ARRENDAMIENTOS URBANOS

(Interesante sentencia sobre un confuso precepto.)

El legislador, humano al fin, también sestea, v es entonces cuan-
do introduce en el campo de la legalidad esos manantiales de dudas
juridicas que abruman a los que, sin evasiva posible, han de aplicar
la ley torturadora antes de que la Jurisprudencia fije su indiscuti-
ble alcance. De tal especie es el parrafo final del articulo 64 de la
Lev de Arrendamientos Urbanos, cuya diccién no resultq excesiya-
mente clara, cual paladinamente reconocen Reves y Gallardo, po-
nente el primero de tal ley en la Comisién de Justicia de las Cortes
Espafiolas, vertiendo, en la suave repulsa, todo el efecto de la pa-
ternidad.

La primera parte del parrafito reza asi: «Los plazos (para el
retracto) se contaran desde que fuere inscrita la transmisién en el
Registro de la Propiedad, y a falta de inscripcibn, desde que tuviere
(el inquilino) conocimiento de aquélla.»

Resulta indudable que la Ley quiere que la inscripcibén sirva
para contar plazos, cuando existe, mauteniendo el principio de pu-
blicidad registral, si bien cuando la inscripcién falta operen otras
formas de conocimiento de la transmisién,

Hay coincidencia entre la Ley y la Jurisprudencia anterior a
ella y se mantiene el respeto a la inscripcién como medio presunto
de conocimiento, pero sin desconocer la eficacia de otros distintos
anteriores a la misma. Hasta aqui el legislador permanecié des-
pierto; mas luego entr$ en nirvana y produjo el lio con el siguiente
final : «Pero no se computar, por no ser inscribible la transmisién,
aunque si susceptible de anotarse preventivamente por defecto sub-
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sanable mientras no se notifique por conducto notarial al inquilino
o arrendatario la venta del piso que ocupare.» )

¢ Qué quiere decir lo transcrito? ¢ Impone Ja previa notificacién
notarial como indispensable para la inscripeidn, ¢ Cabe sblo, sin ella,
ia anotacién preventiva, inoperante como punto de partida para
contar el tiempo? Asi parece a primera vista v lo creen algunos tra-
tadistas que van tras la letra v prescinden de la légica ; pero a poco
que se medite triunfa ésta y nos muestra la incvitable caida en el
absurdo si se mantiene la impresién inicial.

De la transmisién escriturada a la inscripcién de Ja misma (siem-
pre voluntaria) hay un interregno, duraute el cual la notificacién
ha de llevarse a efecto, siendo, por tanto, tres los momentos que la
Iev considera si la notificacién es forzosa : a) Transmision. b) No-
tificacién notarial perfecta ; y ¢) Inscripcion en sentido estricto. Sin
transmisién no cabe notificar «la venta», v si para inscribir es la
notificacién notarial indispensable, el Notario tiene que actuar antes
gue ¢l Registrador (dejando a un lado la anotacién preventiva y el
asiento de presentacion).

No cabe dudar que la notificacién notarial perfecta facilita al
posible retrayente un completo conocimiento de la transmisién ope-
rada, v que mientras la inscripcién 1o se produzca estamos em el
caso que recogen los primeros renglones del parrafo final del articu-
lo 64 : falta la inscripcién y debe contarse desde que el inquilino
tuvo conocimicento del contrato. Pensar otra cosa equivaldria a pi-
sotear la fe pfiblica, que en trimite directo participaria al arrenda-
tario todo cuanto le conviene saber. Asf las cosas v dado que la Lev
de Arrendamientos Urbanos no declara la inscripcién forzosa, el
guirente la demora cuanto le da la gana, instindola después de
varios meses o afios, cuando ya el derecho a retraer ha fenccido, si
se da a la notificacién notarial la fuerza que merece. ; Hay quien
sostenga, por interpretacién literal del precepto, que la inscripcibn
revive el derecho de retracto? ; Existen un punto de partida notarial
y otro posterior registral ? ; Quiso el legislador convertir nuestro prin-
cipio de publicidad tabular en daga florentina que hiere al ingenuo que
inscribe sus legitimas adquisiciones? No creemos que 1os ciegite el
afecto a la Institucién que servimas, y por mucha proteccién que s¢
brinde al moderno sexo débil, no sospechamos que alcance a con-
vertir la inscripeién en un super plazo para retraer. A tal absurdo
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se llega sosteniendo la necesidad de la notificacién notarial para ins-
cribir, pues, en todo caso, habri de ser este tramite anterior al
asiento y resultarn inevitables dos momentos para empezar a con-
tar. El legislador pudo haber declarado indispensable la notificacién
para que empezase a correr el tiempo, pero en tal caso debi silen-
ciar totalmente la inscripcién como arranque, aunque si cabia, para
mejor forzar el tramite notarial, imponerlo como indispensable para
inscribir. Pero no es esto lo que ocurre, y el legislador dice que los
plazos se contarin desde que fuere la transmision inscrita, forzéan-
donos tal manifestacién categbrica v el absurdo justificado a soste-
ner que sblo puede actuar la inscripcién como base de cdmputo cuan-
do se practica sin anterior notificacién.

Y aun vamos més all4, pues sostenemos que si el legisiador quiso
lo contrario no pudo hacerlo, como no fuera prescindiendo de cuanto
el Notariado y el Registro representan. Cuando el legislador redactd
el articulo 759 del Cédigo civil quiso, y pudo querer, que ¢l here-
dero o legatario que muera antes de que la condicién se cumpla,
aunque sobreviva al testador, no transmitiere derecho alguno a sus
herederos. Pero lo que quiso, pero ya no pudo, al redactar el 799,
fué todo lo contrario, y como se olvidé después de borrar lo que ba-
bia escrito antes, tuvo que venir la Jurisprudencia a resolver la an-
tinomia con la agudeza juridica de dedicar un precepto a las con-
diciones y otro a los términos, lo cual, si no absolutamente convin-
cente, es logicamente plausible, ya que rompe el absurdo de una
imposibilidad legal,

Ello es, a nuestro modesto entender, lo que exigen los ienglénes
finales del precepto comentado: hallarles aplicacién lbgica en la
cantera de la Jurisprudencia y recordar que ésta ya habia resuelto
que la anotacién preventiva no bastaba para contar plazos en los
retractos. Entonces damos sentido juridico al final torturador, en
el que apreciamos omitido el adverbio cuando v queremos leer asi :
Pero no sc computar cuaindo 1o sea inscribible la transmisién, aun-
que si susceptible de anotarse preventivamente por defecto subsa-
nable, mientras no se notifique por conducto notarial al inquilino o
arrendatario la venta del piso que ocupare.

En este personal criterio, pobremente justificado, basamos nues-
tra actuacién y hemos inscrito numerosas transmisiones de urbanas,
con posible retracto, sin exigir la notificacién notarial previa. Una
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de tales inscripciones fué objeto de impugnacidén de nulidad por
carencia de tal trimite, y en juicio de cognicibn recayd sentencia,
en la que el Juez Comarcal la declara, ordenando la cancelacién del
asiento. Interpuesta apelacién ante el Juzgado de Primera Instancia
de Inca, hemos tenido la satisfaccién de que el prestigioso Juez,
don Francisco Noguera Roig, encomiisticamente citado por el Fis-
cal del Trigunal Supremo en su memoria de este afio, la revocase,
en fuerza de los brillantes considerandos, que pasamos g copiar :

«Considerando : que los razonamientos de la mencionada reso-
lucién atacan el problema de fondo planteado en autos, tocante a la
nulidad formal de la inscripcién operada en el Registro de la Pro-
piedad, motivada por dar acceso al mismo, a la transmisién onerosa
de la finca que se describe en la demanda, arrendada al actor, sin
antes cumplir el requisito de la notificacién notarial, considerado
como indispensable por aquél, conforme a lo dispuesto en el ar-
ticulo 64 de la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos, cuya tesis
estima la referida resolucién.

Considerando : que llegado por la via procesal correspondiente a
esta segunda instancia el problema debatido con respecto al cual
las partes litigantes mantienen puntos de vista totalmente discre-
pantes, extraidos ambos del mismo precepto positivo, interpretado
en sentido diverso, con apoyo del dilatado material juridico que la
doctrina cientifica ha suministrado al socaire de una diccién legal
poco afortunada y en cierto modo contradictoria, importa examinar
esta cuestién, siguiendo las normas generales de interpretacién que
la jurisprudencia del Tribunal Supremo ha sefialado en el trans-
curso de su labor directiva v enjuiciadora en pro de la uniformidad
del Derecho, toda vez que, sin desconocer la ausencia de declaracio-
nes de tipo concreto y especifico en torno a esta materia, las ense-
fianzas recibidas con respecto a la regulacién del clisico derecho de
retracto pueden servir de guia para la interpretacién del mencionado
precepto arrendaticio, instaurador del mismo, a favor del ingquilino
y arrendatario, en la forma y condiciones que en él se especifican.

Considetando : que la situacién juridica establecida con anterio-
ridad por la jurisprudencia del Tribunal Supremo, con referencia
al retracto legal, puede condensarse en los siguientes principios ge-
nerales de Derecho ; que la fecha para extinguir el plazo empezaba



856 ARRENDAMIENTOS URBANOS

a contar no desde ¢l asiento de presentacién, ni desde la anotacién
preventiva por defecto, sino desde la inscripeidén en sentido estricto
(Sentencias de 3 de julio 1906, 10 de febrero 1915 y 16 de octubre
1944, eutre otras), y que desde el conocimiento de la venta empeza-
ban a contar los nueve dias, v no desde la inscripeidn (Sentencias
de 14 diciembre 1905 v 30 de junio 1910). Ello producia como con-
secucncia que, vencido cl plazo, a partir de un conocimiento ajeno
al Registro, no podia hacerse revivir o prolongarse, tomando como
computo la inscripcién. Sentados estos precedentes, precisa sefialar
el alcance de la notificacién notarial aludida por el repetido precepto
objeto de este cstudio, y en cuanto a la misma, forzoso es reconocer
que siempre serd anterior a la inscripeibn, debiendo empezar el pla-
z0 para retraer a partir de dicho conocimiento notarial, sin que la
inscripeién posterior pueda tener la eficacia de hacer revivir tal plazo
o prolongarlo, porque ello agravaria la situacién del que inscribe al
abrirsc desde el asiento un nuevo plazo, de lo cual se desprende que
soio faltando aquella notificacién puede adquirir virtualidad la ins-
cripcién para abrir el plazo de sesenta dias a quc hace referencia el
apartado 5.°, indicando esta circunstancia que el expresado requisito
no es indispensable, toda vez que, si existe, desde este conocimiento
auténtico empicza a contar ¢l plazo de quince dias, sin que la ins-
cripcién ulterior lo prolongue, v solamente en el caso de no existir
es cuando entra en juego la notificacién legal presunta y publicita-
ria derivada de la inscripeidn, determinante de la apertura del pla-
zo indicado ; todo lo cual evidencia que, o bicn la inscripeién a efec-
tos de contar plazos carece de sentido, o bicn ha de admitirse aquélla
sinn. la notificacién anterior.

Congiderando : que la anterior conclusion se muestra concordan-
te con el sentido literal del precepto examinado al establecer que cl
retracto «podri ejercitarse c¢n los tres supuestos siguienties: a) Si no
se¢ hubiera hecho la notificacién exigida en el articulo anterior», cn
cuvo caso la accién habrd de ejercitarse en el plazo de sesenta dias,
a contar desde la inscripeibn o desde que se tuviera conocimiento
de la transmisién ; luego este precepto legal, ¢n los parrafos aludi-
dos, no sanciona la contravencién de la llamada notificacién notarial
exigida, con la nulidad dec la inscripcién, ya que precisamente la
hace entrar en funciones para abrir el plazo indicado no obstante
su falta.
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Considervando : que el camino emprendido u través del repetido
precepto nos conduce al gltimo parrafo del mismo, en torno del cual
la parte demandante ha construido su tesis, propugnadora de la nu-
lidad formal de la inscripcién. Dice aquél: «Pero no se computarf
por no ser mscribible la transmisién, aunque s{ susceptible de ano-
tarse preventivamente, por defecto subsanable, mientras no se no-
tifique por conducto notarial al inquilino o arrendatario la venta del
piso que ocupare.» Fs indudable que este parrafo lleva implicita
una antumonia legal, por cuanto al declarar ininscribible la trans-
misién v si tan sélo anotable, mientras no tenga lugar la notifica-
cién notarial, se contradice con los otros pirrafos anteriores, en los
cnales se declara que la falta de dicho requisito no impide la ins-
eripeidn v que surte la eficacia de abrir plazo al retracto. 1'al estado
de cosas, dimanante de los términos contradictorios apuntados. acon-
seja atenerse mas que a la acepcién gramatical v aislada del pre-
cepto, al espiritu que lo informa, sirviendo mias que a las palabras
al fin que se propusieron ; y como éste, seglin se ha dejado expuesto,
va encaminado a hacer de la inscripeibn una notificacién legal pu-
blicitaria, en defecto de la notarial, cada una de las cuales abre plazo
por separado, la declaracién de no inscribible a que alude el parrafo
examinado ha de entenderse referida no a la existencia del defecto
de mnotificacién, sino a cualquier otro distinto de caricter subsana-
ble que motive una simple anotacién, que al no ser bastante para
dar lugar al nacimiento de plazo, conforme al principio de Derecho
anteriormente expuesto, la computacién habri de hacerse, en estos
supuestos, desde dicha unotificacién notarial posterior o de Ja conver-
siébn de la anotacién en inseripeidn definitiva, si ésta es anterior a
aquélla ; solamente asi se sitila a la inscripcidn en el lugar que sc
le ha atribuido por la jurisprudencia del Tribunal Supremo v alcan-
za la funcibén 16gica que se desprende del espiritn v finalidad del pre-
cepto mencionado, considerado en su conjunto sistemético, sin desaten-
der el interés social que tuvo en cuenta al introducir en la legislacion
de arrendamientos urbanos este derecho de retracto en favor del inqui-
lino y arrendatario,

Considerando : que a mayor abundamiento, la Sentencia del “I'ri-
bunal Supremo de 7 de julio de 1948, recaida en un supuesto en
que se planteé por el recurrente como punto de Derecho, la falta
de la notificacién referida declard, incidentalmente, la validez de
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la inscripeién practicada, por tomarla como coémputo de la inicia-
cién del plazo para retraer, no obstantc reconocerse la falta de tal
requisito ; y como por otra partc no concurre en el caso de autos
ninguna de las causas de nulidad material ni formal derivadas de
la Iey Hipotecaria, ha de llegarse a la conclusién de que la ins-
cripcidn practicada con motivo de la transmisién de las cuatro quin-
tas partes indivisas de la finca urbana que se describe cn la deman-
da no adolece de nulidad, lo que hace devenir en inestimable -1a
accién entablada y recusable la tesis estimatoria mantenida por el
juzgador de primera instancia.»

Juzgamos interesante el problema fallado, y a la natural satis-
faccién de una absoluta coincidencia con la opinidu del destacade
jurista que la redactdé sumamos la que produce ver cdmo en la Sen-
tencia «sc sittia a la inscripcion en el lugar que se le ha atribuido
por la jurisprudencia del Tribunal Supremo», y cémo alcanza la
Juncién logica que sc desprendc del espiritu v finalidad» del articu-
lo 64 de la I.ey de Arrendamientos Urbanos, cuya lamentable redac-

- cién explica, aunque no justifique, interpretaciones depresivas para
tiucstra funcién basica.
Jost MosQuUERA

Registrador de la Propiedad.



