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Jurisprudencia del Tribunal Supremo

CIVIL

II.—PROPIEDAD.

SENTENCIA DE 18 DE MARZO DE 1960—La propiedad de casas por piSOs eS und
propiedad «sui génerisy; con configuracién especial.

A la muerte del padre, la casa se dividio entre los hijos. A uno de ellos. el
demandado, se le adjudicé el piso bajo y los sétanos. Los arrends. El arren-
datario efectué obras, derribé tabiques y practicd instalaciones sin el permiso
de los demas conduefios, mayores participes en la propiedad del edificio.

Estos demandaron al duefio del citado piso bajo y sétanos y a su arrenda-
tario, a que restituyeran ios locales al ser y estado que tenian antes de las
obras y asi los conservasen, destinados a vivienda como antes estaban.

La demanda no prosperd en ninguna instancia v el recurso de casacion fué
desestimado.

El Trbunal Supremo sienta la siguiente mnteresante doctrina:

La propledad de casas por pisos es una institucion de cardcter complejo
cuyo género es el derecho de propiedad, pero dentro de él se una especie desta-
cada de las demas tradicionales, y es vano buscarle. a toda costa. semejanza e
identidades parciales para que sea subsumida y absorbida en otros tipos clasicos.
No es una comunidad, en cuanto existen elementos privativos de los varios
propietarios ni la servidumbre sirve para explicar la situaciéon de todas las
cosas comumes, sino determinadas relaciones que se dan unicamente entre los
propietarios de dos 0 mas pisos, pero que no afectan a todos ellos. como ha
venido a reconocer nuestra Ley reformadora del articulo 396 del Cédigo Civil,
la doctrina cientifica, en su mayor parte. y asimismo la Jurisprudencia. que
claramente ha dec.arado que se trata de una «forma de goce de la propiedad
establecida por el uso y traida hzce poco tiempo como iustitucion juridica sin-
gular e mdependiente», por lo cual, aunque puedzn completarse sus normas
acudiendo a reglas de otras instituciones. y especialmente de la comunidad, sélo
sera mientras no pugne con su especial naturaleza y finalidad



JURISPRUDENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO 101t

Por importante que sea el aspecto de la comunidad, son los derechos pri-
vativos sobre los pisos, cuya mayor o menor himitacidon no altera su esencia,
la razén de ser de la nstitucidn, aquello que en primer térmmo responde a su
finalidad economica y social, el «priusy de ésta. spreciaciones que se aceptan
por la seutencia de 9 de julio de 1951, al afirmar el caracter preponderante
de la propiedad mdividual y el accesorio de la comubidad. declarando gue es
mndiscutible que el destino propio y eselictal de una casa es servir de vivienda

alojamiento para un negocio, y esto lo cumple cada piso o grupo de habi-
taciones que puede disfrutarse por separado con ‘ndependencia de los demis
del mismo inmueble, ¥ por cousigulente son susceptibles de aprobacien mdivi-
dual. Al dividirse y adjudicarse a distintas personas se factita su aprovecha-
miento para el destino propio, Sit que Sea ImAs que una cosa accesoria para
ese uso independiente €l que queden en comun el disfrute v la propiedad de
los elementos, como cimientos. patios y escaleras que son wdispensables- para la
subeistencia de cada una de esas propiedades individuales y gue por su natu-
raleza ro pueden dividirse, pero que por su meror importancia conémica, y so-
bre todo por su caricter accesorio o de medio para el fin esencial de que se
disfruten las viviendas, no pueden privar a la propiedad de éstas de su caric-
ter singular, individual y divisibie.

Sélo son aplicables los preceptos de la comunidad ordiniria como supletlo-
rios, cuando no pugnen con el caracter anémalo de la comunidad gue envuelve
la propledad horizontal stitucion «sul génerisy, que existe «per se» y con
configuracion especial.

IIT.—OBLIGACIONES Y CONTRATOS.

SENTENCIA DE 10 DE MAYO DE 1960.—Rescision de compraventa en Catalufia por
lesion enormisima.

Es requisito esencial ¢ mnexcusable—afirma esta sentenlcia—para que prospe-
1€ la accion rescisoria de una compraventa por haberse otorgado con lesion
para el vendedor, que se justifique de manera cumplida y precisa la existencia
del perjuicio en la cuantia necesaria para la procedencia de la rescision, lo
que, a su vez, requiere la determinaciéon concreta e indudable del precio justo
de la cosa enajenada en la fecha del contrato.

SENTENCIA DE 13 DE MAYO DE 1960.—Arrendamiento wurbano.—Adquisicton por
preseripeion.,

Se pretendid, con base en la prescripcién adquisitiva, defender supuestos
deiechos de arrendeémiento wbano

E! Tribunal Supremo falla que por la prescripcidén adquisitiva o usucapion
no pueden adquirirse mas derechos que lcs reales, cardcter que no tienen los
emanados de un contrato de arrendamiento, pero no los puramente obligacio-
nales o personales generados por éste, pues las obligaciones unicamente nacen
de la Ley o dz la voluntad privada, y nadie puede hacerse deudor ni acreedor
por usucapion o prescripeidon adquisitiva. del migsmo modo que las obligaciones
no se extinguen, sino que se conso.idan, cuando el acreedor no cesa de acreditar
su derecho y €l deudor mo deja de reconocer su cualidad de tal con el acto
del pago periédico de su deuda ea la cantidad, tiempo y lugar pactados.
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SENTENCIA DE 14 DE MaYO DE 1960.—No hay novacion de conlrato de compra-
veitta por el hecho de que, a efectos fiscales, en la escritura publica se con-
signe un precio menor al pactado realmente.

Som antecedentes de este caso:

1.0 Que ror documento privado, los recurridos vendieron al recurrente una
finca llamada «Torres de la Navay, por preclo de 175.00 pesetas

2.0 Que a confmuacidon, en el mismo documento, los recuriicdos vendieron
también al recurrente dos fincas contiguas por precio de 75.000 p2setas.

3.0 Que seguidamente fijaron la forma de pago, consistente en 5000 pese-
tas entregadas como sehal o anticipo; 125.000 pesetas a pagar al firmarse la
escritura, y no fijandose fecha para el pago de las 125.000 pesetas restantes.

4.¢ Que por razones que no hacen al caso, de desisti0 de la compraventa
de las dos citadas fincas, cuyo precio se habia fijado en 75.000 pesetas, y se limito
la operacién a l!a finca de Torres de la Nava, convenida en precio de 175.000
pesetas.

5 Que para el pago de dicha suma, el recurrente cedié al recurrido. en 1
de marzo de 1950, un crédito de 125.000 pesetes que tenia contra don Fidel.
por el importe de la expresada cantidad; y

6. Que muy pocos dias después, el 10 de marzo de 1950, se otorgd la es-
critura de venta de «Torres de la Navayn, en la cual, y en beneficio del com-
prador, se hizo figurar un precio distinto del convenido en el documento pri-
vado, aparectendo como recibidas las 50.000 pesetas que como tal precio se figu-
raro, en lugar de las 175.000 pesetas pactadas en dicho docwmento privado.
reconocido como auténtico por ambas partes y cuyo precio se mantuvo en el
documento de cesion de crédito, nueve dias antes otorgado y que es el verda-
dero, precio de la compraventa en cuestion.

El comprador pretendid se declarara que en la escritura publica, en la cual
se consigno precio inferior al verdadero, se habia operado una novacién de
contrato, por lo que al tan repetido precio se refiere.

El Tribunzal Supremo rechaza’ el recurso y tal pretensién, y razona asi: En
modo algunc pueda acogerse la novaciéh, pues la compraventa de la finca «To-
rres de la Nava» es obligacion absolutamente distinta e independienie de la
de las otras dos fincas, de la que luego se desisti0, manteniéndose solo la de aqué-~
lla. que fué la primeramente concertada, con precio smngular y expresamente
pactado, siendo objeto de primitivo contrato, al que luego. como continua-
cion. se agrego6 el relativo a las otras dos fincas. Elimmedo ‘el refereiite a éstas,
en cambio se mantuvo en todas sus partes, el atinente a «Torres de la Navay,
evidenciandolo asi el que en primero de marzo de 1850 se firmaba el documen-
to de cesion de crédito, aludiendo &l tan referido precio No hay coustancia
de que los térmmos de tal compraventa se modificaran en ninguun sentido por
las partes contratantes con posterioridad a la fechia del documento de cesidn
de crédito; no obstante, en la escritura de 10 de marzo de 1950, en lugar de
las 175.000 pesetezs pactadas como precio. se hace figurar el de 50.000: reduc-
cion mcomprensible que teba)a en mas de dos teiceras partes e: preclo con-
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venido, s razén que justifique tan enorme merma en tan breve plazo de nueve
dias. Es precisamente el importe de la diferencia de precio, las 125.000 pesetas -
a que asciende el crédito cedido por el recurrente al recurrido, nueve dias antes
de le fecha de la escritura, en pago de parte del precio de la pactada com-
praventa. Ello da la clave de esa figura de variacién de precio, aparentada en
penelicio del recurrente comprador a efectos de disminuir el pago de impuestos
a su cargo; pero no en plan de novacién, como pretende éste, por una efectiva
y convenida modificacion del precio pactado. el cual sigue siendo el mismo con-
signado en el documento privado de junio de 1949, ratificado por el de cesién
de crédito de 1~ de marzo de 1950. La disminucion en el precio tan alu-
dido se hizo meramente a efectos fiscales ¥ en beaeficio precisa mente del que
recurrid

S1 bien es cilerto que los documentos publicos hacen prueba contra los con-
tratantes en cuanto a las declaraciones en ellos hechas y en :a escritura de
1v de marzo de 1950, se consignan manifestac:ones que contradicen y desvir-
tuan las hechas en el documento privado. no es menos cierto que la Juris-
prudencia tiene reiteradamente establecido que tales manifestaciones de los
interesados carecen de fe publica en cuanto a su veracidad, pudiendo ser desvir-
tuadas por los demas medios probatorios, siendo éste el caso que aqui se con-
teniipla en que 1os dewds eiementos de prueba aducidos por el recurrido paten-
tizen a verdad sobre el particular, conforrre el Juzgado y la Stla tienen una
nimemente proclamado.

No descubrimos ningun Mediterraneo s1 decimos que el ¢aso que ha estu-
chado el Tribunal Supremo es frecuentisimo en la practica: la constancia en
escritura publica de un precio inferior 2l realmente pactado.

¢Solucion? ¢ Mantener el de la escritura publica sobre la base de una no-
vacion a ultima hora convenida? ¢ Sostener y mantener el precio real, averi-
guado y deducido del conjunto cde la prueba?

La respuesta tenia que mclinarse en favcr del precio real. El demandante,
luego recurrente, que alegaba novacién, vio desestimada su accién en ambas
instancias y fué en ambos condenacdo en costas.

SENTENCIA T:E 14 DE MAYO DBE 1960.—Daos ¥ perjuicios nacidos de culpa conlractual

La Sociedad demandante, propietaria del! barce ¢Maria Victoriar
la Socledad demandada la reparacién de él, verba.mente.

Cumpliendo lo acostumbrado en los contratos de estc género, de anticipar
cantidades no superiores al mmporte ya realizado. fueron satisfechas, en diver-
sas ocaszicnes, hasta un total de 9725.000 pesetas. En julio de 1952 se nego la
actors: a la pretensidn de la parte contraria de que le fuesen abonadas dos fac-
turas mumportantes. 2.500,000 v 2000000 de pesetas en razén a sobrépasar con
exceso, inclusu a primera, el valer de lo hasta entonces ejecutado. Por esta
negativa, la entidad demandada advirtiéo a la Sociedad demandante de que pa-
ralizaria la obra, advertencia conminatoria que por decision unilateral llevo a
efecto en 18 de septiembre de 1952. No se reanudo la reparacion hasta el 4
de noviembre siguiente, en acatamiento a lo ordenado por la Subsecrelaria
de la Marina Mercante. Durante los cuarenta y cinco dias anteriores g la de-
fimitiva entrega de la nave, la Sociedad armadora hubiera podido cumplir los
contratos de transporte ofrecidos en firme, cuyos correspondientes fletes le hu-

, pactd con
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blesen proporcionado ganancias superiores a la cantidad que en el proceso se
reclama,

El T. S. confinna la sentencia de la Audiencia que condené a la de-
mandada a pagar a la actora la cantidad de 850.576,95 pesetas reclamadas en
la demanda. rebajada en la cifra que en ejecucién de sentencia se determine
importan los derechos que habria tenido que abonar la demandante por el paso
por dos veces de su buque por el canzl de Panama.

Argumenta el Tribunal Supremo que la arbitraria suspensidon de la gbia
constituye una voluntaria infraccién de lo convenido, con cuyas COnsecuenclas
ha de pechar la recurrente por lo dispuesto en el articulo 1.101 del Cédigo Civil,"
que sujeta & la mmdemnizacion de los daifos y perjulclos causados a los que
como en el caso acontece, contravienen el tenor de las obligaciones.

PROCESAL

I.—PARTE GENERAL,

SENTENCIA DE 17 DE JULIO DE 1960.—Naturaleza juridica del procedimicnto regu-
lado en el articulo 41 de la Ley Hipotecaria. La presuncion del Catdlogo de
Montes no puede hacerse prevalecer sobre el Registro de la Propiedad.

Se sigu1é un proceso del articulo 41 de la Ley Hipotecaria que triunfé y que
se referia a parcelas radicantes a un monte incluido en el Catalogo

El abogado del Estado demandd pidiendo la nulidad de dicho procedimiento
y fallos recaidos, por no haber sido en él parte el Estado.

- En ambas instancias se desestimé la demanda. Se nterpuso recurso de
casacion en el que se alegd la infraccion del articulo 70 del Reglamento Orgé-
nico de la Direccién de lo Contencioso y el articulo 4.0 del Codigo Civil. recurso
que ambién fué desestimado.

Es conveniente recordar que dicho articulo 70 dice: «En las cuestiones que
surjan sobre posesion de montes publicos catalogados, los Abogados del Estado
cuidaran del exacto cumplimiento de las disposiciones vigentes... En los juicios
que promuevan los particulares sobre declaracién de propiedad de terrenos
que formen parte de un monte catalogado como de utilidad publica serda parte
el Estado como demandado. No se procedera judicial ni adminmistrativamente
al cumplimiento de las sentencias recaidas en dichos juicios, nt podra modifi-
carse por sus declaraciones la posesion de un monte catalogado, si no fué em-
rlazada en tiempo y forma la Abogacia del Estado».

Con motivo de este recurso de casacion, el T. S razona asi-

El procedimiento del articulo 41 de la Ley Hipotecaria no constituye nmn-
gun juicio posesorio o iterdictal. s1no que es un julclo petitorio o de prople-
dad. si bien en fase de ejecucién. pues el actor, al utilizar dicho procedimiento,
no lo hace a base de invocar el simple caracter de poseedor que ha sido des
pojado o perturbado en su posesion, sino que se produce en su coadicidon de
titular registral del dominio o Derecho real al que se le impide o perturba en
la posesion de ellos derivada, o sea que actia como propietario inscrito que
hace valer su «jus possidendi» para el logro de la plena efectivided de su de-
recho, que' por estar 1ascrito se presume que existe Y le pertenece.

Que asi lo vienen a reconocer cinco Decretos de competencia de la Presr-
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dencia del Gobierno de 3 de noviembre de 1949, y otro de 1 de febrero de 1950,
en los cuales la pugna suscitada extre la Administracion y los Tribunales acerca
de montes, que en el Registro figuran mscritos como de propiedad privada, y en
cambio en el Catalogo de montes de utiiidad ptblica aparecen catalogados
como pertenecientes a un ente piblico, la resuelven o deciden a favor del
Juzgado, fundandose en que la inclusiéon de un monte en el Catalogo acredita
la posesion a favor del ente pubiico a cuyo nombre figura catalogado, pero no
prejuzga ninguna cuestion de propiedad. De suerte que ¢l Real decreto de 1 de
febrero de 1801 impide cualquier reclamaciéon judicial sobre la posesion de
un monte catalogado. pero no el juicio competente de propiedad, y como el
procedimiento del art. 41 de la L. H. no es meramente un procedimiento para
reclamar la posesién. sino que reune las circunstancias de un «juiclo competente
de propiedady, pues en él caben todas las acciones reales procedentes de los de-
rechos inscritos, comprendiéndose en €l finalidades no meramente posesorias, co-
mo una accién reivindicatoria, una acecién confesoria, una accién negatoria, de
ahi que competa al juez conocer del procedimiento del articulo 41 respecto
cde montes en aquella situacién. Esto no cambia la esencia en el régimen de
competencia entre la Admimstraciéon y los Tribuneles, pues la constante prohi-
bicion de interdictos sobre montes catalogados suponia el predominio del con-
tentdu del Catalogo sobre el estado de hecho base del mterdicto, mientras
la presente pugna o conflicto surge no entre un Catalogo oficial y un simple
hecho, sino entre los Registroz oficiales, vy la presuncion del Catdlogo de mon-
tes, que prevalece al enfrentarse con un hecho posesorio, 1o puede hacerse
prevalecer sobre el Registro de la Propiedad, tan reforzado ademas en los ar-
ticulos 1.0 y 38 de la vigente Ley Hipotecaria, interrumpiendo un procedimiento
normal de actuacién de pretensiones fundadas en un derecho registral, pues
para ello hublera sido necesario una excepcién del legisledor, la cual no existe.

%l procedimiento del articule 41 de la Ley Hipotccaria es un proceso de eje-
cucién—en sentido estricto de ejecucion de sentencia—, aunque no de caracter
puro. ya que en A} cabe intercalar o insertar, a iniciativa de la parte deman-
dada, una fase de cognicién, si bien en ambito limitado y substanciacién su-
miaria, que no désvanece su finalidad ejecutiva, puesto que si se atiende a su
designio y se examinan a fondo las particularidades de su substanciacién, hay
que concluir que en diche procedimiento prevalece la tonica de los procesos
de ejecucion, de modo que la 1ncidencia que dentro del mismo puede originar
dicha oposicién posible. introduce en ¢l una aleacién cognitoria que simple-
mente 16 convierte el uun proceso no puro de ejecucion.

Recuerda la sentencia que estudiamos que el 1allo del procediminto del ar-
ticulo 41 no produce excepcion de cosa Juzgada y queda & salvo el derecho
de las partes para promover el juicio declarativo sobre la misma cuestion. Por
ello, expone que resulta andémalo e inadmisible procesa.mente que se solicite
€n la demanda inicizl del pleito la nulidad de un juicio en que el Estado no
fué parte. v el que puede hacer use de las acciones que le competan en el
julcio adecuado y sobre las mismas fincas objeto de. tan repetide procedimien-
to hipotecario.

Lo mds interesanle de esta sentencia, a nuestro entender. es la calificacion
que hace del procedimiento del art 41, comcidente en el fondo con la doc-
trina hipotecaria.

Se ha calificado dicho proceso de «procedimicnto general de ejecucion de
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acciones reales dimanantes de la wnscripcion» (La Rica), y los estutdi0s0s  han
matizado y discutido sobre su mnaturaleza juridica.

Las dos opiniones tipo (resume Lacruz) sobre la naturaleza de 'este proce-
dimiento se hallun representadas por los profesores Herce Quemada y Guasp.

Para aquél, se trata en todo caso, haya o no contradiccion por parte del
demandado, de un proceso declarativo (es decir, no ejecutivo) especial (por opo-
sietén @ ordinario) y sumario, por cuanto reune las caracteristicas de la Su-
mariedad en el Derecho Procesal Ciwvl: limatacion de la la «cognition del juez,
limitacion de los medios de ataque y defensa de las partes, y, consiguiente-
mente, limitacion de los efectos de cosa juzgada, material de la resolucion que
le pone fin. Cuando—dice Herce—no existe contradiccion, el escrito inicial del
procedimiento, acompanado del titulo de adquisicion inscrito en el Registro y
del certificado del mismo, expreswo de la vigencia del asiento, no provoca sin
mas la ejecucion contra el presunto perturbador, sino gque es la falta de oposi-
cion del demundado la que determuna lu resolucion judicial, que es precisa-
mente el titulo puro de ejecucion, y cuando se formula contradiccion, se abre
una fase de conocinuento sumario, siendo la resolucion judicial que pone fin
« la misma el titulo que sirve de base a la ejecucion procesal, Dentro del proceso
declarativo caracteriza Herce a éste como proceso monitorio documental, yo
que en él los hechos constitutivos del derecho del actor tienen que ser probados
documentalmente, y la oposicion del demandado no produce la extincién del pro-
cedimicnto espectal, sino que se abre con ella una fase contradictoria de cono-
cimiento sumarwo. ¢l titulo ejecutivo puede lograrse aunque exista OPoSICION
del demandado.

Por su parte (seguimos copiando a Lacruz), Guasp entiende que en este pro-
ceso no se puede ver una figura de proceso de cognicion, ni ew la modalidad pro-
vocatoria ni en la modalidad monitoria, desde el momento en que la finalidad
ultima de todas las actuaciones no radica en la emision de una declaracién, sino
en la realizacion de una conducta fisica por parte del juez. Por consiguiente, es
un proceso de ejecucion; bien entendido que esto no puede suponer acercarlo @
la figura del juicio ejecutivo, antes al contrario, ya que el llamado juicio ejecu-
two, en el Derecho positivo espafiol, no es una manifestacion del rroceso de
efecucion, smo un proceso de cognicion sumario por razones de calidad,

Sanz ha escrito que la Ley Hipotecaria ha tratado de configurar el nuevo
procedimienlc como un proceso de ejecucion. Que el proyecto de texto refundudo
elaborado por la Comasion lo llamaba procedimiento de ejecucion, pero el Con-
sejo de Estado, en su informe, propuso la supresion de toda calificacién, y de
uqui que la Ley de 1946 se haya abstemdo de prejuzgar en forma alguna su
naturaleza Concluye que no es posible asimilar el proceduniento que estudia-
nos a ninguno de los modelos procesales cldsicos Yy que es preciso reconocer
que se trata de un procedimiento especial Recoge las pulabras de Plaza de
que es un proceso montado a dos vertientes, que no es de cogniwcion pura ni
de pura ejecucion, y recuerda también la opinion de Valle Fuentes, que lo ha
‘calificado de procedimuento hibrido o mizto.

Es posible que se siga discutiendo, como ya exrpuso Roca, acerca de la ver-
dadera naturaleza procesal del tan aludido procedimiento, mds ya ‘tenemos
esta declaracion de nuestro Supremo Tribunal, que, siguiendo la doctrina hi-
potecaria como se ha visto y la opinién del propio Roca, afirma que Se trata
de un proceso no puro de ejecucion.

Por nuestre sarte, nos queda solo anadir que hemos ejercitado el tan alu-
dido procedimiento en un caso comprenswo, en el fondo, de una accion negato-
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ria de servidumbre. No hubo oposicion, y el procedumento triunfo. El caso era
que ciertos propietarios de fincas colindantes con uyna huerta o préoximas a ella,
alegando supuestos y antiguos derechos, se aprovechaban del agua que manaba
en dicha huerta y ocasionaban al propietario de la misma, con ello, los perjui-
cios y molestias que es de suponer.

Instado contra todos ellos el tan aludido proceso articulado por la Ley Hi-
potecaria, no hubo oposicion. El Juzgado accedié a lo solicitado y terminaron
las perturbaciones.

SENTENCI* DE 12 DE MAYO DE 1960.—Rccurso contencicso-administrativo—Las Cor-
poraciones locales no pueden revocar sus propios actos cuando hayan reco-
nocido derechos subjetwvos, salvo la previa declaracion de leswidad en la
forma marcada por la Ley.

Aunque esta Seccién esta dedicada a la Jurisprudencia Civil, hacemos esta
breve excepcién para dar cuenta de dicha sentencia, que ha confirmado lo dis-
puesto en el articulo 369 de la Ley de Régimen Local en asunto instado por un
distinguido Registrador y defendido en el Tribunal Supremo por otro iustre

compafere (1),
BarTOLOME MENCHEN

Registrador de la Propiedad,
Abogado de los Tlustres Coleglos
de Jaén y Ciudad Real

(1) Los sefiores Alonso Llorente y Gonzalez Pérez, respectivamente



