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SENTENCIA DE 26 DE DICIEMBRE DY 1950.—Retracto de colindantes.

Las disposiciones sustantivas que regulan el retracto legal de colindan-
tes, limitativo en cierto modo de la libre disposicién de la propiedad riis-
tica en aras dul interés social y econdémico, al que perjudica la excesiva
divisién de aquélla, han de ser entendidas para su aplicacién de manera
ajustada a esta finalidad, que es a la vez razén a la que obedece su estable-
cimiento ¢n ¢l actual derecho.

Atento el Cédigo Civil, al expresado interés contrario al seminifundio»
y con tendencia también a evitar que en perjuicio del medio fllle para im-
pedir. aquél dispone, en lo que al retracto afecta, prevalezcan las grandes
extensiones de terreno sobre las pcqueiias, sefiala en su articulo 1.523 a
las fincas retraibles, la cabida maxima de una hectarea, y si bien no fija
limite alguno a la que da cl derecho de retraer, en el caso de que sea uno
s6lo el que lo ejercita, ordena, para cuando sean dos o maés, la prefe'rencia
del ducfio de Ia tierra de menor extensién, término éste, que sino obstante
la mayor amplitud del concepto que implica, se emplea a veces como cqui-
valente a los de finca, fundo o heredad risticas, no por ello cabe enten-
der que asi sea usado en el citado articulo, ni menos aun que al hacerlo
deja autorizada Ja determinacién de la preferencia del retrayente qu: pose-
yendo extensas tierras comnstituidas por varias fincas risticas, colindantes
entre sf, y con la que se intente retraer, en consideracién sélo a una de
ellas, de cabida inferior a la de otro colindante que también reclame su
derecho, porque esta inteligencia seria contraria a la finalidad para la que
el retracto se halla establecido.

SENTENCIA DE 28 DE DICIEMBRE DE 1950.—Tantco arrendaticio.

El derecho de traspaso de su establecimiento reconocido al comerciante
e industrial por el articulo 9.° del Decreto de 21 de enero de 1936, lo ha
sido también por <] articulo 44 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, pero
con una diferencia fundamental, y es que mientras en aquella disposicién



470 JURISPRUDENCIA DEL TRIBUNAIL, SUPREMO

fe exigia como norma geuneral ¢l consentimiento del propietario, en I
nucva legislacidn no se exige. En cambio, han sido establecidos en favor
del arrendador ciertos derechos, como los de tantco, retracto, participa-
cién en el precio del traspaso y aumentio de la renta vigente en el mo-
mento de traspasar —articulos 47, 48, 50 v 56 de¢ dicha TLcy—, disponiendo
el citado articulo 30 que el arrendador que no hubiere ejercitado su dere-
cho de tanteo o de retracto sohre el local de negocio traspasado, dentro
de treinta dias habiles, podra rectamar del arrendatario la participacién en
el precio del traspaso en la cuantia que dicho precepto determina, cris
terio que es ratificado por el articulo 53 de dicha T.ey, deduciéndosce dec
ambos textos que el ejcrcicio por el arrendador-de los derechos de tanteo
o tetracto excluye su participacién cn ¢l precio del traspaso y contra cuyo
critcrio, no puede prevalecer ¢l de que la participacién del arrendador
y el arrendatario en la constitucién del fondo comercial determina la exis-
tencia entre cllos deruna comunidad., que debe producir los efectos pro-
pios de 1a misma ¢n el momento de sn disolucién, o sea, la participacién
de todos los comuneros en «l r ccio obtenido en 11 _enajenacién de la cosa
coman (el plccm del tm@pa.so) pues si hien es’ clerto quic en la constitu-
ciéu del fondo comercial son participts de una parte el comerciante arren-
datario que ha contribuido a ello miediante su intcligencia, . trabajo, hon-
radez y prestigio, y a¢’ otla ol I)IO])ILt'II‘lO arrcudador que ha aportado ¢l lo-
cal, cuyo emplazamicinto y otras circunstancias y otros matcriales contribuyen
a la fama y.crédito del comercio, de cllo no nuede deducirse la existencia de
una comunidad entre arrendmloﬂ y arfendatario en el fondo comercial, porque
tal participacion no tiene los caracteres quec convienen a la figura ]Llrldl .a de
h comunidad’ definida por ¢l articulo 392 del Cadigo Civil, ni puede produ-
‘cir otros cfectos que los que le asigna la Ley de Arrendmmen'tos Urba-
nos, que es la Jue ha reconocido y regulado para el arrendatario ol dere-
cho a traspasar sin necesidad "del consentimicnto del arrendador v para
éste los derechos antes anunciadds. Por ello habiéndose ejercitado el de-
rccho de tanteo, cs visto que no se puede reclamar aquella participacién.

N . . r

SENTENCIA DE 2 DE ENERO by 1951.—Resolucién de contrato -por incumpli-
. miento. .

B . .

La facultad de resolver los contratos conforme al articulo 1.124 det Cédi-
go civil, por el contratante: que haya cumplido sus obligaciones exige, ante
todo, 1a 1calidad probada de la obligacién que se aleguc como incumplida, ya
que es de bueno y elemental sentido que sélo de su: existencia 'sc ‘puede
derivar el incumplimiento de la prestacién en que consistia; y si bitn
la Sentencia recurrida estina que el comprador era el obligado a gestio-
anar y obtcuer la alineacién por el Ayuntamiento de Orense hasta la préc-
tica de la cual ‘se ‘habia convenido el aplazamiento del pago del precio
del solar vendido y que' al no haberlo liecho incumplié lo pactado, de-
jando con ello faciltada a la ‘Congregacion’ vindedora para declarar te-
suelto el contrato, aquella afirmacién v este criterio no sc apoyan en pacto
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alguno, sino en razonamicntos y supuestos no derivados de hecho que
autorice la interpretaciéon extensiva del natural sentido de las estipulacio
nes que recoge ¢l recibo antes relacionado, por lo que se reputa impli-
cita, sin atenerse a que con arreglo a una reiterada jurisprudencia las
obligaciones no pactadas cexpresamente sélo pueden tstimarse como 1m-
plicitas cuando se deriven de otras o de hechos de los que un proceso de
légica no deje lugar a deducciones diversas, y vulnerando el principio de
equidad que inspira el articulo 1.124 del Codigo, mientras no se demuestre
de modo indubitado una voluntad rebelde al cumplimiento de lo conve-
nido, sin hecho que en absolutn lo impida. }

SENTENCIA DE 24 DE ENERO D 1951.—Nacumiento de la causa resolutoria.

No es preciso que la causa productora de la resolucion exista en e] ius-
tante del cjercicio dc la accién, siendo suficiente, para el éxito de ésta que
aguélla se haya producido; no sélo porque no es posible admitir plazos
limitativos del ejercicio de las acciones no cstablecidos expresamente por
las Leyes, sino tamhién porque, de mantenerse tal tesis, facil scria eludir
los <fectos de las causas resolutorias del arrc ndamiento, con cautelosas de-
terminaciones cucaminadas a burlar los derechos del arrendador.

SENTENCIA DE 10 DE FEBRERO DE 1951 —Arrendamientos urbanos : Revi-
sién de rcntas. ’

La finalidad primordiai dci art) 113 de la ILey de Arrendam. Urbanos 1o
es otra quc las rentas abonadas al arrendador sirvan de basc al tributo vy, por
tanto, a los fines de aquélla, es indiferente que las rentas tengan su origen en
el contrato, o stan debidas a posteriores elevaciones, con tal que unas y otras
fucren superiores a las que el arrendador perciba y en los plazos marcados
por las leyes fiscales, no las huhiera declarado; ya que en tal supuesto, nace
el derecho del inquilino a limitar <1 pago de los alquilercs en ¢l modo ¥
cuantia determinados en ¢l articulo 133; vy al no entenderlo asi el Tri-
bunal de instancia, y dejar de aplicar el citado precepto, por la sola con-
sideracién de que el articulo 133 sc refiere unicamente a eclevaciones, pos-
teriores a J]a celebracién dcl contrato, incide en la infraccién denunciada.

Para el éxito de la novacién pretendida se precisan dos circunstan-
cias: a) quc el arrendatario abone rentas superiores a las que figuren
como base de fla contribucién territorial; 1), que el arrendador en los
plazos cstablecidos por las leyes fiscales, no haya declatado a la Hacienda
la que efectivamente perciba; de lo cual se infiere que, al no hacer el
d(mandado tal manifestacién deniro del trimestre mnatural a partir del
1.2 de abril de 1948, en que sc concerté el arriendo, asiste a la actora
el derccho a limitar el pago de sus alquileres a la dcclaracién obrante
en ¢l Registro Fiscal. '
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