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SENTENCIA DE 23 DE MAYO DE 1951.—FEl derccho de retencidn posesoria no co-
rresponde ni al arrcndatario wi al precarista.

El derecho de rctencion que opone el demandado a la accién de des-
ahucio fundado en el articulo 453 del Codigo civil, no corresponde al arren-
datario ni al precarista, pues sus intereses no estan regulados por esa mor-
ma general del citado articulo, sino por la especial de los articulos 1.604
y 1.605 de 1a Ley de Enjuiciamiento civil, seglin Sentencia de 1.° de junio
de 1892, que los reconoce para ¢l caso en que reclamen por labores, mejoras
u otra cualquier cosa que haya quedado en la finca, el derecho a pedir en
ejecucion de la Sentcncia de desahucio su avalio y la indemnizacién co-
mrespondiente, sin las otras garantias de caricter real que invoca el deman-
dado y recurrente, y no son aqui aplicables, como pretende el mismo, las
Scntencias de 2 de cnero de 1928 v 18 de marzo de 1948, porque se refieren
al derecho de opcién que tienc el propietario en determinados casos en que
debe pagarse previamente una indemnizacién para que pucda quedarse con
lo edificado o sembrade en su predio. "

SENTENCIA DE 30 DE MAYO DE 1951.—-Pérdida de la cosa arrendada.

La Ley mno distingue entre el origen que pucde tener la pérdida de la
cosa arrendada, basta que ésta se produzca, sin perjuicio, claro esta, del
derecho del inquilino a reclamar los dafios y perjuicios que puedan habér-
sele irrogado por haber incumplido el arrendador sus obligaciones con-
tractuales, sin que exija, por lo tanto, que el siniestro sea precisamente
deb’do a fuerza mayor.

Esta misma doctrina se reproducc ¢n la Sentencia de 7 de junio de 1951.

SENTENCIA DE 11 D jUNIO DE 1951.—Retracto en la sociedad de ganaciales
disuolta. .

Al fallecimiento de los cényuges se disuelve y queda en estado de
liquidacién segiin los articulos 1.447 y siguientes del Cédigo civil, 1a so-
ciedad de gananciales que sc haya constituido con su matrimonio, y se
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abre, independientemente de ello, aunque sea por la misma causa, la suce-
sién hercditaria en los bienes patrimoniales del fallecido, por lo que se
extingue totalmente la primera de esas instituciones y no le queda vida
alguna, pues ésta la constituye su propia actividad para el cumplimiento
de sus fines, que terminan con la cesién del matrimonio, y no pucde esti-
marse que esos fines y vida continfian sélo porque queda una masa inerte
en la que sélo tienen intervencién, y exclusivamente para su liquidacién,
los cousocios, y en caso de ser originada la disolucién por la inuerte de
uno de ellos, sus herederos, pero no a titulo de coheredero con el supérstite,
pues éste no ostenta derecho hereditario, sino de condéming o consocio, ¥y
no es a causa de herencia, sino de extincién de comunidad o copropiedad,
por lo que se llega al cstado de liquidaciédn, y debido a ésto es por lo que
quienes tengan algfin derecho en la misma liquidacién no pueden ejerci-
tarlo a titulo de coherederos, sino en calidad de consocios, aunque hayan
venido a ocupar un puesto 'en csa comunidad por un tftulo hereditario dis-
tinto del consocio que ostentaba la persona a quien constituven, y asf falta
la condicién primera que exige el articulo 1.067 del C6d°go civil para que
se dé el rctracto que el mismo establece de que sea heredero el enajenante,
pues la viuda en osos casos, y concretamente en el actual, no es heredera
de los bicnes de la sociedad de gananciales, sino comnsocia o conduciia,
como antes s¢ ha dicho, y no altera este carfcter el que los bienes en que
han de concretarse sus derechos més adelante, cuando se haga la liquida-
ci6én, estén accidemtalmente, en algunos casos especiales, confundidos con
otros de la herencia del cédnyuge fallecido; ni tampoco de la aplicacién de
fpormas similares a la liquilacién de la hercncia y a la de la sociedad de
gananciales puede deducirse que sean las mismas instituciones ni se con-
fundan sus liquidaciones.

SENTENCIA DE 12 DE JUNIO DE 1951.—Retracto.

El derecho de retracto nace en ¢l momento de celebrarse el contrato de
compraventa, y si bien desaparece cse contrato se rescinde por causas le-
gales, no asf cuando la rescisién obedecc tan sélo a la voluntad o conve-
niencia de los contratantes, circunstancia que no puede iufluir en la efecti-
vidad del derecho del retrayente.

SENTENCIA DR 30 DE JUNIO DE 1951.—Desahucio por obras.

La causa de rcsolucién del arrendamiento 5.8 del articulo 149 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos, sélo exige que las obras llevadas a cabo, sin
el conscntimiento del arrendador, debiliten la naturaleza y resistencia de
los materiales «mpleados en la construccifn, sin exigir que comprometan
su sustentacién, porgue de lo contrario se llegaria a la conclusién de que
cl arrendatario, por su finica voluntad, podria reducir los elementos de
sustentac’6n al mfnimo indispensable para sostenerse, contra la voluntad
del propictario que, buscando mayor seguridad, duracién o posibilidad de
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anmentar da construccién o el peso por distinto'destino, quiso, a su costa,
dar més resistencia que la meramente neccsaria para la estabilidad de la
construccién, . . . ,

SENTENCIA DE 2 DE JULIO DR 1951.—Notificacién de traspaso.

La Ley de Arrendamientos Urbanos, después de definir por su articu-
Yo 44 el traspaso de 16s locales de negocio, establcce por el 47 los requisitos
pecesarios para la existencia legal del traspaso; uno de los cuales es el
comprend:do ¢n 1a letra d) de dicho texto lcgal, a saber: que el arrenda-
tario notifique fehacientemente al arrcndador, o en su defecto a las perso-
nas allf indicadas, su decisién de traspasar y el precio- convenido, previ-
n'éndose en el articulo 53 de dicha I.ey que para que cl traspaso del local
d¢ negocio obligue al arrendador, cuando el arrendatario al realizarlo venda
existencias, mercaderfas, cnsercs o instalaciones de su propiedad que en
& hubicre, o ¢} negocio mismo, sers necesario también que en la preceptiva
oferta al arrendador se consigne eI precio del traspaso del local separada-
mente del que corresponda a log restantes bienes transmitidos y como con-
secuencia de 1a notificacién hecha por el arrendatario al arrendador en la for-
ma expresada surge en favor de este 4ltimo €1 derecho de tantco que el art. 47
de 1a citada Lcy le reconoce y que podra utilizar dentro de los treinta dias, a
partir del siguienta a aquel en que el arrendatario le notifique su decisién
de traspasar y €1 precio que le ha sido ofrecido, sin que hasta que trans-
curra este plazo pueda el arrendatario concertar con un tercero <1 traspaso,
de todo lo cual se desprende que 1a notificacién del traspaso en cuanto rea-
. Hizada por el arrcndatario con la finalidad de reconocer al arrendador el
derecho de tanteo que la Ley establece a su favor, tiene la categoria de un
acto propio del arrendatario, que una vez rcalizado no puede ser dejado sin
éfecto sin el consentimiento del arrendador, en cuyo favor nacid, por virtud
de dicho acto. €l expresado derecho de tanteo. La notificacién fehacicnte de
su decisién de traspasar, que conforme al articulo 45, apartado d) de la
Ley de Arrendamientos Urbanos debe de haccr €1 arrendatario al arrenda-
dor, cs una garantfa establecida en bencficio de este tiltimo, y, por {o tanto,
a é] solamente incumbe su impugnacién cuando tal notificacién no se le
baga en la forma fehaciente prevenida por 1a Ley; pero desde el momcnto
én que el arrendatario adopta una forma determinada de notificacién, en
este caso la carta certificada y el arrendador la acepta, y d4ndose por bien
potificado reclama el derecho de tanteo que por consecuencia de tal noti-
ficaci6n ha surgido en su favor, no puede el arrendatario que la utilizd,
ni quien de él pretcnda traer causa, impugnarla, y hay que estimar cum-
plido con todas sus consecuencias el requisito relativo a la forma de la
notificacién prevenido por el citado precepto legal,

SENTENCIA DE 2 DE JULIO DE 1951.—Traspaso de local de negocio.

Aunque el articulo 45 exige para que el derecho al traspaso se produz-
ca que el arrendatario esté legalmente -establecido con un afio de antela-
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cién, ¢llo no pucde identificarse con la circunstancia de que se pague la
correspondiente contribucién, requisito de orden fiscal, que a menos de dis-
posicién expresa en contrario, no puede afectar al nacimiento o extinciér
de los derechos civilcs, debiendo interpretarse mas bien en ¢l sentido de que
¢l establecimiento se halle funcionando y abierto al ptublico, maxime tra-
thndose de casos en que el propietario elevd la renta del local en el 40 por
100 a base de tratarse de un local de negocios y en ello estuvo conforme el
arrendatario, por lo qué nunca le serfa licito ir contra sus propios actos
desconociendo el carbcter de tal establecimiento en cuestién.

SENTENCIA DE 5 DE JULIO DE 1931.—Precario.

La Sala sentenciadora sienta la doctrina de que la gratitud constitutiva
dcl precario ha de apreciarse exclusivamente en la relacién directa entre
el tenedor de la cosa y el titular de, la misma, entendiendo que, cuando un
subarrendatario pague al duefio el alquiler de la cosa arrendada en nombre
del arrendatario, (se pago no le hace perder ¢l caricter de precarista, por-
que no lo hace por cuenta propia ya que si por cuenta propia lo hiciera
no serfa precarista, pero entonces dejaria de ser subarrendatario y s¢
convertiria en arrendatario. La doctrina cxpuesta no puede admitirse, dice
¢l Supremo, puesto que el subarrendatario no puede pagar al propictario
en nombre propio, porque no esta obleado con €1 sino con el arrendatario,
salvo lo que disponen los articulos 1.550 a 1.552 del Cédigo civil y 23 de
la Ley de Arrendamientos Urbanos, ni puede por su sola voluntad con-
vertirse en arrendatario, y es precisamente ¢l hecho de pagar por cuenta
de éste el que plantea la cuestién debatida que exige examinar si tal pago
real’zado por el subarrendatario al duefio, con aceptacién de éste y con-
sentimiento y provecho del arrendatario como pago del alquiler, en razén
de la tenencia de la cosa, sin dnnno de reintcgrarse de lo pagado, excluye
el caricter de precarista a dicho subarrendatario, cuestién que hay que
decidir, c¢n atencion a las circunstancias expresadas, en el scntido de
que tal hecho continvado por ¢l demandado con regularidad, excluye el
supuesto de que ocupara la finca sin otra razén ni motivo que la mera
liberalidad del actor, y al no (ntenderlo as{ la Sentencia recurrida apar-
tindose de la doctrina reiteradamente declarada por esta Sala y no dando
ninguna eficacia a efectos de resolucién a hecho tan fundamental en este
pleito como en el repetido pago que en dicha Sentencia no se niega sino
que sc admite, hace procedente su casacidn.

SENTENCIA DE 5 DE JULIO DE 1951.—Requisitos para ¢l traspaso,

Procede estimar la accién resolutoria del contrato de arrendamiento, y
anular el traspaso, cuando éste se efectia sin dar cumplimiento a los
requisitos que para su cficacia legal exige el Capitulo IV de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, cntre otros, la fijacién de un precio cierto, y
que cuando, al realizarla, se vendan mercancias enseres o el megocio mis-
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mo, se consigne, tanto en la preceptiva oferta al arrendador como en la
escritura que solemmice, la cesién, el precio del local separadamente del
gue corresponda a los restantes bienes ‘transmitidos, conforme . a lo pr¢-
ceptuado en los articulos 45, 53 y. 149 de la citada Ley.

SENTENCIA DE 9 De JULIO DE 1951.—Revisién de Rentas.

Los articulos 120 y 133 dc 1la Ley de Arrendamientos Urbanos se re-
ficren a supuestos distintos; el primero, para dar lugar a la revisién de
la renta pactada, si es mayor que la anterior y ha habido simulacién en
ésta y el citado 133, para autorizar la novacién en cuanto a la renta, para
igualarla a la que figura como base de la contribucién territorial, y asi,
fundada la Sentencia recurrida en ¢l 133, por estimar que los hechos pro-
bados coinciden con los supuestos en el mismo, no ha infringido dicha Sen-

~3 =3
tencia el

120.

El derecho a la movacién del contrato en cuanto a la renta, .se concede
al arrendatario sin necesidad de acudir a juicio, en el artfculo 133, por
faita de declaracién a la Hacienda, en los plazos establecidos en las Le-
yes fiscales, de las que efectivamente perciba el arrendador, por lo que
ni la declaracién ni la asignacién en virtud de inspeccién fiscal, de otras
sup riores, posteriormente a la manifestaci6n de voluntad del arrenda-
tario de limitar el pago de sus alquileres a las cantidades que sirvan de
base al tributo, invalida tal derecho ya adquirido.

T
SENTENCIA DE 12 DE JULIO DE 1951.—Arrendamiento de local de negocio.

Como por regla gencral, los arrendamientos, cesiones y subarriendos do
locales de negocios, con o sin muebles se hallen sometidos a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, es indispeusable para que qucden excluidos de
ella y regulados por el Codigo civil y las Leyes procesales comumes, que
se refieren a fincas situadas en lugares c¢n que el arrendatario no tenga en
residencia habitual, y, al propio tiempo, que ee hayan limitado a la tem-
porada de verano o de cualquier otra.
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