Jurisprudencia del Tribunal Supremo

CIVIL

II. Propiedad.

SENTENCIA DE | DE MARZO DE 1954.—Accidn reivindicatoria, El titulo escorito
de dominio no es indispensable.

Ejercitada una accidén reivindicatoria, no se infringen en la sentencia re-
currida los articulos 348 y 349 del Cédigo civil por no haber presentado las
demandantes titulo escrito del dominio de los causantes de las herencias para
las que reivindican y por no haber identificado suficientemente las fincas,
concretando las que pertenecian a cada uno de los abuelos, y no se apre-
cian tales infracciones porque el titulo escrito no es indispensable presen-
tarlo cuado el derecho de propiedad ha resultado acreditado por los dife-
rentes medios de prueba que la Ley concede y estimando el Tribunal sen-
tenciador, en uso de sus privativas facultades en orden a la apreciacién de
las pruebas, que el conjunto de las aportadas a los autos demuestra que la
propiedad de las fincas objeto de reivindicacién pertenece a las herencias
indivisas de los abuelos de las actoras por haberlas poseido éstos hasta el
afio 1894, y luego algunos de los herederos, en proindivisién y a nombre
de la comunidad hereditaria, esta accesién de posesiones releva de la nece-
sidad de aportar el titulo constitutivo del dominio de los anteriores posee-
dores ; ¥ por lo que se refiere a la identificacién, ha de estarse a lo apre-
ciado por el Tribunal de Instancia, que estima ser las fincas relacionadas
en la demanda las mismas que la demanda posee en la actualidad por de-
rivacién de los repetidos causantes y de consuno con los demdis herederos
de éstos.

SENTENCIA DE 27 DE FEBRERO DE 1054.—Retracto de colindanies, Deben ser
demandados el primero v sucesivos adquirentes. Titulo de propiedad del
retrayente. Adquirenmte posterior por permuta. El plazo se cuenta a pan
tir de la inscripcion.

Son de esta Sentencia las siguientes afirmaciones :

A) Siendo una accién real la de retracto, la declaracién principal ob-
jeto de esta accién sobre la entrega de la finca v otorgamiento de la escritu-
ra debe hacerse contra el demandado, que estd en posesién de ella, y fini-
camente contra éste, pero sentado por la Jurisprudencia en Sentencia de 11
de febrero de 1905, 13 de marzo de 1912, 2 de febrero de 1949 v 28 de abril
de 1953, que el medio de que pueda prosperar la accién en los casos que
hava varias transmisiones es que se dirija contra el primero v los sicesivos
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adquirentes, es indudable que tieme que dictarse un pronunciamdento sobre
esos demandados que fueron adquirentes anteriores, y esa declaracién no
puede ser otra cosa que la que hace la Sala sentenciadora de que reconoz-
can que ha lugar al retracto, ya que no ¢s admisible que se admita su pre-
sencia en el litigio como demandados y no se dicte resolucién sobre ellos
o tengan que ser necesariamente absueltos, pucs para esto dltime no se re-
queria que se les demandara.

B) En juicios de este género puede acreditarse el dominio de la finca
colindante por cualquiera de los medios legales, como sostiene la Senten-
cia de 8 de marzo de 1901, y al presentar la demanda sélo se exige que se
acompafie alguna justificacién del titulo de propiedad, aunque no sea cum-
plida, pero si suficiente a juicio del Tribunal de Instancia, segin la Sen-
tencia de 13 de julio de 1945,

C) No es obstaculo en este caso de retracto el que la segunda transmi-
sién de la finca sea por permuta, porque aparte del valor juridico que pue-
da concederse al hecho muy significado de que se otorgaran en la misma
fecha la escritura de la primera transmisién por venta y de la segunda por
permuta, es evidente, como dice el considerando cuarto de la sentencia re-
currida, la intima relacién entre los dos contratos y que al segundo adqui-
rente, por traer causa del primero, han de alcanzarlp igual que a éste las
consecuencias de la resolucién de un primer contrato que estaba todavia
afecto al derecho de retracto cuando se celebré el segundo, cotnsecuencias
que dimanan y participan de la naturaleza de un hecho real como es el de
retracto, que sigue a la cosa sin que sea argumento en contra de esta doc-
trina el que presenta el recurrente de que se le obligue a recibir un precio
que no estipulé v que se le imponga una mutacién en la causa contractual,
porque eso dependerd de que oportunamente se hagan valer entre los su-
cesivos adquirentes los derechos que reciprocamente les asistan y que no
hay que mencionar en este recurso sobre retracto.

D) No esta dirigida fuera de plazo la demanda contra el segundo adgui-
rente porque se hiciera después de nueve dias de la presentacién en el Re-
gistro de la Propiedad de su titulo de adquisicién; ya la Sentencia de 1t
de junio de 1902 declara que no es el momento de la presentacién del titulo
en el Registro desde el que debe empezar a contarse el plazo para ejercitar
la accién de retracto, sino el de la inscripeidn, v no podia ser de otra ma-
niera, en términos generales, porque el asiento de presentacién no produce
efectos si no va relacionado con la inscripeién, v concretamente en cuanto
al retracto, porque ese plazo no empieza a contarse desde que el retrayente
tiene una simple, vaga o indeterminada noticia de la transmisién, sino
desde que conoce ésta con todos los detalles suficientes para que pueda apre-
ciar si le conviene subrogarse en todas las obligaciones que por ese con-
trato contrae el adquirente demandado, seglin las Sentencias de 6 de marzo
de 1942 v 28 de junio de 1949, y esas condiciones del contrato no tienen la

realidad registral mis que por la inscripeidén del titulo y to en el asiento
de presentacién.
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Es de destacar la Sentencia que acabamos de resumnir por resolver varios
problemas de importancia prdctica relativos al retracto de colindantes o
dsurcanos, novedad, como ¢s sabido, del Cddigo civil, problemas también
de interés para todos los retractos legales, aunque la doctring esté ya con-
tenida en anteriores sentencigs, interesan su recordacion v los inatices del
caso discutido,

Se rxamina en el primer considerando la cuestidn de la legitimacicn pa-
siva. Es frecuente que el adquirente de una finca sujeta a retracto legal la
transmita, vy el segundo adquirente hagd lo mismo,'y asi pueden surgir dos,
tres 0 mds sucesivas duefios, todo ello dewtro del plazo retractual, enaje-
maciones unas veces auténticas v verdaderas y otras mds o menos simula-
das, recomendadas tal vez por aficiomados al consejo juridico, descubrido-
res de supuestas formulas salvadoras del retracto. 3 A quién demandan?
¢ Quién es el legitimado pasivamente? Ya dice De la Plaza refiriéndose al
retracto de comuncros que el problema de la legitimacion pasiva ofrece in-
terés cuando la firca ha pasado a pioder de terceros adquirentes, y resume
la Jurisprudencia diciendo que la demianda ha de dirigirse contra todos los
que adquirieron lg finca.

ElL retrayente no puede ver burlado su derecho porque existan adquiren-
tes por €l desconocidos; la Sentencia de 7 de mayo de 1926 (p. 982 del apém-
dice de Alcubilla de 1928) sostiene a dste respecto que el demandante tieme
la obligacién de dirigir la demanda no sélo contra el primer comprador,
sino también contra los posteriores, si los hubiere, siempre que se les haya
manifestado la existencia de las nuevds enajenaciones em el acto comcilia-
torio o antes de interponer su demanda; pero si desconocin por completo la
realizacion de las mismas, cumple su obligacidn procesal entablando su
accién contra el primer comprador de la firca, ya que en otro caso las nor-
mas del derecho de retracto serian preceptos muertos, porque con transmi-
siones periddicas v bien estudindas no se terminaria el juicio wni se defi
nirfa el derecho, com perjuicio para los retrayentes, con falta de respeto
para lo legislado, v lo que es peor, con desprestigio de los Tribunales.

La Sentencia que comentamos perfila y aclara bien la cuestidn: la accién
de retracto esireal; debe dirigirse, viene a decir, contra el #ltimo adquiren-
te, dontra el que esté en posesidén de la finca que se intenta retraer. Ahora
bien: debe demamdarse también a las amteriores duevios, hastg llegar a la
emafenacién primera, causante del retracto, v respecto de todos, se debe de-
clarar en la Sentencia que ha lugar al retrocto, v el dltimo, el poseedor,
serd ademds condenndo a enkregar la finca y a otorgar la escritura de re-
troventa.

Una de las circunstancias que legitimawn al actor, al retrayente, en el
de colindantes, es el ser dueio de lo/finca asurcana. 3 Qué titulo ha de pre
sentar? ;Una documentacidn perfecta, completa? Basta con que al presen-
tar la demanda acompafic alguna justificacién del titulo de propiedad, su-
ficiente a juicio del Tribunal de Instancia, y que en el perfodo correspon
diente se demuestre esa propiedad por cualguiera de los medios legales, com
secuencia logica de las Mormas que rigen el retracto. Fl Juez, al fallar, ha
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de estar convencido de que cl retrayente es propietario de la finca colin-
dante, y a esa conviccidn puede legar por la wvaloracién normal de las
pruebas practicadas, que pueden Ser cualquiera de las admitidas por el
Cdédigo vy por la Ley procesal.

En el caso que estudiamos, entre las transmisiones ‘posteriores realizadas,
kabia una permuta. Ello no impide el retracto. Este nace del primer con-
trato, y los sucesivos estdn afectados por él. Como institucién de maturale-
za real sigue a la cosa como la sombra al cuerpl; como imstitucidn que
nace de la ley, en si mismailleva la pudblicided.

Concluye la Sentencia reitaramdo la doctring de que a estos efectos el
Pplazo se cuenta desde la fecha del asiente de inscripcién en el Registro, no
desde la fecha del asiento de presembacién; es deciv, no rige aqui el articu
lo 24 de la Ley Hipptecaria, y ello porgue asi lo exige la misma razén de
ser o finalidad del plazo para retraer.

Sin necesidad de lo escuela de Tubinga ni de crear toda uma teoria o
dogmdtica de los intereses protegibles, nuestro Tribunal Supremo se apar-
ta del «frio rigor ldgico» lo necdsario para acomodar la norma a las nece
sidades de la wvida juridica.

SENTENCIA DE | DE MARZO DE 1934.—Retracio. Gastos mo reembolsables,

No puede comprenderse en el articulo 1.518 del Cédige civil la minuta
de un letrado a quien consultaron los recurrentes sin precisién y volunta-
riamente y la comisién al corredor que se dice medié en la wventa, cuya
intervencién tampoco fué precisa para ello, pues s6lo son reintegrables al
demandado los gastos propios y mnecesarios para la venta, que son los fni-
cos que pueden reputarse legitimos, necesarios y fitiles a los efectos del
articulo 1.518 del Cédigo civil.

II1. Obligaciones vy contratos.

SENTENCIA DE 13 DE FEBRERO DE 1954.—Arrendamiento. Lbcal destinado a
cochera. La naturaleza de um contrato no depende de la calificacién que
le asignen las partes. ‘

A4) Las disposiciones de la Tey especial de 3! de diciembre de 1946 re-
gulan el arrendamiento de edificaciones, cuyo uso se cede para vivienda o
para locales de negocio, quedando excluidos de dicha regulacién y sujetos
a la legislacién comiin los contratos de fincas urbanas para destinarlos a
fines distintos de los expresados.

B) El arrendamiento de una cochera o garaje, cuyo uso se cede tan
sélo para que el arrendatario pueda guardar en el mismo sus propios ve-
hiculos, sin que conste que éstos constituyan elemento de una industria a
que aquél se dedique, no tiene el concepto de local de negocio, conforme
al articulo 1.2 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, porque no se ejerce
con la guarda de los vehiculos propios una actividad industrial o mercan-
til, ni al destinar el local a la expresada finalidad se utiliza como depésito
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o almacén para que pueda estimarse comprendido el contrato en el articu-
lo 10 de la misma Ley.

C) Procede desestimar el motivo del recurso en el que se acusa viola-
cién del principio general de derecho de que nadie puede ir validamente
contra sus propios actos, imfraccién que se pretende deducir de que el pro-
pietario del edificio de que forma parte el local arrendado, antes de inter-
poner la demanda de desahucio con arreglo a la legislacién comfn, reco-
nocié que dicho local se hallaba destinado a industria, y acudié al Gobier-
no Civil anunciando su propédsito de demoler el inmueble, haciendo al
arrendatario hoy recurrente, por medio de Notario, la notificacién preveni-
da en el apartado b) del articulo 102 de la citada Ley como ocupante de un
local de negocio cuyo arrendamiento seria respetado, pero tal manifesta-
cién del propietario no prejuzga ni presupone que el local ocupado sea de
negocio, ya que la naturaleza de un contrato no depende de la calificacién
que le asignen las partes ni el acto de la notificacién para preparar un ex-
pediente de derribo que mno llegé a ejecutarse constituye una convencién
ni causa estado, definiendo inalterablemente la situacién juridica de su
autor, privindole del ejercicio de los derechos que con independencia de
dicho expediente le correspondan conforme a las Leyes.

IV. Sucesién «mortis causan.

SENTENCIA DE 8 DE MARZO DE 1954.—Contador-partidor : facultades.

En el testamento bajo el cual falleci6 dofia Maria Honorina S. F. de-
signd por sus herederos en usufructo vitalicio con revelacién de fianza por
mitad a su esposo, don José Marfa G. G., v a la hermana de la testadora
dofia Carmen S. F. con facultad expresa para disponer o enajenar su parte
en el usufructo de setles preciso para atender a sus mecesidades sin exi-
gencias de justificacién alguna y con derecho de acrecer entre ambos.

La Sala sentenciadora interpreta la relacionada clausula testamentaria
en el sentido de ser voluntad de la testadora que, aun en el supuesto de
que la sobrevivieran los -dos herederos usufructuarios, tuviera lugar entre
ellos el derecho de acrecer.

Bl Tribunal Supremo declara que €l pronunciamiento de la sentencia re-
curtida que manda rectificar la particién efectuada par el comisario desig-
nado en su testamento por dofia Maria Honorina S. F. en el sentido de
que en el derecho de acrecer determinado a favor de uno de los herederos
usufructuarios por fallecimiento del otro se incluya la facultad de enajenar
para atender a sus necesidades, establecida por la testadora, no infringe
los articulos 1.056 y 1.057 del Cédigo civil, cuya viclacién se alega porque
el contador sélo estd autorizado para dividir los bienes de la herencia, pero
1o para alterar los derechos que se deriven del testamento, que es la Ley
primordial en materia de sucesién testamentaria.
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