriptivos, pueg el arrendatario es posee-
dor en nombre de otro, precisamente del arrendador. Ratifica asi la bue-
na doctrina interpretativa de los articulos 431 y 432 dc] Cédige civil que
recientemente hemos podido ver enturbiada en un articulo doctrinal (D. 1.).

II1. Derecho de obligaciones

1. ARrticuro 1,124 C. C.: RESOLUCION POR INCUMPLIMIENTO: ES DE IN-
TERPRETACION RESTRICTIVA: El articulo 1-124 del Cédigo civii es de inter-
pretacion-restriotiva mientras no se paientice una voluntad d-liberadamen-
te rebelde de uno d- los coniratantes, [Sentencia 26 junio 1952.] .

2. OBLIGACIONES CONDICIONALES: V. S. 28 abril 19563 (67).

3. MOROSIDAD: SUS REQUISITOS: No puede considerarse deudor moroso
aquel a quien se reclama mayor cantidad que la debida.

16
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OBLIGACIONES A PLAZO: CONCESION TACITA: REQUISITOS: PRUEBA: Kl he:
cho de que ol acreedor admiticra al deudor rec.bos a cuenta no es bostante
pura ac)editar, por si 80.0, que 8e tratara de una obligacién a plazo, [Stn-
tencia 2 junio 1953.1

4. LA FUERZA MAYOR: 8US EFECTOS SOBRE EL LONTRATO: Lu fuerza ina-
yor, en materia de obligaciones por ella afecwndas, opera wnas veces en
forma definitiva, extinguienido la prestacién del deudor, y olias vicsg ac-
tha metardando el cumplimiento de la obligacién, la cual generalmente
revive al cesar los efectos de la fuerza mayor, salvo que el contrato haya
perdido su valor por haberse eslipulade un término fijo de cumplimiento
tnexcusable, transcurrido el cual ya no es poable conseguir la finalidad
persegiwida por las paries.

ENRIQUECIMIENTO INJUSIO: La circunstancia de que el precio senialado
a la mercancia en el contrato sufriera posteriormente elevacion en €l
meroado no ofrece base juridica para aprecar emriquecimiinto de una
parte y empobrecimiento de la ofra, calificados de Mmjustos o tirticeros,
8a.v¢ oasca excepconofes en que deba tener emcaje justificade lu acciom
revicortn del precio por aplcacion de da cldusua “rebus s'c siantibus”.
[Sentencia 24 septiembre 1953.1.

5 PAGO CON SUBROZACION: PAGO POR UN TERCERO SIN INTERES EN LA
OBLIGACION: Cuando el tercero que paga no {ieme inlerés en la obligacién,
es preciso, para que la subrogacion se presuma, que el pago se haga con
aprobee’én, expresa o tdeita, del deudor., [Sentencia 14 julio 1953.1

“

. el articulo 1.210 del C. c. sefiala dos casos que tienen efectos dis-
tintos y que son pago por personas interesadas en el cumplindiento de In
obligacién y pago por persona que no tenga interés en ella, resultando de
dicho articulo que cuando el que pags por el deudor iicne interés en la
obligacién, basta esto para que la subrogacién se presuma; pero cuando
el que paga no tiene tal interés, es preciso, para que ia subrogacién se
presuma, que el pago se haga con aprobacién expresa c Lacita del deudor,
lo que se explica teniendo en cuenta que el deudor no debe estar obligado
a accptar un nuevo acreedor que pueda ser mis duro ¢ exigente que el
acreedor con quien contraté” (Considerando 4.°).

6. PAGO A UN TERCERO SIN DERECHO A COBRAR: Ks meficaz el pago he-
cho duranie la guerra de hiberacién a elementos del Frenie Popular a fa-
vor de los cuales no estaba oonstityida la obligacién, ni estabon autoriza-
dos para recibirla o para exigr su cumplimiento, sino que obraban por
virtud de un despojo que el derecho mo puede convalidar.

PAGO HECHO A UN TERCERO DE BUENA FE: Traidndosc de un crédito que
habia sido objeto de una expoliacién no igriorada por el deudor, mo puede
admitirse loa exis encia de buena fe, sin que pueda confundirse ésia, acto
Jel entendimiento, con el temor, ovaccion sobre la voluniad. [Sentencia
12 junio 19531
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7. COMPENSACION: PRETENDIDA POR EL FIADOR: En tanlo %o verfique
¢. pago, no puede el fiador subrogarse en los derechos del agoreedor com-
ira el deudor y carece de la accién que confiere ed aticulo 1.898, por lo
que no tiene titubo de crédito que pudiera esgrimvirse cn compensacién.
[Sentencia 16 junio 19858.]1

8. NOVACION: No puede ectimarse que ex.sta respecic de un contiato
de arremdamdeatc por el solo hecho de que los recibus, girados {nicialmen-
te a nombre de la Sociedad arrendataria, lo sean después al del Gerente
de aquella que, en tal cardoter, in ervino en el contrato de inquilinato. [Sen-
tencia 30 octubre 1952.]

9. NOVACION: DECLARACION TERMINANTE: Que 8¢ declare terminamte-
mente lo extincibn de una obligacibn y su sushitucién por otre, €3, en la
novacién, requisito independiente del imprescindible “animus novandi”, sin
que pueda confundirse con éste. [Sentencia 9 abril 1953.1

10. NOVACI6N: No puede deducirse que haya movacion per sustitucién
de bo prrsona del deudor, apoydndoge silo en un documento en el que un
dercero se oblga a responder de ciertos gastos “em defecto” del deudor,
mdéxime si tampoco consta el preceptive asentimiento de] acreedor, [Sen-
tensia 29 abril 19531

11. INTERPRETACION DE LOS CONTRATOS: USO PACTADO: Arrendados unog
locales para ser destd ados a almacén, no cabe, sin mds, restringir la ca-
idad de los objetos a'macenables a lcs que constituyan c! t.dfics de la em-
presa del arrendataric, [Sentencia 26 junie 1952.1

12, INTERPRETACION DE LOS CONTRATOS: V. S. 29 abril 1953 (26):

18. CLAUSULA “REBUS SIC STANTIBUS”: FINALIDAD: RESTRICCION DE UN
EMPLEO: Admitida la posibilidad de su aplicacién para restablecer equi-
tat'vamente el equikibrio de las prestacioncs contrac uales, es necesario
proa ello que lo demanden imperiosa e ‘mexcusablemente et cunsitancias
muy calificadas. [Sentencia 14 mayo 1952.]

CBSERVACIONES: Dentro de la vaguedad con que es inevitable produ-
rirse en esta materia de revisién judicial de los contratos (ya se aplique
la teoria de la cldusula “rebus sic stantibus”, ya otras que pretenden
andloge resultado, como la de la base del negocio, la de 'a presuposicion.
1a del riesgo imprevisible, etc.), resulta clara la orientacién del Tribunal
Supremo de restringir su empleo, apliciindolas sélo en casos de excepcio-
ra' gravedad (D. L).

14. CONTRATOS: EFECTOS DE LA ACCIGN DE NULIDAD: ARTICULO 1.304 C6-
PIGO CIVIL: ENRIQUECIMIENTO DEL INCAPAZ: SU MCCION: Para gus cx'sta
emr‘quecim’en’ol del incapaz en el zentido del articulo 1.304 adel C .c., no
pastes, que un determinado valor le haya sido entregado, puesto que ha
ped’da dilapidarlo, aungue tampoco €8 precso un aumentio de fortuna con
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ol empleo que se haya dado a la cantidad percibida. Basta simplemente
el ingreso de un acamtidad de dinero u objetos en su patrtmonio de un modo
real y efectivo [Sentencia 15 febrero 1952.]

“... porque el concepto de ese enriquecimiento no esta constituido por
un aumento de fortuna con el empleo que se dé al precio recibido por ¢l
incapaz, sino por el ingreso de una cantidad de dinero u objeto en su pa-
trimonio de modo real y efectivo, y por ello no basta, segin constante
jurisprudencia, que ese valor haya sido entregado al incapaz, porque éste,
por su defecto mental o su vicio, ha podido dilapidarlo o destruirle
sin provecho para él” (Considerando 3.9).

OBSERVACIONES: En el mismo sentido, Sentencia 9 febrero 1949, Véase
también la de 22 octubre 1894, insistiendo en la idea de que no basta la
entrega, sino que es necesario, para que exista ~nriguecimiento, un au-
mento o beneficio patrimonial,

15, CONTRATO MIXTO: V. S. 17 febrems 1953 (61).

16. PROMESA DE COMPRA: CONSECUENCIAS DE SU INCUMPLIMIENTO: Véa-
se S. 27 enero 1958 (51).

17. COMPRAVENTA: ENTREGA DE LA COSA: VALOR DE LA PRESUNCION 1LE-
GAL DEL ARTICULO 1.462: V. S. 4 febrero 1953 (I, 17).

18. COMPRAVENTA: PRECI0 CIERTO: ARTICULO 1.447: Celebrado un con-
trato por el que se ceden unoe trabajos y estudios hidroeléctricos por un
precio clerto fijado en cincuenta pese as por caballo de fuerza que sea con-
ced'do, mo puede exigirse el precio ni el anticipo del diez por clenio que 8e
estipulé, miemirus no se acredi’e la aomeesion admimisiradiva, pwes falta
la condicion necesarta para la determinacién del precio. [Sentencia 18
mayo 19531

“... que en el mismo contrato trata de establecerse «i pago de un an-
ticipo a cuenta del precio total, fijando dicho anticipo en el “diez por
ciento de la total cantidad en que se fijé el valor de l& cesién, que, como
se ha dicho, era de 50 pesetas por cada daballo de fuerza “concedido”, es
decir, que se fija un precio total cierto, mediante el ccnocimiento de los
caballos concedidos, pero carente de certeza hasts que llegue la conce-
sién, do tal manera que si ésta es denegada, no llegaria a haber precio
alguno, ni en consecuencia, podria determinarse la décima parte del mis-
mo” (Considerando 3.°).

“... que la sentencia recurrida, al estimar la existencia de un precio
cierto, para condenar al pago de parte alicuota del mismo, cuando toda-
via no habia llegado la condicién necesaria para su determinacién, ha in-
fringido por su indebida aplicacién al daso el artienlo 1.445 del C. e, in-
fracefén que, acusado como motivo cnarto del recureo interpuesto por ...... ,
obliga a dar lugar al mismo por dicho motivo” (Considerando 4.°).
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OBSERVACIONES: Resulta perfectamente dlara la doctrina jurispruden-
cial. No puede exigirse un anticipo consistente en parte alicuota del pre-
cio total en tanto no se produzce el evento que ha de servir para deter-
minarlo. Pero la aitada sentencia, o por mejor decir, el contrato que dié
lugar al litigio en ella resuelto, nos sugiere el prohlema de la conceptua-
cién juridica del contrato. En concreto, 8i el mismo es aleatorio o condi-
cional.

Si aplicamos a dicho contrato el criterio de la Sentencia de 14 no-
viembre 1911, segiin la cual lo caracteristico de los cuntratos aleatorios
es que el equivalente de lo que una parte ha de dar o hacer no estéd bien
determinado desde el momento de su celebracion, habria que calificar al
contrato como szleatorio.

Por el contrario, atendiendo al criterio de la perfeccién del contrato,
en que se fija la Sentencia de 20 noviembre 1915, no cabria considerarlo
como aleatorio, pues éste “queda desde el primer momento perfecto y no
es la obligacién misma, sino las ganancias o pérdidas las que estan subor-
dinadas al acontecimiento futuro”, Eista tesis parece mas firme.

Pero es que en el contrato en cuestion hay dos eventos, dos aconte-
cimientos inciertos con diversa significacién y sentido:

a) la obtencién de la concesién administrativa,

b) su contenido.

Del primero depende nada menos que la perfecciéon del contrato. Sin
concesién no hay posibilidad de determinar el precio de la cesién, y falto
de este elemento esencial, el contrato no existe,

Del segundo, contenido de la concesién (ntmero de eaballos que se
conceda), depende la cuantia del precio y, en cierto medo, la ganancia o
pérdida de las partes.

Obtenida la concesién administrativa queda determinado el precio.
Esta determinacién es ajena & la voluntad de las partes, y procede de
un tercero (la administracién), por lo que hay que excluir el aspecto de
una eventual e impropia ganancia o pérdida de las partes, para encua-
drar el problema en el marco del articulo 1.447 del C. c. Hay un “alea” o
azar, carente de entidad o energia suficiente para colorear sl contrato
de aleatoriedad. (D. L)

19. COMPRAVENTA SIMULADA: PRESTAMO USURARIO: La aftrmacién he-
cha por la Sala sentencitadora de que la compravenla de una finca oon
pacta de retro, documentada en una escritura piblica es sdmulada y que
el comiraio reaidmente celebrado es un préstamo usurario, que el presta-
migta pretendis garantizar con la finca dal prestaiario, sélo puede com-
batirge en oasacion demostranido al error de derecho cometido por la Sala,
con citacion de la novma legal relativa a la valoracion de la prucba que
hubsera infringidc o el error de hecho resultamte de documentos ¢ acioe
@ueténticos demostrativos de su evidente equivocaciin, todo ello interpre-
tado en la forma gque ha venido estableciéndose por la Jurisprudencia de
asta Sala en relacién a los préstamos uswurarios, [Sentemcia 16 febre-
ro 16521

El T. S. mo da lugar al recurso, declarando “que las mencionadag de-
claraciones hechas por la Sala sentenciadora como consecuencia del resul-
tado ofrecido por las pruebas, solamente hubieran podido ser impugnadas
eficazmente al amparo del nimero séptimo del articulo 1.692 de 1a LEC,
demostrando el error de derecho cometido por la Sa'a, con citacién de la
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norma legal relativa a la valoracién de )a pruebe que hubiera intringido
o el error de hecho resultante de documentos o actos auténticos demos-
trativog de su (vidente equivocacién, todo ello interpretado en la forma
que ha venido estableciéndose por la jurisprudencin de esta Sala con
relacién a los préstamos usurarios, y aunque por ¢l regurrente se denun-
cian ambos errores en los motivos primero y segundo del recurso, resulta
que el documento en que pretende fundarlos es la propir escritura de
5 de julio de 1943, sosteniendo que en ella se contiene en realidad uma
compraventa en contra del criterio de la Sala que ha declarado la simu-
lacién de 'a misma, y al hacer el recurrente supuesto de la cuestién que
se debate, caen por su base dichos dos motivos del recurso...” (Consi-
derando 2.°)

20. RETRACTO DE COMUNEROS: PARTE DE COSA COMON ACCESORIA DE
COSA INDEPENDIENTE: Al venderse oom la cosa principal una parte indivisa
de cosa accesorin, nu cabe el ejercicio del retracio por formor amlias una
wiidad immobiliuria- [Sentencia 9 mayo 1953.]

Se trataba de una finca que fué adjudicads pro indivisc a giete per-
sonag que dividieron materialmente el terrenc labrantic e inculto en sie-
te partes, dejando indivisa la casa cortijo con su era o anchuras para
su utilizacién como dependencia proporcional de cada una de las siete
fineas independientes. Dos de los propiefarios vendieron sus respectivas
parcelas y las partes indivisas correspondientes a la casa-cortijo. Otro
propietario interpuso demanda de retracto en cuanto a log dos séptimos
indivisos. Ganado el pleito en primera instancia fué perdido en la ape-
lacién, El Tribural Supremo desestimé el recurso.

21. RETRACTO DE COLINDANIES: SUCESIVOS ADQUIRENTES: La demonda
de vetracto ha de duigirse bien medante ampliacién o acumulacién de
ellas, no 86lo contra el primer comprador, con motive de cuya adquisicién
surgié el dereche de retracto, sino también contra les sucesivos adquiren-
tea. Cuamde el aotor corwoe después de presentada la demanda la enaje-
nacion poeterior, esté obMgado a drigir la accién comjuniomentie conira
s dos adquiremles, y solicitada esta ampliacién, debem los jueces otor-
garla, 8i se halla el juicio en el periodo expositivo,

FINALIDAD DEL RETRACTO: El fin dal retracto, que es #r combra la aio-
mizadion de la propicdad, e permanente indivision del domimio en comun,
o la continuada desmembracién del mismc, no permite que el ejercicio de la
accifm a que da derecho, que #s de cardcter real y sobre la cosa misma, 8ew
satisfocha de ctra momera que con la cosa objeto de aquél. [Sentencia
28 abril 1953.]

22 ARENDAMIENTO DE INDUSTRIA: LEGISLACION APLICABLE: Es arrenda-
miento de industria, exceptuado de la legislacion especial de alquileres,
el de unos locales y enseres destinados privativamente a una industria qur
cnferiormenie se emiregs en pleno fumcionamiento, [Sentencia 24 jum-
nig 1952.]
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23. ARRENDAMIENTO DE LOCAL DE NEGOCIO Y DE ALGUNO DE LOS ELEMEN-
TO8 QUE 8E USAN EN BU UTILIZACION: No hay arredamicnto de wmdustria
y 8t 860 de local de negocio oon algunos elementos que se usan en 8u wli-
lizacion cuando se acredite que con los efectos cntregados, e. aryenda-
lario 8¢ encon’raba en la imposibil dad de erplotar induswrialmente el local
arrendado, [Sentencia 12 marzo 1952.]

24. ARRBENDAMIENTO DE VIVIENDA: CALIFICACION: La ctrcunstamcia de
que lo arrendataria de un piso degtinado a vivienda ejerciera en ella une
actividad de ensefianza como licenciada en Filosoffa y Letras debidamen-
te colegiada y pagando la contribucién correspondiente, no es bastante
por 8 soln para asignar al pigo arrendado el cardeter de local de negocio.

ARRENDAMIENTO URBANO: EXCEPCION A LA PRORROGA POR NECESIDAD DEL
ARRENDADOR: NOTIFICACION: Habiéndose cumplido por el arrendador el
requisito de previa notificacién, antes de promover la demanda solicitan~
-do la resolucién del corrato de wrrendamiento anfe e} Juzgado mawvicipal,
que no decidic sobre el fordo de la accién eniablada por haberse declara-
do incompeten’e, no es preciso que tal nohificacié. se practique de nuevo
antes de formalizarse la demomda ante el fuez competente. ’

ARRENDAMIENTQ URBANO: EXCEPCION A LA PRORROGA POR NECESIDAD DEL
ARRENDADOR: CIRCUNSTANCIAS QUE HAN DE HACERSE CONSTAR EN LA NOTI-
FICACION: No ez preciso hacer constar expresamente en ellas Iz fecha
en que el propietario desea ocupar la vivienda, bastando con que se prac-
tigue oon un afic de amie acién al ejercicio de la accién. [Sentencia 8
tulio 1953.]

27, ARRENDAMIENTO DE LOCAL DE NEGOCIO: CALIFICACION: Las farma-
olas son locales de megocios a los efectos de da LATU .

RETRACTO ARRENDATICIO: REQUISITOS: NOTIFICACION AL ARRENDADOR DE LA
DECISION DE TRASPASAR: La omisién an dicha notiflcacién de’ precie de las
existencias e instalaciones, no puede oponerse a la vak'dez de la ofer'a y la
aceptacion, cuando el prec'o notificado era, exclustvamente, el rela o a’
traspase del locad,

DERECHO DE TANTEQ: NATURALEZA: El derecho de tanteo corresponde
al arrendador por miwisterio de la loy, y cuando el arremdador, wpoydn-
d se en la ley, acepta la oferta, el contrato que se celebra vo ¢8 un con-
trato preparatorio, sino el definitivo del traspaso del local de negocio
hecho en favor del arremdador y en virtud del cual el arrendatario queda
obligade a ¢ tregarle el local

DERECHO DE TANTEQ: REQUISITOS: K! arrendador que ejercitq e! tan.
teo, a consecue.cin de un proyeciado iraspase del local de megocio arren-
dad-, tsene ob¥gacion de efercer indusiria o comercio en el loc’ mismo,
por el plazo minimo de un afio, pero no es preciso que la tndusdria o cc-
mercic que cjerza sea de la mismo clase que la ejercida por el arrenda-
tario.



1028 Anuario d¢ Derecho civil

DERECHO DE TANTEC: REQUISITOS: Para ejercitar el derecho de tamboo
no es precisa la formulacién de demamda y la consiguiente consignacién
judicial 8t e/ arrendaldrio recomoce voluntoriamente el derecho del arren-
dador. [Sentencia 24 marzo 1953.]

26, ARRENDAMIENTO DE LOCAL DE NEGOCIO: CALIFICACION: No hay arren-
damiento de industria sino cuando el objeto del contrato estd cowstituido
por un complejo de elementos matoriaies coordinados entre 8f pir su es-
lructura y digposicion, dessinados a un use industrial y en estado de fun-
cionamiento, e8 decir, la universal'dad patrimondéal con vida propia a que
se refiere el articulo 4.° de la Ley de Arremdamientos Urbanos, y no hay
arendamienito de mdustria, sino de local de megocio, cuando el objeto del
contrato fué el local en el cual el arrendutario, efec uando modificaciones,
adaptindolo a sus necesidades con marca industrial y rétulos anunciadores
propioe, eslablece un negocto industrial, aunque éste sea de la misma na-
tmraleza que el ¢jercitado anberiormente en el mismo loccal por el arren
dador.

INTERPRETACION DE LOS CONTRATOS: Em [a ecalificacién de los contratos
no estd obligado el juzgador o pusar por io que las partes comsigne: em
8us pachos, sino que por encima de lus pelabras ha de realizar la que sea
mds adecuada a los hechoa constitutives del contrato. [Sentencia 23 abril
1953.]

27- ARRENDAMIENTO| CELEBRADO POR EL ADMINISTRADOR JUDICIAL DE UN
ABINTESTATO: RATIFICACION TACFrA: Kl arrendamiento celebrade, gin los
requisitcs legales, por el adminigtrador judicial de wn abintestato, se cn-
tiende ratificado ldciwamente por los heredercs d-l causante cuando ¢s-
tos, personados en el juicw, mo hicleron ke menor opogicién a las cuentas
rendidas o' Juzgadoe por aquél en las cuales se incluian loe alquileres pa-
gados por el demandante en concepto de arrendatario, tanto mds cuanio
que, ni durante la iram#aciin del abinlestalo ni después, se opusieron ol
percibo de tales remias, mi impugnaron la vakdez del arrendamieno.

PAGO DE LA RENTA: CONSECUENCIA DEL INCUMPLIMIENTO: El {frcumpli-
miento de la obligacién de pawgo de la renta no priva o' arrendatario de
su cardcter de tal, ni delermina, por 8i sola, ko resolucion del conirato,
pues ello exigirta une declaracion judidial, tanke mds en doe asunios some-
tidos a la LAU, que permite enervar la accidn de resolucion y rehabibifor
la plemn vigencia del mismo mediante el pago, realizado duranie el pro-
cedimienio, de las cortiidades debidas.

RETRACT( DE FINCA ARRENDADA A UN SOLO ARRENDATARIO: El derecho de
retracto corresponde al dmioo arrendaiario de toda la casa, aungue en ella
exisian un local de megodic y wra vivienda.

RETRACTO DE FINCA ABRENDADA A UN SOLO ARRENDATARIO: ARRENDATA-
RI0 URICO: La concesion graiuila y revoeable al arbitrio del concedente,
hocha por #! arrendatario de una finca a wum tercero, para que éste ocw
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pare wna dependencia de o casa arrendada, no modifica el contenldo
del arrendamiento, que subsiste integramente sobre la totalidad de ella,
[Bentencia 3 junio 1953.]

El demandante, hoy recurrido, ocupé la casa de autos, destinada a
establecimiento menrcantil, en 1938, con autorizacién dcl Ayuntamiento,
concedida como consecuencia de las circunstancias anomalas producidas
por 'a guerra de Liberacion y abonando el ocupante cien pesetas mensuales
en concepto de alquiler.

En la casa ocupads, ademés del local de negocio, existia una vivienda
que también ocupd el demandante, como incluida en el propio arrenda-
miento.

En 1940, halldndose pendiente el juicio de sbintestato de la propieta-
ria de la casa, el administrador judicial se la arrcndd, sin celebrar su-
basta piblica, al propio demandante, que vino satisfaciendo el alquiler
correspondiente hasta el afio 1943.

El demandante, en fecha que no resulta determinada, concedié a un
tercero el uso de una dependencia de la casa destinada a ocuadra, conce-
gién que se hizo a titulo gratuito y reservidndose el concedente la facul-
tad de revocarla a su arbitrio.

El heredero de la propietaria vendid, en agosto de 1948, la casa al
demandado, hoy recurrente, sin notificar al arrendatario, demandante y
recurrido, su decisién de vender, y el adquirente inscribié la finca en el
Registro de la Propiedad, en virtud de expediente de dominio, al que no
fué citado el demandante.

Este tltimo presentd demanda de retracto, que fué desestimada en
todas sus partes por el Juzgado de primera instancia,

En segunds instancia se revocé la sentencia apelada, declarando ha-
ber lugar a la demanda de retracto arrendaticio.

Interpuesto recurso de injusticia notoria por el demsandade, el Tri-
bual Supremo declara que mo ha lugar, fundandose ¢n las siguien-
tes consideraciones: “que... si bien eg cierto que tal autorizacién (la
concedida por el Ayuntamiento) no era titulo bastante para establecer
unsa relacién arrendaticia, en cuanto el Ayuntamiento nc era duefio de
la finea en cuestién ni actuaba con el correspondiente mandato, no es
menos cierto gque hallindose pendiente el juicic de abintestato de dofs
C. F. S, dentro de cuyo caudal relicto figuraba inventariada la men-
cionada casa, el administrador judicial se la arrendé sl recurrido, quien
vino gatisfaciendo el alquiler correspondiente desde el afio 1940 al 1943,
con lo cual quedé legitimads la posesién en que se encontraba dicho re-
currente, quien obtuvo el cardcter de arrendatario en virtud de tal titu-
lo, cuya eficacia no puede desconocerse porque el arrendamiento no se
hiciera mediante subasta piblica, como exige el articulo 1.022 de la LEC
para log establecimientos comerciales, porque celebrado el contrato y
satisfechos por el arrendatario los alquileres durante los afios indicados,
el administrador judicial incluyé tales alquileres en las cuentas que hubo
de rendir ante el juzgado, sin que, no obstante hallarse personados en el
juicio los herederos de la causante por medio de sus respectivos procu-
radores, hicieran ia menor oposicién a tales cuentas, como era logico gue
lo hubieran hecho si entendian que el administrador judicial no podia
percibir las rentas por haberse extralimitado del mandato al celebrar
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un arrendamiento & que no ie autorizaba la ley, y la actitud de las
partes interesadas, al no oponcrse al percibo de tales rentas, ni impug-
nar la validez del arrendamiento, no solamente durante el juicic de
abintestato, sino después, hasta el punto de dejar transcurrir el plazo
establecido por el C. c¢. para el ejercicio de las acciones de nu.idad, cons-
tituye una ratificacién técita del arrendamiento celebrado por el adminis-
tredor judicial...” (Considerando 1.9).

“Que aunque el artfculo 64, rcfiriéndose al 63 de la LAU, reconoce el
derecho de retracto a favor del inquilino o arrendatario en los casos en que
en la finca existiera g6lo una vivienda o local de negocio, no puede excluirse
del precepto el caso de que el arrendatario de un local de negocic tenga en
la propia casa su vivienda, porque sobre la literaiidad de los términos del
precepto esté la razén que le sirvié de fundamento, que fué la necesidad
de proteger al inquilino o arrendatario del piso o de la casa de que fuera
finico ocupante, contra los abusos del propietario, que vendiendo aqué-
los podria provocar el desahucio, y como estas razén s¢ da tanto en el
caso de que el ocupante tGnico de la casa lo sea de una sola vivienda o
de un solo local de negocio o lo sea de ambas cosas al mismo tiempo, no
puede considerarse infring'de el articuio 63 42 la mencionada ey” (Consi-
derande 3.9).

28. ARRENDAMIENTO: USO DISTINTO DEL PACTADO: No puede entender-
se qua existe, sélo porque el wmremdataric de unos locales destinudos o
almacén acumule ex ellos objetos distintos de los que constilupen el trd.
fico de su empresa. [Sentencia 26 junio 1962.] ’

29, ARRENDAMIENTG DE INDUSTRIA: DESAHUCIO: V. S. 30 cctubre 1932
D. Pr, II, 1}-

30. ARRENDAMIENTOS URBANOS: LEGISLACION DEROGADA: VALIDEZ DE La
TRANSACCION: Exigido el acto de conciliacién y siendo vabidas las recipro-
oae concesiones que en éf pudieran hacerse las partes. la misma validez
hay que reconocer a las concesiomes hechas por medio de escritura piblica.
{Sentencia 14 mayo 19521

“... desde el momento que la legislacién de alquileres exigié el acto
de conciliacién—articulo 14 del Decreto de 29 de diciembre de 1931—como
medio de resolver amistosamente las diferencias surgidas entre los liti-
gantes, tenia que admitir como validas las reciprocas concesiones para
llegar a una avenencia, y la misma validez hay que reconocer a csas
concesiones cuando, en lugar de hacerse en acto de conciliacion, se hacen
por medio de escritura piublica” (Considerando 2.°),

21. ARRENDAMIENTO DE LOCAL DE NEGOCIO: DERECHO TRANSITORIO: DERE-
CHO DEL ARRENDATARIO A OCUPAR KUEVAMENTE EI LOCAL ARRENDADO EN CASO
DE OBRAS: DECRETO 21 ENERO 1936: KI arrendatario biene dereche a recu-
perar la posesién, no sélo en el caso de lus obrae a que se refiere el pd-
rrafo 1.° del artioulo 8°, s'mo también cuando, previa demolicion, se re-
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cumstruye lu finoa oon ocambic de alineacién, y tal derecho se concreta
al mismo docal que ocupaba y mo otro, arbitrariamente ~egido por el arren-
dador, [Sentensia 14 junio 1952.]

82. LEY DB ARRENDAMIENTOS URBANOS: DERECHO TRANSITORIO: FIJA-
CI6N DE RENTA EN CASO DE OBRAS O RECONSTRUCCION: El principio general
de wrctroactividad establecido en la Disposicién transitoria primera no
obeta a que low derechos y obliguasionee naoidos bajo el imperio de lo le-
oislacién precedente, se regulen por sus normas substanbivas, siguiery el
ejercicio de las correspondientes accia ies deba acomodarse a las disposi-
clonee procesales de .o nueva Ley- Y asi, en caso de obras o reconetruc-
cién del edificio arrendodo, es aplicable el articulo 8.2 del Decreto de 21
de enerc de 1936, vigente en la fecha de lu refaccion, y no el articu-
lo 108 LAU. [Sentencia 14 junio 1952.1

“F1 principic general de retroactividad estatuido en Ia Digposicién
transitoria primera de la Ley de Arrendamientos Urbanos no obsta a
que los derechos y obligaciones nacidos bajo el imperio de la Legislacion
precedente puedan y deban ser regulados por sug normas substantivas,
siquiera el ejercicio de las correspondientes acciones deba acomodarse 8
lag disposiciones processles de la nueva Ley; y como en el caso de autos,
al tiempo de dictarse la sentencia estimatoria del derccdho del propieta-
rio al derribo del inmueble arrendado, regia en materia de arrendamiento
de locales para el cothercio y la industria, el Decreto de 21 de enero de
1936, a sus preceptos hay que atenerse en la presente litis, como lo hizo
el Tribunal sentenciador, sin que por ello haya incidido en ’a infraccibn
de la Disposicién transitoria citada, cuel se pratende en el motive pri-
mero del recurso” (Considerando 1.9).

. que sl preceptuar el articulo 8.2 del Decreto de 21 de enero de
1936 y en los supuestos en él comprendidos, deberd tenerse en cuenta
para fijar la renta del nuevo local, lo dispuesto en el apartado a) del
articulo 6.° de dicha disposicién, esto es, que la elevacién del alquiler
deberd consistir en el interés legal del capital invertido en la obra, al
establecer el fallo recurride que la renta ha de fijarse conforme & lo es-
tatuido en el articulo 108 de la vigente Ly, no obstante, considerar gue
ésta es inaplicable al caso controvertido, incide, por aplicacién indebida,
en la infraceién de este precepto, y asimismo en la de los primeramente
citados por falta de aphcac16n, cometiendo, a este respecto, la injusticia
notoria que se le atribuye en el motivo Gltimo del recurso” (Conside-
rando 5.°).

33. ARRFNDAMIENIO URBANO: AFORTACION DE LOCAL DE NEGOCIO A UN4
SOCIEDAD: RESOLUCION DEL CONTRATO: DERECHO TRANSITORIO: La aporta-
¢ién del arrendamiento a una Sociedad que sustituye al arrendatoric en el
goce del local arrendado constituye una coeion del derecho arrendaticio que
5 causa de resclucién del contrato, tanto en ko legislacion antertor como
en la vigente, cuardo en tal cesiém reo han comcurrido los requisitos exi-
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gidos para su validez segun la legislaoién aplicable en [a fecha de la rea-
Wracién de aquélla, [Sentencia 30 marzo 1953.]

Se trataba de un arrendamiento de local con prohibicidn de ceder o
traspasar—celebrado antes de Ja vigencia de la LAU—, en Ia que el
arrendatario, después de establecer en &l su industria, constituye para ex-
plotarla una Sociedad Limitada a la que aporté dichos locales. La pro-
pietaria arrendadors presenta demanda de resolucién del arrendamiento
por traspaso de local no consentido. El Juzgado y la Audiencia estiman
la demanda. Interpuesto por los demandados recurso de Injusticia No-
toria por aplicacién indebida del articulo 9.° del D. 21-1-36 y Capitulo 4.°,
Seccion 2.2 LAU, y por inaplicaciéon de la disposicién transitoria 13, el
T. S. no da lugar al recurss por la consideracién arriba spuntada y
por las siguientes: -

“Que el articulo 9.° del Decreto de 21 de enero de 1936, vigente en
la fecha en que la expresada cesion se realizd, solamente otorgaba el
derecho de traspaso de su establecimiento al comercianie o industrial que
justificase haber pagado cantidades al anterior arrendataric al comen-
zar a ejercer su actividad en el local arrendado por traspaso hecho econ
el consentimiento del duefio o cuando éste lo consintiera de una msnera
expresa, pero comw ninguno de estos requisitos concuirieron en el e¢aso
discutido, es visto que la cesidn realizada por el arrendatario en favor
de la Sociedad L. N. no estaba amparada por ningilin precepto legal y
el arrendador no estaba obligado a reconocer el traspaso, como dice el
precepto citado, por cuya razén, aplicando al caso tal disposicién, en vir-
tud de lo que previene Ja transitoria 13 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, que no da caricter retroactivo a las causas de resolucién de
los contratos por la misma establecidos, es procedente decretar la re-
solucién del contrato de arrendamiento mencionado” (Considerando 3.9).

“Que a la misma conclusién se llegaria si se entendiera que por haber
continuado surtiendo ‘sus efectos el traspaso realizado después de la vi-
gencia de 1a Ley de Arrendamientos Urbanos, le eran aplicables los pre-
ceptos de la misma, porque entonces hubicra sido necesario dar cumpli-
miento & los requisitos que para la validez de tal acto se establecen en
el capitulo 4° de la Ley citada, y al no haberse cumplido tales requi-
sitos habia que decretar también la resolucion del contrato con arreglo
al articulo 1489, causa tercera de la mencionada Ley, por todo lo cual no
cabe estimar la infraceién de las disposiciones legales que se citan en
el recurso amparado en !a causa tercera del articulo 173 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos” (Considerando 4.°).

34. RESOLUCION DE ARRENDAMIENTO DE LOCAL DE NEGOCIO: POR TRASPASO
NO CONSENTIDO: REGIMEN ANTERICR A LA LLAU: NO APLICACION DEL PROCEDI-
MIENTO ANALOGICO DEL ARTECULO) 13 DE DICHA LEY: La accién dz resolucion
de un conirate de arremdamioenio, por traspaso inconsentids tiene su
Juwndomento en la efectuacion de dicha cesisn o traspaso o iercero sim
ia aulorizacion del duewo, y procede aquella accién aungque en la deman-
da se atribuya el cardcter de cesiaiaric a una entidad determmada y
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en la senlencia de instancia se aprecie, an cambio, de tos hechos que la
cenibén se realizé a oira emiidad distenia,

El D. de 21.1-36 es aclaratorio del de 28-12-31, por lo que el articu-
bo 5. de aquél, que establece cicrtos motivos de desahucio en relacién con
los locales de megocio, no deroga las disposicionee de la letra D) del ar-
ticulo 5-° del segundo, que eatablece como excepcién a la prérroga for.
2080 el caso de subarriendo de local de negocio mo congentido,

El arrendaomiento de vivienda y el de local de negocio merecen del
legistador tratamiento distinto, por bo que el ariiculo 36 de la LAU, que
se refiere exclusivamenie a lue viviendms, no es aplicable a los locales
de mnegocios, no cbstante el criterio amaligico que pregona el articulo 18
de esta Ley, [Sentencia 18 abril 1953.]

Celebrado en 1931 un contrato de arrendamiento de local de negocio
con prohibicién de ceder, subarrendar o traspasar, es continuado al falle-
cimiento del arrendatario por su hija dofia C, 8. E., que en 1937 celebro
con la propietaria de la finca nuevo contrato. En 1944 notifica.la arren-
dataria su propésito de iraspasar a don M. B, G. como socio y repre-
sentante legal de una Sociedad limitada. Después de varias instancias
judiciales, la propietaria presenta demanda contra la arrendataria y con-
tra la citada Sociedad, pidiendo la resolucién del arrendamiento por
traspaso no consentido. El Juzgado y la Audiencia dan lugar a la deman-
da—con la particularidad que la sentencia de esta Gltima aprecia de
los hechos que la cesién del local ge realizé el 20-3-1946, cuando Ia
arrendataria, dofia C. S. E., constituyé con otros socios una Sociedad
Comanditaria, a la que aporté la instalacién y existenciag del negocio
que tenis aquella establecido en el referido locai—, Interpuesto por la de-
mandada recurso de Injusticia Notoria al amparo de los nimeros tercero y
cuarto del articulo 173 de la LAU, ¢! Tribunal Supremoc no da luger
al recurso por las consideraciones antes extractadas.

35. RETRACTO ARRENDATICIO: REQUISITOS: V. S. 8 jumio 1938 (27).

36, ARRENDAMIENTOS URBANOS: ELEVACION DE RENTA: NOTIFICACION AL
ARRENDATARIO: REQUISITOS: Las e¢ievaciones de remia prelendidas por el
arrendador deben ser notificadas por escrilo al arre:daiario com expre-
8ién de la cantidad y de la causa, [Sentencia 28 junio 1952.]

37. ARRENDAMIENTOS URBANOS: ELEVACIGN DE RENTA NOTIFICADA AL
ARRENDATARIO: EL SILENCIO DE ESTE: Kl silencio del arrendatario debe tn-
terpretarse como aceplacion tdcita del aumento de renta y faculla al
arrendador para girar el recibo, pero sin que tal aceptacién enerve la
aecion revisoria que a aqueél corresponde, [Sentencia 28 junio 1952.]

38. ARRENDAMIENTOS URBANOS: ACCION REVISORIA DE RENTA: SUS RE-
QUISITOS: El ejercicio de la accién revisoria se halla subordinado a dos
eondiciones: que el arrendatario realice el pago de la renia incremen-
tada; y que lo demanda se jormule dentro de los tres meses siguien-
tes al primer pago. [Sentencia 28 jumnio 19521
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39, ARRENDAMIENIOS URBANOS: REVISION DE RENTA: FALTA DE DECLA-
RACION DEL PROPIETARIO Y COMPROBACION POR LOS TECNICOS DE HACIENDA:
A los efectos de revision de remta, ba fijacién verificada por los técnicos
de Hacienda como base figcal, hecha con efectos re moactivos demiro del
plazo que el propiario tenin para hacer la oportuna declaracién, suple
la falta de ésta- [Sentemcis 27 marzo 1852.)

*... teniendo el propietario en virtud de las disposiciones legales, tres
meses siguientes a la fecha de vigencia del contrato para hacer Ia
mencionads declaracién, cuando, como en el caso presente, dentro del
referido plazo ge hace la correspondiente comprobacidén por los téenicos del
Registro (fiscal) y ésta resulta coincidente o superior a la renta con-
tractual! y, ademés, se da a esta comprobacién efecto retroactivo sl co-
mienzo del trimestre, aunque tal efecto se decwrete con fecha posterior,
no es justo mi equitativo aplicar al propietario la sancién civil de redue-
cién de la rents, cuando la coniribucién por actos de la Hacienda, veri-
ficados en el periodo sefialado para la declaracién, resulta debidamente
rectificada, por lo que no es admisible el primer motivo del recurso, ya
que tal declaracién resultarfa précticamente inGtil en virtud de la com-
probacién a que ge ha hecho referencia” (Considerando 2.9).

40. ARRENDAMIENTOS URBANOS: ACCION REVISCRIA DE RENTA: COMIENZO
DE LA PRESCRIPCION: La accién revisoria de rentw debe ser ejercitada dem-
tro del plazo de tres meses que sefia’a el pdrrafo 2. del articulo 130
LAU, y comi:nza a partir de. dia en que se reaiizé el primer pago, se-
tm el mismo precepo, anie cuye norma especial cede la general del ar-
ticulo 1.969 del Cédigo civil, [Sentencia 6 julie 1752.]

41, ARRENDAMIENTOS URBANOS: REVISION DE RENTA: COMPUTO DEL TRI-
MESTRE NATURAL: E[ art. 188 de la Ley de Arrendamien o8 Urbanos con-
cede al inquiltmo un derecho dc revision de remta cuando el propietario
no haga la declaracién de la nueva rem'a en los plazos fijados por las
disposiciones fiscares, Y el plase para ello, de acuerdo con el Decreto de
21 de mayo de 1948, inberpretado por la sentencia de 1 de maye de 1952,
no es el resto del tiempo que falta para tramscurrir el trimestre dentbro
el cual el contrato se verifioa, 8ino un trimestre natural a partr de la
fecha d°l comirato porqus el *rimestre natural, de acuerdo con el art- 7
del C. o., se compcne de tres periodos de treima dias y debe d.stinguirse
del trimestre fiscal [Sentencia 9 jmlio 1953.]

42. _ARRENDAMIENTOS URBANOS: REVISION DE LA RENTA: ACCIGN DE RE-
SOLUCION DEL ARTICULO 131 LAU: Es prematuro su ejercicio cuando ain
vy ha transcuriide €l plezo de un me: seiiaicdo en el articulo 129 a com-
tar desde la watificacion al errendatario y resulta, por tamio, anterior
a la eventual negaiva tdcita de éste. [Semtencia 21 octubre 1952.1

43. EXCEPCI6N A 1A PRORROGA DEL ARRENDAMIENTO URBANQ DE VIVIEN-
DA: POR NECESIDAD DEL ARRENDADOR: REQUISITOS DE LA NOTIFICACION: El
requerimiento en el que se motifica de modo fehaciente al mquilino la
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necesidad en que 8¢ halla el a.rendador de habitar la vivienda, lo causs
de esta neorsidad y la razén por la que se elige la vivienda de. arrenda-
tario requerido, 4:dicdnduse de modo claro que no existen en los demds
tnquilinos obrcunstoncias de prelacibn para ejercitar contra ellos la ao-
tién de excepcibn a lu prérmoga, mo pueds cons.derarse ineficaz por el
hecho de que se omitan en él todas y cada una de las circunstancioe de
tos demds I-quilinos.

ARRENDAMIENTG URBANO DB VIVIENDA: EXCEPCION A LA PRORROGA POR
NECERIDAD DEL ARRENDADOR: VIVIENDA AFECTADA: Cuando el art, 78 de
la LAU se refisre o las habitaciones que no sirvem de hogar familiar,
considerdndose asi las que no aparezcan permanentemente habitadas por
persona G guna, ¢8 claro que es a expresién hay que entenderia referids
al i quilino y a las personas que por razén de parentesco puedan con-
vivir ccn él, pero nmo a los servidores que pueda dejar al cudado de la
casa, aun cuando éslos se hallen casadee y con hijos, y la habiten por
razén del contrate de arrevidamiemto de servicios, habitacién que, o estos
fines, es aceidental,

ARRENDAMIENT(Y URBANO DE VIVIENDA: EXCEPCION A LA PRORROGA POR'
NECESIDAD DEL ARRENDADOR: REQUISITOS: La apreciacién relativa a si la
vivienda desalojada arteriormente en el edificio propiedad del arrenda—
dor eg o no de caracterictions andlogas a la que se so iciia, es una cuestion
de hecho gque no puede combatirse mds que a travée de la can~a cuarle
del ar+, 178 de .a LAU. [Sentencia 28 febrero 19531

44, EXCEPCION A LA PRORROGA DEL ARRENDAMIENTO URBANOG: POR DB-
RRIRO OCN PROPGSITOY DE REEDIFICAR: REQUISIIOS: Para que proceda lo
causa segunda de excepcién a la prérroga del contrato de arrendamicnto
de vivienda o de local de negocio —derribo para nuevas edificaciones—,
la ley sélo exige la prdctica de las motificacio es sefialadas com las lg-
trags A y B en el art, 102 y la autorizacisn gubernaiiva del derribo pre-
vendo en el art- 115 de la Ley de Arrendamientos Urbanos. [Sentencix
16 mayo 1953.]

45, EXCEPCION A LA PRORRCGA DEL ARRENDAMIENTO URBANO: POR DE-
RRIBO CON PROPGSITO DE REEDIFICAR: REQUISITOS: Para contraer el compro-
mico de reedificar no que se refiere e aparlado a) del art, 102 de la LAT,
no es preciso emplecr palabras determinadas..

El Gobernador civil es quien ha de juzgar sobre la suficie cia ¢l
modo en gue dicho compromiso se haye contraido, y contra su resolucicn
nc cabe recurso clgunc. [Sentencia 30 enero 1953.3

El T. S. declara que ka lugar al recurso por considerar “que en la
senteucia recurrida al negar validez a la autorizacién concedida por el
gobernador civil, para el derribo del inmueble de que se trata, por esti-
mar “de uma gran imprecisiéon y vaguedad” los térmiros en que se con-
irajo ante aquella autoridad €l compromiso exigido per el articulo 102
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de la LAU, infringe, por su errénea interpretacién, los preceptoe legmles
contenidos en dicho articulo y en el 115, porque, como se ha dicho, ni el
primero obliga & emplear palabras determinadas para contraer tal com-
promiso, ni el segundo autorize recurso alguno contra la resclucién del
gobernador, infraccién que, alegada como causa del recurso de injusti-
cia notoria, debe der lugar al mismo, como 3.* del artisulo 178 de la
LAU”. (Considerando 2.°)

46, ARRENDAMIENTO: RESOLUCION AL EXTINGUIRSE EL DERECHO DEL USU-
FRUCTUARIO-ARRENDADOR: Al fallecimienlo del wusufruc uario-arrendador
se produce de derecho lo resolucién del contrato por enirar en juego el
articu’o 480 dei C. a, que no ha sido derogado por la legislacién especial
regu adcra de los arrendamienitos urbanos. [Sentencia 24 junio 1952.]

CONCORDANCIAS: V. las sentencias de 18 junio 1932 y b diciembre 1941,
v, aobre ticdy, la de 14 mayo 1952, en esbe mismbo volumen del ANUARIO.

47. ARRENDAMIENTO URBANO: RESOLUCION DEL CONTRATO POR OBRAS
NO CONSENTIDAS: Las obras consistentes en la comsiruccion por el arren-
datario sin comsentimiento del propsetario de la casa arrendada, de un
tabique en el piso bajo separando el establo del local destinade a guar-
dar los pilensos para las vocas, y de una ducha en el ferrado, suponen
una mutacion de la configuracion de lo finca, que da lugar a la reso-
bucion del arrendamiento, tanto mds cuanio que la ducha construida de-
bilité los wmateriales empleados en la comstruceién, [Sentencia 5 febre-
ro 1953.1

A) El T. 8. declara que ha lugar €l recurso fundindose para
ello en las consideraciones siguientes: que la Sala senterciadora “... no
tuvo en cuenta gue sobre ser notorio gue aguellas (obras) suponen una
mutscién de forms no permitida por la Ley, el perito arquitecto, al
contestar a la pregunta relativa a si lag reparaciones efectuadeas o a
éfectuar pudieron ser producidas por la ducha construida en el terrado
superior, manifesté que, por 1a circunstancia de tener aguélla su desagiie
libre totalmente por la superficie del terrado, podia, a causa del mal
estado del mismo, ocasionar filtraciones, las cuales no eran favorables
a la construccién, incidiendo por ello en error al apreciar tal prueba
y procediendo, por tanto, la anulacién del fallo recurrido” (Conside-
rando 1°), y que “...a! practicar el arrendatario sin consentimiento
del arrendador obras que sobre modificar la configuracién de la fin-
ca, debilitaron los materiales para la construccién, hasta el punto de
tenerse que reconstruir parte del terrado, procede estimar la accién ejer-
citada...”. (Considerando 2.°).

B) En el primer considerando de la sentencia, el Tribunal Supremo
parece dar a entender que en la sentencia recurrida se incidio en error
al apreciar la prueba pericial, consistente en el informe del “perito
arquitecto”. A este propésito conviene recordar que el articulo 632 LEC
declara que “log Jueces y los Tribunales apreciaran la prueba pericial
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segin las reglas de la sana critica, “sin estar obligados a sujetarse
al dictamen de los peritos”. Parece evidente, por tanto, que esta ma-
teria no puede ser combatida alegando error en la apreciacién de ia
prucba. Por otra parte, es de observar que el arquitecto no dijo que la
ducha debilitaré la construccién, sino que “podia” ocasionar filtraciones,
las cuales no eran favorableg a8 la construccién” (J. S-B).

48, ARRENDAMIENTOS URBANOS: RESOLUCION DEL CONTRATO: CAUSA 7.2
DEL ARTICULO 149 LAU: SUBSTANCIAS PELIGROSAS: Kl Tribunal Supremo
puade estimar lo peligrosidad basdndose en el nomenclifor de o Real
Orden de 17 de noviembre de 1925 y en la prueba practicuda- [Senten-
cia 18 octubre 1952.]

“que aln cuando en el caso citado en la sentencia de 27 de mayo de
1850, esta Sala estimé que corresponde a la Sala de Instancia apreciar la
peligrosidad de determinadag substancias, sin sujetarse a la Real Or-
den de 17 de noviembre de 1925, antes citada. y el nomencldtor en
ella publicado, ello no quiere decir que la Sala no pueda, en casos como
el presente, basdndose en dicha disposicién y en el resultado de las
demds pruebas estimar la existencia de dicha peligrosidad” (Consi-
derando 4.9).

49. ARRENDAMIENTO URBANO: RESOLUCION DEL CONTRATO POR RUINA DE
LA FINCA: JUEZ COMPEIENTE: ACUMULACION DE ACCIONES: Procede la aou-
mauldacion de las acciones ejercitodas por el propietario de una finea conira
los arrendatarios de viviendus y comtra los de locales de megocio, en vir-
twd de cuyms acciomes se pide la resolucitmn de sus respectivos arrenda-
mientos por ruina de la finca, siendo competenie, por lo tanto, el Juez
de Primero Instancia wmo sélo respecto de los arrendamienioe de local B¢
negocio, simo tambibs respecto de los de vivienda,

ARRENDAMIENTO URBANO: RFOLUCIGN DEL CONTRATO POR RUINA DE LA
FINCA: DECLARACION DE RUINA: Declorade por la auboridad mmowicipal la
ruina del edificto en el expedienie contradictorio substanciado con log
requisitos legales, procede la resolucién del arriendo, cualgquiera gqus sea
el prado de ruing en que se halle el edificio ¥, por tanio, aungue ésia
sea sélo incipiente. [Sentencia 19 diciembre 1952.]

El Juez de primera instancia se declaré competente para conocer de
las acciones entabladas, tanto contra los arrendatarios de los locales de
negocio de la finea ruinosa como conira los arrendatarios de las vivien-
das de la misma. En cuanto al fondo del asunto denegé la resolucién
de los grrendamientos que solicitaba el demandante.

Apelada la sentencia por éste, la Audiencia Territorial de Vallado-
lid declaré que el Juez de primera instancia era competente para co-
nocer de lag acciones dirigidas contra los arrendatarios de locales de
negocio, pero no de las entabladas contra los arrendsatarios de vivien-
das. Resolvié, en cuanto al fondo, que no procedia la resolucién soli-
citada.

17
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E! Tribunal Supremoc do lugar al recurso de injusticie notoria
interpuesto por el demandente, declarando “que al acoger el fallo re-
currido la excepcién dilatorie opuesta por los demandados, y declarar
la incompetencia del Juez de primera instancia pare conover de la
demanda, por lo que se refiere a los locales conceptuadog como vivien-
das, limiténdose a resolver la pretensién dirigida contra los arrenda-
tarios que, en la propia finca, ocupan locales de negocio, incide en la
infraccién de los preceptos que se citan en el motivo primero del re-
curso, por no advertir que en supuestos como el presente se modifican,
por conexién inicial, las reglas normales de competencia, ya que sien-
do unsa sola la parte actora, idéntica la cosa litigiosa, y una mismas, tam-
bién, la razén de pedir, o sea la resolucién del arriendo por ruina de la
finca, de no prorrogarse la competencia al Tribunal de grado supe-
rior, y simultanear los distintos procesog psra que sean resueltos por
una sola sentencia, se dividiria, inevitablemente, la continencia de Ia
causa, desnaturalizando asi la finalidad de la acumulacién que, sobre
basarse en principios de economia procesal, tiende esencialmente a evi-
tar el grave peligro de fallos contradictorios” (Considerando 1.°).

“Que la Sala sentenciadora... desestima la demanda, por entender
que, para aplicar esa norma (art. 149, causa 9.# de la LAU), ha de estar
el edificio en un estado de ruina tal que haga necesario su desalojamien-
to, y porque, ademds, aunque la autoridad municipal declaré la construc-
cién en segundo periodo de ruina, ey decir, en estado de ruins propia-
mente dicha, como también agregbé que se hacia preciso tomar medidas
de previsién urgentes, para evitar los accidentes, que se producirian de
no ejecutarse ciertas obras de consolidacién, que podian practicarse sin
desalojar las viviendas, el acuerdo, examinado en conjunto, més que una
declaracién de ruina es la manifestacién de la necesidad de unas obras
para evitar el avance de un procesc destruetivo iniciado en el inmueble.”
(Considerando 2.2).

“Que al argumentar asi el fallo recurrido incide en las infracciones
que se invocan en el motivo tercero del recurso; en primer lugar, porque
es tan claro el texto de la causa novena del articulo 149, que no cabe
darle, en buena légica, més que una interpretacién estricta; y, consi-
gwientemente, declarads por la autoridad municipal la ruina del edificio
en el expediente contradictorio substanciado con los reguisitos legales,
se hace forzoso acceder a la resolucién del arriendo, cualquiera que sea
su grado, puesto que la Ley no distingue y, por tanto, aunque la ruina
sea “incipiente”, como dice la sentencia de esta Sala de siete de abril
de 1948; y en segundo término, porque la competencia de la autoridad
municipal, en supuestos como el de autos, estd limitada a afirmar o ne-
gar el estado de ruina, y, sélo en el caso de que sea ésta inminente,
disponer el desalojamiento, aunque la resolucién no fuere firme; y como
quiera que en el expediente referido se declaré que la finca se hallabm
en estado de ruina propiamente dicha, aunque no inminente, no cabe
estimar que esta fundamental declaracién objeto del expediente contra-
dictorio, para la que la autoridad muuicipal fué legalmente requerida,
pueda interpretarse como manifestaciéon de la necesidad de unas obras
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consideradas por aquélla de urgencia, puesto que tal prevencién, pura-
mente gubernativa, ni modifica la calificacién explicita de ruine, ni, en
modo alguno, la enerve, antes al contrario, viene, sin duda, a corrobo-
rarla.” (Considerando 3.9).

50. ARRENDAMIENTOS URBANGS: SU DURACION: LA LEY BSPECIAL Y EL
ARTICULO 480 DEL C6p1co CIVIL: El arrendamiento urbano pactade por el
usufructuario como arrendador, se resuelve al extinguirse el derecho del
usufructuorio, sin que el arrendatario tenga derecho a la prérroga for-
z08a, pues lla ‘legislacion especial de alquileres no derogé el articndo 480
del Cédigi oil, [Sentencia 14 mayo 1952.]

OBSERVACIONES: Las disposicioneg legislativas reguladoras con caréc-
ter de remedio circunstancial de los arrendamientos 1usticos y urbanos
plantearon dudas, que volvieron a reproducirse con la promulgacién de
la vigente Iey de Arrendamientos Urbanos, sobre su aplicacién s los
contratos de arrendamiento de un usufructo, y en especial, si sus pre-
ogepiios han tenido la virtualidad de derogar el articulo 480 del Cédigo
eivil, .
Recogiendo la doctrina de las Sentencias de 18 de jumio 1932 y sobre
todo de 5 diciembre 1941, el Tribunal Supremo les niega tal virtuslidad
derogatoria, afirmando que el contrato de arrendamiento pactado por el
usufructuario somo arrendador se extingue al resolverse el derecho del
usufructuario. Hay para ello fuertes razones:

12 Anslogia.—ILa legislacién especial de arrendamientos rasticos
exceptia expresamente del 4mbito de su aplicacién el arrendamiento de fin-
cas rusticag poseidas en usufructo y el articulo 9 de la Ley de arrenda-
mientos riisticos de 1985, en su parrafo 5.°, armoniza expresamente su
contenido con el del articulo 480 del Cé6digo civil en relacién con el 513
del mismo Cuerpo legal “Ubi est eadem ratio eadem et iuris dispositio
esse debet”. Y seria injusto que el legislador, en dos leyes dictadas con
igual tendencia tuitiva y andloga orientacién politico-gocial adoptara
dos medidas juridicas diferentes respeeto del mismo problema.

22 Lesion del derecho del nudo-propietario.—Hay que tener siempre
presente que el nudo-propietario es tercero respecto de 1a relacién juridico-
arrendaticia, y que seria lesionar su derecho con menosprecio de la
equidad aplicar las normag que en favor del arrendalario establece la
legislacién especial, singularmente en cuanto a la prérroga del con-
trato, olvidando que “res inter alios acts, nobis nec nocet nec prodest”.

38 QGravimenes de la cosa y reversion.—La cosa usufructuada no
puede volver &l nudo propietario que consolida, con otros gravimenes
que los que tuviera al constituirse el usufructo. Seria injusto y contra-
rio a la tradicional estructura de la institucién usufructuaria, privar al
nudo propietario que consolida, de la posesién a que tiene derecho y por
tiempo indefinido, ademas, en virtud de un vinculo juridico que no con-
trajo ni por subrogacién estd obligado a respetar.

Una objecién podria hacerse a esta doctrina, y es la que surge de la
frase “aunque cambie el duefic o el titular arrendador”, del articulo 70
de la LAU, que ya se contenia en el Decreto de 1951. Aunque cambie el
duefio o el titular arrendador la prérroga es obligatoria para el arren-
dador y potestativa para el inquilino.

Pero hay que advertir que, en el easo que nos ocupa. no hay cambio
de dueiio al extinguirse el usufructo, el duefio (nudo-propietario) es el
mismo, antes de la constitucién del arrendamiento y después de su ex-
tincién. Y tampoco hay cambio de titular arrendador. Y no se produce
este cambio porque Ia extincién del derecho que pérmitié efectuar el
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arrendamiento, es simulténea s la desaparicion del sujeto que la osten-
tabs y el nudo-propietario no eg sucesor ni trae causa alguna de aquel
que le obligue a subrogarse en las obligaciones que contrajo.

Esta es, en resumen, la doctrina del Tribunal Supremo sobre esta
interesante cuestién. No obstante, recomendamos a nuestros lectores el
detenido ¢studio del texto literal de los considerandos que, por su extensibn
no ha sido posible reproducir aqui (D. L.).

51, ARRENDAMIENTO DE LOCAL DE NEGOCIO: RETRACTO EN CASO DE VENTA:
REQUISITOS: Kl incumplimienio de la promesa de compra de una casa
hkecha conjuntamente por el arrendataric y una tercera persong, gene:a
en el perjudicado accién para obiener, del que hubiera dado lugar al -
cumplimiento, el justo resarcimiento de los perjuicios sufridos; pero ni
es obstdculo para que el arrendmiario ejercite el retracto del local de
negocios arrendado, que el propietario vendié posieriormente al olro
promitente, ni lo intervencion del arrendalarie en ia promesa de
venta tncumplida, implica el que é8'e tuviera conocimiento de la venta
pogterior que el propictario efectud em favor del obro promdlente, y
que nmo le fué notificada, por lo que el plazo de sesenta dias que el
wrticulo 64 de la LAU concede al arrendatario para ejercitar el re-
tracto debe contarse desde que fué inscrita la tramsmisién en el Re-
gistro de la Propiedad. [Sentencia 27 enero 1953.]

52. ARRENDAMIENTOS URBANOS: RETRACTO: EJERCICIO DEL MISMo: La
doctrina jurisprudencial, segin la cual el ariiculo 1.524 del C. c. ad-
mite la posibilidad de que se ejercite el devecho de retracto legal, deman~
dando on acto de conciliacién al comprador de la finca que se intenta re-
traer, es aplicable al derecho de retracto reconocido p-orr"el arfcw'o 64 de
la LAU, em cuanto no se opome a las disposiciones de la misma.

ARRENDAMIENTO URBANQO:: RETRACTO: INTERRUPCION DEL PLAZO DE CA-
DUCIDAD PARA EJERCITARLO: La actitud del demandanie al rechazar a
aveniencia del demandado o sus pretensiones que fué otorgada por ésie
sin reserva algura, implicw por parte del demandanie un desesitmienio
de la acoién de retracto entablada y prive al acto de conciliacion de la
virtuglidad para interrumpir el plazo de caducidad esiablecido por la
Ley para el ejercicio de la misma, [Sentencia 8 julio 1953.]

53. RETRACTO ARRENDATICIO DE LOCAL DE NEGOCIOS: Kl derecho de re-
tracte se concede en beneficio exclusivo del creador o dueiio de una in-
dustria y no puede legalmente cxtenderse al mero arrendatario de ella
ns al subarrendaberio del local en que estd establecida  [Sentencia 15
junio 1953.]

54, TRASPASO DE LOCAL DE NEGOCIO: REQUISITOS: DESTINO DEL LOCAL
TRASPASADO A NEGOCIO DE LA MISMA_ CLASE DURANTE UN AfO: INTERRUPCION:
Las interrupciones que en la explotacion del negocio se produzcan des-
mésdehabcrtrmwcunidounaﬁoomdsenmwplntadéncnellocal
tnxspasado,noobxtanalaeficacildelaocsiénrealizadaporelunw
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datario, mdwime cuando la Sola sentenciadora negé la vealidad de lae
mterrupciones alegadas,

TRASPASO DE LOCAL DE NEGOCIO: REQUISITOS: PARTICIPACION DEL ARREN-
DADOR EN BL PRECIO DEL TRASPASO: La facultad conferida ol arrendador,
que no hubiera cjercitado su derecho de tanteo o de retracio, para recla-
mar del arrendatmrio la participacién en el precio que con él convenga, y,
de mo haber acuerdo, en los porcemtajes preesfablecidos en la ley, no es
requigitc previo a la existencia legal del traspasc, por cuanic presupors
que éste quedé plema y eficazmente consumado. [Sentencia 20 marzo
1953.1

b5. TRASPASO ILEGAL: Procede la resolucién 8i se acredita que, al
tiempo e verificaree la nobtificacién al armrendador, se habia efectuado
ya el traspaso con entrega del precio. [Sentencia 16 mayo 1952.]

OBSERVACIONES: Kl arrendatario debe notificar fehacientemente al
arrendador “su decisi6n de traspasar”. De esta frase, de la naturaleza
del derecho concedido al propietario (tanteo) y del hecho de que hasta
que transcurra el plazo concedido para el tanteo no podrs el arrendatario
“concertar el traspaso con un tecero” (art. 47 “in fine”), resulta cla-
ramente que tal notificacién corresponde a la primera fase de la biologia
del negocio juridico, Acreditado que el contrato habia entrado ya en Ia
eonsumacién, mediante la entrega del precio, resulta claro que la neqti-
ﬁc?cz%n In;J fué previa, e incumplido este requisito, el traspaso era ile-
gs . 1)

56, TRASPASO ILEGAL: EXTREMOS QUE DEBIERON NOTIFICARSE: Con su
propdsgito de ‘traspasar debe el arrendatario notificar al orrendadar el
precio del traspaso y separadamente el de lag mercancias o enseres que
pretenda vender, No haciéndolo agi, la notificacion estd mal hecha, el
traspaso eg ilegal y rrocede la resoluciéon del comirato. [Sentencia 30 oc-
tubre 19521

OBSERVACIONES: Dado el concepto de traspaso del articulo 44 como
“cesi6n mediante precio de tales locales “sin existencias”, y la necesidad
del precio cierto a8 que se refiere el parrafo c¢) del articulo siguiente.
resulta perfectamente clara la doctrina jurisprudencial que tiende a deli-
mitar los verdaderos elementos del negocio juridico del traspaso, evi-
tando fraudes y simulaciones en perjuicio del derecho del arrendador,
cumpliendo lo preceptuado en el articulo 53. que expresamente impone
la discriminacién de preciog (D. I.).

B7- ARRENDAMIENTO\ DE LOCAL DE NEGOCIO: PRORROGA DEL CONTRATO EN
FAVOR DE LOS HEREDEROS QUE CONTINUAN EL NEGOCIO: No puede megarse
el beneficio de prorroga a los que justifiquen ser herederos del arrenda-
tario causante, aunque por serlo tan sélo en nuda propiedad, entre el
momento de la muerle del causante y el de la conso’idacién del usufructo,
haya mediado un lapeo de tiempo en el que poeeyera el local y ejerciera
el megocio el usufructuario. [Sentencia 13 diciembre 1952.]

OBSERVACIONES: Se interpreta en esta Sentencia el articulo 3.2 del
Decreto de 29 de diciembre de 1931, que disponia que el beneficio de pré-
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yrogg.‘fomqsa de los contretos de arrendamiento alcanza &) heredero del
inquilino &i continda en el negocio que éate ejerciera en el local arren-
dado. La doetrina sentada es, sin embargo, aplicable al articulo 73 de
la LAU (J. 8.-B).

58, ARRENDAMIENTO DE LOCAL DE NEGOCIO: RESOLUCION DEL CONTRATO
POR TRANSFORMARLO EN VIVIENDA: La regolucidn de un contrabo de arren-
damiento de local de megocio dispuesta por la Sala sentenciadora, por
haber sido transformade aquél en vivienda, no puede combatirse ai am-
pare de la cauga tercera del arl, 178 de la LAU, alegando que la trams-
formacién no tuvo lugar, como no sea impugnando eficazmente lo aecla-
racién de hecho que sobre este extremo formalé la propia Sala, [Senten-
cia 28 marzeo 1953.1 :

59, ARRENDAMIENTO DE LOCAL DE NEGOCIO: RESOLUCION DEL CONIRATO
POR SUBARRIENDO NO CONSENTIDO: En los cagsos de resolucion del arremda-
miensto de local de megocio por cause de subarwviendo no consentido por el
arrendador, no es preciso demandar al subarrendatario de dicho loeal.
[Sentencia 26 abril 1953.]

El T. 8. declara no haber lugar al recurso “... porque, aparte de
que tiene reiteradamente declaradc esta Sala que no es necesario deman-
dar al subarrendatario en log juicios de desahucio por subarriendo, ya gue
éste sigue la condicién del arrendamiento, aun cuando pueda el subarren-
dador (“sic”, debe entenderse el subsarrendatario) ser tenido como parte
en el pleito si lo solicitare a titulo de tercero que tiene interés en el
asunto, es lo cierto que la exigencia de demandar en los casos de reso-
hicién de contrato se limita al cesionario de vivienda y, por lo tanto, no
hay razén de analogia que obligue a demandar al subarrendatario de
local de negocio” (Considerando 4.°).

60. RESOLUCION DE ARRENDAMIENTO DE LOCAL DE NEGOCIO: POR PRESUN-
CI6N DE SUBARRIENDO O CESION ILEGAL: PRUEBA INDICIARIA: La colocacion
por el arrendatiario del local de un rétulo distintive de otro comeromanie
que con anterioridad cerré el establecimiento donde ejercia igual indus-
tria; la pregencin de éste en el local por aquel arrendado; el embargo
dirigido contra él en el mismo local, y la existencia: de geparaciones de
distinios compariimientos hechos en el referido loca’, sen hechos de los
que légicamen’e se infiere, por aplicacién del articulo 1.258 C. c., la exis-
tencia de un subarrtendo 1o consentido por el arrendador, o de una ce-
cién realizada otn cumplir bos requisitos que exige el capitulo IV de la
LAU, por lo que procede la resolucién de la relacié: arrendaticia segun
el articulo 149 de la citada Ley. [Semtencia 24 marze 1953.]

Presentada por el propietario demanda de resclucién del arrendamien-
to al amparo del articulo 149 de la LAU, por entender se habia produ-
cido un subarriendo o cesién de local a favor de tercero- el arrendatario
niega la existencia de estas relaciones juridieas alegando que comprd =a
dicho tercero el “nombre comercial” que como rotule figuraba en su
establecimiento y que la presencia de este comerciante en el mismo res-
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pondia & un contrato de ssesoramiento técnico que con él habia celebrado.
El Juzgado y la Audiencia no dan lugar a la demanda. Interpuesto por
el demandante recurso de injusticia notoria al amparo de los nimeros
tercero y cuarto det artfeulo 173 LAU, el T. 8. da lugar al recurso,
decretando la resolucién del contrato de arrendamiento por las razones
antes extractadas, afiadiendo el wltimo considerando:

“que en la sentencia recurrida, al no apreciarse como prueba la pre-
suncién establecida, por tratar de deducir de los hechos que estima pro-
bados, la calificaciéon de un contrato, en vez de otro hecho, como es el
que légicamente se infiere, que es el uso de parte del local por don F. C,
se ha infringido, por no haberle aplicado al caso, el articulo 1.253 del
Cédigo civil, causa del recurso tercera del articulo 173 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, que alegada como del interpuesto obliga a dar
lugar al mismo.”

61. SUBARRIENDO: CALIFICACION: El comirato em virtud del cuul la
Sociedad arrendataria de un “c¢ine”, se desentiende de lao gestion y de
toda responsabilidad en lo explotacién, gue transfiere a un tercere, per-
cibiendo por la transferescia un precio cierto y deferminado en dinero,
ne dmstiluye un arrendamiento de los servicios del tercero, sino un sub-
arriendo del “cine”.

SUBARRIENDO: CALIFICACION. CONTRATC MIXTO: Los pactos, cldusulas y
condiciones insertas en un cotrato de subarriendo, mo borram la figurae
grincipal, aunque tales pactos, cldusulas o condiciones coincidan con oiras
figuras contractuales adheridas a la principal, constituyendo el llamado
ecrtrato mix'o.

RESCLUCION DE ARRENDAMIENTO| POR SUBARRIENDO NO CONSENTIDO: RE-
QUISITOS: La accién resalutoria del arrendamiento nace del hecho de ha-
berse subarresidado, ein que sea precisa la duraciin ni la subsistencia
del subarriendo al tiempo de ejerditar la accién. [Semtencia 17 febre-
ro 1953.1

El T. S. declara haber Ilugar al recurso de injusticia notoria inter-
puesto, siendo interesante reproducir aqui el siguiente pasaje del ter-
cer considerando de la sentencia: “... con el contrato de subarriendo...
son compatibles los pactos, cliusulas y condiciones que tengan por con-
veniente los contratantes, siempre que no sean contrarios a las leyes, a
la aoral ni al orden piblico, pactos, cldusulas y condiciones, que, a su
vez, por la amplia libertad que, dentro de log limites sefalados, permite
dicho prevepto legal- pueden coincidir con otras figuras contractuales
adheridas a la principal, constituyendo el llamado contrato mixto, sin
borrar esa principal, que en el caso en cuestion es, zegin lo expuesto, el
subarriendo...”

62. SUBARRIENDO DE IOCAL DE NEGOCIO: CALIFICACION: La eristencic
de una deuda de la arrendataria a favor de la ccupanie de un local des-
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timado a hosteleria mo prueba que entre aquélla y ésta existw el convenio
tnvocade por la recurrente para desvirtuar la afirmacién hecha por el
yuzgador de que la ocupamie del iocal lo era en virtud de subarriendo;
ni es concluyente tampoco, a tal efecto, la presentacién de una instancia
a la Direccibn General de Turismo, en lo que se solicita autorizacién de
esle orgamismo para que la ocupante del local desempesie el cargo de
regente o administradora del megocio, ingtancia que, ademds de haber
sido presentada muy poco antes de emtablada la demanda, no fué resuelta,
ni concedida la autorizucibn que en ella se solicitaba. [Sentencia 24 fe-
brero 1953.]

63. SUBARRIENDO DE LOCAL DE NEGOCIO: PRUEBA: MANDATO SIMULADO:
No basta la escritura piblica de mandato otorgada por el arresdatario en
favor del ocupante del local para ooniradecir la wfirmacion del subarrien-
do hecha por la senbencia recurrida, cuando la Sala sentenciadora, aungue
reconoce la exislencia de dicha escritura, niega que el mandafo conferido
en ella tuviera efectividad, ya que, 1o obstamie su ctorgamiento, los ocu-
panteg del local actuaban en él por cuenta propia. [Sentencia 10 junio
1958.1

El Tribunal Supremio declara no haber lugar 2l recurso de injus-
ticia notoria interpuesto, considerando “que la sentencia recurrida de-
clara- que el arrendatario a mediados de 1946 subarrendd, sin autoriza-
cién del arrendador, en el precic de 900 pesetas mensuales, el cuarto que
lievaba en arrendamiento & D. M. A. y D. J. R, fundando tal declara-
cién en que estos habian venido ejerciendo en nombre propic la indus-
tria de sastreria en el local arrendado; anunciéndose en el expresado
local y cobrando facturas en que se indicaba la calle y nimero de la casa
en que tal industria se ejercia, habiendo sido, ademis, expresamente re-
conocido el hecho del subarriendo por los propios subarrendatarios y con-
tra tal apreciacién de prueba se formula el recurso que se ampara en la
causa cuarta del articulo 173 de la LAU, y que se funda en el mandato
que en 15 de octubre del expresado afioc 1946 otorgé el arrendatario en
favor de D, M. A, por virtud de cuyo mandato le facultaba para que ri-
giera el negocio de sastreria establecido en el local mencionado, segfin
consta en la escritura piblica en que tal mandato se otorgé, pero para
que dicho documento pudiera coniradecir la afirmacién del subarriendo
hecha por la sentencia recwrrida hubiera sido necesarioc demostrar que
en la fecha en que tal escritura fué otorgads, la industria de sastreria
instalada en el repetido local correspondia al arrendatario y no habia sido
cedida a otras personas, y que el aludide mandatario habia ejercido tal
industria en nombre del mandante, pero como la Sala sentenciadora, aun-
que reconoce la existencia de la menciomada escritura, niega que el man-
dato en ella conferido tuviera efectividad, ya que, no obstante el otor-
gamiento de aquélla, los ocupantes del local actuaban en él por cuenta
propia, sin que esta afirmaciéon de hecho haya sido eficazmente impug-
nada, tal eseritura por si sola resulia inoperante para demostrar el ma-
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nifiesto error en la apreciacién de la prueba que se atribuye a la senten-
cia Tecurrida, y por ello procede la desestimacién del recurso. (Conside-
rando tGnico).

64. SUBARRIENDO: 8U EXTINCION: PRECARIO: Extinguido un arrenda-
miento, ge extingue correlativamentie el subarriendo que en aquél se fun-
do, y &l quedar gin efecto el titulo del subarrenda ario, éste se tramefornua
en precarisia. [Sentencia 7 octubre 1952.]

65, PRESTAMO USURARIO: V., S, 16 febrero 1952 (19).

66. MANDATO NQ REPRESENTATIVO: Demuestra la existencic de un
mandato no representativo, el documento privado por el que el comprador
en escritura piblica reconoce que ¢l dinero del precto es de su padre y quc
la adquisicide debe enfenderse hecha a favor de éste.

HEREDAMIENTO CONDICIONAL PREVENTIVO: E[ heredamiento preventivo
vincula o los padres enfre si, impidiéndoles otro heredamienio, pero no
erea uno situacion definitiva en relacion a los hijos nacederos, ya que gu
eficacia depende de que log otorganies fdllezean sin testamento,

SIMULACION PARCIAL Y ABSOLUTA: Por causa de simulacién puede una
compraventa ser nula en una parte, y vdlida, sin embargo, en la restanie,
tratdndose de un contrato con objeto miultiple y divisible,

SIMULACION Y PROTECCION REGISTRAL: No puede ampararse en el ortiou~
io 84 L. H. el adquirente en un contrato que se anula por simulacion,
porque i e titulo reéalmenie oxerogo la compravenia absolutamente o-
mulada, i ante los hechoe probados de lo simulacién cabe mantener o
presuncién de buena fe del adgquirente, [Semtencia 3 junio 1953.]

José compra en escritura.piblica unag fincas y en documento privado
de 1a misma fecha reconoce que el dinero del precio era de su padre, a
quien en realidad pertenecian las fincas, comprometiendose, ademés, a
reconocer en instrumente pdblico que tal adquisicion debia entenderse
hecha e inscribirse, por tanto, & nombre de su padre.

En la escritura de capxtulaclones matrimoniales de sus padres, y
en virtud de un heredamiento condicional preventivo, José resultaba de-
signado “hereu” en cuanto primogénito. Pero el padre fallece bajo un
testamento en el que, apartando con su legitima a José, instituye here-
derg al otro hijo, Eudaldo,

Este trata amistosamente que su hermano reconozca efectividad al
documento privado y puedan incluirse en la herencia del padre lag fin-
cas adquiridas. Tres diag después de celebrarse sin avenencia el precep-
tivo acto de conciliacién, José vende a Carlos, junto con otras, las fin-
eas en cuestion,

Entablada 1a demanda por Eudaldo, el Juzgado la estima declarando
simulado y, por tanto, inexistente el conirato de compraventa celebrado
entre José y Carlos, ordena la cancelacion de las inscripciones causadas
en el Registro de la Propiedad a favor de éste y condena a José a otorgar
la correspondiente escritura a favor de su hermano Eudaldo.
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La Audiencia, en apelacion, confirma en todas sus partes la senten-
cia del Juez, e interpuesto recurso de casacién por infraccién de ley el
Tribunal Supremo declara no haber lugar al mismo.

CONSIDERANDO: Que uno de los problemas fundamentaleg planteados
en este pleito tiende a investigar el sentide juridico que cabe atribuir al
documento privado suscrito por el demandado y por su padre el mismo
dia en que aquél habia otorgado escritura piblica de compra de fincas
v un censal, expresando dicho documento privado que el dinero pars la
compra lo habia facilitado el padre y se obligaba el hijo-comprador, a
peticién de aquél, a reconocer en documento publico inseribible en el Re-
gitro de la Propiedad que la adquisicién por él de las fincas debia enten-
derse hecha a favor de su padre, a quien en realidad pertenecian, tér-
minos éstos de exteriorizacién de voluntades que el actor, y también la
sentencia recurrida, configuran en la esfera juridica como contrato de
mandato no representativo, que obliga al hijo a otorgar escritura publi-
ea en la que haga constar aquel reconocimiento de adquisicién de las
fincas pars su padre (Considerando 1.°),

CONSIDERANDO: Que la declaraciéon de voluntad contenida en el docu-
mento privado es claramente expresiva de que en la escritura de com-
pra actué e! hijo en nombre propio, pero por cuenta ¢ encargo de su
padre, esto es, en la forma tipica del mandato tal comu estd concebido
en el articulo 1.708 del C. c., pues lisa y llanamente no cabe asignar otra
significacién al reconocimiento explicito hecho por el hijo de que el di-
nero para la compra se lo habia facilitado su padre y para éste habia
adquirido las fincas por encargo, indudablemente, verbal y anterior al
otorgamiento de la escritura, aunque con posterioridad a ésta ge haya
hecho constar por escrito ...(), no puede ofrecer duda que, en principio
y salvo modificacién posterior de lo convenido, el marndatario contrajo
la obligacién de contratar en nombre propio con el tercero {ransmitente
de las fincas y a completar el encargo otorgando el correspondiente do-
cumento en el que reconozea que lo comprado pertenece al mandante, sin
que al entenderlo asi haya infringido Ia Sala sentenciadora el articule
1.717 del C. ¢, que senala como vulnerado el primer motivo del recurso
para llegar a la conclusién de que el hijo compré las fincas para si, pues
no se tiene en cuenta que dicho precepto legal, al contemplar la actua-
cién de! mandatario en nombre propio, si bien no concedr accion al man-
dante contra quienes contrataron con aquél, deja a salvo la relacién ju-
ridica interna entre mandante y mandatario a efectos de accionar entre
si sobre cumplimiento de las obligaciones que reciprocamente ha con-
traido, de acuerdo con los articulos 1.718 y siguientes del C. ¢. (Consi-
derando 2.°).

CONSIDERANDO: Que el hecho de que los padres de los litigantes hayan
ordenado su futura suecesién en capitulos matrimoniales instituyendo he-
redero preventivamente al mayor de los hijos que esperaban tener y que
resulté serlo el demandado, carece de trascendenecia en el pleito para
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enervar la eficacia propia de lo convenido en el repetido documento pri-
vado y dar vide & la figura de la donacién de los bienes ¢n litigio al
hijo demandado como instituido en heredamiento preventivo, ya que esta
modalidad del heredamiento catalin, si bien vincula a los padres entre ai
a efectos de impedir otro heredamiento de la misma clase, no crea en
relacién con los hijos nacederos una situacion definitiva, pues su eflca-
cia. a diferencia de lo que ocurre con el heredamiento hecho por los pa-
dres en favor de los hijos que van a contraer matrimonio, depende de
que los otorgantes hayan fallecido sin testamento valida con distinta ins-
titucién de herederos, y es hecho indiscutido que log prdres de los liti-
gantes rectificaron su inicial proposito e instituyeron heredero al deman-
dante con reserva al demandado de gu cualidad de mero legitimario (Con-
siderando 5.°).

CONSIDERANDO: Que también se discutié en el pleito si es o no inexis-
tente en su aspecto juridico la compraventa a favor del demandado se-
fior ...... (Carlos) de las fineag que el sefior ...... {José) habia adguirido
por encargo de su padre, ¥ ante el tems planteado, la Sala de instancia, de
acuerdo con lo pretendido por el demandante, declaré la inexistencia de
la compravenia por simulacién absoluta, y este pronunciamiento se com-
bate en el cuarto y tdltimo motivo del recursc, no por impugnacién de los
hechos multipleg que se estiman probados ni por la valoracién juridica
que se les ha dado como indiciarios.de la simulacién o inexistencia real
de la compravents, sino porque en el contrato se comprendieron las fin-
eas a que se referia el documento privado y, ademis, otras dos que al
vendedor pertenecian por distinto titulo y a los cuales no se habia exten-
dido el pronunciamiento de simulacién, por lo que estima el recurrente
que sl ser finica la causa de la compraventa no puede ésts ser calificada
de vilida en cuanto a parte de lo vendido y nula en cuanto a la parte
restante; pero esta tesis no es exacta porque se concibe perfectamente
que el contrato con objeto multiple y divisible pueda ser vilido o nule
total o parcialmente, en atencién a la causa distinta que informe la di-
versidad de los elementos objetivos del contrato (Considerando 6.°).

CONSIDERANDO: Que en otro aspecto, propugna el mismo motivo cusrto
la eficacia de la compraventa, respecto del comprador ...... {Carlos), ya
que éste resulta protegido por la fe piblica del articulo 34 de la Ley
Hipoteearia como adquirente por titulo oneroso y con huena fe de quien
aparecia duefio en el Registro, y en él fué inscrito su titulo de compra;
pero esta tesis es claramente desestimable, porque ni es titulo realmente
oneroso la compraventa absolutamente simulada ni cabe mantener la
presuncidn “juris tantum” de buena fe del adquirente ante los hechos
probadog y determinantes de la simulacién, de los que cin duda se infie-
re que comprador y vendedor se confabularon para sustraer de las re-
sultas del pleito que ya estaba anunciado por el acto de conciliacién los
bienes que son objeto de litigio, y esta finalidad ilicita que persiguie-
ron log contratantes aparentes no la ampara el articulo 34 de la Ley
Hipotecaria (Considerando 7°).
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OBSERVACIONES: Contiene la presente Sentencia interesante doctrina
pobre varios problemas, que podemos separar de la siguiente forma:

a) Mandato no representativo (V. Considerandos 2 y 3).—El prime-
ro y principal problema surgido en esta litis era el de la interpreta-
cién juridica y consiguiente calificacién que merecia el documento pri-
vado suscrito por José y su padre, respecto de las mismas fincas que
aquél adquirié en escritura pablica y con igual fecha que ésta.

En la contestacién a la demanda se alegaba que el citado documen-
to contenia un préstamo simple, tesis que se abandona en trémite de
recurso, sustituyéndola por la de una garantia de la devolucién del prés-
tamo o una donacién reversible o con los caracteres del heredamiento.

Aun gin dejar de reconocer que existen también algunos hechog que
“podrin ser determinantes de algtn indicio de que el padre haya queri-
do donar a su hijo demandado el dinero o las fincas compradas..., el
indicio no reviste en el caso de autos los caracteres vehementes de una
inequivoca voluntad de donar, excluyente de la voluntad contraria que
fluye del documento privado” (Considerando 3.°2), el Tribunal Supremo
ve claro que en tal documento no hay méis que una demostracién de que
en la egeritura de compra el hijo actuaba por cuenta de su padre, aunque
en nombre propio. Inmediatamente se ocurre la pregunta de si a esta
tesis no supondrd un obstdculo el articulo 1.230. La respuesta ha de ger
negativa, pues en el documento privado no se trata de alterar lo pac-
tado en la escritura, sino de hacer constar la verdadera posicion juridica
de las partes, plasmando en el documento la relacién interna de manda-
to entre ellas existente,

Aparte su valor particular, la sentencia tiene una importancia ge-
neral en cuanto viene a unirse a la ya larga lista de sentencias que dis-
tingue mandato y representacién como institucioneg auténomas. En una
confusién fementada por los articulos 1.725 y 1.734, las Sentencias de
27 octubre 1899, 25 abril 1902, 1 julio 1924 y 1 junio 1927, habian consi-
derado a la representacién como nota tipica, esencial e ineludible del
mandato, con olvido del articulo 1.717, del que claramente se desprende
la doctrina contraria al establecerse en él la posibilidad de que el man-
datario actie en su propio nombre, es decir, sin poder.

Las diferencias entre mandato y poder y su respectiva autonomia e
independencia conceptual y juridico-practica, se sefialan ya decididamen-
te en la Sentencia de 8 octubre 1927 y se va repitiecndo en las de 17
octubre 1932, 16 febrero 1935, 1 febrero 1941, 22 mayo 1942, etc., hasta
la mag reciente de 18 diciembre 1948.

b) Heredamiento catalan (V, Comnsiderando 5.2).—La efectividad del
documento privado queria soslayarse por el demandado, alegando su
cualidad de “hereu”. La realidad, sin embargo, era que sus padres, en
capitulos matrimoniales y para evitar la sucesion intestada, instituyeron
heredero “preventivamente” al mayor de los hijos varones que nacieran de
dicho enlace, cualidad que recayd en el demandado, José.
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El Tribunal Supremo, puntusalizando su verdadero cardcter, califica
de preventivo a este heredamiento, que algin autor ha Illamado hereda-
miento supletorio y Roca y Sastre, condicional preventivo.

Dentro del cuadro de los heredamientos hechos en favor de los hijos
nacederos y frente a los lamados “puros”, que tienden » fijar de modo
definitivo les reglas de la futura sucesién de los heredantes, se encuen-
tra el grupo de los heredamientos condicionales, en log que estas reglas no
se establecen en forma absoluta, sino supletoria o condicional, de modo
que ceden y pierden valor si los herederos otorgan testamento vélido insti-
tuyendo a otro heredero, y ticnen eficacia sélo en el caso de muerte “intes-
tada” de aquéllos. (Nos referimog a muerte sin haber otorgado testamento,
pues es claro que no cabe abrir la sucesién intestada o legitima, exis-
tiendo el heredamiento condicional preventivo cuyo otorgamiento habra
debido comunicarse por el Notario autorizante por medio del parte re-
glamentario, para la oportuna toma de razdén en el Registro General de
Actos de Ultima Voluntad).

El Tribunal Supremo sefiala acertadamente el caricter supletorio del
heredamiento preventivo, expresivo de una voluntad sucesoria de tipo
subsidiario, Omite, sin embargo, si tal heredamiento en favor de los
hijos nacederos cede también ante otro heredamiento a favor de otro
hijo que se ease, como sefiala la doctrina y la sentencia de 28 de octu-
bre de 1935,

Simulacién parcial y absoluta (V. Considerando 6).—La sentencia del
Juzgado, estimando la demanda, declaré “simulado y, por tanto, inexig-
tente y sin valor ni efecto alguno, el contrato de compraventa de las
fincas y derecho real que se describen y mencionan en el hecho noveno
(contrato entre José y Carlos), en relacién con el primero de la demanda”
(escritura de compravenia en que José adquirié). El fallo parece decre-
tar la inexistencia del conirato respecto de las fincas y el censal, sin
resolver Ia validez o nulidad del mismo respecto de las oirag dos fincas
que José habia adquirido por otro titulo, El recurrente se opone a la
sentencia alegando la imposibilidad del fraccionamiento de la causa “que
es una cosa para la totalidad del negocio juridico”. El Tribunal Supremo
rechaza la tesis en la forma expuesta en el considerando 6, amies trans-
erifo.

Aunque el Tribunal Supremo casi siempre ha estudiado la simulacién
en contacto con la doctrina de la causa, no parece gue la orientaciéon sea
muy acertada, salvo en el caso de la disimulacién o simulacién relativa.
Traténdose de simulacién absoluta, “mera apariencid y férmula”, segin
la sentencia de 15 de febrero de 1944, “con ausencia real de los requisitos
esenciales del contrato” (S. 30 jumio 1944), acto “en el que faltan los
requisitos todog del contrato”, como dice la de 12 de julio de 1941, pare-
ce mas exacto estudiarla bajo el prisma del consentimiento, al recordar
que la simulacién tiene su encuadramiento inicial en este campo, pues se
define (V. Castén I, 689). como “declaracién de un contenido de volun-
tad no real..., etc.”, imphoando una divergencia consciente exrtre la volun-
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tad interna y la declarada que impide la aparicién del consentimiento
generador de obligaciones.

Y ya en cste terreno se ve claro que en un contrato con objeto mwl-
tiple y divisible, puedan coexistir declaraciones de vcluntad simuladas
respecto de algunos de esos objetos, con un verdadero y propio consen-
timiento, capaz de crear obligaciones contractuales, sobre otros. Y ya
no puede cxtrafiar que en un contrato miltiple con unién merasmente ex-
terna, como en el caso de autos, pueda darse una simulacién parcial y
absoluta, a la vez.

d) Protegxén registral del articulo 34 L. H. (V. Considerando 7).
Un fltimo problema queda por.resolver: si la declaracién de inexistencia
del contrato entre José y Carlos afecta a éste, o debe ser mantenida su
adquisicién al amparo del articulo 34 L. H. Para negarle esta proteccién
registral se fija el Tribunal Supremo en dos de los requigitos del ar-
ticulo 34: la onerosidad y la buena fe; negando su existencia en el con-
trato simulado, excluye al co-demandado de la situacién especialmente
protegida que establece dicho articulo.

Que el adquirente, Carlos, no estd protegido por el articulo 34, es
cierto. Sin embargo, el Tribunal Supremo desenfoca por completo el
problema, o méis exactamente, yerra en la causa de la negativa, aun
acertando en ésta. En efecto: la falta de proteccién no procede de que
la adquisicién de Carlos no sea onerosa o sea de mala fe, sino de falta
de la cualidad de tercero respecto del acto o contrate que se anula.

Y como no vamog a pretender explicar el articulo 34 y resumir su
doctrina como mayor claridad que Roca Sastre, nos limitaremos a trans-
cribir las palabras de este autor (Instituciomes, 22 edicién, II, 207): “El
presupuesto de la actuacién del articulo 34... es la existencia de una
segunda enajenacidon, el adquirente en la cual es el verdadero tercero.
El articulo 34 de la Ley estd concebido sobre este doble juego de enaje-
naciones y asi, lo que busea este precepto, es mantener en su adguisicién
al tercer adquirente, aunque se derrumbe el derecho del otorgante; o sea
que si en el titulo adquisitivo del transferente hay un vicio que destruya
su titularidad, esta destruccién no arrastre a quien después adquirié de
aquél”, .

Para la aplicacién del articulo 34 es imprescindible ls existencia de
dos actos transmisorios sucesivos: A y B. El citado articulo protege al
adquirente en e acto B, cualificado eom Tas notas especificas que expresa,
manteniéndole en su adquisicién a salvo del posible derrumbamiento de
1a titularidad de su’transferente por causag que afectaren a la adquisicién
de éste, en el acto A, ¥y que no consten en el Registro,

En nuestro caso, 1a sentencia declara nula la adquisicion de Carlos por
simulacién y, consiguientemente. se cancela la inscripcién practicada a su
favor. Se anula el acto adquisitivo en que él mismo fué parte, es decir, su
propio acto adquisitivo, no el de gu transferente u “otorgante”, como exige
el articulo 34 para que entre en juego la especial proteccion del Regisiro
en aras de la llamada fe piiblica registral. (D. 1).
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67, CORRETAJE: CARACTER CONSENSUAL DEL CONTRATC DE COMPRAVENTA:
NECESIDAD DE QUE LAS CCNDICIONES SUSPENFIVAS SE EXPRESEN CON CLARIDAD:
Prometido en cavta un premio de correfaje a un agente de fincaa por su
labor de mediacién respecto de unas *fincas de mi propiedad... que ven-
deré”, es8 exigible el premio, aunque la venta no se consume por voluntad
del vendedor, ya por el carddter conseaual del contrato de compraventa,
ya porque, de entender que en la frase “que venderé™ 8e encieira una con-
diciém suspensiva (cuya existencla, por otra parte, exige que se exprese
ast con toda caridad), esta condicién se entiende cumplida conforme al
articulo 1,119 del C. c., por impedir voluntariamente el obligado su cum-
plimienio- [Sentencia 28 abril 1953.1

. que aunque se admitiera la tesis de que la repetida carta contiene
una condicién suspensiva, ésta habria de tenerse por cumplida segiin el
articulo 1.119 del Cédigo civil que dispone que se tendrd por cumplida la
condicién euando el obligado impidiere voluntariamente su cumplimiento,
precepto de indudab’e aplicacién a este caso, toda vez que, segiin afirma
el Tribunal si la venta “no se llegé a consumar fué sb6lo y exclusivamente
debide a su libérrima voluntad y conveniencia” (las de: recurrente-ven-
dedor). (Considerando 2).

. que si del texto de la referida carta no puede deducivse que dichas
palabras “que venderé” significan el establecimiente de la condicién sus-
pensiva que el recurrente alega, sino simplemente la manifestacién de su
propésito u obligacién de vender, sin que ello obste en ningin sentido a
1a promesa que hace en firme comprometiéndose & abonar €l dog por ciento
por las gestiones ya realizadas por el actor, pues para apreciar la exis-
tencia de tal condicién hubiera sido necesario que ge hubiera expresado asi
con toda claridad, siendo de advertir que, segin la apreciacién de la
Sala, a 1a que el recurrente no opone infraccién de ninguna Ley, la venta
se perfecciond como contrato consensual, por el que se celebr6 en la misma
fecha once de abril; y por tanto, si alguna vez existié tal condicién hay
que apreciar que queddé cumplida” (Considerando 4).

68. CONTRATO DE COMPROMIS(: FACULTADES DE LOS AMIGABLES COMPO-
NEDORES: EXTRALIMITACION: Siendo inicas facultades de lbos amigables
componedores las que la voluntad de las partes les han conferido en lo
escritura de compromiso, se extralimitan aquéllos al resolver cuestiones
no sometidas a su decision y que no son consecuencia logica y obligada de
laz que se les han planteado. [Sentencia 24 abril 1963.1

OBSERVACIONES: Concuerda con la doctrina de las Seutencias de 6 de
abril de 1915, 26 de junio de 1916, 21 de febrero, 13 ae mayo y 28 de
octubre de 1933; 20 de febrero de 1940, 9 de abril de 1941, 9 de octubre
de 1943, y sobre todo, con la expuesta en las recientes de 26 de febrero
de 1946 y 23 de febrero de 1948. (D. 1.).

69 FEL CONTRATO DE COMPROMI90: RECURSO DE CASACIGN CONTRA EL
LAUDG: CAUSAS: Ni el desacierio en la decision, ni la abstencion de re-
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solver alguno do los punios que se habian somelide a ella, comstibuyen ex-
tralimitacion o abuso de poder de los amigables componedores, a low efec-
tos de la causa 3.° del articulo 1.69¢1 de ia LEC. [Bentencia 25 septiem-
bre 1953.] ’

El Tribual Supremo declara no haber lugar al recurso, de casacién,
fundéndose en que “... toda la impugnacién del laudo se traduce en cen-
sura de lo resuelto por los amigables componedores o en su abstencién de
decidir algunos de ellos y ni el desacierto, ni la abstencién constituyen ex-
tralimitacién o abuso de poder de los arbitradores en el sentido de haber
resuelto puntos no sometidos s su decisién, que es el caso previsto en el
ntimero tercero del articulo 1.691 de la LEGC, en el que se ampara el re-
.curso, ni las deficiencias u omisiones cometidas en el laudo, determinantes
de defecto en el ejercicio de la funcién encomendada a log amigables com-
ponedores, ofrece base o fundamento para el recurso de casacién, segin
ae infiere, a contrario sensu, de los términos en gue estd concebido el citado
articulo de la Ley procesal ys reiteradamente interpretado en este sen-
tido por la jurisprudencia”, (Considerando tnico).

70, TRANSACCION Y RENUNCIA: ARRENDAMIENTOS URBANOS: LEGISLACION
DEROGADA: Para la renuncia seria necesario que el arremndaiario no hubie-
8o obtenido ventaja alguna a cambio de lo que dié o prometié al arren-
dador. Oblenidas de éste compensaciones equivalentes, no hay renuncia,
sno transacciom. [Sentencia 14 mayo 1952.1

“... que el acto juridico contenido en la escritura pablica () es un

contrato de transaccién ( ) es necesario otorgar plena eficacia a dicho
-eontrato mientras no se declare su nulidad, la que en el prestfnte caso
no puede ser estimada () porque para que pudiera entenderse que habia
por parte del arrendatario verdadera renuncia a los derechos que la le-
gislacién de alquileres le otorgaba, seria necesario que no hubiera obte-
nido ventaja alguna a cambio de lo que di6 o prometio¢ al arrendador,
pero no cuando obtuvo de éste compensaciones equivalentes a las cosas
dadas o prometidas”. (Considerando 2).

IV. Derecho de Familia

1. FILIACION NATURAL: RECONOCIMIENTO: ACCION PARA EXIGIRLO DES-
PUES DE LA MUERTE DEL PADRE O MADRE: REQUISITOS DEL ARTiCULO 137, 2°,
pEL CODIGO CIVIL: Pare que pueda tener aplicacién, se requiere el concur-
g0 de tres requisibos esenciales: aparicion de algun documentio después de
da muerte del padre o de la madre, en el que se reconozeca expresamente
al hijo; que de dicho documenio mo se hubiere temido nodicia con anierio-
ridad; y que la accién se deduzea déniro de los seis meses siguientes ol
hallazgo del documenw’o. El recomocimienio ha de evidenciar por 3i solo el
propésito deliberado del padre de reconocer al hijo y ha de ser desconocido
ol documento por quien lo reclama. [Sentencia 8 mayo 1953.]
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“... que las cartas emiregadas & la demandante por su mmdre natural
no contienen un reconocimiento expreso de paternidad distinto ni més ca-
tegérico del que se manifiesta en las numercsas preseniadas con la de-
manda, y por tanto, es claro que no tienen ¢l concepto que el citado ar-
ticulo ciento treinta y siete como supuesto de la excepcién segunda ad-
mite, pues de ella se infiere que el reconocimiento ha de evidenciar por
sf solo el propésito deliberado del padre de reconocer al hijo, y ha de ser
desconocido ¢l documento por quien lo reclama, y mal puede estimarse
esta ignorancia, cuando desde tan lejana fecha y siendo mayor de edad la
accionante, tenfa en su poder documentos en que se hucian idénticas ma-
nifestaciones que las que se consignan en los que sirven de fundamento a
1a demanda, 1o gue hace inaplicable el precepto invocado.” (Considerando 3)

2. OBLIGACIONES DEL TUTOR: RELEVACION DE RENDICiON DE CUENTAS: RE-
QUISITOR: La meevadion de la obligacién de rendir cuentus, concedida al
tutor que obliene el cargo con lg asignacién de fruios por alimentos, estd
condicionada por ¢! cumplimiento del deber de suministrar alimenios al
menor con la extension y centenido gue corresponda.

RESPONSABILIDAD DEL TUIOR: INDEMNIZACION DE DANOS Y PERJUICIOS AL
PUPILO: EXTENSION: Solicitdndose en .a demanda la rendicidn de las cuwen-
tas de Y tutela, con entrega de bienes e tndemmizacin de dajios y per-
juicios que el tutor hubjere causado al pupils, la pretension, deducida en
la réplica, de que el tutor indemmice a aquél el valor de los alimentos que
le debié dar y nmo le dib, mo altera la accibn ejercitada em la demanda.
[Sentencia 8 junio 19531

3, ENAJENACION DE BIENES DEL SOMETIDO A TUTELA: AUTORIZACION DEL
CONSEIO DE FAMILIA: CAUSAS DE NECESTDAD: No concurren causas de nece-
sidad para que el Consejo de Familia autorice la' venta de una casa del
incapaz sometido a tutela, cuando sus pasios mensuales son inferiores ad
montanite de una pensidn que percibia y comtaba ademds con la renta de
diche casa,

AUTORIZACION DEI, OONSEJO DE FAMILIA: CONCESIGN HECHA CONTRA LA
PROHIBICION LEGAL: EF acuerdo del Consejo de Familia sobre enmjenaciin
de un inmmueble ded incapacitado, adoptade contra la prohibicién contenida
en e aniculo 270 C. o, es insxisfente, sin valor mi efecto winguno,

ACTOS SIMULADOS EN PERJUICIO DEL SOMETIDO A TUTELA: El no haberse
dado publicidad a la subasia, el haborse adjudicado la finca a un hijo del
dutor y hermeawo sl presidente del Comsejo de Familia, por precio muy
infcriorltldulavabvucﬁsrealdclaﬁm,tinqwmmhhvaﬁén
que se haya dado al precio, son elemenios indiciaris bastanies para sos-
tener la simubacion de lo subasta, de la adfudicecitn y de la escriture de
venia, [Sentencia 23 junio 1953.}
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V. Derecho de Smoesiones.

1. HIRMDAMIENTO CATALAN IN FAVOR DR LOE HIJOS NACEDEROS: CONDICIO-
NAL Y PREVENTIVO: V. 8, 8 jundo 1858 (111, 66).

DERECHO PROCESAL

I. Parte general

1. COMPETENCIA TRRRITORIAL: CUANDO PUEDEN PLANTEARSE CUESTIONES
SOBRE ELLA: Pueden plantearse cuestiones de compelencia en los asunios
judiciales terminados, cuando la sentencia no ¢s farme.

COMPETENCIA TERRITORIAL: JUICIO BJECUTIVO POR LETRA DE CAMBIO:
Eferofidndose en juicio ejecutivo wnw accion combiaria, la competencia
debe resolverse en favor del Juez del lugar em que las letras de cambio
utilizadas como titulo de ejecucion estén domiciliadas, tanto mds cuando
on ese mismo lugar ol demandado tiene su domicitio y en 6l fué requerido
notarialmentis pora el pago- [Sentencia 24 junio 1953.]

“... el articulo 76 de la Ley procesal preceptia que no podrén propo-
nerse ni promoverse cuestiones de competencia en log asuntos judiciales
terminados por sentencia firme, de lo que, a sensu contrario, se deduce gue
cuando la sentencia no es firme pueden ser promovidas tales cuestiones.”
(Considerando 2).

“... que en los autos de juicio ejecutivo de los que esta competencia
dimsana, ge utiliza como titulo de ejecucion unas letras de cambio y, por
tanto, se ejercita una accién cambiaria que es la que bha de regir la com-
petencis y no las que pudieran derivarse de] contrato causal” (Conside-
rando 4),

“... que estando dichas letras domiciliadas en P,. donde habian de pa-
garse, cstd designads dicha localidad como lugar de cumplimiento de Ia
obligacién que se reclams y, en consecuencis, de acuerdo con el Ministerio
Fiscal y conforme a8l articulo 62, regla 12 de ia Ley procesal, debe atri.
buirse la competencia al Juez de P, que es ademéid el lugar del domicilio
del demandado y el en que éstg fué requerido notarialmente pars el pago.”
(Conslderando b).

2 Acnrmcrdn FACULTATIVA DE ACCIONES: CUANDO PROCEDE: Procede
de Ias que tenga w0 conita varics © varie comlra W, cande tales ao-
clones no puadatn ser tncompaliblee por su origen (nacimiontc del mizmo
etulo) owumm(wcuhmmdspe&‘) [Senten-
¢ia 8 julie 1952.]

OpSERVACIONES: V. Guase, “Comentarios...”, I, 527.
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3. EXCEPCION DE “LITIS PENDENCIA”: SU FINALIDAD: CUANDO ES ADMI-
SIBLE: Come medio preveniivo de smpedin que se dicten resoluciones dis-
tintas sobre ung misma pretensién, sélo puede propenerse esia excepoiln
ouande en juicio de igual naturaleza esid otro Juzgade o Tribunal oono-
clendo de la misma cucstién, de modo que la sentenciw recaida en uno
produzow lo excepcién de cosa juzgada en el oiro. [Sentencis 8 marzo
1958.1

OBSERVACIONES: Como dice Chiovenda (“Instituciones”, II, 318), del
miemo mode que una liths no puede ser fallada més, que une vez (exceptio
rei tudicat ws) no pueden pender simultineaments varins relaciones procesa-
les ertre Das mismse personss acerca del mismio objeto, De aqui que litws
pendencia y cosa juzgada tienen un fundamento comin: evitar una repe-
ticién inttil de actividad pablica. O, segin frase de Guasp “shorrar es-
fuerzos procesales innecesarios y evitar posibley fallos contradictorioa”.

La litis pendencia exige identidad de pretensiones, es decir, la triple
identidad de sujetos, objeto y causa, razén o titulo de pedir.

No obstante, sobre la analogia y diferencias entre lifis pendencia y
cosa juzgads y sus correlativas excepciones, v. Guasp, “Comentarios...”,
11, 307, nota.

4 REQUISITOS INTERNOS DE LA SENTENCIA: INCONGRUENCIA: AMPLIACION
DE TA DEMANDA: V. 8. 8 junio 1953 (D. c., IV, 2},

b. EXCEPCION DE COSA JUZGADA : REQUISITOS: Ademds de los regquisilos
del articwo 1.252 del Cédigo civil, es imprescindible que b primera reso-
Jucién haye adquirido cardeter de firme, [Sentencia 18 octubre 1952.1

Por causa de ruina declarada por la autoridad municipal en expediente
contradictorio, se obtiene por el arrendador sentencia de desahucio. En
trémite el recurso de apelacién se promulga la LAU, y en cumplimiento
de ia Disposicién Transitoria 16, Ja Sala concede a las partes, plazo de
quince dias para acomodar sus pretensiones a ias normag procesales en
aquélla establecidas. Transcurrido dicho plazo sin que ninguna de ellas Jo
verifique, se lag considera desistidas de la accién, Devueltos los autvs al
Juzgado, el demandante insta la ejecucidn de la sentencia de desahucio,
a lo que el Jnez declara no haber lugar, quedando firme este provefdo.

En un nuevo proceso, el propio demandante solicita el desabucio con-
tra el mismo demandado por idéntica esusa de ruina, y el demandado se
opone alegando la excepcién de cosa juzgada. El Juez declars la proce-
dencis del desahucio y la Audiencia revoca Ia sentencia, estimando la ex-
cepcion de cosa juzgada.

Interpuesto recurse de injusticia notoria, el Tribunal Supremo declara
haber lugar al recurso y a la resolucién del contrato de arrendamiento, re-
vocando el fallo recurrido en base de la siguiente certera doctrina:

“... que esta excepcién (de cosa juzgada) exige, conforme al articulo
mil doscientos cincuenta y dos del Cédigo Civil, que entre el caso resuelto
por la sentencia invocada y aquél en que se invoque, concurra la mas
perfecia identidad entre las cosas, lag causas y las personas de los liti-
gantes y la calidad con gue 16 fueron, siempre, naturalmente, que la pri-
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mera resolucién haya adquirido carfcter de firme, y esta circunstancia no
se da en el presente caso por lo que se refiere a la resolucién de fondo
del pleito, porque la tinica sentencia que en el anterior se dicts, fué favo-
rable al demandante, dando lugar al desahucio y esta resolucién no llegé a
lograr firmeza por haber sido tenidas por desistidas lag partes, a virtud
de lo dispuesto en la Disposicién dieciséig de la Ley de Arrendamientos
Urbanos.” (Considerando 3).

OBSERVACIONES: La firmeza (cosa juzgada formal en la doctrina ex-
tranjera, V. Chiovenda “Instituciones”, I, 116) es un efecto jurfdico-pro-
cessl de la resolucién judicial, y supone la inatacabilidad de tal resoluecién
dentro del mismo proceso en que recayd. Consgiste en la preclusién de las
posibles impugnaciones ulteriores. (Guasp “Comentarios...” I, 1014, y en
el mismo sentido Chiovends, “Instituciones”, I, 409). Supone que contra
tal resolucién, ya por su naturaleza, ya por haber sido consentida (es
decir, no impugnada en el plazo legal), no puede promoverse ninguna pre-
tensién de impugnacidn, ordinaria o extraordinaria, dentro del mismo pro-
ceso. (V. art. 369 LEC). Quedan aparte las llamadas impugnaciones ex-
cepcionales,

Que la sentencia adquiera firmeza (inmutabilidad) es condicién pre-
cisa pars que surta “dentro del proceso” los efectos que son su necesaria
consgecuencia y de los cuales el més importante y tragcendental consiste
en autorizar su ejecucién (Plaza, I, 518), es decir la ejecutoriedad (Guasp,
“Comentarios...”, I, 10186).

En el caso de sutos, y en virtud del desistimiento que tuvo lugar en
tramite de apelacién, la sentencia del Juzgado no llegd a ser firme.
Prueba de ello es la negativa del Juez —confirmada por la Audiencia—
a dar curso a la ejecucién, efecto, como se ha dicho, primordial de las
sentenciag firmes,

Y para que la sentencia no pueda ser atacada ulteriormente por via
procesal, que es en lo que consiste precisamente la cosa juzgada, o cosa juz-
gada material gegtlin la terminologia germénica (Guasp, “Comentarios...”
1, 960), es necesario que aquella sentencia sea firme, La cosa juzgada for-
mal sirve de base para la cosa juzgada material, Esta es la doctrina
(Guasp, ob. cit. 1, 1128), que el Tribunal Supremo acepta en la presente
sentencia. Ya en la de 17 de diciembre de 1827 se dice que “lo primeroc

que se necesita, es que la sentencia sea firme”, e incidentalmente, en ia
de 13 de febrero de 1925 Véase también 1a de 7 de julio de 1948, en
cuanto a8 la cosa juzgada formal y cosa juzgads materisl.

& POBREZA: PRESUNCIONES: No basta aportar certificaciones negoii-
vaa del Regisire de la Propiedad y de las entidades bancarias para esia-
blecer bn presmncién de que el ingreso mo £s superior al doble del salaric
de un bracero de la localidad. Tampcco es suficienie el hecho de soliciiar
el beneficto de pobreza con objetc de exigir una pensgién alimenticia. [Sen-
benciz 306 abril 1963.]

I1. Procesos en especial

1. PROCEDIMIENTO DE DESAHUCIO: CUESTIONES COMPLEJAS: Las cuesiio-
nes complejas cuye conocimienio y resoucion esti excluido por la juris-
prudencia de esta Sala de los .rdmiies del procedimiemio sumoerio de
desahucio, no son lae corsistentes en dificiles o complicadas opera-
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clones de Mquidacién, que han.de cemtrarse ew lo ejecucibn de senben-
cia, sino lae que resulien ds la reciprooidad y variedad de prestaviones
o que quedén obligados los mismos contratantes en el negoocio juridico qus
se discute.

PROCEDIMIENTO DE DESAHUCION APLICABILIDAD AL ARRENDAMIENTO DE IN-
DUBTRIA: Kl juicio de desahucio es aplioable, mo 86lo cuando lo arrendada
88 una finca ristica o wrbana, sino también cuando se taxata de un arren-
damiento de indusiria. {Sentencla 30 octubre 1962.]

El Tribunal Supremo declara no haber lugar al recurso, apoyéndomse
en las consideracioneg siguientes:

“... que las cuestiones complejas a que parece aludir el demandado,
hoy pecurrente, cenirades en la ejecmciém de sentencia, se refieren s posi-
bles dificiles o complicadas operaciones de liquidaecién de existencias de
harinas, cupos, reservas, ete,, ajenas al vinculo contractusal que se resuelve
¥ a las que de ordinario se hallan afectas tercerag personas, y esta com-
plejidad no es & la que alude la doctrina y la jurisprudencia de esta Sala
para excluir su conocimiento y resolucién de los tramites del procedi-
miento sumario de desahucio, sino a la que resulte de la reciprocidad y
variedad de prestaciones a que queden obligados los mismos confratantes
-en el negocio juridico que se discute...” y que “... la tesig que en el re-
curso se quiere sostener de que el procedimiento de juicio de desahucio
s6lo puede aplicarse al de fincas, ya risticas, ya urbanas, es notoria-
mente insostenible, porgue la existencia del arrendamiento de industria,
.en el concepto juridico de arrendamiento de cosa, no sblo estd admitida
por la normal interpretacién de los preceptog legales, tanto sustantivos
como adjetivos, ratificada por la reiterads jurisprudencia de ests Sala, sino
.que de manera explicita y con particular denominacién se consigna como
tal figura juridica en los articulos 4.0, 5.0 y 6. de la vigente LAU.” (Con-
siderando 2.°), '

9. DESAHUCIO: FALTA DE PAGO DB LA RENTA: EXCEPCIONBS ADMISIBLES:
La indole especial y sumaria de los juicion de desahucio, y mds cuando 8¢
fundan en ko falia de pago de la renta, en gue la prueba a praciicar gue-
da reducida, conforme ol pdrrafo 2.° del articude 1.579 LEC, a la de con-
fesiom judicial o el documento o recibo en que comsie haberse verificado
dicho pagoe, no permiten discubir excepcid 1es propucslas improcedeniomen-
te, como bz que alega la demandada y recurrente, de que los arrewdaiarios
no han sido puestos en posesibn de la fabrica arre:duada en la forma esti
pulada en el contrato de arrviemdo, [Sentencia 21 sbril 1953.]

3. PROCESO DE DESAHUCIO POR FPRECARIO: VALOR PROBATORIO DB LAs
AFTRMACIONES HECHAS EN LA DEMANDA EN CASO DE INCOMPARECENCIA DEL DE-
MANDADO: Compbifuye arror de dervecho o desconocimien‘o de la valoracion
probaioria que el pirrafo 3. del articulo 1.598 de la LEC alribuye, en
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los juicics de desahsucio, a Bbos hechos afirmados en la domaida, en los ca-
soa de imcomparecencia del demandado, [Sentencin 6 diciembre 1852.]

El T. 8. declara haber lugar al recurso de casacién apoyindose en
las considersciones siguientes: “que es cierto que la expresada confor-
midad (se reflere a la conformidad de las partes litigantes sobre los
hechos) no determina por sf sola la procedencia de dar lugar al desshu-
cio pedido en la demanda, porque la misma exige la concurrencia de los
requisitos legelmente necesarios para ello, pero si éstos resultan de loa
hechos, que expuestos por el actor se han de tener como ciertos megfin
Ia citada disposicién del mrticulo 1.598 LEC, y por ello provistos de igual
eficacia que los que de maners exprezs se aceptan por las partes, no
puede caber duda acerca de que Bi €l sentenciador los desatiende, que-
daré desconocida la valoracién probatoria que aqguel precepto asigna a
los hechos de la demands, cuando el demandado de desahucio, citado con
arreglo a lo dispuesto en el articulo 577 de la Ley procesal, no compa-
reciere.” (Considerando 2.9)

4. PROCESOS DE ARRENDAMIENT(: COMPETENCIA POR RAZON DE LA MATE-
RIA: ARRENDAMIENTO DE LOCAL DESTINADO A VIVIENDA EN EL QUE SE EJERCE
DR HECHO UNA INDUSTRIA: K3 competente o Juzgudo municipal para oo-
nocer de la resolucion de un comirado de arrendamaemio de uw local que 86
alguilé para vivienda, aunque de hecho ss ejerza en 6l una indusiria. [Sen~
tencia 30 enero 1953.1

El T. 8. mo da lugar al recurso y declara que “para determinar la
competencia hay que atenerse a los términos del contrato y de Ia ac-
ciébn ejercitada, sin que lag infracciones contractuales gue hayan podido
cometerse, deban dar lugar a una modificacién de lag normas determi-
nantes de aquélla, que redundarfia en favor del infractor.” (Conside-
rando 1.9)

OBSERVACIONES: Se confirms en esta sentencis la doctrina de Ia de 18
mayo 1949

II1. Rocursoa.

1. LA CASACION: SIMULACION DR CONTERATQ: CUESTION DE HECHO: Las
onoetiones scbre exisiencia o simulacién de los coniratoe celebraroe son de
hecho, eatin somebidae a las Salas senlenciadoras de instancia y mo son
recurribles en caeacién sino del modo que auloriza el nimero 7-° del ar-
tioulo 1.692 de bo Ley de Emjuiciaméento civil, [Sentencia 11 abril 1953.}

-2 la GASACIGN-: ERZQR DB HECHQ ¥ DERECHO EN 1A APRECIACION DE LA
PRUEBA: V- S. 23 junio 1953 (D. ¢, I, 9).
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8, LA CASACION: MorIVOS: NOMERO 7.° DEL arifcuro 1.602 LEC: Eil
tnforme dado al Juez por dos facultativos, al que la semtoncia recurrida
reoomocié validez probatoria, puede aducirse como documento demostrativo
del error de heoho en que dourrié ol juzgador. [Sentencia 6 junio 1953.]

El T 8. declars haber lugar el recurso, funddndose en “que el mo-
tivo tercero del recurso acuss error de hecho en la sentencia recurrida
aduciendo como documento demostrativo de tal error el informe de dos
facultativos dado al Juez de L. en el sumario que se instruyé por los
hechos mencionados y traido por testimonio a cstos autos en el que
hacen constar que las lesiones sufridas por el actor y su esposa en el
referido accidente han durado de doce a quince dias, dados los datos que
les han sido facilitados y las caracteristicas de los mismos y log mifios
{cuatro hijos el actor) por loe mismos antecedentes unos cinco dims, y
8i bien tal documento por si mismo no tiene carécter de auténtico a efec-
tos de casacién, como quiers que la sentencia al hablar de accidente en
su Considerando primero reconoce “lag consecuencias para sus pasajeros
que constan en el sumario que se instruyé al efecto enfre los cuales via-
jaban los demandardes en estog autos”, es claro que da validez proba-
toria al contenido de dicho documento que consta en dicho sumario, por
lo que hay que apreciar el error de hecho y de derecho alegado que es
motivo suficiente, y asi se declara, pars la casacién de la sentencia.” (Con-
giderando 3.0)



