Jurisprudencia del Tribunal Supremo

ARRENDAMIENTOS RUSTICOS

Siguiendo la norma iniciada en el afio pasado, damos cuenta en este nii-
mero de fin de afio de las sentencias de arrendamientos rusticos que contienen
doctrinas estimadas de interés general. Unas son del ultimo mes de 1956, y las
demas corresponden al afio 1957.

SENTENCIA DE 3 DE DICIEMBRE DE 1956 —En el juicio sumario de desahucio puede
apreciarse la eficacia liberatoria de la consignacién.

Es doctrina claramente expuesta en esta sentencia que, a pesar de la indole
sumaria y especialisima del juicio de desahucio por falta de pago, puede de-
cirse, segiin reconoce la jurisprudencia, si la consignaciéon se ajusta a lo que
se debi6 pagar, como renta concertada, a los solos efectos enervatorios, porque
el arrendatario cumple con depositar en el Juzgado lo que crea adeudar.

Pues, en otro caso, y encontrandose en tramite una demanda de desahucio,
si ante la negativa del arrendador a recibir la cantidad consignada por esti-
marla insuficiente, tuviese que ventilarse la discrepancia en ofro juicio de
naturaleza declarativa, se quebraria la unidad del proceso con desconocimiento
de los principios de celeridad y economia procesales, que tratan de evitar nue-
vos juicios sobre cuestiones que, en parte, estan relacionadas con otra ya en
hiigio.

SENTENCIA DE 10 DE DICIEMBRE DE 1956.—Arrendamiento no protegudo por ser la
renta total superior a cuarenta quintales métricos, y, aunque los arrendata-
rios son varios, el pago de ella se estipulé con cardcter solidario.

Son de gran interés los efectos que se deducen de la solidaridad del pago
en cuanto a la clasificacién del arrendamiento en protegido o no, y que esta
sentencia recoge asf:
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Segun reiterada jurisprudencia de esta Sala, cuando se trata de un solo
contrato de arriendo, con una sola renta, superior a 40 quintales métricos de
trigo, aunque los colonos sean varios y distintos, silempre que se haya con-
venido el pago con caracter solidario. no puede pretenderse guec tal arrenda-
miento sea estimado como protegido, por faltarle el primer requisito esencial
relativo a la renta. .

SENTENCIA DE 10 DE DICIEMBRE DE 1956.—Personalidad del! administrador judicial
para concertar arrendamientos rusticos.

En determinado litigio se le negaba al administrador judicial que habia
otorgado contrato de arrendamiento personalidad para htigar y accion., El
Tribunal Supremo entendié que si las tenia, basandose en el siguiente razo-
namilento;

La personalidad del admumistrador judicial, en relacién con el contrato de
arrendamiento, habia sido reconocida por el actor, que le habia abonado rentas
¥ habia hecho en su persona la notificacion en solicitud de prérroga de dicho
arrendamiento, y es doctrina jurisprudencial repetida que no puede impugnar
la personalidad de un litigante quien dentro o fuera de los autos se la tiene
reconocida.

En cuanto a la falta de accién, si bien es clerto, en términos generales, que
la representacion de la testamentaria corresponde a los herederos, también
lo es que el art. 1.068 de la Ley de Enjuiciamiento Civil los convoca para
que se pongan de acuerdo sobre la administracion del caudal, su custodia y
conservacion, y s1 no se logra el acuerdo, se tomaran las medidas a que se
refiere el articulo sigulente, entre ellas el nombramiento de administrador, con
las facultades que le atribuye el art. 1.098 de la citada Ley. Estas son todas
aquellas que se relacionan directamente con la administracién del capital, su
custodia y conservacion. Por ello. hecho el nombramiento en forma legal y
posesionado del cargo, no solamente puede, sino que la ley le impone, en de-
fensa de los intereses que le estian confiados, la obligacién de ejercitar las
acciones que procedan, en tanto que la administracién subsista. Como el arren-
damiento esta considerado como un acto de pura administracién y no de ena-
jenacion (sentencilas de 3 de abril de 1953, 23 de enero de 1955 y otras), es
visto que el admimistrador tiene accidon para ejércitar ias acciones nacidas de
la locacién por vinculos derivados del contrato.

SENTENCIA DE 17 DE DICIEMBRE DE 1956.—Ezpiracion del plazo en el arrendamien-
to rustico No es necesaria la notificacion del art. 5¢ de la ley de 28 de
junio de 1940, cuando el arrendatario no ha notificado dentro de plazo su
propésito de prorroga. En arrendamientos riusticos no se da la tdcita re-
conduccion,

Para usar del derecho que al arrendador concede el parrafo 1.2 del art. 4. de
la ley de 28 de junio de 1940, es necesario, segun el art. 50 de la misma, en
principio, la notificacién que en é1 se detalla. Pues bien: la sentencia que
resumimos recuerda que, segun reiterada Jurisprudencia, el arrendador queda
relevado de dicha obligacidn cuando el arrendatario no ha notificado dentro
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del plazo legal su propésito de prorrogar el arrendamiento, conforme al art. 3.
de la citada Ley.

También recuerda esta sentencia que a los contratos arrendaticios de fincas
rasticas, regulados por las leyes especiales, no les es aplicable la prérroga por
tacita reconduccién del art. 1.566 del Codigo Civil, segin declaré ya la sen-
tencia de 26 de febrero de 1953.

SENTENCIA DE 22 DE DICIEMBRE DE 1956.—Precio para el retracto cuando existe una
segunda escritura rectificadora.

No es raro en la practica el caso de que, proximo a imiciarse el retracto
regulado en la legislacion de arrendamientos rusticos, o, iniciado ya, se otorgue
por el vendedor y por el retraido escritura rectificatoria del precio seiialado
a la transmisién, bien porque se qulere acomodar a la realidad el precio esti-
pulado (que en la primera escritura se consigné falsamente por aquella gene-
ral tendencia a disminuir el impuesto), bien porque se declara en la nueva
escritura un precio mayor al real para dificultar la acciéon del retrayente.

La junisprudencia se ha enfrentado con este problema y decide que no
se admita esa rectificacién del precio. Para ello, esta sentencia expone las
siguientes razones: Que es principio juridico doctrinal que el negocio juri-
dico exige que las’ convenciones v contratos expresen la verdadera intencion
de las partes, produciéndose la nulidad cuando lo expresado no resulte cierto,
y ademas es inadmisible el otorgamiento de contratos posteriores para elu-
dir el retracto, y en cuyas segundas escrituras, a pretexto de aclaracién del
precio, sélo se tiende a simular otro distinto y superior, y no es licito que
subsista el artificio sobre la realidad de una auténtica venta, que es soélo la
primitiva.

Asi entendido, afiade la sentencia de 8 de marzo de 1942, ya tenia decla-
rado que no se admita como posible, legituima y eficaz esa rectificacion del
precio en enajenaciones consumadas, porque siendo una arbitrariedad esta
simulacién, se convertiria en norma para hacer el precio artificiosamente ele-
vado y seria un obstiaculo invencible para el ejercicio de los legitimos derechos
de los arrendatrios, doctrina que se mantiene también en la sentencia de 26
de enero de 1953.

Asi, es evidente que no hay méas que una escritura cierta de venta y trans-
misién unica, la primitiva, a la que se concede valor para el derecho, y su
precio es el legal para retraer.

Esta sentencia nos trae a colacion el interesante tema del precio o valor
a efectos del retracto, cuando ha ezistido una segunda escritura (o documento
privado), modificativa de la primera en cuanto a dicho precio o valor, ¥y ha
sido notificada o conocida del retrayente antes de que se presente la demanda
de retracto.

Aun reconociendo que la prdctica puede presentar y presenta variedad de
casos cuyos matices o detalles es dificil sistematizar, mosotros vemos esta
cuestion asi: )

A) La segunda escritura (o documento privade) se otorga para burlar, de-
fraudar o dificultar el retracto. Se hace constar en ella un precio falso, su-
perior al verdadero.

Claro estd que nadie va a decir en un documento lo que acabamos de ez-
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poner; antes al contrario, se relataré que se padecic error al consignar el
precio en la primera escritura, etc., pero no Se podrd hacer una prueba con-
vincente, en su dia, de la realidad del segundo precio. No es_admsible que se
vaya a demostrar que lo falso es verdadero.

Para estos cascs, nada mds adecuado ¥y justo que la doctrina de la sen-
tencia que comentamos: el precio de la primera escritura es el legal para
retraer, '

B) La segunda escritura (o documento privado) se otorga para hacer
constar el precio real y verdadero. En la primera se consigné un precio si-
mulado, falso, muy wmnferior al verdadero, para defraudar los impuestos de De-
rechos recles y Timbre, ¥ ahora, ante el temor del retracto, se quiere sub-
sanar la falsedad.

En estos casos, cabe aun distinguir:

a) No se puede lograr una prueba convincente de que el precio verdadero
es el segundo. :

b) Si se puede lograr esa prueba.

En el primer supuesto, si no puede demostirarse que el precio sequndo es
el que se ajusta a la realidad, estaremos ante la misma solucién del aparta-
do A). El precio legal para retraer es el de la primera escritura.

No es posible que la simple manifestacion de vendedor y comprador (que
alegaran también error en la primera escritura, o incluso con desenfado,
animo de ocultar base hquidable al Fisco, como en tantos casos se hace),
baste para destruir lo consignado en el primer documento, con efectos frente
al retrayente. .

Sin una verdadera prueba, sin unae pruebe convincente, no se puede sa-
ber cudando dicen verdad, si la primera o la segunda vez que comparecieron
ante Notario u otorgaron documento privado.

_ El precio primero debe prevalecer.

b) Se logra una prueba eficaz y convincente de que el precio real es el
del segundo documento No es nada dificd ni extraordinario que en algunos
casos se pueda llevar al juzgador a la convincién de que el precio de la se-
gunda escritura es el efectivo y verdadero. La tasacion pericial de la finca,
la declaracion de lestigos solventes, de los corredorés que intervinieron en
la transmision, la presentacion de cartas, notas y documentos habidos con
motiwo de ella, pueden llevar de manera clara y firme a dicha convincién.

En tal supuesto, ;qué solucion es la justa? ;Conceder el retracto por el
primer precio deciurado, a sabiendas de que el retrayente se enriquece a
costa de un empobrecimiento del retraido, que viene a ser como un castigo
a la ‘jalsedad de éste? No parece del todo justo.

- Se me dird que la jurisprudencia tiene sentade la doctrina de que la si-
mulacion no puede ser invocada por el que la realizé, que, como dice De
Diego, los terceros que de buena fe adquirieron derechos del acto aparente
nada tienen gue temer; que la nulidad no puede reclamarse por los contra-
tantes que originaron el vicio; que, con arreglo a la doctrina de los actos apa-
rentes, debe ser protegido el tercero de buena fe que adgquirié su derecho de
una apariencia juridica .. Pero hace meditar el hecho de que ese empobreci-
miento del reiraido, ese castigo a su falsedad, vaya a beneficiar el patrimonio
del retrayente cuando parece que la tan aludide falsedad puede y debe tener
otra clase de sanciones.
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SENTENCIA DE 11 DE FEBRERO DE 1957. Nulidad de los arrendamientos otorgados
sin tener en cuenta la preferencia que en régimen de arrendamiento co-
lectivo tienen determinadas asociaciones sobre ciertas fincas, conforme a lo
prevenido en el art. 36 de la ley de 15 de marzo de 1935.

Cierto Ayuntamiento concerté un arrendainiento rustico con un particular,
a pesar de gque un grupo sindical de colonizacion de la villa habia nstado
repetidamente y con anterioridad su peticion de ser arredantario, conforme
8 lo prevenido en el art. 36 de la ley de 5 de marzo de 1935.

La sentencia que resumiunos sostiene que no hace falta una bprevia peti-
c1on de declaracion judicial de nulidad del arrendamiento concertado con el
particular, sino que éste, por ser contrario al precepto antes expresado, es
radicalmente nulo, no engendra derecho alguno: a cuya nulidad puede lle-
garse er oficio. De no entenderse asi, podria quedar facilmente burlada la
preferencia establecida con caracter de derecho necesario por el aludido pre-
cepto, establecido por predominio del mnterés social.

SENTENCIA DE 14 DE MARZ0O DE 1957.—La tdcita reconduccién no se da en los
arrendamientos rusticos ni en las aparcerius—Es valida la sumision ex-
presa a los Tribunales de determunada localidad.

Es doctrina de interés conteniGa en esta sentencia la que sigue:

Que reiteradamente tiene declarado el T. S. que la tacita reconduccién
permitida por el art 1.566 del C. C no subsiste n1 para los arrendamientos
m para las aparcerias de fincas rusticas. después de la vigencia de la le-
gislaciéon especial sobre tales materias.

Que también es criterio jurisprudencial constante el mantenido con res-
pecto a la sumision expresa, cuyo caracter de obligacion contractual obliga
a concederle todo el valor y eficacia que reviste cualquter convenio licito
pactado entre partes.

Desgajada, ya que mno totalmente separada, la materia de arrendamien-
tos rusticos del wmejo tronco del Derecho civu; alimentada con preceptos pro-
pos de cardcter social, con prorrogas obligatorias, es natural que no se en-
tienda también subsistente la llamada tdcita reconduccién regulada en los
clasicos preceptos del Derecho civil Asi lo viene mantentendo con reitera-
cion la jurisprudencia.

Es de notar, en cuanto a la validez de la sumisién expresa a determinados
Tribunales, en la que insiste la sentencia de 12 de diciembre de 1957, la dife-
rencia existente entre la legislacion de arrendamientos rusticos y la de ur-
banos. En aquélla se admite la sumision; en la de urbanos no es legalmente
posible, yau que el art 121 de la ley vigente impone, con cardcter necesario, la
competencia del Juzgado del lugar en que se hallare la finca.

BARTOLOME MENCHEN
Registrador de la Propiedad.



