REVISTA CRITICA

D_ERE'CHO INMOBILIARIO

DEDICADA, EN GENERAL, AL ESTUDIO DEL ORDENAMIENTO
JURIDICO Y ESPECIALMENTE AL REGIMEN HIPOTECARIO

Afio XXiX ) Junio 1953 Nam. 301

o

La legitimacién registral en la juris-
prudencia del Tribunal Supremo.

i Gran dia para el Registro el 21 de marzo de 1953!

Ese dia se pronuncib por la Sala Primera del mis Alto Tribunal,
constituida por los excelentisimos sefiores don Mariano de Miguel,
don Celestino Valledor, don Saturnino Lépez, don Enrique Maris-
cal v don Luis Vacas, una Sentencia tan importante, que puede de-
cirse marca un hito en el desarrollo de la institucién registral.

En ella se concretan los efectos de la inscripcién en orden a la
defensa de los elementos fisicos de la finca, y se pone fin'a la discu-
sién de los juristas sobre exiremo tan interesante a Ja vez que tan
discutido,

Fué el origen de la Sentencia una ponencia magistral de ese mo-
delo de Jueces, ya famoso por su carifio a la institucién, que es don
Celestino Valledor. Si su sin par modestia y sencillez me lo permi-
tiesen, yo destacaria en este momento muchas bellas cualidades que
le adornan’y hacen de él una figura preemmente en la Judicatura
espafiola. '

Sin émbargo, aun a trueque de disgustarle no puedo callar que
en él no se sabe qué admirar més: si su intensa y ponderada cul-
tura, que él trata de ocultar, o su aguda visién de la realidad, o
su clarisima, pulcra y elégante exposicién.
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Si quisiéramos hacer su retrato en una pincelada, dirfamos que
don Celestino es el prototipo de la elegante claridad.

Diremos también que en la Coleccién ILegislativa hay muchas
muestras del carifio con que Valledor ha tratado la institucién.

Precisamente nosotros, con una nota inserta en el folleto que
contiene nuestra conferencia sobre el articulo 41 de la Ley Hipote-
caria, recogiamos la Sentencia de 24 Jde mayo de 1952, debida a
otra ponencia suya, en la que se dibujan de mano maestra las dife-
rencias entre la legitimacién y la fe pfblica registral, piedras an-
gulares del Registro.

Pero volvamos a la Sentencia que hoy nos ocupa. En ella se re-
suelve un pleito en el que se ejercitaba una accién reivindicatoria de
una faja de terreno, sita en los confines de dos fincas pertenecientes
a dos distintos propietarios. Y para que sigais ¢l problema y en-
juiciéis su solucién voy a trauscribir sus Considerandos esenciales
que os llevaran como de la mano, insensiblemente, a la posesién del
espiritu de la Resolucién,

Considerando: Quc en mnuestro Derecho Hipotecario el asiento
registral protege las situaciones juridicas que el mismo proclama,
v no cxtiende con igual mtensidad la proteccibn a las situaciones o
circunstancias de hecho, materiales o fisicas, desconectadas del Re-
gisiro; pero lo que no se puede afirmar sin incurrir en confusionis-
mo, que debilita la garantia y atractivos de la institucién hipote-
caria, es que la inscripcibn nada vale, ni muda prolege en punto a
las situadiones de hecho que el asiento pregona, pues, por virtud del
principio de legitimacién registral, la descripcibn ampara al titular,
no sélo con prerrogativas de rango vy disposibilidad del derecho in's-
crito, sino también con la presuncibén de que lo que diga el asiento,
tanto con referencia a situacibn juridica, como a circunstancias de la
finca, en la forma o en los términos que resultan del mismo, se ha
de reputar veraz, mientras no sca rectificado o declarada su inexac-
titud, quedando asi relevado el titular secundum tabulas, de la obli-
gacién de probar la concordancia con la realidad extrahipotecaria Y
desplazando esta obligacién, cn régimen de inversién de prueba, ha-
cia la parte que coniradiga la presuncién mencionada, segin se in-
fierc de lo dispuesto en los articulos 1.°, 9.°,"21, 38, 40, apartado d),
v 41 de la Lev Hipotecaria reformada y de su exposicibn de motivos;
por lo que, al no entenderlo asi la Sala sentenciadora, que octiia tan
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sélo en la esfera estricia del Derecho civil, sin considerar este as-
pecto hipotecario del litigio, ha infringido el articulo 38, segin de-
nuncia también el primer molivo del recurso.

Considerando: Que a los Tribunales estd encomendado el am-
paro o salvaguardia de los asientos del Registro, v, a la vez, las fa-
cultades de declarar su inexactitud o discordancia con la realidad
extrahipotecaria, debiendo alenerse en el cumplimiento de este doble
cometido a una razomable wvaloracién juridica de los hechos que es-
iimen probados para poder dar por desvirtuada la presuncién juris-
tantum de veracidad vegisival en puniv a exiension y lindevos de la
finca descrita y si bien la Sentencia recurrida afirma el hecho, no
desmentido en casacién, de que em el perimetro de Valhondo, segiin
el Regtstro y al ponienic de la zona del terreno en litigio, exisien
unos mojones y un lindén o desnivel de la finca, es lo cierto que la
informacién pericial apreciada a este respecto en la Sentencia rvecu-
rrida, no ofrece, en trance de apreciacién jun’dica del hecho probado,
elementos de juicio por st solos suficientes para emervar la vigorosa
presuncién de exactitud registral, ni para estimar que la aludida faja
de terreno pueda constituir finca independiente, la cual, en todo caso,
nunca podrd pertenecer a los demandados, ni como predio tndepen-
diente, ni como parte integrante de su finca El Cuartillo, ya que res-
pecto a dicho trozo de terreno, carecen de todo titulo de dominio, se-
giin lo reconoce la propia Sentencia impugnada.

Es decir, que si las circunstancias de hecho, materiales o fisicas,
desconectadas, por comprobacién planimétrica, del Registro (exten-
sién, linderos, etc., de la finca), no estin amparadas en nuestro sis-
tema con una seguridad y certeza absolutas (presuncién juris et de
jure), no es melos cierto que hay que tomarlas en cuenta v tenerlas
por ciertas «prima facies, amparandolas con presuncién juris tantum,
que para que quede sin efecto ha de destrmr .con, prueba eficaz y
cumplida, el opositor del Registro.

Tal es la tesis de la Sentencia, apoyada en una correctisima apli-
cacién de los articulos 1.°, 9.°, 21, 38, 40 y 41 de la Ley Hipotecaria.

Por cierto que dicha tesis no es nueva, Ya con relacién al articu-
lo 41 la Sala 3.* del Supremo se habia manifestado en idéntica ma-
nera en Sentencias como las de 14 de marzo y 28 de junio de 1930.

Se expresd asi la de 14 de marzo en uno de sus Considerandos -
«Considerando que, a mayor abundamiento, él recurrente presentd
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en el expediente titulos dominicales auténticos inscritos en el Re-
gistro de la Propiedad relativos a la finca deslindada, y en conse-
cuencia es obligado reconocerle y AMPARARLE en. la POSESION de todos
aquellos terrenos comprendidos dentro de.los limites, cabida v de-
mds circunstancias consignadas en las inscripciones respectivas, para
dar asi cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley Hi-
potecaria...

Ya sabemos que el Supremo en algunas Sentencias (6 de febre-
ro de 1947) tiene establecido que la fe pablica registral no se extiende-
a las circunstancias de hecho que resultan de la inscripcién (exten-
sién, linderos, etc.), pero ello no es Obice para que esta Sentencia,,
sin variar aquella doctrina, en una especie de desarrollo del prin-
cipio de legitimacién registral, las cobije bajo la capa amparadora del
Registro con presuncién juris tantum.

Ello, al fin y al cabo, no es otra cosa que la aplicacién a las cir-
cunstancias de hecho de la inscripcién de aquella distincién entre fe
plblica y legitimacién que inicidé don Jerénimo v recoge Valledor en.
esa Sentencia de 24 de mayo de 1952,

Como dijo don Jerbénimo : «Los principios de fe publzca y legitima-
cién son dos aspectos de la publicacién registral.

Y asi como, segiin el primero, la proteccién es intensa’ (presun-
cibén juris et de jure de exactitud registral) y poco extensa (se refiere
sblo a efectos con relacién a tercero) ; LA LEGITIMACION, en cambio,
es menos intensa (presuncién juris tantum de exactitud registral),.
pero mas extensa (se refiere a todo titular inscrito)»

Pues bien, parodiando a don Jerénimo y teniendo en cuenta la
doctrina de la Sentencia que comentamos, poliamos decir: la pro-
teccién que la inscripcién dispensa al derecho es mis intensa que la
que procura a las circunstancias fisicas de la finca, va que el derecho
inscrito es defendido con presuncién juris et de jure,.y, en cambio,
las circunstancias de hecho de la finca son amparadas por el Regis-
tro con presuncién juris tantum.

Tos hipotecaristas contemporineos sc producen en relacidén a este
problema con difusa y confusa vacilacién. Examinemos lo que dicen
los siguientes :

Cossio (1) : «En las inscripciones se consignan circunstancias rela-
tivas a las edidas, situacién, caracteristicas econdémicas, valor, et-

o

(1) elLecciones de Derecho Hipotecarior.—Bosch, p. 15.
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cétera, de las fincas. ¢ Se extenderi a estos datos descriptivos la fe
piblica registral? El Cédigo civil alemin garantiza el contenido
propiamente juridico (derechos y limitaciones de la facultad de dis-
poner), pero no asegura que el inmueble exista, y mucho menos que
contenga los edificios y partes integrantes descritos en el asiento. El
Cédigo civil suizo, por el contrario, dispone : de una parte, en el ar-
ticulo 942, que los planos forman parte del Registro, y de otra, pre-
sume que son exactos, aun en el caso en que sus limites no coincidan
«con los del terreno. Sin embargo, como hace notar JExNy, fuerza es
reconocer que la existencia de una finca no puede ser garantizada por
dicho principio, porque el orden juridico no puede establecer el es-
tado de hecho y la potestad de disponer conferida, incluso al que
no es titular verdadero de una finca o de un derecho, presupone ne-
cesariamente la existencia de un substrato material, que no puede
ser arbitrariamente creado. g

En ¢l sistema espaficl, dado el defectuosisimo ¢ impreciso modo
de realizarse la descripcién de las fincas y los propios términos en
que esti redactado el articulo 34 de la Ley, 1o cabe duda de que de
ninguna manera puede extenderse a tales supuestos la fe publica re-
gistral. Claro esta, sin embargo, que en no pocas ocasiones un error
en la descripcién de la finca podrd aumentar o disminuir de tal forma
la titularidad tabular que nos encontremos, no ya con un mero error
de hecho, sino con una verdadera inexactitud juridica, y entonces
la solucién adoptada habrd de ser contraria de la antes apuntada, ya
-que de otra manera seria afectada la propia relacidén juridica que el
Registro publica y protege.»

JER6xMO GONZALEZ (2): «En el Derecho de Prusia, la practica
se inclinaba a garantizar las noticias de hechos contenidas en la ins-
cripcidn, sobre todo cuando coincidian con los datos catastrales...
(continfia exponiendo, igual que Cossio, el Cédigo alemén y suizo,
y en éste, que «Los planos y documentos justificativos completan el
libro mavor. Los primeros hacen fe (fe plblica) de la extensién y
de los limites del inmueble...»).

La deficiencia de nuestras descripciones, la falta de catastro v la
petrificacién de los datos, que pasan de una a otra inscripeiébn cada
vez méis distanciados de la realidad, imponen inexcusablemente la
citada opinién de los juristas alemanes, que niegan en su sistema la
extensién del principio de publicidad a tales extremos.

{2) «Estudios de Derecho Hipotecarios. T. I, pags. 386 y sigs.
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A wveces resultard dificil decidir st para una litis determinada los

. datos son juridicos o de mero hecho. La agregacién de varios me-

tros de una parcela, los limites de dos fincas, el ancho de una servy

dumbre, etc., quedardn al amparo del principio de publicidad en mu-
chos casos como declaraciones trascendentales.»

Nusssaun (3) : «Nucstro principio se refiere exclusivamente a la
situacién juridica de la finca. Sin embargo, la jurisprudencia, mas
dtenta a las exigencias del crédito territorial, se inclina hov, después
de algunas vacilaciones, a atribuir los beneficios de la fe piiblica a
los astentos en que el Registro determine la superficie de la finca,
siguiendo los datos catasirales, por entender que esa determinacién
“tiene verdadero caricter juridico. A nosotros la orientacién de la ju-
risprudencia nos parece acertada, aunque ello sea, claro esti, una
razbn mas para emprender la necesaria rectificacién del Catastro. Las
noticias que da el Registro sobre: cabida, situacibén, construccién y
naturaleza de la finca no comparten, naturalmente, la eficacia de la

-fe ptiblica ; son datos puramente matériales, cuya falsedad no puede
convalidarse por medio de una norma juridica en favor de personas
determinadas. Su nulidad no va, por tanto, contra aquella corriente
.de-la jurisprudencia.»
"~ SErRrANO (4): «Los limites del inmueble se determinan por el
" plano (Grundbuchplane) y por la demarcacién sobre el terreno. Si
hay contradiccién entre los limites del plano y los del terreno, la
exactitud de los primeros se presume... Tanto la demarcacién sobre
el terreno como los planos son repulados exactos ; resulta, pues, que
la. prueba incumbe al que impugna la exactilud... En reladién con
el adquirente, dc buena fe, el limite indicado en el plang ¢s tenido
“por exacto y la prueba en contrario no se admite..., a pesar de que,
seglin la Exposicién de Motivos (del Cédigo suizod), la fe pablica no
se extiende a las meras indicaciones de hecho.» -

Roca (5): «Por consiguiente, el principio de legitimacién regis-
tral, al igual que el de fe ptblica, como derivados ambos del principio
de exactitud del Registro, solamente abarca lo que éste expresa en
cuanto a aquellas circunstancias de existencia, inexistencia, titula-
ridad y extensién de los dercchos reales sobre bienes inmuebles, que-

(3) <El Registro de la Propiedad en el Cédigo civil suizo», pag. 15.
(4) «Derecho Hipotecario aleman», pag. 43.
(5) Roca Sastre: sDerecho Hipotecarior, pigs. 235, 357 y 359.
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dando, por ende, excluidos los datos registrales que sean meramente
de hecho (como son los relativos a la existencia material de la finca
¥y a sus circunstancias fisicas).

La fe ptiblica registral no cubre los datos o circunstancias de
mero hecho que consten en el Registro o que sirvan de soporte ma-
terial a los derechos inscritos... ni defiende al tercero de la inexac-
titud material o fisica..., tales como la extensién y situacién de la
finca... ; el legislador no puede, por la sola fuerza de la Ley, crear
de¢ la nada un 4rea de terreno, cambiar un bosque en una pradera,
fingir un cdificio donde sblo hay un solar. La Resolucién de 27 de
junio de 1935 excluye la cabida de la proteccién del principio de pu-
blicidad. También la Sentencia de 6 de febrero de 1947 dice que la
fe pfiblica no garantiza la exactitud de los datos de mero hecho re-
iativos a la descripcién de las fincas.

No obstante, en muchos casos resulta dificil precisar cuindo se
estd ante una circubstancia de mero hecho o frente a un elemento
de pura sustancia juridica.» :

De la resefia de estas opiniones se colige en seguida la gran con-
fusién en que tales comentaristas incurren, con la agravante de que
todos estudian los efectos de la FE PUBLICA en relacién con las cir-
cunstancias fisicas de la finca, sin que ninguno entre en el estudio
de la proteccién registral de dichas circunstancias fisicas a través de
las normas legitimadoras contenidas en los articulos 1.°, 38 y 41.

Solamente Roca alude al problema, y con error, a nuestro en-
tender, afirma que ni el principio de LEGITIMACION ni el de FE PU-
BLICA amparan los datos registrales de mero hecho. Olvida Roca
lo que establece el articulo 38 cuando dice: «A todos los efectos le-
gales, s¢ presumiri que los derechos reales inscritos en el Registro
EXISTEN y pertenecen al titular EN LA FORMA DETERMINADA POR EI,
ASIENTO. Se presume que existen en la forma determinada por el
asiento; es decir, con la extensién, linderos, etc., con que figuran
inscritos. Por eso la Sentencia que comentamos no hace otra cosa que
determinar la naturaleza de esa presuncién, calificAndola de juris
tantum,

Esa es la importancia de la Sentencia, que, ratificando la doctri-
na establecida en el articulo 38, ha deslindado perfectamente los
campos, dejando a la fe pfiblica la defensa del derecho inscrito y
recabando para la legitimacién (presuncién juris tantum) la defensa
de las circunstancias fisicas.
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Es de observar, por otro lado, que al llegar a tal conclusién la
Sentencia se produce con gran moderacién y prudencia, pues si hu-
biera sido peligroso que se tratasen de defender dichas circunstancias
‘con presuncién juris el de jure en un Registro como ¢l nuestro, quc
‘no se apoya en el plano descriptivo de la finca, también serfa catas-
tréfico que se siguicra sosteniendo que «la inscripeién nada vale, ni
nada protege en cuanto a las situaciones de hecho que el asiento
pregonan.

Ello aparte de que de ser cierta esta tesis, que repudia la defensa
por el Registro de las circunstancias fisicas, ni siquiera con presun-
cibn juris tantum, tendria como consecuencia tiltima el socavamiento
de la eficacia de la FE PUBLICA en cuanto a la defensa del derecho, ya
que, en definitiva, este derecho absoluto, inatacable, eficazmente pro-
tegido, tendrfa como soporte fisico una verdadera entelequia, que no
ofreceria garantia alguna de existencia. Nos hallarfamos en presen-
cia de la paradoja mas grande: De una parte, un derecho indiscu-
tible, que afectarfa a una cosa que no se sabe si existe, dénde esta
situada y hasta donde llega.

¢ Se quiere algo més contradictorio?
- . Jost Asriazu Ruiz
R ) ‘ * Registrador de la Propiedad



Dominio y arrendamiento urbano

RAZON DE SU ANALISIS

Tema muy de actualidad, no sélo por las circunstancias harto
conocidas en que se deseénvuelve, sino debido especialmente a la ex-
traordinaria importancia prictica de su regulacién, lo constituye el
'sistema de las relaciones juridicas arrendaticias urbanas. Portavo-
ces autorizados suelen entroncar la grave crisis de la vivienda, mani-
festada en todo el territorio nacioual, con la errdnea estructuracién
positiva'incorporada a la Ley de Arréndamientos Urbanos de 31 de
diciembre de 1946. Créese factor primordial en la agravacién de este
‘problema, -claro es, al lado de otras concausas (v. gr., razones
econdinicas, socioldgicas, ete.), el ordenamiento juridico. Asi, unas ve-
ces se habla de la «gran injusticia del estado juridico-econdmico de la
propiedad urbana» (1), otras se califican de verdaderas sservidum-
bres» las limitacionés que est4 obligado a soportar el titular de la
misma, y no ha faltado quien haya 'sostenido categbricamente que
el régimen de la propiedad urbana consagrado en la vigente Ley, es

(1) Josk PEmarTIN, articulo aparecido en el diario ABC, el dia 26 de
octubre de 1952, intitulado «Capitalismo, Capital y Propiedads.
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tan hostil a la propiedad que practicmente ha matado toda iniciativa
privada y, consiguiéntemente, pasari a la Historia como Ley de
abolicién de la propiedad urbana, ya que superando todos los pre-
cedentes legislativos en nuestra Patria, incluso los que habfan te-
nido refrendo en el perfodo republicano, se recorté tanto el con-
tenido dominical de esta propiedad que practicamente quedé abolida ;
la nueva Ley ha despojado al titular de este dominio del mayor
contenido econdémico, citdndose como ejemplo el articulo 44, afir-
mindose «el propictario ha dejado de ser propietarion (2).

Tales ideas enunciadas aisladamente, han tenido confirmacién
en la VI Asamblea Nacional de los Arquitectos Espafioles, al plas-
mar en una de sus interesantes conclusiones, del 15 de noviembre de
1952, «que sean resiablecidos los derechos justos de la propiedad
urbana, comenzando por la modificacién de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos, e incluyendo estos dos principios :

a) Toda vivienda de nueva construccién es revisahle en su renta
por periodos fijos de tiempo y en funcién de la variacién del indice
de vida.

b) Las actualmente alquiladas pasarin por un perfodo transi-
torio de elevacién, hasta quedar sujetas al régimen del apartado an-
terior, en la medida que les corresponda.

Asimismo, acuerda csta magna Asamblea se dicten disposiciones
necesarias que regulen el uso y conservacién de las viviendas.

Coincide este movimiento en pro de la modificacién del régimen
de arrendamientos urbanos con el razonamiento ya muy extendido
de que el coste de la vida estia ascendiendo desde el afio 1936, resul-
tando que un alquiler, aparentemente iuvariable, es en la practica
cada dfa més barato. Un régimen de arrendamientos concebido asi,
aparece como si se impusiera a los propietarios una disminucién
progresiva en el precio de los alquileres de la vivienda ; careciendo
1gualmente de légica que se pretenda la invariabilidad o la baja de
los alquileres y, en cambio, se multipliquen los gastos suntuarios:
Contrastando también, se mantenga a ultranza la inmutabi-
lidad rentaria'y se impulse u ordene la elevacién de tarifas o por-
centajes de elementos impréscindibles y complementarios de la en-

(2) CiriLo MARTIN RETORTILLO, en su artfculo publicado en la Revista
de Derecho Privado, ‘abril 1952 : «Régimen juridico de Arrendamientos Ur-
banos», pags. 298.299. ' o ) '
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tidad vivienda (v. gr., la corriente eléctrica, el agua y otros servicios
adscritos a ella), intentindose llegar en determinados casos a una
justa parificacién econbémica general.

Ante las consignadas orientaciones, el Ministro de Justicia, ex-
celentisimo sefior don Antonio Iturmendi Bafiales, ha manifestado,
certeramente, que el problema de la modificacién de la Ley de
Arrendamientos Urbanos es arduo y requiere mucha mesura, tem-
planza y, sobre todo, proceder sin precipitaciones. El ponderado jui-
cio del excelentisimo sefior Ministro de Justicia y las objeciones
apuntadas, invitan indudablemente a wvonsiderar la problematica
modificativa de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 31 de diciem-
bre de 1946, proyectando un anilisis franco y constructivo sobre las
bases o puntos de partida, a fin de resolver tan compleja e 1mpor-
tante cuestién que fundamentalmente ha de reducirse conforme la
fricciébn ya clasica, entre la determinacién de las limitaciones del
dominio o derechos del propictario y las facultades gue en un or-
denamiento justo y equitativo deben conferirse a los arrendatarios
de viviendas.

1I

TEORIA- Y FUNCION DEI, DOMINIO

A decir verdad, el quid del problema planteado reside, sin am-
bages, en la nocién primaria que tengamos del instituto dominical
o propiedad ; institucién aireada en los mis diversos campos cien-
tificos, pues interesa y afecta no sélo a juristas sino penetra en te-
rreno propio de los filésofos, cconomistas v socidlogos. Circunscribi-
remos nuestro estudio enfocindolo en la doble faceta filoséfico-juri-
dica y técnico-juridica.

Por lo que ‘hace relacién al enfoque técnico-juridico, el derecho
romano, no nos legd ninguna verdadera definicién de la propiedad ;
quizad como indica Dusi, porque habiendo admitido dos formas de
ella, el dominio quiritario y el bonitario, le era muy dificil reunir-
las en una definicién finica, simple y breve. No obstante, los roma-
nistas han sefialado la siguiente : Dominium est ius utendi acque
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abuténdi re sua quatenus iuris ratio patitur - (3}, 'y también aplena
in re potestass, «jus utendi fruendi, abutendi et vidicandi» ; es de-
cir, plena potestad sobre una cosa para usarla y disfrufarla hasta
el grado maximo (hasta la consumacién «ius abutendi»), Concepto
aceptado por tratadistas de ideas totalmente antagénicas. Sélo sut-
gen discrepancias en punto a la sistemtica romana respecto de las
limitaciones del derecho de propiedad en general y el juego especi-
fico dé los llamados aIura in re aliena» derechos en cosa ajéna, con-
cebidos éstos como poderes limitados o concretos sobre la cosa que
pueden hacerse efectivos contra cualquiera que los lesione,
Consiguientemente en el mundo romano prevalece la tesis de que
‘la propiedad es el dominio absoluto sobre la cosa toda; dominium
pleno, ilimitado, exclusivo, perpetuo e irrevocable ; sefiorio comple-
to y exclusivo de una persona sobre una cosa, sin que lo niegue el
hecho de existir en la propia estructura romana, algunas limitacio-
nes del dominio que afectaban unas al interés del vecino (v. gr.: am-
‘bitus, iter), y otras miraban al interés pablico (demolicién de edi-
ficios, expropiacién), va que tales excepciones vénfan a confirmar
plenamente la regla general. Tal es la médula de la teorfa romana
sobre el dominium, configurindola como una plena potestad précti-
camente sin limites, doctrina tradicional que elaborada por los ro-
manistas y por la llamada escuela del derecho natural, fué incardi-
nada a los Cédigos modernos. El genio romano propugna un feroz
individualismo, excluyendo casi por completo al resto del cuerpo po-
litico. Unicamente el dominio es del individuo v para el individuo.
Semejante sistema de la institucién dominical, no ticne nada que
ver con la idea que encierra la popular expresién funcién social,
.caracterizada por su vaguedad y amplitud, pero que pretende asig-
nar un nuevo v trascendental cometido a la propiedad, transfor-
mando su esencia tradicional. Empero es menester para llegar a
ésta fase del dominio que los superiores principios cristianos se in-
filtren, por asi. decirlo, en la preinserta nocién romana, y enton-
ces ésta se desprenda de su empaque individualista proyectindose
‘hacia la comunidad o sociedad politica. No se trata—como hay quien
sostiene—de una conquista de los tiempos modernos, En los si-
glos 1v. vy v, por 16 menos, dé la Era Cristiana, ya los Padres de
1a Iglesia; desenvolviendo la doctrina evan’gélica afi'rrnaron la fun-

.+ (3) JosE CasTAN TOBERNAS: Derecho c'w1l Contestaciones Registros, V; 1,
pagina 310. Afic 1941. Madrid. Editorial Reus.
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ciébn social de la propiedad. Lo que primeramente fué concepcibén
teolégica, con San Basilio, San Ambrosio y San Jerénimo, pas a:
ser tesis filoséfica, que culmina en Santo Tomis, donde se pone
de manifiesto que, no obstante, la comfin terminologia, la concepcién
tomista es la total transformacién de la del Digesto (4).

El texto fundamental del santo aquinatense se halla contenido en
la SUMA (2, 2q., 56), en la que afirma con extraordinaria lumino-
sidad : «Hay entre Dios y el hombre una dependencia esencial e
imprescindible por parte de su criatura. En Dios, respecto, al hom-
bre, no hay derechos, y en el hombre no hay sino deberes, De aht
que propriissime el derecho de propiedad puesto que sin él, no habria
orden, ni paz, ni buena gestién de bienes econémicos. Es decir, que
en el derecho de propiedad se asienta como en base granitica el orden
social ; y si éste ha de ser invulnerable, preciso es que aquél sea
también invulnerable e inmutable, :

Pero ligado en parte, e independientemente también en parte del
derecho esti el uso. ¢ Coémo se ejercita este derecho? ; Tendrin que
aleccionar los hombres sus bienes en comfin y usar de ellos en comain,
¢ los tendran cada uno en particular? A lo que responde el Santo:
Sean particulares los medios de produccién porque de otra manera
son imposibles la paz, el orden’y la buéna administracién ; v sean
tenidos como comunes los productoS que han nacido al ca10r del es-
fuerzo pmvado

Es preciso, pues, distinguir exactamente el derecho, del uso de
ese mismo derecho. El derecho seri inviolable, acompafiars al indi-
viduo hasta la tumba, lo mismo si éste sabe usar bien de él, que st
de é] abusa' y aun cuando el uso sea ilicito o pecaminoso, el derecho

hhhhhhhhhhhh

A la luz de estos prmcxplos v condensando la doctrina de Santo
‘Tomas, cabe precisar la conscrvacién, uso o géstiébn de los bienes
que han de ser particulares y el uso de los productos que debe realizar-
se en comiin o sea en disposicién de que los demis participen de
ellos ; llegdndosc al eje central de su sistema: el bien social sobre-

poniéndolo al individual. La propiedad tiene, por ende, una fu.nuén
social.

(4) AmapEo pr Fuenmavor CHampiN, en si documentado trabajo so-
bre «La revocacién de la propiedads, notas a las paginas 60-61. Madrid,
1941, C. S. 1. C)).

(5) Joaguin Azeiazu, en su articulo muy certero, intitulado «Algo mas

sobre la funcién social dc h prop1edad privadas, Razén y Fe, afio 1920,
paginas 425426. - -
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Sin embargo, corrientes adversas trataron de desvirtuar el nfi-
cleo central de la tesis patristica y del santo aquinatense, ideas que
procedian no sblo del campo politico-social sing que fueron mas
tarde redargiiidas en el terreno técnico-doctrinal. Asi los méis cons-
picuos representantes del individualismo econémico al frente de su
self help siguen las huellas del derecho romano, dentro de la cien-
cia por ellos cultivada. En otro sentido, las diversas escuelas so-
cialistas (utépicos, cientificos, agrarios), consideran a la propledad
como un fenémeno social y no ya atributo personal de los indivi-
duos. Podran ser éstos privados de ella y nadie podri protestar lo
més minimo. La propiedad es un don que la sociedad hace al indi-
viduo para bien de la misma sociedad. En su origen vy en su finalidad
la propiedad es una funcién social.

La antitesis entre la posicién tomista y la socialista salta a la
vista. Para el tomismo la propiedad tiene una funcibén social ; los so-
cialistas por el contrario afirman es funcién social en si misma, Pre-
cisamente al no tener presente esta diferenciacién cardinal, en la préac-
tica se registran casos verdaderamente paradégicos.

Se ha demostrado que el antecedente de estas direcciones anti-
tomistas encuéntrase va en los autores fisiéeratas, pero Ducuir, po-
pularizé la expresién funcién social, y sostiene que desde el posi-
tivismo - la propiedad deja de ser el derecho subjetivo del propietario
para convertirse en la funcién social del poseedor de la riqueza, con
lo que se niega su carActer absoluto, trasunto en el orden privado del
imperium, poder absoluto del grupo social. Y desenvolviendo la doc-
trina de la propiedad como funcibén social, aparece la concepciébn de
la epropiedad federalista»r de GURWITCH- Esta orientacién se recoge,
aunque timidamente, en el derecho positivo, con la prohibicién de los
actos emautlalorios establecida por las legislaciones suiza y alemanq v
con mayor decisién en los regimenes corporativos (6).

Frente a estas concepciones errbneas se alza la luminosa doctri-
na de la escuela catdlica heredera y mantenedora de'la otrora tesis
tomista que afirma escuetamente: en toda organizacién la propie-
dad tiene, pero no es una funcién social ; es decir : Primero. La fun-
cién social asignada parece expresar funcién desempefiada en. nom-
bre y delegacién de la sociedad civil. Segundo. Su ejercicio o uso se
ordena directa e inmediatamente al bien comfn (7),

(6) AMADEO DE FurNMavor CHAMPIN, nota a la phgina 60 de la obra

“ya citada
() R P. NOGUER, en su magnifico artfculo «; Es la propiedad funcién
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En este sentido Su Santidad Plo XII, siguiendo las eternas e
inmutables ideas expuestas por sus antecesores Le6én XIII en la en-
ciclica Rerum Novarum y Pio XI en la Cuadraggéssimo Anno, ha
declarado terminantemente: «El Derecho de propiedad brota, para
el individuo v para la familia, como una expresién obligada de la pro-
pia personalidad ; es un derecho matizado de toda suerte de obliga-
ciones sociales, pero no es, en manera alguna ung funcién social».

Por eso, y en wvirtud de esta férmula feliz e inmutable que la
escuela catélica predica y sostiene desde los ya remotos tiempos de
fa Patristica, hay que rechazar de plano todas aquellas ideas funda-
das en principios absurdos que intentan subordinar al uso el dere-
cho de propiedad y lo sujetan a ser funcién, no de la caridad, sino
de la justicia. Y, precisamente bajo el inﬂujo latente de tales ideas
nacié la lamada justicia social {(desposeida del espiritu cristiano),
que tendia a borrar la caridad de entre las virtudes necesarias a la
sociedad. Claro es, la propiedad habia de caer al empuje de la justi-
cia social vy quedar de repente convertida a su vez en funcién so-
cial (8).

Cabe, pues, concebir la propiedad como-un derecho absoluto, aun-
que coll restricciones, cuvo uso no esti sometido-a la persecucibn
de un fin positivo, o como derecho enteramente subordinado a una
finalidad. Esta segunda es la posicién cristiana, que, por otra parte,
esti basada en un dualismo, con tres fundamentales dlstmc1ones
tanto en su aspecto individual como en el social :

1) Distincién de la propiedad individual v de la propledad iris-
titucional.
2) En una y otra, distincién de lo suficiente v de lo superabun-
dante, ‘ '
3) En cuanto a lo superabundante, distincién del provecho (usus)
v de la gerencia (procuratio ¢t dispensacio) (9). Siendo recogido este
dualismo en el Fuero del Trabajo promulgado el 9 de marzo de 1938
en su Declaracién 12, que proclama solemnemente : "Primero.” El
Estado reconoce v ampara la propiedad privada como medio nitural
para el cumplimiento de las funciones individuales, familiazes y so-
ciales. Principio ‘géneral cuyo contenido supera la “arcaica férmula

"

social 2», publicado en la Rewsh Ravén y Fc, t. 56 afio 1920, péo'; 409 422.

=T (8) JOAoqu AZPTAZU : «Algo mé4s ‘sobre la funcién social de’1a’ propie:

dad privada», pig. 421 y ss., ‘trabajo ya recogido. .
(9) AMADEO DE FUENMAYOR CHAMPIN, monografia c1tada pégma 61.
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contenida en el articulo 348 del vigente Cédigo .civil espafiol, de
spiracién francamente individualista. Norma suprema y fundamen-:
tal que debe aplicarse a toda clase. de estructuracién dominical,
bien se trate de organizar un tipo determinado de. propiedad, ya ten-
ga como fin primordial regular un especifico uso o disfrute de la
misma. En este Gltimo sentido, la fenomenologia juridica actual
plantea la problematica dentro del sistema de arrendamientos de
hasta qué punto es factible y justo el limitar las facultades domi-
nicales del propietario de una finca urbana para que ésta pueda cum-
plir la finalidad social que tradicionalmente le ha sido asignada.

- IIT

REPERCUSION AXIOLOGICA DEL DOMINIO EN LA RELACION ARRENDATICIA

No puede subestimarse la valoracién del instituto dominical en
la regulacién de las relaciones arrendaticias urbanas de suerte que
un fallo en esta delicada materia nos llevaria conforme a la doctrina
sentada a sostener practicamente ideas opuestas a los principios o
normas fundamentales que rigen la comunidad politicamente con-
siderada. . ‘ _ ! |

Tampoco hav que perdér de vista se enfrentan dos derechos anta-
gbénicos en su naturaleza, de un’lado el derecho real pleno o tipo
que es el dominio y de otro, el derecho de naturaleza personal que
otorga el ordenamiento juridico al arrendatario; pues el arrenda-
miento en nuestro Cédigo civil es un derccho de naturaleza per-
sonal, no sélo al faltarle el elemento interno especifico del derecho
real segiin se desprende del articulo 1.554, nlimeros scgundo y ter-
cero, sino también por carecer del efecto’ ‘ergo ommes, propio y ca-
racteristico del derecho real, a tenor del articulo '1.571. Sin que
semejante doctrina quede desvirtuada por el hecho de permitir el ar-
ticulo segundo, nfimeré quinto dé la vigente Ley Hipotecaria su
inscripeién en el Registro de la Propiedad Inmueble; puesto que la
finalidad perseguida con tal registracién no fué otra que la de dar
estabilidad al arrendatario mediante la abolicién de la Ley Emptorem,
invistiéndole por ende de eficacia erga omnes, haciendo al arren-
damiento inscrito- oponible a todo posterior adquirente, y en filtima
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instancia se pretendié que el comprador de la finca arlendada hu-
biese de soportar el arrendamiento inscrito.

Situacién juridica que ha pasado con posterioridad a las leyes
Especiales de Arrendamientos ; asi la Ley de Arrendamientos Ris-
ticos de 15 de marzo de 1935 lo recoge en el articulo 27, y la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 31 de diciembre de 1946, en el articu-
lo 70 ; conforme a lo establécido, el nuevo propietario, por ministerio
de la Ley pasa a tener la consideracién de arrendador, quedando
subrogado en el conjunto de derechos y obligaciones que en la re-
lacién arrendaticia le correspodia al titular anterior. Ya de por si
esto implica una fuerte limitacién al instituto dominical establecide
‘en favor del derecho puramente personal conferido al arrendatario.
‘Esta y otras restricciones, limitaciones o condicionamientos dan
hoy dia tanta consistencia al derecho del arrendatario que, actual-
'mente, el estar sujeta una finca a uno de estos arrendamientos im-
plica para ella una afeccién de un volumen ecquiparable al de un
derecho real desmembrado de maximo contenido.” Es la esencia del
censo o de la enfiteusis que penetra en la entrafia del arrendamiento,
-suplantindolo con la avuda del legislador. Por esto es chocante que
al mismo tiempo que mediante leyes de redencién forzosa, se pro-
cura liberar la propiedad inmueble de cargas censales v de imposi-
cién de gravimenes en general (Sents. 4 de noviembre de 1897 ; 13 de
noviembre de 1929 ; 5 de marzo de 1942; 19 de marzo de 1952), se
intensifiquen por via legislativa los derechos del arrendatario, en for-
ma que el arrendamiento venga a constituir una limitacién importan-
te, igual, sino mayor, que ¢l censo. Sin dejar de reconocer que dar
‘estabilidad a la relacibn juridica arrendaticia es cosa conveniente no
sélo por razones de proteccién al econémicamente necesitado, sino
-también de biena economia y productividad. Estabilidad que evi-
dentemente constituye una carga, pero esto es inevitable, y con un
sistema flexible de venlas para una v otra” parle—norma verdadera-
mente justa en relaciones juridicas de largo trato—se disminuye en
gran proporcidén esta dificultad, pues al fin v al cabo la finca produ-
cira al propietario por via de frutos civiles (10), lo que sin arrenda-
miento le producirian otra clase de frutoc; 0 le prestarwn a],qun ser-
vicio en orden a su uso o disfrute. o ‘o
Mas no conviene desviarse de la naturaleza .juridica del derecho

(10) Ramox Maria Roca SasTre: «Derecho Hipotecario», 1948. Tomo 1T,
al desarrollar -el tema ‘de los arréndamientos, ’ :
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de’ propiedad, que como derecho real otorga a su titular la facultad
de obtener las utilidades que la cosa sea susceptible de producir ;
de acuerdo con su elemento interno o estético, le corresponde al su-
jéto todos ‘los rendimientos de la cosa. Ahora bien, la privacion de
las utilidades normales en consonancia con el clima econbmico de
un momento dJeterminado 1mp11c1tamentL supondrla la negacién de
aquel derecho., :

En este sentldo se ha llegado a decir que la propiedad se ha visto
cada vez mis rodeada de un ambiente enrarecido, depresivo, de me-
‘nosprecio, de tal modo que algunos sociblogos de hoy, incluso de
los «bien-pensants» pudiera creerse que si no tebrica v abiertamente,
al menos de hecho llegarfan casi a suscribir el dicho de ProUDHOM :
ala propiedad es el robono, sefialando la gran injusticia del estado
juridico-econémico de propiedad urbana que ha sufrido en Espaifia
por la depreciacién de la peseta y la congelacién. de las rentas un
quebranto de sus cuatro quintas partes o mas (11).

Ante la precaria situacién en que se halla la propiedad urbana

se sostiene con insistencia que la ey de Arrendamientos, no debe
-conceder beneficios a ninguna dé las partes contratantes, sino impo-
ner el respeto a lo pactado, a la palabra dada, sin nova¢iones impe-
-tativas por-los motivos fiscales, que-deben!gitedar al margen de los
contratos civiles (desautorizando la nueva orientacién ‘que trata de
hacer prevalecer y establece la prelacién de las leyes econdmicas
v fiscales a la regulacién "juridico-civil o ‘mercantil de las institu-
ciones, pues el deréecho es pura y simplemente una cristalizacién de
lo cconémico (12) y limitar las revisiones a hechos o aconteciiien-
‘tos surgidos después de terminado el "contrato, v no por motivos
“watiteriores, sobre todo cuaido éstos han podido ser perfectamente
-conocidos por ‘el aspiranté a inquilino, abogando también por la su-
ipresién del precepto contenido en el articulo 44 de la Lev (13), por
suponer una afrenta al derecho de propiedad v un ataque contra su
ccontenido econémico o elemeito interno del derecho real.

Pero también es necesario que quede incélume el elemento exter-
o6 o dinamico del dominio, constituido por la garantia juridica’ del
contenido econdmico del mismo. No obstante, en la prictica, esta ne-
cesaria defensa del dominio frente al 1nqu111no no se logra a véces,

(11) JosE .Pm-mn’rf\l articulo ya citado,

(12) Pfo BALLESTEROS : «Las sociedades de inversién y la reforma de
las leyes fiscales», Revista de Derecho Privado, septiembre 1952, pag. 697.

(13) Cirito MarTiN RETORTILLO, articulo ya citado, pag. 300.
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bien por el espiritu protecior que rodea a ésteen la Ley confirmada
por la jurisprudencia, o ya con.la errbnea aplicacién de preceptos
o leyes de imposible rectificacién posterior, puesto que la reforma que
sufrié la Ley de Arrendamientos’ Urbanos en 1949 .impide que la
inmensa mayoria de los litigios salgan de los Juzgados de Primera
Instancia donde mueren definitivamente ; pues sélo el Tribuna] Su-
premo puede llegar a conocer de los mismos a través del recurso de
casacién en interés de la Ley, cuya eficacia en- ordén a ia litis plan-
teada es siempre nula, va que la sentencia de mstancn serd «firmen
sin excepeién alguna, sirviendo sblo ia futura resolucisn del Tribu-
nal Supremo para formar Jurlspmdenc1a, segiin lo establecido en el
articulo 1.782 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. '

Intimamente relacionado con la materia cuestionada, conocemos
la existencia de un pleito sobre rescisién unilateral de un contrato
de inquilinato realizada por el arrendatario habiéndose instado de los
organismos competentes la interposicién del recurso de casacién en
interés de la ley por infraccién de la misma y de la doctrina legal,
cuyo anilisis permitira, si duda, vislumbrar el estado de este pro-
blema, Es el primer caso que se ha planteado en Espafia y dada
su resonancia en los medios juridicos acreditados tenemos obligacién
de darlo a conocer aunque nada méas sea sintéticamente.

El fondo del asunto es el siguiente: Ante el Juzgado Municipal
ntimero uno de la ciudad de Salamanca y en el mes de febrero de
1952, don J. P. R., propietario de una finca urbana, incoa deman-
da en juicio de cognicién contra don F. J. M. S., arrendatario de
vivienda, fundada en el articulo 75 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos de 31 de diciembre de 1946, por rescisién umilateral de un
contrato de inquilinato, adjuntando para ello.un contrato celebrado
entre ambas partes y en el que se estipulaba la duracién de aquél
por un periodo de dos afios, siendo asi que el arrendatario abggdon(’)
la vivienda a los tres meses de su vigencia,

A la demanda formulada se opone el demandado-inguilino, dlctqn-'
dose el 12 de mayo de 1952 fallo en que se admitia parcialmente la
demanda aplicindose en todas sus partes el articulo 75 preinserto.
De esta Resolucién cabe destacar ciertos considerandos.

«Considerando.—Que en cuanto a la ilicitud de la renta v par-
tiendo de la base de que una vez rescindido voluntariamente por par-
te del demandado el arrendamiento litigioso, no cabe en buena téc-
nica juridica ni legal hablar de exceso, de abuso o de ilicitud de
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merced arrendaticia, cuando sabido es que el cauce adecuado para
concordar las rentas contractuales y fiscales es el simple juicio re-
visorio que naturalmente ha de promoverse durante la vigencia de
la locacién y precisameénte para originar una novaciébn en cuanto
a la merced, perc no cuando el arrendamiento ya no existe como ocu-
rre en este caso y. sOlo queda pendiente el percibo de la indemniza-
cién legal (articulo 75 de la Ley de Arrendamientos Urbanos) ; par-
tiendo.de dicha base, repetimos, el provcyente tienc que sentar la
conclusién de que las disquisiciones del demandado tendentes a pre-
cisar la historia fisica y fiscal del immueble de autos, son meras elu-
cubraciones, fruto de su imaginacién, pero sin adecuacién alguna
con la realidad, toda vez que del simple examen de la prueba prac-
ticada y de modo particular de la prueba documental obrante en
autos, cabe deducir que por lo -que hace al piso litigioso—por no in-
teresarnos lo demis—no tuvo éxistencia hasta que en el afio 1945,
previas las oportunas licencias, acometib el arquitecto don G. D. N, la
empresa de construirlo sobre un corral o solar existente en la parte
derecha del inmueble ; por ello ni puede ¢l demandado distribuir como
pretende la renta anual de 900 pesétas asignada a toda la casa en
1933 por el Servicio de Valoracién -Catrastral, entre cuatro pisos que
no existian, ni debe olvidarse que tampoco hubiera. dejado de ser ar-
tificiosa tal distribucién aun en el hipotético supuesto de haber exis-
tido, porque el Tribunal Supremo tiene establecido (Sentencia de
26 de noviembre de 1951 entre otras), que. no puede prorratearse la
renta entre distintos pisos cuando se fije globalmente para todo un
inmueble, 1o que no deja de ser de una absoluta equidad habida cuen-
ta de que no siempre es igual la superficie de las™ distintas viviendas.
Por todo ello desembocamos en la conclusién de una absoluta inaplhi-
cabilidad al supuesto de autos de toda la doctrina legal indicada por
el demandado o tendente a acreditar la imposibilidad’ de elcvar la renta
de 1.050 pesetas, que en 1941 le correspondia segin afirma, al piso
objeto de autos, -doctrina recogida en los articulos 118, 120, 128 ¥
disposiciones transitorias 11 y 12, v .que al no ser aplicable porgue
construido en 1945, es decr, después del afio 1942, es una vivienda
de renta libre, facultaba al propietario a declarar libremente al fisco
la renta que tuviese por conveniente como asi lo hizo, y después la
incrementd tras importantes agregaciones realizadas y declaradas por
el ‘propietario €l 3 de agosto de 1951, como se acredita por la certi-
ficacién que sobre el particular expidié la Delegacién de Hacienda y
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que obra en autos y de la que se deduce incuestionablemente que al
ser dado de alta en dicha fecha tales elementos urbanos fué porque
antes o tributaban, por lo que siendo igualmente de renta libre, per-
mitieron que el propietario fijase la renta por todo el piso de siete
mil doscientas pesetas anuales, que ya pagaba el iuquiling que pre-
cedié en el uso de la vivienda al demandado y que pagd sin la menor
protesta durante unos meses el propio demandado, hasta que aban-
doné dicha vivienda alegando que era htmeda. Como conclusién
pues de cuanto queda argumentado, hemos de sentar que la renta
pactada de siete mil doscientas pesetas era y es totalmente Jicita ¥
que el motivo de oposicidon a la demanda que el demandado hace des-
cansa en tal alegato, ha de rechazarse por infundado. '
Considerando—Que por lo que respecta al segundo motive de
oposicién siguiendo el orden apuntado, es decir, a la humedad del
piso de autos, debe correr igual suerte que el anterior, no solamen-
te porque la Fiscalia Delegada de la Vivienda, como dnico érgano
competente para decidir y resolver en las cuestiones atinentes a la
habitabilidad v salubridad de las viviendas, ha dictaminado cons-
tando en autos el dictamen, que la vivienda que nos ocupa no pre-
senta humedad, y no estd por ende indicado ordenar la prictica de min-
guna obra que seria y es motivo suficiente, para no tener en cuenta
tal alegacién, porque frente a dicho dictamen, poco valor pueden te-
ner las manifestaciones de algunos testigos vy afin la de que pueda
decir alglin médico que cs incompetente para estos menesteres; no
s6lo, repetimos, ha de rechazarse esta alegacién por cuanto queda
argumentado, sino que ademis, aun en la hipétesis de la existencia
de dicha humedad nunca habria tenido virtualidad o eficacia para
derogar la vigencia de una cliusula contractual libremente estipu-
lada, cual la referente al bienio, a la duracién del inquilinato ni
para impedir por ende el juego del articulo 75 de la Lev de Arren-
damientos Urbanos, porque la humedad no pudo nacer despiés de
regir la locacidn, sino que, caso de existir, existiria posiblemente a
raiz de la construccién del piso y, si ello es asi, la misma no puede
identificarse como un caso de fuerza mayor como pretende el de-
mandado, maxime de que, partiendo de la base de que no siendo la
humedad corregible o inevitable, lo léoal hubiera sido poner el he-
cho en conocimiento del prop1etarno y si éste permanecia paswamen-
te, formular Ja correspondiente denuncia ante la Fiscalia de la Vi-
vienda que la hubiera adoptado, como lo hace siempre, con las me-
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didas pertinentes para subsanar la deficiencia denunciada; todo me-
nos abandonar el piso objeto de autos y rescindir el arrendamiento
lmg 0s0, o en caso de hacerlo, como lo han hecho el demandado ¥
sus familiares, hacer frente y no opomerse con futiles pretextos
a la indemnijzacién que el articulo 75 concede a los arrendadores.

Considerando.—Que por lo que respecta al articulo 75 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos, que es el inspirador de la presente de-
manda, en cuyo examen y aplicacién al supuesto de autos es for-
z0so entrar una vez que han quedado orillados los obstaculos téeni-
cos que el demandado invoca, que segin su tesis impedian el juego
de este precepto, prescindiendo de las comsideraciones enteramente
subjetivas que inserta ¢l demandado en su contestacién a la deman-
da y que tendrian un mis adecuado lugar en una obra critica, y sin
saber el proveyente si este es el primer litigio eatgblado en toda
Espaiia bajo la férula de dicho articulo 75, lo finico cierto y que
ha .de ser cousiderado en esta ocasién y lugar es que e} precepto
que contiene concede a.los arrendadores un derecho de indemnizacién
—seg(n su texto—que cousistird en el pago de las rentas que que-
den por abonar correspondiente al tiempo que ‘falte del estipulado
como duracién del arrendamiento, cuando antes de su terminacibén
desalojase el inquilino la vivienda, sobre la que estuviese ‘estipu-
lado tal arrendamiento; v como tal’ es la hipltesis que nos ocupa
y son, en efecto, veintiuno los meses que faltaban para completar
los dos afios pactados cuando el arrendatario rescindi$ el arrenda-
niiénto, la solucién que habri de darse a.la presente contienda habri
de ser la de estimar esta peticién de la demanda.

Fallo ;" que estimando paréialmente la demanda debo condenar y
condeno al demandado a que una vez firme la sentencia y solicitada
su ejectcién, abone al actor la cantidad'de doce mil seiscientas pe-
setas como resto de 1a renta correspondiente a los dos afios de dura-
cién- del arrendamiento litigioso v sin hacer expresa condena en cos-
tas a ninguno de los litigantes.»

Resefiados los principales Constderandos del Juez de Instancia,
pasamos a transcribir todos v cada-ino de los del Juez de Apelacion.

Con fecha 6 de junio de 1952, se absuelve al demandado v.los
fundamentos basicos son los siguientes : .

«Considerando.—Que respecto al primer extremo se impone deter-
minar la’ fecha de construccién del piso litigioso v por -ella fijar la
renta legal correspondiente al mismo, a- este efecto son de tener
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en cuenta los siguiéntes extremos : Primero. No puede ‘ocultarse el
valor dé los hechos primero y segundo de la demanda ¥ de la escri-
tura presentada con ella, en los que el actor al justificar su titulo
de propiedad del piso cuestionado lo hace con una escritura de 1933,
que presume la existencia del mismo en aquella fecha. Segundo. El
documento en que el Juzgado Municipal se basa para afirmar que
el piso se coustruyd nuevo en 1945, es un documento firmado con
el nombre de don G. D. N., que este llama certificacién, y que
indudablemente no es un documento piiblico, pues no esti compren-
dido en ¢l articulo 1.218 del Coédigo civil ni- en el 596 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil, sino simplemente privado v mas exacta-
mente upna manifestacién testifical hecha sin las garantias proce-
sales necesarias, sobre la cual la parte actora no propuso ninglin
medio ‘de prueba para su autentificacién, y aunque el Juzgado in-
tentd conseguir éste, sin considerar que las facultades para mejor
proveer no autorizan para suplir la pasividad probatoria de las par-
tes, segfin entre otras, la Sentencia del Supremo Tribunal de Justi-
cia de 8 de julio de 1946 lo hizo por procedimiento inadecuado e
inéxistente al solicitar informe del Colegio de Arquitectos, que tie-
ne sin duda el méaximo' de facultades y competencia técnica en ma-
teria de construccién, pero qie carece de ella en materia "de técnica
de escritura por lo'que ha de excluirse, carente de valor probatorio,
el documento de referencia. Tercero. Por otra parte, dicho docu-
mento éstd en contradiccién con otros elementos de prueba, como son
la Memoria vy Planos y las Certificaciones Municipales .referentes
todas a las obras realizadas en 1945, y asi aparece no como cous-
ruccién de un piso nuevo sino como una mierg *reforma poco impor-
tante, del mismo. ;

- Constderando.—Que la renta legal del piso, como anterior a’
1942, no podria exceder de las 2.100 pesétas anuales que a fines fis-
cales fueron declaradas en 1941 por todo el piso bajo, segfin el ar-
ticulo 128 v disposicién transitoria 12 y aun tampoco si se consi-
dera de nueva construccién en 1945, esti- plenamente acreditado en
autos con la confesiébn del actor—posicién 13— con la declaracibén
del sefior M. R., con el documento presentado por éste v con las
certificaciones de Hacienda, que el primero que ocupd el piso des-
pués de las obras fué el sefior M., que estuvo en &l hasta noviembre
de 1949 y que la renta que se pactd.y que pagaba por él era de
3000 pesetas anuales, declarada en 1948, renta que bajo ningan’
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pretexto podra elevarse segtin el articulo 122 de 1a precitada Ley de
Arrendamientos Urbanos, por lo cual ha de concluirse que la renta
legal nunca podri exceder de dichas tres mil pesetas ni siquicra
aunque el piso se considerase de nueva construccién en 1945.
' Considerando,.—Que a este respecto no hay base en los autos para
afirmar como se hace en la Sentencia recurrida, que en 1951 hizo el
actor importantes agregaciones, -de renta libre, al piso, pues si por
una parte nadie ha dicho que tales agregaciones fueran importantes
v de renta libre, por otra, no hay prueba alguna de la existencia de
tales agregaciones; pues no puede estimarse como tal la certifi-
cacién de Hacienda, que si bien acredita la manifestacién personal
del actor de haber hecho unas ampliaciones, no puede acreditar, cn
modo alguno, la verdad intrinseca de tal manifestacién, ni el aclor
se 'ha preocupado de probar tal veracidad, quedando, en definitiva, ta-
les obras como una mera manifestacién personal carente de valor pro-
batorio. Pero es que observando que si para obras pequefias como
la de 1945 se presentaron planos, memorias y autorizaciones munici-
pales v, én cambio, no aparece dato alguno de éstos referente a las
de 1951, si se considera por otro lado que el patio, se dice, fué obje-
to de agregacién en 1951 v es objeto de debate por no haberlo entre-
gado en disfrute el actor, la conclusién no puede ser otra que la
irrealidad de dichas obras ; las cuales, aun admitiéndolas, nunca da-
rian Jugar a considerar nuevo cl piso—lo que seria un expediente
demasiado facil para burlar los preceptos sobre rentas legales—,
sino que serian meras mejoras sometidas a capitalizacién, interés,
prorrateo v requerimientos que no aparecen efectuados.
Considerando—Que siendo la renta méaxima legal de 3.000 pe-
setas anuales y habiéndose pactado en el contratolitigioso la de
7.200 surge de ello las dos conmsecuencias invocadas por el deman-
dado : Primera. La infraccién clara de un precepto legal de cardcter
ptiblico que determina la nulidad radical vy la falta de accién del
demandante, a tenor del articulo cuarto del Cédigo civil v juris-
prudencia interpretativa—Sentencias de 27 de mayo de 1949 v 3 de
julio de 1894, entre otras—. Segunda. La ilicitud de causa—articu-
lo 1.247—que al no ser constitutiva de delito, determina la aplicacién
del articulo 1.306 y-la consiguiente falta de accién del demandante.
Siendo estas cuestiones independientes del devecho de revisibn, que
es una facultad del mquiling que no altera las consecuencigs an-
terfores. '
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Considerando.—Que con independencia de lo anterior, procede
examinar si en el caso de ser valido y eficaz cl contrato estarfa jus-
tificada la conducta del inquilino, pues en caso afirmativo se daria
una nueva razén de improcedencia de ]a accién y de revocacibén del
fallo apelado, llegando a ello por las siguientes consideraciones :
A) Esta probado que la esposa del demandado, que era la que habia
de habitar el piso con sus hijos, padecc una enfermedad reumética
que afecta al corazdn, para lo cual, con prescripcién facultativa, ha
de evitarse todo ambiente de humedad. B) La existencia de hume-
dad en los dormitorios del piso estd igualmente demostrado, no sélo
por el informe de la Jefatura de Sanidad, que es de quien depende
la inspeccién sanitaria, segfin las Ordenes de 9 de abril y 10 de
julio de 1937, sino también por la declaracién de tres testigos sin
tacha. C) Frente a esto nada significa el que un aparejador al ser-
vicio de la Fiscalia de la Vivienda y un Notario no hallaren hume-
dad en el piso en un momento determinado, muy posterior al des-
alojamento del piso, pues la insalubridad de éste para la esposa del
demandado y el peligro para aquélla no requiere la constante pre-
sencia de humedad. CH) Es indudable que siendo médico el de-
mandado y conociendo la enfermedad de su mujer y el peligro que
para ella'implica la humedad, no hubiera contratado el piso litigioso
si hubiera sabido que en sus dormitorios habfa humedad al mnenos
en determinados meses del aiio, pues no es sospechable con criterio
légico ¥ humano que quisiera exponer a su esposa a evidente peligro

) Que si esto, desde un punto de vista humano, sirve de adecuada
justificacién a la conducta del inquilino, igualmente sucede desde el
juridico, no sélo, ni tanto, porque todo precepto sancionador requiere
para su aplicacién un incumplimiento deliberado o injustificado (ale-
gacibn juridica de! demandado), como porque las disposiciones sobre
saneamiento dictadas para la compraventa son de aplicacién para
el arrendamiento (ar, 1.553 del Cdédigo civil), sin mas que sustituir
al comprador por el arfendatario y al vendedor por el arrendador v
es el articulo 1.486 en relacién con el pérrafo segundo del 1.553 el
que faculta'al inquilino de nuestro caso para desistir del contrato
pagando solamente, como ya lo hizo, el précio correspondiente al
plazo de disfrute, sin que obste en la aplicacién de estos preceptos
legales'el hecho de no haber sido invocados por el demandado, pues
invocH los hechos fundamentales y al ]u7qado corresponde hacer la
construccién juridica adecunada. .
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" Considerando.—Que también podria justificar la conducta del in-
quiling la posible interpretacién que éste hace como demandado de
la clausula primera del contrato y el hecho de no haber recibido
el disfrute del mismo, sin que el actor haya probado la aceptaciéu
de la cliusula novena.

Considerando.—Que por todo lo expuesto procede la revocacién
de la Sentencia ape¢lada y la desestimacién de la demanda siendo
preceptivas las costas de primera instancia y debiendo pagar las
del recurso cada una las por élla producidas y las comunes por
mitad.

Fallo : que debo revocar y revoco la Sentencia apelada dejandola
sin efecto y, en lugar, debo deSestimar y desestimo la demanda sin
hacer especial declaracién de costas del recurso, que abonarin por
mitad las comunes v cada parte las causadas a su instancia, im-
poniendo las de primera instancia al actor’y apelado.» '

Por ultimo, el propietario ante el fallo anterior .se.ha’visto obli-
gado-—segin nos consta—a instar del excelentisimo ‘sefior Fiscal del
Tribunal Supremo que incoe recurso de casacién en interés de la Ley
~que probablemente haya sido interpuesto cuando vean la 1uz
estas.lineas—basado en las consideraciones que-a continuacién ex-
ponemos, cuyo contenido constituven el més eficaz comentario, vi-
niendo a corroborar la tesis sostenida en las presentes 1ineas.

El propietario sefiala las siguientes : Infracciones legales. Ley de
Arvendaimientos Urbanos. «Violacibn. de los articulos 75,169, 150,
13, parrafo tercero, v aplicacién indebida de los.articulos 122, 128, v
disposicién transitoria 12» Infracciones del Cédigo civil. «Viola-
cibn del articulo 1.214», puesto que el fallo'quiere arrojar la carga’
de la prueba total de los hechos del demandado sobre el actor propie-
tario. Violacién de los articulos 1.108, 1.218, parrafo primero, 1.253,
1.256, 1258, 1.281, 1,284 1.484 y 1.553. Aplicacién indebida e in-
terpretacién errénea de los articulos 4-°.v 1.275. Aplicacién in-
debida del articulo 1.306. Leyes Administrativas. Violacién del De-
creto Orgéanico de las Fiscalias de la Vivienda de 27 de noviembre
de 1940 en sus articulos priméro y quinto, y aplicacién indebida de
las Ordenes de 9 de abril de 10.de julio de 1937. Infracciones de doc-
trina legal : De las Sentencias' de 4 de mayo de 1949, 30 de enero:
de 1951 y 20 de febrero de 1951 en concepto de violacién. Aplicacién’
indebida de las Sentencias del Tribunal Supremo de 27 de mavo 'de
1949 y 3 de julio de 1894, haciéndose el siguiente comentario que ex-
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plica una de las claves del pleito: porque tales Sentencias no afec-
tan a arrendamientos, y en ellas, ademés, las partes litigantes estin
de acuerdo en sus respectivos escritos de demanda y contestacién en
que el contrato litigioso es nulo, correspondiendo tinicamente a] Tri-
bunal determinar los efectos de esa nulidad ya presupuesta por las
partes, planteindose en esta litis el interesante problema, de la po-
sibilidad de ejercicio en punto a arrendamientos de fincas urbanas,
de la accién de nulidad de la renta contractual (o sea del pacto so-
bre el precto del arrendamiento—articulo 1.543 de Cédigo civil—que
constituye un elemento esencial del comtrato), y la accién de revi-
si6n de la misma. Seglin doctrina que estimamos tradicional, reco-
gida en el Cédigo civil en su articulo cuarto: «son nulos los actos
ejecutados contra lo dispuesto en la ley, salvo los casos en que la
misma Ley ordene su 'validez» ; principio general que unido a la
consideracién de la renta o precio del arrendamiento, como elemen-
to esencial del contrato,” a ‘tenor del citado articulo 1.543 del Cédigo
civil, nos conduce directamente a la conclusién Gnica, de que el
pacto de renta que fuese ilicita o contra-ley, llevaria consigo la nuli-
dad absoluta del contrato de arrendamiento. Ahora bien, con pos-
terioridad a su promulgacién y por influjo, las més de las veces, de
gravisimas crisis econémicas, todas las legislaciones, y entre ellas
la espafiola, se han visto forzadas a dictar leyes especiales/regula—
doras de los arrendamientos de fincas, intentando evitar, que las
partes contratantes pudieran especular, al amparo de aquellas excep-
cionales circunstancias. Asi surge nuestra legislacién sobre arren-
damientos urbanos y en ella se concede al arrendatario una accién
revisoria de la renta que adopta dos facetas distintas, de renta con-
tractual y de renta fiscal con arreglo a .los tltimos dictados de la
Ley de 3 de abril de 1947 ; accién especial dirigida contra los abusos
de los propietarios y en beneficio de los inquilinos.

Para esta concesién hecha a los arrendatarios de fincas urbanas, el
legislador parte de una base fundamental : de que'la renta pactada,
el precio del arrendamiento sea ilegal, contra lev, antijuridico. Pues
bien, lo que es nulo a la luz de la mas pura ortodoxia civilistica, se
convierte en revisable por imperativo de circunstancias anormales
sobrevenidas en’ curso de este siglo v hasta llega a donsiderarse ‘con-
validado v, por lo tanto legal, si el destinatario de la norma juridica
deja el plazo que se le otorga para el ejercicio de la accién de re-
visién, que siempre serd de tres meses transcurridos, los cuales ca-
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ducara, si aplicamos rectamente la analogia que obliga al Jucz, a
través del articulo 13 de la mencionada Ley, dictado especialmente
para dar estabilidad a numerosas situaciones juridicas. De aqui
que el propio Tribunal Supremo haya considerado contradictorias
entre si la peticidn y el ejercicio de la accibn de nulidad de renta y
de revisibn, en la importantisima Sentencia de 24 de abril de 1952,
inclindndose por admitir sélo esta Wwltima, pues si hubiera permiti-
do el ejercicio de la primera, habria suprimido de un plumazo el
imprescindible capitulo de las revisiones de renta, pues si confor-
ne a lo establecido por el Cédigo civil es nulo todo contrato de
renta ilicita o ilegal, los propietarios de fincas urbanas podrian ale-
gar esta misma circunstancia cuando se ejercitase contra ellos la
accién de revisién (cuyo fundamento es la renta ilegal), no sélo para
librarse de la correspondiente reduccién reutaria, sino con el fin mucho
més beneficioso, de poder expulsar tal inquilino del piso, ya que lo
nulo no produce ningfin efecto juridico, tesis insostenible que con-
duciria irremediablemente al caos.

Precisamente, para obviar el escollo de la nulidad absoluta (al
fiiar el legislador escalas contractuales de renta), y sus repercusio-
nes catastréficas se ha creado el ‘ente artificial de la revisidn, sistema
due impide'a toda costa declarar nulos contratos, ¢uya renta estd
filada por la Léy de un modo indubitado, que en el régimen del
arcaico Cédigo civil son nulos por naturaleza. Y tampoco hemos de
olvidar que en el Gltimo inciso del pérrafo primero del articulo'cuarto
del Cédigo civil textualmente dice: «SALVO los casos en que
la misma ley ordene su validez» y la Ley Especial de Arrendamien-
tos Urbanos de 3 de abril de 1947, es evidente, HA SALVADO la
nulidad convirtiéndola en REVISION». '

Después de sefialar la violacién de las Sentencias de 7 de marzo de
1948, 29 de marzo de 1950, 8 de mayo de 1950 y 21 de noviembre de
1950, y de los Decretos de la Presidencia del Gobierno de 16 de julio
de 1941, 4 de abril de 1944 v 13 de abril de 1945, se alude a dos su-
puestos de error de hecho en la apreciacién de las pruebas, termi-
nando el documentado escrito con que las infracciones sefialadas vo
son enumeradas exhaustivamente, crevendo no puede llegar la pro-
Leccién del inquilino hasla el extremo de libexarle, sin causa ni jus-
tificacién alguna de un contrato valido para las partes.

ConcrLus16n.—Tan inexacto y peligroso es considerar la propie-
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dad cual un derecho absoluto, como conceptuatla una mera funcién
social. La propiedad que en su concepcién individualista era sim-
plemente un derecho del titular, pasari a ser en la concepcidén solida-
rista, un derecho que crea obligaciones, y que ha de ser ejercitado en
consideracién, no sélo a la utilidad del propietario, sino a la utilidad
general (14).

Pero siempre se ha de procurar que el propietario—lo mismo de
fincas rfisticas que de urbanas—obtenga las utilidades justas que
le corresponde al derecho ostentado y 'segin su naturaleza de De-
recho réal, pues de no ser asi, la funcidn individual y familiar que
la propiedad tiene asignada se verfa incumplida, transformandose
esencialmente la organizacién de la propiedad inmobiliaria.

Las dificultades del régimen de las relaciones arrendatarias ur-
banas quizi estriba en el hecho de que la técnica juridica romanis-
tica no incardind una férmula idénea, al objeto de un perfecto uso
v disfrute de las cosas ajenas. Porque estamos de acuerdo con Ro-
DOLFO SoHM en que el régimen de propiedad por si sdlo, no basta
a la larga, en ningtin pueblo para llenar las exigencias del tréifico
juridico ; con la propiedad tienen que existir otras relaciones garan-
tizadas por el Derecho que permitan usar v disfrutar de las cosas,
sin necesidad de adquirirlas dominicalmente. Hay que reconocer
plénamente el rotundo fracaso del arrendamiento urbano como siste-
ma regulado en nuestro ordenamiento positivo.

Advertencia final,—Debemos hacer constar: 1.°) Que, (referente
a la Resolucién recogida cn el presente escrito), el estudio realizado
por el Excmo Sr. Fiscal del Tribunal Supremo coincide con las
apreciaciones sefialadas en la solicitud del propietario-actor. 2.°) Pos-
teriormente a la confeccibn de este trabajo, ha sostenido idéntica doc-
trina sobre la propiedad funcién, el docto civilista don Pascual Ma-
rin Péréz en la Conferencia pronunciada el dia 25 de mayo de 1953 en
la Real Academia de Legislacién y Jurisprudencia, sobre el interesan.
te tema : «Necesidad de construir un orden nucvo e¢n el Derecho pri-
vado espafiol», incorporando a la entidad dominical, fiel con las orien-
taciones dominantes, el novisimo eleménto de la vida de servicio,
proyectando el dominio hacia ¢l bien comin, pero siendo el goce y la
disposicién siempre del propietario, superando asi la arcaica férmula

(14) Josk Casrin, texto citado, pigs. 326-327.
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‘contenida en el art. 348 del Cédigo civil, esencialmente individualista
¢ integrandola més bien en una concepcibén de tipo comunitario. No es
préciso sefialar que Marin Pérez constituye una esperanza para el
suténtico y tradicional movimiento #us privatisiico de la actual ciencia
juridica espafiola. 3.°) Apuntemos que antes habia sido atisbada se-
mejante posicién por Arturo Gallardo Rueda, ilustre hipotecarista, en
el Boletin del Ministerio de Justicia, ntim, I11, -pags.:3-5, del afio
1950. C '

, ., SANTIAGO PEREZ VICENTE

e Doctor en Derecho
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y Notarial del Instituto Nacional de
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CARACTERISTICAS DE LA LEY

Empicza diciendo en su articulo primero que, con caricter de ur-
gencia y finalidad fundamentalmente experimental, se llevara a cabo
la concentracién parcelaria, por razén de utilidad piblica, en aque-
llas zonas donde el parcelamiento de la propiedad rfistica revista
carfcter de acusada gravedad.

Sienta las bases y principios a que ha de ajustarse la concen-
tracién, en esta primera fase experimental, para deducir de ella,
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las normas que en su dia, serin aplicables a todo el territorio na-
cional ; no desciende a detalles, en relacién con unidades minimas
de cultivo, zonas a concentrar y otros aspectos, que se fijarAn pos-
teriormente para cada caso concreto, al objeto de que la concen-
tracion responda a las cspeciales caracteristicas y modalidades de
cada comarca en lugar de obedecer a un tipo o patrén unitario.

Nos hallamos en presencia de una Ley, que parte de una premisa
indispensable en materia de ordenacién agraria, cual es, el cono-
cimiento de la variedad de nuestro campo, y la idiosincracia de los
medios rurales en que ha de aplicarse ; inicia una nueva orientacién
legislativa, que ha de producir excclentes resultados y que era muy
necesaria, porque su flexibilidad permite acomodar a-.cada caso, el
criterio y la finalidad que la inspira.

FINALIDAD DE LA CONCENTRACION PARCELARIA

La fija la Ley, en su articulo cuarto, al decir: «Mediante las
operaciones de la concentracién parcelaria, se procurari el logro de
las siguientes finalidades :

a) Asignar a cada propietario en coto redondo o, si esto no fuere
posible, en un reducido nfuméro de parcelas, una superficie equi-
valente en clase de tierra y cultivo a las que anteriormente posefa.

b) Reunir, en cuanto sea conciliable con lo preceptuado en el apar-
tado anterior, las parcelas cultivadas por un mismo agricultor, in-
cluso cuando éstas pertenezcan a distintos propietarios.

¢) Dar a las nuevas parcelas acceso a vias de comunicacidn,
para lo cual se modificarin o crearin los caminos precisos.

d) Emplazar a las nuevas parcelas de forma que puedan ser bien
atendidas desde el lugar en.que.radique la casa labor de la ex-
plotacién.» ' ' e

La idea fundamental que preside las, finalidades apuntadas, es po-
her término a la situacién creada por la excesiva. divisién de, la
propiedad, reuniendo o agrupando las.fincas actualmente existentes,
bien en consideracién al ‘propietario—apartado a)—o con relacion al
cultivador——apartado b)—, al objeto de formar nuevas-fincas, de’ ma-
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yor extensién, dotadas de acceso a vias de comunicacibn y con el
mejor contacto posible con la casa labor—apartados ¢) y d),

Evidentemente, el objetivo primordial de la Ley, es de caricter
técnico-agronémico, puesto que esti dirigido a obtener parcelas su-
ceptibles de cultivo méis econémico y remunerador, que el actual,
por la posibilidad de realizarlo por medios mecénicos, de aplicar
nuevos ‘ métodos de cultivo y ahorrar esfuerzos humanos, hoy des-
proporcionados a la produccién de los minifundios.

Se trata, pues, de hacer una nueva divisién del terreno y do-
tarla de los elementos necesarios para un cultivo mis racional ¥
humano que el actualmente existente, Esto, si se tratase de una
propielad ex-novo, no ofreceria ninguna dificultad y la finalidad
de la Ley quedaria cumplida, mediante un minucioso estudio téc-
nico-agronémico, gue daria por resuitado las nuevas fincas que se
trata de obtener.

Pero la concentracién ha de realizarse sobre terreno ya dividido
excesivamente, en forma de fincas que pertenecen a sus correspon-
Jdientes propietarios, con toda la gama de servidumbres, gravime-
nes, desmembraciones de dominio, etc, que toda propiedad vieja lleva
consigo. . . :

Y por esto, la concentracién parcelaria, tiene un aspecto JurldICO
muy interesante, al que vamos a limitar este trabajo.

ORGANOS DE LA CONCENTRACION

I.a concentracién parcelaria «se llevard a cabo por una Comisién
T.ocal que serd presidida por el Juez de Primera Instancia, a cuya
jurisdiccién pertenezca la zona, que tendrd voto de calidad y de la
que formarin parte, como Vocales, el Registrador de la Propiedad,
el Notario, un técnico agronémico, designado por el Ministerio de
Agricultura y dos representantes de los propietarios de la zona,
nombrados por la Camara Oficial .Sindical Agrarla» articulo 10 de,
ia Lev '

Estimamos muy acertada.la composicién de esta Comisidn Loca]
pues en ella .estdn representados todos los elemeéntos a que afecta
la concentracién y- esa preponderancia,-que se da a lo juridico, con
el voto de calidad que al Juez se atribuye, esti perfectamente jus-

3
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éificada,-’.por(;ue, coma veremos, la actuacién de esta Comisidn, . estd
encaminada a dar forma legal a la labor realizada por los técnicos
vy en definitiva, a dar estado juridico a la concentracién efectuada.
“-Junto a esa Comisién, crea la Ley .una Comisién Central, en-
cérgada de ordenar los trabajos de concentracién, resolver los recur-
$0s que se Interpongan contra las decisiones de las Comisiones Lo-
cales y llevar Ja gestién administrativa que la misma origine ; estari
integiada por el .Subsecretario del. Ministerio de Agricultura, dos
representantes del Ministerio de« Justicia, uno del Catastro de Ris-
tica, dos del Instituto Nacional, de Colonizacién, dos del Instituto
de Estudios Agrosociales, uno del sector campo de la Delegacion
Nacional de Sindicatos y un funcionario del- Ministerio de Agri-
ultura que actuarid como Secretario. :

Y, por ltimo, prevé la Ley la formacién de una Comisién que
pyesxdnm el Ministro de Agricultura, para que antes del transcur-
50 de los ‘cinco afios siguientes a la vigencia de la misma, a la
vista de la experiencia que se derive de los trabajos v .resultados
de la concentracién parcelaria, redacte un provecto de Ley, que serd
elevado al Consejo de Ministros, en el que se estableceran, con ca-
rhcter definitivo, las normas aplicables a la concentracién- y las
fitedidas legales que, directa o indirectamente, sirvan al fin que per-
sigue la Ley, o eviten la parcelacién de la propiedad por debajo de
limites convenientes.

De los referidos 6rganos, el que interesa al objeto de nuestro es-
tudio, es la Comisidu Local, por la importante misién que se le
encomienda, la amplitud 'y novedad de sus faciltades y porque, en
definitiva, es la que ha de realizar la concentracién.

A ) . 1 .

noew, . ' .
2 - . o .
- Y . 1

- ACTUACION DE LA COMISION LOCAL

" Es findliddd de ella llevar a cabo la concentracién parcelaria,
tomando como base los estudios técnicos que sobre la zona a que
se refiera realice el Ministerio de Agricultura,

* ‘Para ello el ’Artnculo séptimo de la. Ley, le encomienda la ordena-
ity de la propledad v de los derechos reales resultantes'de la con-
centracxon ‘a4 cuyo efecto -aredactara el oportuno Jdotiimento em, el
qUe se rélacionarin’y describirin las fincds resultantes de la con-
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centracién, con las circunstancias necesarias para la inscripcibén en
el Registro de la Propiedad; dicho documento serd protocolizado
v su testimonio constituira el titulo apto para practicar las inscripcio-
nes y cancelaciones derivados de la concentracién, expidiéndose por
el Notario la nueva titulacién que corresponda a cada interesadon. -

Completan esta disposicién, las que relacionamos a continuacién :

El filtimo parrafo del articulo cuarto, a cuyo tenor: «Cuando-
para dar cumplimiento a lo dispuesto en los anteriores apartados—se-
refieren a las finalidades de la concentracién qué -hemos insertado
anteriormente—sea imprescindible lievar a cabo compensaciones por
clases de tierra, serin aplicados los coeficientes que, previamente, ¥y
con caricter general, hayan sido establecidoss.

El final del apartado a) del mismo articulo, que precepttia: «No
podran atribuirse a los propietarios de superficies superiores a la
de la’ unidad minima de cultivo, parcelas que no alcancen la exten-
sibn sefialada para éstass.

El articulo quinto que dispone: «Como consecuencia de la con-
centracién parcelaria, las servidumbres prediales se extinguiran,
seran conservadas, modificadas o creadas de acuerdo con las exi-r
gencias de la nueva ordeénacién de la propiedad. v

Los restantes derechos reales v situaciones jurfidicas que tengan
por base las fincas de un propietario sujetas a’concentraciébn, pa-
sarin inalterados a gravitar sobre la nueva o nuevas parcelas ad-
judicadas al mismo propietario, si afectaban a la totalidad de las
antiguas. En otro caso, gravitarin sobre una porcién de tierra equi-
valente en extensién y productividad, que deberi ser fijada en el
procedimiento de concentracién, excepto los derechos reales de ga-
rantia, que pesarin sobre la finca resultante que los titulares, de’
comn acuerdo, sefialen o, en defecto, de conformidad, sobre Ia de:
caracteristicas mis anilogas a la de aquélla sobre que estaban cons-
tituidos, por la parte alicuota del valor eqmvalente al de la par-
cela anteriormente gravada. La ejecucién seri reglamentada de modo
que se evite la parcelacién por debajo del limite minimo estableci-
do en el articulo noveno.»’ -

* FEl articulo sexto, que prevé la adquisicién por el Instituto Na-
cional "de' Colonizaci6n, de fincas para facilitar la concentracién ¥
completar la propiedad de aquellos que no Tefinan tierra suficiente’
para alcanzar la'unidad mmlma de cultivo y la crcacxén de patrxmo—’

- -
]

nios familiares. - '
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El segundo pérrafo del articulo séptimo, que previene: «Para
efectuar las operaciones de concentracién parcelaria previstas en
esta Ley, no serd obsticulo la circunstancia ‘de que los poseedores
de parcelas afectadas por la concentracidn carezcan del correspon-
diente titulo de propiedad.»

. Los dos pérrafos siguientes del mismo articulo, que hacen re-
ferencia a la suspensién de efectos de las inscripciones que se prac-
tiquen a favor Jde los titulares comprendidos en el parrafo anterior,
conforme al articulo 207 de la vigente Ley Hipotecaria, y a la exen-
cién del Timbre y Derechos reales' de las transmisiones y docu-
mentos a que dé lugar la concentracién,

El articulo octavo, que se refiere a los gastos que origine la con-
centracién, que serin satisfechos por el Estado y reintegrados a
éste por los interesados, mediante el recargo del cinco por ciento,
durante veinte afios, .sobre la rcontribucién de las fincas resultantes
de la concentracién, y a que todas las mejoras' que se realicen en
las explotaciones agrarias, con motivo de la concentraccién, se con-
siderarin incluidas en la ILey de Colonizacién de Interés Local,.
con los maximos auxilios. o

El articulo noveno, que dispone: «Una vez realizada la concen-
tracién parcelaria, las fincas de extensidén igual o inferior a la fi-
jada para las unidades minimas de cultivo, tendrin la consideracién
de cosas indivisibles y la parcelacién de predios de extensién’ supe-
rior a la dicha unidad, sélo serd valida cuando no dé origen a par-
celas de extensién inferior a ella.»

Los tltimos parrafos del articulo 10, en los que se prevlene
aTodas las cuestiones que surjan con motivo de la concentracién,
seran resueltas, previa audiencia de los,interesados, por la Comi-
si6n Local, pudiendo, contra sus decisiones, acudirse en- al/ada ante.
la Comisién Central. oo "

Cuando estén planteadas, o se planteen, cuestiones -:cuyo €ONO=-
cimiento corresponda a ‘la jurisdiccién civil, y sin perjuicio de la,
competencia de ésta, la Comisién Local llevarid a cabo las operacio-
nes de concentracién parcelaria incluyendo la parcela’ en 'litigio,
si es menor que la unidad minimo ‘de cultivo, en el lote o lotes
que se atribuyan al.que venia poseyéndolas. Si es superior a la.
unidad minima; se formar4 con ésta o con su equivalencia- una.in--
dependiente, que deberd quedar atribuida al poséédor. )

El vencedor en el juicio seguido ante la jurisdiccién :civil, al que.
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no se le hubiere atribuido en la concentracién la parcela en litigio,
tomara posesién de ésta sblo en el caso en que haya sido estableci-
da como parcela independiente, percibiendo del vencido, en caso con-
trario, el valor real de la misma en la fecha en que la resolucién
judicial fué firme.»
. Y el articulo 11, que establece los recursos procedentes contra
las resoluciones de la Comision Central v termina con el siguiente
parrafo: «La ejecucién 'del fallo del recurso contencioso-administra-
tivo se reglamentari de forma que no implique perjuicio pard la con-
centracién realizadanr. .
Para el mejor estudio de las disposiciones relacionadas, y ccn-
figurar de una manera sisteméatica, la actuacién de la Comisién
Local, vamos a distinguir : -

. . A. PERSONALIDAD PE LA CoMisioN LocaL

Del articulo séptimo de la Ley, se deduce, que la Comisién Local
tiene personalidad juridica bastante para realizar todas las opera-
ciones que sean necesarias para lograr la concentracién, tales como
agrupacién y segregacién de fincas, supresion, modificacién y crea-
cién de servidumbres de caricter predial, modificacién de Derechos
reales, etc., y no sblo para realizarlas, sino para formalizar toda la
titulacién derivada de ellas.

+ Y esto constituye una novedad muy interesante, puesto que a
la Comisién Local, a los efectos de titulacibn y de los actos juri-

las facultades que co-
rresponden a los tltulares del dominio v de los Derechos reales ;
es decir, que la Comisién sustituye, ministerio legis, a los titulares
respectivos en sus facultades de disposicién, en cuanto sea nécesa-
rio para realizar y formalizar documentalmente la concentracién par-
celaria.

La disposicién del articulo séptimo, en que ordena que el docu-
mento que redacte la Comisién, una vez protocolizado es el ti-
tulo que ha de producir las inscripciones y cancelaciones correspon-
dientes en el Registro de la Propiedad, confirma plenamente lo que
deJamos expuesto. . -

. Las consecuencias que se “derivan de esta personahdad de la Co-
misién, son de la mayortrascendencia en el orden prictico, porque

dicos antes rélnmonnﬂnc se le reviste de todas
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si tenemos en cuenta,:que en -las zonas en que el minifundio esti
mas agravado, es la documentacidbn privada la que predomina, la
actuacién directa de los interesados ofrecerfa una cantidad de difi-
cultades, imposibles de superar, que haria infitiles todo intento de
concentracién ; a uno le faltaria titulo, a otro capacidad, a otre su,
representacién en legal ‘forma, etc.; en cambio, con 'esta novedad
de la Ley, la Comisién actia por todos los interesados y suple las
deficiencias de orden legal que-a ellos podrian afectar, removien-
do los obstaculos que implican la menor edad, 1ncapac1dad auscnc1a,
proindivisos, etc., etc. . K

Pero desde el punto de vista civil e hipotecario, esta personalidad
de la.Comisién, estd en completa contradiccién con los principios
fundameéntales de nuestro ordenamiento juridico, porque -realiza
actos de disposicién, que sblo a los titulares del dominio y de los
Derechos reales, les estin conferidos por nuestras leyes y esos
actos tiemen trascendencia registral, originando inscripciones y can-

celaciones, que sbélo el consentimiento de los respectivos titulares
pueden operar. ‘

. No es posible Justlflcar esa personalidad, fundéndo]a en el .con-
sentimiento expreso o ticito-de los interesados que al solicitar la
concentracién han delegado sus facultades: dominicales en la Co-
misién, porque aquélla se impone, en el mejor de los casos, al cua-,
renta por ciento de los propietarios afectados, sin cuya confor-
midad ha previsto la Ley que pueda realizarse' la concentracién.
. Tampoco cabe hablar, en. este caso, de suplir el consentimiento
de.los interesados, como ocurre en los previstos en las Leyes, en
que ¢l .Juez actfia supliendo la licencia marital a la mujer casada,
nombrando representante al ausente, otorgando un venta en rebel-
dia, etc., etc. Aqui,” ademis de estos casos que pueden darse, la Co-
misién actfia por titulares con plena capacidad juridica y de obrar.
.- No puede asimilarse. la personalidad de la Comisién, a nin-
guna de las figuras juridicas, en que una persona actfla en nom-
bre.de otra, apoderado, padre, tutor, etc., ni-a los érganos de- ges-
tién:y representacién de personas colectivds, Gerentes de.Socieda-
des, Alcaldes, etc., v, por Gltimo, tampoco ofrece analogia alguna
con Albaceas con. facultades de disposicién, adjudicatarios para pago
de deudas, etc., etc. En todos estos casos, hay una, voluntad exprésa
indjvidual o colectiva, que ha ordenado, la- representacién, o-una
Ley que ha creado, reglamentado.y organizado la persona juridi-
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ca con caricter permanente, dotindola de érgano de representacion,
que en cada caso, ha de cumplir los requisitos establecidos por la
misma,

Es, pues, incuestionable, que estamos en -presencia de una fi-
gura: juridica. completamente nueva en nuestro Derecho, cuyas ca;
racteristicas esenciales, pueden resumirse de la siguiente forma :

1. Es una persona colectiva, que ha de funcionar como cor-
porac16n asamblea o comisién, sujeta al régimen de mayorias, con
voto de calidad de su presidente, :

2. Es de caricter temporal, puesto que todas sus atribuciones es;
tin limitadas al tiempo necesario para realizar la concentracién. -

3. Tiene facultades de disposicién de bienes inmuebles y De-
réchos reales, aungue limitadas en su ejercicio, a la finalidad exclu-
siva de lograr una concentracién parcelaria y en su €xtensién, a
las fincas comprendidas dentro de la zona que haya de concentrarse:

4. Tiene, por tanto, capacidad juridica y de obrar, con los li-
mites indicados, y por consiguiente, personalidad juridica.

5. Actfia en nombre de los titulares respectivos, por dlsposwxon

de 'la Ley que la ha creado. :

B. Facurrapes bE 1.a Covisiény Locar - -
Todas las facultades que se atribuyen a la Comisién Local, es-
thn orientadas a realizar juridicamente la concentracién parcelaria

y, por consiguiente, a la creacidn de las nuevas fincas resultantes
s facultades de ﬁmnom-

A~ A1, . ~htn
a€ Cna y ]qua OOICNET &5

cibn pueden referirse : ! J : .o T
a. Agrupacién'de fimcas'

Esta es la operacién que sérd mis frecuente y’ cuando las fincas
que hayan de agruparse pertenezcan al mismo duefio, \no ofrecerd
dificultad alguna; sélo habrd que distinguir las inscritas de las
no inscritas, al efecto de que las agrupaciones que se realicen, no
provoquen problemas de carhcter hipotecario.

" Pero cuando-las fincas objeto de la agrupaciém, pertemezcan a
distintos duefios, que seri lo mis frecuente, surge' un problema que
habri de tener. distintas soluciones. Sy -
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Aunque la préctica, ha de presentar casos muy diversos, pode-/
mos apuntar aqui los dos siguientes :

1.° Agrupacién de fincas de distintos propictarios, a los gque s
atribuyan parcelas segregadas de esa agrupacién. Este caso se ha|
presentado ya en las zonas de ensanche de algunas poblaciones al
trazar los planos de urbanizacién de las mismas por los res;
pectivos Ayuntamientos y la solucién que propugna el sefior Sﬁﬂ["
chez Velasco (1), nos parece correcta y aceptable ; consiste en cons-
tituir un condominio sobre la parcela agrupada, atribuyendo a cada
propietario, una participacién en la misma, equivalente a la canti;
dad v calidad de tierra que de su pertenencia haya pasado a for[
mar parte de la’ agrupacién, y proceder después a la divisién de
la misma, con arreglo al provecto de concentracién formulado por
los técnicos; estd amparada esta soluciébn en los articulos 392 ¥
1.255 del Cédigo civil. ) . |
- Puede darse el caso de que’la participacién que se atribuya a
un propietario en la’comunidad formada por la agrupacién no coin-
dida, por exceso o por defecto, con la parcela que le corresponda en
el provecto de concentracién y, entonces, no habrd mas remedio.que
acudir a las compensaciones previstas en el Gltimo prarrafo del ar-
ticulo cuarto de la Ley y orillar la dificultad técnico-hipotecaria que
que esto origina, por medio de permutas ¢ de agrupaciones més ex-
tensas.

2.° Agrupacién ' de fincas pertenecienfles a distintos propietar
rios, a algunos de los cuales no se atribuyan “parcelas de esa agru-
pacidn. : -
" La teoria del condominio y subsiguiente divisién, no es aplica-
ble a este caso, porque algunos de los conduefios no participan de
la divisién que se realiza de la finca agrupada.

Habria que acudir a la ficcién de ventas de los que no participan
en la divisién, a favor de los participantes y realizar en otras tie-
rras la compensacién prevista al final del articulo cuarto.

Al final de este trabajo haremos alguna indicacién relacionada con
estos extremos. ) C

b. Segregacién de fincas

Las que sean mecesarias realizar, en lineas generales, pueden
obedecer a dos casos distintos :

(1) Amnales de la Academia Matritense del Nobdri&dé, tomo VI.
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1.° Segregaciones de varias parcelas de una sola finca ; como hay
que supoiler que al propietario sélo se le atribuirAn una o varias
parcelas, las restantes procedentes de la misma finca, que se arti-
buyan a extrafios, no pueden tener mas configuracién legal quc la
de una venta realizada a favor de éstos.

2.° Las derivadas de las agrupaciones que hemos relacionado en
el apartado anterior, que tendrin la configuracién juridica que, para
cada caso, dejamos expuesta. o ,

c) Servidumbres

Confiere el articulo quinto a la Comisi6bn L.ocal, las mis am-

plias facultades en orden a las servidumbres prediales ; puede extin-
guirlas, modificarlas y crear otras nuevas.
" Cuando estas servidumbres no excedan en extensién de la zona
a concentrar y no afecten a derechos de terceros extrafios a las fin-
cas objeto dé la concentracién, no suscitardn mas problemas que los
relativos a su formalizacién documental, para que se cancelen'1ds
asientos vigentes en el Registro de la Propiedad, o, en su caso, se
practiquen las nuevas inscripciones.

Pero en el caso de afectar a fincas situadas fuera de la zona, o a
derechos de personas extrafias a la concentracién, la Comisién ca-
rece de facultades para lesionar o desconocer los Jerehos legitima-‘
mente adquiridos y sélo, con el consentimiento de los titulares de
éstos, podran extinguirse o modificarse las servidumbres.

(oW
)
S
X
@
S

Es criterio de la Ley, que el acréedor no sufra el menor perjui-
cio y, por consiguiente, las facultades que en este Orden se conce-
den a la Comisién Local, son de caricter subsidiario y sdlo para el
caso de que no se pongan de acuerdo, el acreedor y el deudor, ‘so-
bre la finca en que ha de continuar ‘el gravamen y, en su caso, la
distribucién de la responsabilidad hipotecaria, sobre las nuevas fin-
cas que se atribuyan al deudor. - :

" La hipoteca y demés derechos reales .de garantia, no impiden
la concentracién ; se extinguirin -sobre la antigua finca y pasarin
fntegros a gravar la nueva; es decir, se operari una modificaecién
de la hipoteca, por razbn del objeto. , -
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- Esta modificaciér, la erdcomienda la Ley en primer lugar a los
propios interesados, y -sélo, para el caso de que no se pongan de
acuerdo, seri la Comisién, la que decreté ‘la’ cancelacién:' de la hi:
poteca sobre la finca primitiva y la constitucién sobré la que se atri
buya al propietario en la concentracién, haciendo uso de'la '1utor;,-
zacidn que le concede el articule quinto de la Ley.

Si los interesados se ponen de acuerdo, la modificacién deber4
hacerse en instrumento separado, y en el caso contrario, seri parte
integrante del documento redactado por la Comisibn, .

e. Usufructo y demds formas de desmembracién de' la, propiedad

La existencia de usufructos, censos, etc,, sobre fincas quetas a
congentraciébn, ‘no es obstaculo para que ésta se reahce pexo res-
petuosa la Ley con todos los derechos legitimamente adqmr dos, d:s-
poue que pasen, integros sobre la nueva finca adjudicada al propie-
tario st afectaban a la totalidad de la antigua y, en otro caso, sobre
una extensién de tierra equivalente en extensién y productividad, que
deber4 ser fijada en el procedimiento de concentracibén.

Hay también en estos casos subrogacén en el obJeto del corres-
pondiente derecho,.y originard la extincién del usufructo, etc., so-
bre una finca y su constitucién sobre otra.

,Como la Comisidén actfia con relacién a estos derechos con toda
amplitud, no se produciri problema alguno, més -que el de carée-
ter instrumental, para llevar al Registro las oportunas cancelacio-
nes e inscripciones.

r

f chas lztwwsas

"Prevé la Ley el caso de que alguna ﬁnca afectada por. la coni-1
centracién, se halle en litigio y con respecto para la jurisdiccién
civil'qu’e se halle entendiendo'en el asunto, ordena que la Comi-
si6n ‘intluya la parcela en htlg'o en el lote o lotes que se atribuyan’
al que'venia poseyéndola, si es menor que la unidad minima de cultivoy
si fuera de extensién superior a dicha unidad, se formari con la
parcela htlglosa o su equivalente, una 1ndependlente que se atri-
bqu’l al poseedor. Si'la sentencia ‘que’ en su dia recaiga -confirma
énila- .propiedad al que se le hubiere atribuido, no hay problema ;
pero en el caso contrario, el vencedor' en’ el juicio tomar4' posesiém
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de su finca, si con ella o su equivalente se hubiere formado par-
cela independiente, o percibiri su valor real o efectivo en la fecha en
que sea firme la sentencia. "

De manera que cuando entre las fincas comprendldas en la zona,
exista alguna que tenga caricter litigioso, la Comisién deberi pror,
ceder con cautela, pues aunque la Ley resuelve el caso en la forma
que hemos visto, pensando en que. la concentracién no sufra al-
teraciébn alguna, cualquiera que sea la sentencia que recaiga en el
pleito, no hay que olvidar las consecuencias hipotecarias que pue-
de suscitar la resolucidn judicial, porgue la inscripeién que se prac-
tique de la parcela en litigio, o su equivalente, ha de estar afectada
por la condicién que la litis llevd consigo; por eso, lo més prudente
serd que esa parcela quede separada y se forme con ella finca in-
dependiente aunque su extension sea menor que la unidad minima. .

FORMALIZACION DE LA CONCENTRACION PARCELARIA

Trata de ella el articulo séptimo de la Ley, sentando el principio
de la inscripcién en el Registro de la Propledad y de su reflejo en el
Catastro de Rfstica.

El documento a que dicho precepto se refiere, ha 'de .relacionar
v describir, no sblo las fincas resultantes de la concentracién, como
manda la Ley, sino que, previamente, ha de describir las que exis-
tian antes de ella, y como ese documento ha de protocolizarse y
su copia es la que ha de producir las cancelaciones e inscripciones
correspondientes, es evidente, que habri de redactarse con su
sumo cuidado y con la mayor precision.

Como norma de caricter genéral, y a la vista de lo que dejamos
expuesto, entendemos que en este documento, debén realizarsé todas
las operaciones previas que sean necesarias, para llegar a las nue-
vas fincas resultantes de la concentracibn, y por con51gmente el
orden de proceder podria ser: ~ ~

.1. Relacién circunstanciada de todas las- fincas que comprende
la zona, con detalles de titulo, cargas,’etc., tal y como se encuentran
en la ;actualidad, con especial® indicacién de su propietaric v las;
pruebas ‘que haya aportado para Justlﬁcar su derecho, en -el. caso
de que no tenga escritura.piblica. -
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2. Agrupacién ‘de todas las fincas inscritas en: el Registro de
la Propiedad que, por colindar entre si, puedan formar una o varias
nuevas de mayor extensién y su atribucién a los respectivos pro-
pietarios en partes alicuotas equlvalentes a sus derechos en estas
comuridades parciales.

3. Agrupacién de las demés fincas no inscritas, en una o varias,
y su atribucién a sus respectivos duefios, en la misma forma.

4. Solicitud de inscripcién de estas agrupaciones parciales', en
la forma que, en cada caso, proceda.

5. Agrupacién de todas las fincas que comprende la zona, que
se obtendri reunieéndo lds nuevas fincas resultantes de las agrupa-
ciones parciales v su atribucién a los propietarios en parte a icuo-
tas, equivalentes a su derecho en esta comunidad total ; en esta
agrupacién deben hacerseé constar las servidumbres que afectan a
la totalidad de la zona, asi como los gravimenes correspondientes

6. Formacibén de las fincas resultantes de la concentracién, por
segregacién de la agrupacién total, con indicacién de las servxdum-
bres y gravamenes que afecten a'cada una de las nuevas fincas.

Claro estid, que esta férmula de caricter general puede tener
variantes, en cada caso concreto, pues si.las: agrupaciones parciales
pueden hacerse en forma que de ellas se obtengan las fincas resultado
de la concentracidn, se evitari la aorupamon total; ‘que ‘ha' de ser 13
que mé4s dificultades ofrezca. - ' :

<

PROBLEMAS DERIVADOS DE LA INDIVISIBILIDAD DE
LAS FINCAS

H
Al sentar el principio de la indivisibilidad de ‘las fincas de
extensidon igual o inferior a la unidad minima de cultivo; que en su
dfa se seflale, prevé la Ley los supuestos que pueden originar ‘la
divisién, como consecuencia de las operaciones de concentracién.
Asi, dice que la ejecucién de la hipoteca se reglamentari ‘en
forma que evite la parcelacién por' debajo de la unidad minima ;' es-
tablece que la ejecucién del fallo que recaiga”en los recursos conten-
cioso-administrativos, se reglamentar4 de modo que no implique per-
juicio para la concentracién realizada ; y por Gltimo, prohibe que
las parcelas de extensién superior a la unidad minima 'se dividan,
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siempre que el resuitado de la divisién dé parcelas de extensién
inferior a dicha unidad minima.

Al desarrollar estas disposiciones de caréicter previsor, forzosa-
mente han de completarse con otras que tiendan a la misma finali-
dad y que resuelvan los varios problemas que ha de plantear la
transmisién de la propiedad en todas sus formas.

La disposicién del articulo 9.° de la Ley implica una limitacién
en el derecho de libre disposicién intervivos y mortis-causa, para
las fincas resultantes de la concentracién ya realizada, pues no hay
duda. que habrin de transmitirse como cosas indivisibles las de
extensién igual o inferior a las unidades minimas de cultivo.

Pero esta limitacidén no afecta a las fincas situadas fuera de la
zona objeto de concentracidn, mientras una ley de caricter geuneral
para todo el pais, no disponga lo contraric.

SITUACION DE LAS FINCAS COMPRENDIDAS EN IA
ZONA A CONCENTRAR

Desde que, mediante el oportuno Decreto, se determine la zona
que ha de serobjeto de concentracién parcelaria, hasta que ésta
se realice, puede mediar un lapso de tiempo dificil hoy de precisar.

Durante este periodo, las fincas comprendidas en la zona han
de quedar en una situacién especial, que se asemeja algo a una amor-
tizacién temporal de las mismas, ya que es loégico pensar que si se
puede operar libremente sobre ellas, se dificultarin las_tareas de la
concentracién., Por esto, parece natural gue:al decretar la concen-
tracién de una zona se prohiban las transmisiones intervivos de las
fincas comprendidas en ella, durante el periodo de concentraciém,
hasta que ésta se termine'y formalicé y e suspendan las divisiones
de las herencias, en lo que a las fincas de ellas, afectadas por la
concentracién, haga referencia, durante el mismo-periode de tiempo.

Estos son, a grandes rasgos, los problemas que suscita la ley de
Concentracién parcelaria, que sélo nos hemos propuesto enumerar,
con el deseo de estimular otros estudios més deteiiidos y enjundiosos.

- i > " . Pepro S. RegQuena "™
‘ ' ‘ " Notario .



Temas de> prescripcion

A la vista del articulo 36 de la Le¢y Hipotecaria, preceptivo de
oue frente a titulares inscritos que tengan la condicibén e ‘terceros
con arreglo al 34, sélo prevalecerd la prescripcién adquisitiva con-
sumada o la que pueda consumarse dentro .del afio siguiente a’'su-ad-
quisicién, en los supuestos de los apartados d) y b).de aque] articu-
1o, surge una interrogante. ¢Cémo se consuma la prescripcién? La
Tespuestd no aparece en la Ley, ni es de su competencia-la regula-
¢ién de la prescripeién como modo de adquirir o dé perder la,'pro-
pledad El Cédigo civil tiene la’ palabra. ¥ R

Declara aquel - Cuerpo legal que la.prescripcibén extraordmana
se "consurfia pori la ‘posesién, sin necesidad:de titulo.ni bucna fe
(art. 1 959) v que la ordinaria requiere para producirse, posesibn;
justo titulo y buena fé (art. 1 .940) - ; Tliene este segundo articulo como
ékcepcién el 1.949? Lairespuesta exige su previa transcripcién.

Dice éste que contra un titulo inscrito en é] Registro de la Pro-
piédadino tendré higar la prescripcién ordinaria del dominio o Dere-.
chos reales en perjuicio de-tercero, sino en virtud.de otro titulo, 1gual-
mente inscrito, debiendo empezar a correr el tiempo desde la inscrip-
cién’ del; segundo:Jua~expresiébn ano tendrd lugar» §equivale a decir
ano se consumard» ? Admitida esta equivalencia, resulta evidente
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que el precepto es una excepcién al articulo 1.940, Tan fundamental
cuestién tiene que resolverse previamente,

Dedicado el Titulo VIII del Libro segundo del Cédigo al Regis-
tro de la Propiedad y declarado en su articulo 606 que los titulos
de dominio, que no estén debidamente inscritos o anotados en él,
no perjudicardn a tercero, si el 1.949 hubiera tomado en considera-
cién a .a prescripcién consumada, en:dicho Titulo figuraria ese pre-
cepto como excepcibn al principio de prioridad reconocido en e] 606,
baio la siguiente, o parecida, redaccién : «No obstante, el articu-
lo anterior, la prescripcién ordinaria no inscrita perjudicari a ter-
cero, si el justo titulo estd inscritos. Al articulo 1.949 se le reservé
un puesto en el Titulo XVIII del Libro cuarto, regulador de los
requisitos indispensables para que se produzca la prescripcién tanto
adauisitiva como extintiva, porque modifica e] 1.940 ; obsérvese que
cn el Titulo de referencia mo se contiene declaracién alguna rela-
tiva a la prescripcién consumada ; fase que al Cédigo va no le in-
teresa, puesto que la prescripcién una vez que se consuma deviene
en uno de tantos, titulos de dominio, al. Que es aplicable -e] principio
de prioridad. . . . :

Los autores, sin parar mientes en la 1at1o legis del articulo 1 949
y considerando que no es norma]mente posxble la inscripcibén, del
justo titulo en el que el dueno 1nscr1to no actta como transmitente,
interpretan que aquél se refiere al. t1tu1ar de un derecho real im-
puesto sobre la finca usucapida,. y.: no.al de Ia propiedad, ya que
éste y el usucapiente no son terceros entre .

El precepto en cuestibn es consecuencia del pr1nc1p1o de pubh—
cidad. Contra el duefio juega la presuncién de :pleno derecho. de que
conoce la posesién gue el posible usucapiente est4 ejercitando ; -por
ser ésta el {inico factor que produce la prescripeibn ,e:\traordmaria
es por lo'que el Cddigo no.distingue al ocuparse de ella entre titulos
inscritos o carentes de inscripeién ; entonces la sola. posesidén vence
tanto al duefio inscrito comg al no inscrito, Quiero demr que la pres-
cripeién se produce Coadyuvando a la consumacién de la ordinaria
el justo titulo, si éste no estd inscrito, si el Reglstro no lo da 2
conocer, el .Cédigo, en fiel acatam1ento ,al principio de pub11c1dad
sienta la presuncién juris tantum de,que el titular -inscrito desconoce
su existencia y le.pone a cubierto contra la:consumaciébn de la pres-
eripeién, ordinaria ,* y por esa presuncién fija como dfa -inicial para
correr €l tiempo el. de la‘inscripciém,del justo-titulo.-
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Tomando el censo como ejemplo de Derecho real impuesto sobre
la finca usucapida, si se produce la prescripcién del dominjo confors
me al articulo 1.940 o al 1.949, el inmueble no se libera ipso facto
dé aquel Derecho real, puesto que para ello es mdlspensa ble - el
impago de treinta anualidades consecutivas, plazo que es posible no
haya vencido al consumarse la prescripcién ordinaria. Por tal con-
sideracién mno es admisible la interpretacién de que el segundo de
dque]]os articulos se refiere al titular del Derecho real.

Especial atencién merece el _razonamiento de que el titular de
la propledad y el usucapiente no son terceros entre si, puesto que
la_jurisprudencia tiene declarado que el concepto de tefcero, a los
efectos de la prescripcién, no lo suministra el justo titulo. - '

El articulo 1.949 no pudo hacer la declaracién general de que
contra todo titulo inscrito no se consumari la prescripcién ordina-
ria que no se ajuste a su contenido, sino que tuvo que intercalar la
exprésién en perjuicio de tercero, porque de lo contrario podria el
adqmrente escudarse en la prescripcidn frente a su transmitente, Si
la transmisién la realiza el titular inscrito v es legftima, el adqm-
rente ningfin provecho obtiene contra aquél de la prescripeiédn ; $i
el justo titulo carece de consentimiento, objeto o causa en Ta per-
sona del transmitente, la prescripcién no prevalece contra éste,
puesto que el justo titulo mno es bastante legalmente para transfe-
rir el dominio, conforme al articulo 1.952. En este caso; sblo cabe
la prescr1pc1on extraordinaria. De aqui ‘deriva la expresién «en per-
juicio de tercero». F\phcada la finalidad de estas palabras, veamos
qué dice la Junsprudenma ' '

La Sentencia de Il de enero de 1888 declara escuetamente que
el duefio legltlmo Tio es tercero ‘con relacién a la prescrxpcxon que
contra €l se realiza.

La de 20 de diciembre de 1901 declara que "el 'principio hipote-
cario establecido en los tres primeros parrafos del articulo 35 de
la Ley Hlpotecarxa no alcahza o comprende al duefio legitimo del
inmueble ni a los que de él traen causa, como asi lo tiene declarado
la Sentencia de 11 de enero’ de 1888 por cuanto respecto a éstos
determina el parrafo ﬁnal de dicho articulo que se contar4 el tiem-
po con arreglo a la leglslac:lon comtin, sin que a ello se opouga el
articulo, 1,949, del Cédigo civil por referirse éste a los terceros
de la Lev la que'no conceptua como tales, segun se desprende del
articulo 35, al duefio legitimo’ del mmueb]e ora se trate del que
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lo era_cuando la cosa principi6 a ganarse por prescripcidén, ora de
sus causahabientes por titulo universal o singular, con excepcién
en este {iltimo caso de la regla contenida en el articulo 27.

La misma doctrina contiene la Sentencia de 19 de enero de 1909,
con el no intrascendente perfil de que a las palabras, titulo universa. o
singular afiade el calificativo de «lucrativos,

Al articulo 35 de la Ley Hipotecaria se le adicioné un primer
parrafo en la reforma del afio sesenta y nueve. Hasta esa fecha
sblo se contraia a la prescripcién ordinaria, declarando que em
cuanto al dueiio legitimo del inmueble ¢ derecho que se esté preseri-
biendo, se calificard el titulo y se coniard el tiempo conforme a-la
legislacién comfin, Me resisto a ver en ese parrafo la idea de que
«en cuanto al duefio legitimo del inmueble o derecho que se esté
prescribiendo, se comsumari la prescripcion—era en principio sdlo
la ordinaria—conforme a la legislacién comfins. Si tal fuese el pro-
pbsito de los autorés de la primitiva Ley, lo hubiesen dicho en la
férmula tan sencilla que dejo propuesta, E] objeto de esa disposi-
cién es otro. Al introducirse en el Derecho Civil vigente en 1861, la
trascendental reforma contenida en el articulo 35, en materia de
consumacién de la prescripcién ordinaria, y prescindi6 el legisla-
dor de los efectos de la consumacién, y adoptd la elemental me-
dida de previsién de remitirse en orden a la calificacién del ti-
tulo y cuenta del tiempo a lo dispuesto por la Ley comfn presente
o futura; ‘resolviendo anticipadamente cualquier duda sobre tales
particulares. Por eso, el Cddigo, al incorporar dicho articulo al
1.949 dejb en puerta el Gltimo de los parrafos del primero. Llevada
a efecto la codificacién civil, la duda se consider4 de imposible
planteamiento.

Es més, ese parrafo vino a salvar un peligroso escollo, porque
el anatema de que la inscripcién no convalida los actos o contra-
tos nulos con arreglo a las leyes, forzosamente actla sobre el justo
titulo; ya que alguna anomalia ha de contener. De manera que si,
una vez consumada la prescripcién, el duefio legitimo pretende im-
pugnar la inscripeién extendida a’ favor del ilegitimo, no puede in-
vocar el articulo 33 de la Ley; esto es lo que quiere decir que
la calificacién se har4 conforme a la Ley comfin. Ya declar6 la
Sentencia de 2 de octubre de 1908 que no es dable confundir la,
nulidad que para los efectos de la prescripcién pueda afectar al

justo titulo, por la falta de alguno de los requisitos que, segfin su
g
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carictér respectivo, obsten a su estimacién en juicio, con la de-
rivada de la naturaleza de los actos realizados y la capacidad de las
personas.

Promovido el litigio, la prescripcién no se tendra por consumada
interin la inscripcién del justo titulo no lleve diez afios de vigencia
entre presentes, o veinte entre ausentes. Esto es lo que quiere de-
cir «el tiempo se contard con arreglo a la Ley comfiny. Referido
simultaneamente el pirrafo de que se' trata a la calificacién del
titulo y al cémputo del tiempo, es indivisible en su aplicacién, El
Tribunal Supremo sblo se fijé en el cémputo, lo que induce a di-
vidir la pertinente aplicacién de aquel parrafo; si en cuanto al
duefio legitimo se aplica la legislacién comiin para calificar.el ti-
tulo y contar el tiempo, al tercero se le aplicard también la cspe-
cifica para la calificacién ; pero es cl caso que no se declara en la
Ley qué condiciones han de concurrir en el justo titulo ni e] ni-
mero de afios de vigencia de su inscripcién, indispensables para
que la prescripcién se consume.

Es preceptivo en el articulo 35 que la prescripcién no empieza
a correr hasta que cl justo titulo se registre y que la posterior
transmisién, oncrosa o gratuitamente otorgada por el titular con-
tra quien se inicia el tiempo, no puede inscribirse, como no sea me-
diante malicia o negligencia del Registrador; si éste extiende la
inscripcién a favor del causahabiente del duefio, su titulo cede a
la presién del justo titulo sin esperar a que la prescripcién se con-
sume, Ante la imposibilidad de que ese causahabiente haga pre-
sencia en el Registro, la Ley se concreta a su causante; sblo con-
tra éste se puede consumar v sélo él tiene accién para mterrumplr
la prescripcidn.

Tal como la Jurlsprudencxa plantea los hechos, es incuestionable
que si el dueno legitimo para interrumpir la prescripcién ejercita
la' accién reivindicatoria, mo se le puede exigir la impugnacién
de un justo titulo ciiya existencia probablemente desconooce; toca
al reivindicado el _probarlo, si qu1ere que se le mantenga en Ssu
derecho ; si procede asi, el principio de prioridad 'y la definicién
que del tercero daba el artlcu]o 27 bastan para que la’accibén pros-
pere. Pero en cuanto el duefio ilegitimo haya ganado ‘el dominio
por prescripcién, tal como la entienden las comentadas fSenten-
c1as es dectr, medlantc buena fe, posesién vy justo titulo no ‘ins-
(rlto al -duefio legntlmo a quien se le consider$ tercero, dia por
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dia, hasta el de la consumacién, le desconocen aquéllas tal caric-

r ; dandose, ademis, la paradoja de que si antes de la consuma-
cién el duefio legitimo traspasa su derecho omnerosamente, al ad-
quiriente, no obstante hallarse en el mismo plano que su transmi-
tente y ser también un duefio legitimo del inmueble que se esta
prescribiendo, las referidas decisiones jurisprudenciales le consi-
deran tercero y mo permiten que se consume la prescripcién sin la
posterior inscripcién del justo titulo,

La trayectoria trazada por la jurisprudencip no puede desembo-
car logicamente mis que en una de las dos' conclusiones siguien-
la prescripcién ordinaria se consuma contra el tercero que ad-
quiere después de comenzada la prescripcién aunque el justo titu-
lo carezca de inscripcidn, o la posterior adquisicién por aguél la in-
terrumpe, sin perjuicio de que el plazo empiece a correr de nuevo.
No se llegd a ninguna de las apuntadas conclusiones, porque en
el fondo de Ja doctrina que combato y también en los trabajos doc-
trinales yace la pertubadora idea de que los articulos 35 de la Ley
y 1.949 del Cédigo preveen a los efectos de la prescripcién consu-
mada con relacién a tercero que adquiere después de la consuma-
cién, derivando de tal enfoque la uninime corriente de que contra
los titulos inscritos se produce la prescripcién ordinaria, aunque
el justo titulo no se registre, y que una vez consumada, la pres-
cripcién no prevalece frente al tercero posterior a la ¢onsumacion.
El error de interpretacién tuvo su origen en el uso por el articu-
lo 35 de la palabra «perjudicari» que vertida también en el 23 de
la primitiva Ley al consagrar el principio de prioridad, hizo creer
a los intérpretes que el primero tomé en consideracién al titule de
dominio que representa la prescripcibn consumada. Si ese fuese
efectivamente el propésito de los autores de la Ley, al establecer
en el 35 una excepcéién al principio de prioridad, -su lugar adecuado
serfa a continuacién del 23, bajo la inicial declaraciéon de que "«no
obstante lo declarado en el articulo anterior, la prescripcién ordi-
naria no inscrita perjudicard a tercero, si su justo titulo esti ins-
critor y los siguientés péarrafos tendrfan que desaparecer. El més
depurado estilo del articulo 1.949 no deja lugar a dudas. Veamos
cbémo de tal comfin opinién se resiénte la Ley vigente,
¢ Porvenir de la prescripcién comenzada y consumable después
del afio siguiente a la adquisicién por el tercero? Esta interrogan-
te produce, en el parrafo primero del articulo 36, ‘un- vacio que
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llena el que mas adelante declara que la prescripcién comenzada'
perjudicard igualmente al titular inscrito, si no la interrumpe an-
tes de su consumacién. Esta declaracién debia de contraerse espe-
cialmente a la prescripcién consumable después del afio; atn re-
ferida a la prescripeién comenzada, sin distingo por razén del pe-
riodo de consumacién, no por ello puede dejar de darse la interpre-
tacidn que me merece, ni viene a contradecir en nada el parrafo
primero, ya que el perjuicio que se deriva al tercero consiste en
computarse en contra suya el tiempo de posesiébn o prescripcion
corrido, sin perjuicio de que contra la consumada dentro del ailo
pueda reaccionar en lo que reste del mismo, si uo conocié ni pudo
conocer la posesién. Esta excepcién la deduzco de la frase «si no
la interumpe en la forma y plazo antes indicado». Ahora bien,
icomo se consuma la prescripcién ordinaria contra un titulo ins-
crito conforme al articulo 1.949 de] Cédigo? Accptado el principio,
no puede ponerse en duda que si contra el tercero se computa el
tiempo previamente corrido, con mayor motivo se contari el pos-
terior a su adquisicién, resultando, pues, que la prescripcién puede
consumarse, aunque el justo titulo carezca de inscripcién. Esta con-
tradiccién yo la resuelvo contra la Ley, fundindome en que la opor-
tunidad con que se produjo el legislador de 1861 al imodificar el
Derecho Civil entonces vigente, no aplicable al Registro de la Pro-
piedad, no concurre una vez publicado el Cédigo e incluido ‘el Adr-
ticulo 1.949, preceptivo de los requisitos necesarios para Ja cousu-
macién de la prescripcién contra titulos inscritos.

_ El legislador de ahora parte de la falsa premisa de que segln
el Cédigo no es necesaria la inscripcién del justo titulo; siendo fal-
sa la premisa debe rechazarse de plano la consecuencia. El1 Regis-
tro de la Propiedad no puede tomar en consideracién un derccho
no nacido al amparo del Cédigo. El error proviene de que los au-
tores del articulo 36 apreciaron en el 1.949 una provisién a los
efectos de la prescripeidn.consumada, v ‘no una excepcibén al 1.940
por lo que hace a titulos inscritos. ) '
Incorporado al articulo 36 el tltimo parrafo del antiguo 35, es
forzoso recordar los méviles de esa “declaracién en la primitiva
Lev para llegar a la consecuencia de que al no sefialar la vigente
por- qué caminos se llega a la consumacién de la préscripcibén ordi-
naria contfa titulos inscritos, la antedicha inclusién del parrafo
cuarto del 35.de aquélla en el ‘36 actual es completamente inocua. -



TEMAS DE PRESCRIPCION 453

La prescripcién extraordinaria, decfa el articulo 35, no perjudi-
card a tercero si no se halla inscrita la posesién que ha de produ-
cirla ; el tiempo empezari a correr desde 'a fecha de la inscripeibn.
Esta prescripcién no es la consumada, cual se viene interpretando,
sino la que estd corriendo; la interpretaciébn légica y la literal
dan esta conclusién. Lbgicamente no puede apreciarse en la dispo-
siciébn de que se trata un supuesto de prescripcién consumada, por-
que apareciendo en la Ley explicitamente consagrado el principio
de prioridad, aquel supuesto al acusar una excepciédn a éste, for-
rosamente tendria que figurar 2 continuacién del mismo y como
excepcién a lo declarado en el articulo 23. Sustituyendo en el ar-
ticulo 35 las tres palabras que dejo subrayadas por las que dicen
ela produjos, la comparacién entre la redaccién legal y la re-
sultante de la sustitucién pone de relieve que también la letra de
la Ley se contrae a la prescripcién en curso. El perjuicio que se
le deriva al tercero consiste en contarse en contra suva el tiempo
que la inscripcién de la posesién lleva de vigencia antes de su ad-
quisicién. Si el tiempo de vigencia cubre los treinta afios, el ter-
cero queda indemne, porque entonces su derecho gané prioridad al
del titular de la posesién, que no se anticipé pidiendo de los Tri-
bunales la correspondiente sentencia necesaria para la efectuacién hi-
potecaria.de su derecho. Tos treinta afios de inscripciébn de pose-
sién no son lo bastante para que la prescripcién se entienda por
consumada, si el titular del dominio no lo reconoce voluntaria o
forzosamente. ‘

La inscripcién de la posesién es normalmente posible, porque
“l;ﬂ
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1900 prohibia a los Rigistradores registrar la
posesién que estuviese en contradiccién con algin asiento de do-
minio, si el titular de éste reconoce que un tercero ejerce la pose-
sién en concepto de duefio, o una sentencia en contra suya dictada,
lo declara, no hay contradiccién. El art. 395 no obstaculizaba en ab-
soluto la inscripcién. La ratio legis del art. 35, en lo concerniente a la
prescripcién extraordinaria, es también la aplicacién del principio
de publicidad. Contra el duefio juega la presuncién de pleno dere-
cho de que conoce el finico factor que conduce a la prescripcién ex-
traordinaria, la posesién, y por ello el tercer adquiriente pierde
su condicién de tercero con relacidén a la posesién futura ; si la an-
terior no est4 inscrita, si el Registro no la notifica al tercero, el
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. articulo 35 establece la presuncién de su desconocimiento y no
permite que se compute en contra del nuevo titular,

El legislador de 1869, percatindosc de que el ordenamiento civil
entonces vigente mal podia referirse a situaciones constantes en
-un Registro de la Propiedad no existente, modific6 el régimen ci-
vil adicionando al primitivo articulo 35 su primer parrafo; modi-
ficacién que no podia jugar después de la codificacién civil, si los
autores del:Cédigo, poniéndose a tono con la institucién del Re-
gistro, no hubieran llevado a aquél el articulo 462, declarando en
él que la posesién de inmuebles no se entiende perdida para los
efectos de la prescripcién en perjuicio de tercero, sino con sujecién
a lo dispuesto en la Ley Hipotecaria. Ley que no admite otra for-
ma de perderse la posesién que la cancelacién de la inscripeidn
correspendiente de la misma. Esta cancelacién no es la acordada en
contencién intérpuesta por el tercero, puesto que perdiendo éste
su. condicién de tal con relacién a la posesién actual, la Sentencia
que estima su peticién, al resolver una cuestién entre partes es bas-
‘tante para interrumpir la prescripcidn, aunque la inscripcién de
la posesién no se cancele. Esa cancelacién es la practicada poste-
riormentc a la presencia del tercero y acordada en procedimiento
mcoado por titular, mediato o inmediato, anterior.

La jurisprudencia hipotecaria tiene declarqdo que la cancelamon
“de an asiento borra su contenido, como si nunca se hubiera exten-
dido. Dec manera que si la posesién que estuvo inscrita no se cuen-
“ta contra el tercero, tampoco se contard la que no ingresbé en el Re-
gistro; sin perjuicio de que el plazo empieze a correr de nuevo,
-aunque la posesién no se inscriba. En el articulo 462 se observa
rclaramente una hipétesis de prescnpcmn no consumada

Examinado el articulo 36 de la vigente Lev a través de lo dis-
"puesto en el Cédigo en materia de prescripeién e\traordlmrla se
.aprecian en aquél los efectos del espejismo de la ya consumada, de
la desconexién de'la posesién del Registro y de la ninguna atencién
que los autores prestaron al articulo 462, sin duda por 10 estar in-
cterpolado entre los dedicados -a la interrupcién de la prescripcién.
De ahi que el 36 consienta que la prescripcién extraordinaria en
curso también se compute contra tercero. Pero desde el punto y hora
en que €l 462 declara implicitamente que la presencia de aquél in-
terrumpe la posesién,. la Ley- no puede reconocer efectos a un dere-
*cho.no nacido-al amparo del Cédigo; la inscripcién no convalida los
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actos o contratos nulos con arreglo a las leyves, por la razén de que
el derecho no existe civilmente ; este principio debe aplicarse a la
prescripeién en curso, no existiendo motivo para que a la posesién
no registrada se le dé primacia contra el tercero, ya que el Cédigo
no reconoce al posible usucapiente derecho para computar contra
aquél el tiempo de posesién previo a la adquisicién, si esta posesion
no esti registrada. La ley no puede tomar en consideracién situa-
ciones no reconocidas por el Cédigo.

Declarado en el articulo 38 de la Ley que a todos los efectos le-
gales se presume que quien tiene inscrito el dominio de inmuebles
tiene la posesién de los mismos, esta declaracién autoriza a concluir
que para el tercero no hay otro poseedor que su transmitente, puesto
que dicha presuncién, lo mismo que la de buena fe, se convierte en
de pleno derecho en cuanto el titular traspasa el dominio a tércero,
naciendo entonces otra juris tantum a favor del adquirente,

Considerando la prescripeién consumada, el desconcierto es evi-
dente. El articulo 207 de la Ley concede accién al tercero civil de
mejor derecho para impugnar tanto la inscripcién matriculadora
como las que de ella derivan por titulo oneroso. Vencidos los dos afios
desde la primera la accién prescribe y el articulo 32 ampara al ti-
tular inscrito. El usucapiente que al otorgarse el titulo matriculador
habia ganado el dominio por prescripcién ordinaria o extraordinaria,
es un tercero civil de mejor derecho; dados los términos categbricos
del articulo 36, el 32 y el 207 son letra muerta.

En la supremacfa de la prescripcién consumada no veo las salpi-
caduras de la teoria tradicionista, por cuanto si el tercero no es due-
fio por falta de tradicién real, aquélla tan aplicable es si contra el
titulo inscrito reacciona el dominio ganado por prescripcién, como
el derivado de otro no por ella convalidado; esa teorfa viene a limi-
tar el alcance del principio de prioridad. Aqui se nota el influjo de
la incorrecta interpretacién del antiguo articulo 35 y de la necesi-
dad de proteger a la posesibn «Viva v fecundante» que nos dijo el
Real decreto de 1927, reformador del 41 de la anterior Ley. Al pon-
derar las situaciones con ecnanimidad, no veo el por qué las conse-
cuencias de la pasividad del propietario que se duerme en la almo-
hada de la inscripcién y de la de! usucapiente que descansa en la de
la prescripcidn, tiene que soportarlas el tercero; sobre todo si la
consumacién se produce contra el titulo inscrito. Al no estar re-
gistrada la finca, el usucapiente queda a la expectativa ; si le lla-
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man a juicio, llega el momento de defenderse ; si se le perturba en
el disfrute de su derecho, a él corresponde la ofensiva ; pero al exis-
tir en el Registro un estado de derecho contradictorio con el suyo,
en sus manos esti el demandar al titular de la inscripeién para que
reconozca el derecho del actor y logre éste la proteccién registral.
Situados el duefio inscrito, contra quien se consumd la prescripeibn,
v el usucapiente en pie de igualdad, origina aquélla una situacién
entre partes, sin barreras infranqueables nj presunciones dificiles de
vencer que impidan al segundo la consecucién de una Senténcia, de-
clarando que gané el dominio, Sentencia apta para que éste ingrese
en el Registro.

ArLrrEDO REza
Registrador de la Propiedad



Jurisprudencia de la Direccién general
de lor Registror v del Notariado

ADMISION DE RECURSO GUBERNATIVO. ES PROCEDENTE EL INTERPUES-
TO DENTRO DE PLAZO, CONTRA NOTA CALIFICADORA DEL REGISTRADOR
QUE CONFIRMA EN TODAS SUS PARTES OTRA ANTERIOR QUE HABIiA
DENEGADO LA INSCRIPCION SOLICITADA.

Resolucién de 8 de noviembre de 1952.—DBoletin Oficial de 25 de
enero de 1953,

Presentada escritura de venta de una casa por un socio gestor de
una Compaiifa Limitada, en la que se testimonian los particulares
de la Constitucién de dicha Sociedad, en el Registro de la Propiedad
de Laguardia, fué calificada con la signiente nota :

eSuspendida la inscripeidn del precedente documento por obser-
varse el siguiente defecto subsanable : faltar el acuerdo de los demais
socios, necesario eén este caso, teniendo en cuenta el contenido de los
estatutos el objeto a que se dedica la Sociedad v las Reso.uciones
del Centro directivo de 27 de septiembre de 1933 y 1! de agosto
de 1908, a asensu contrarion. No se toma anotacién preventiva por no
solicitarses.

Ocho meses después fué presentada nuevamente en el Registro la
escritura v dib lugar a la siguiente calificacién : «Suspendida de nue-.
vo la inscripcién del precedente documento por subsistir el mismo
defecto aducido en la anterior nota en cuanto mo se acompafia jus-
tificante alguno de que exista e] acuerdo de los demis socios para
efectuar la venta realizada, acto para cuyo otorgamiento al rebasar
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de las facultades concedidas al socio representante en el contrato
cocial, es necesario el especial acuerdo corporativo, No se solicitd
anotacién preventivas.

Interpuesto recurso por D. Celestino’ Maria del Arenal, Notario
autorizante de la escritura expresada de venta, dicté6 auto el Presi-
dente de la Audiencia no admitiéndolo, fundado en que el articulo 113
del Reg.amento Hipotecario preceptiia que podra promoverse dentro
del plazo de cuatro meses, a contar de la fecha de la nota recurrida,
apareciendo en el caso debatido que la primera nota es firme y la se-
gunda reproduccién y confirmacion de la anterior,

Interpuesto recurso por el recurrente (de reposicién y subsidia-
riamente de apelacién), contra tal Auto, basada en el articulo 108
reglamentario, el Presidente rechazb el primero y la Direccion, tra-
mitado el de apelacién, revoca el Auto, devolviendo el expediente al
Presidente para su tramitacién reglamentaria, mediante la correcta
doctrina siguiente :

Que conforme al articulo 108 del Reglamento Hipotecario, trans-
curridos los plazos durante los cuales producen sus efectos los asien-
tos de presentacién o las anotaciones preventivas, sin haberse prac-
ticado la inscripcién solicitada, podran presentarse de nuevo los ti-
tulos, solos o acompafiados de documentos complementarios y de-
peran volver a ser calificados, segfin dicho precepto, que es reproduc-
cién de lo dispuesto en el articulo 86 del Reglamento anterior y
reiteracién de lo declarado en varias Resoluciones, seglin las cuales
los interesados estan facultados para presentar los titulos en cuan-
tas ocasiones lo estimen conveniente, y los Registradores estian obli-
gados a extender la nota que mantenga o modifique la anterior.

" Que el articulo 113 del Reglamento en vigor sefiala para inter-
poner el recurso gubernativo un plazo de cuatro meses, computados
a partir de la fecha de la nota contra la que se recurra, por lo cual
toda presentacién y subsiguiénte calificacién que deniegue o sus-
penda la inscripcidn solicitada abriri dicho término para poder im-
pugnar su contenido, aunque hubiere transcurrido ya cl plazo con re-,
ferencia a la primera nota.

Por lo expuesto, que debe ser admitido el recurso de apelacién
interpuesto contra el auto denegatorlo y devuelto el expediente -al
Presidente de la Audiencia para que, una vez que haya informado
el chlstradm dicte el acuerdo que estime procedente; segfin lo pre-
venido por los articulos 114 y siguientes del Reglamento Hipotecario,
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NO ES INSCRIBIBLE LA ESCRITURA DE ACEPTACION Y ADJUDICACION DE
UN LEGADO DE COSA INMUEBLE ESPECTFICA PROPIA DEL TESTADOR,
OTORGADA SOLO POR EL LEGATARIO AUNQUE ESTE ALEGUE QUE PO-
SETA LA COSA DESDE EL FALLECIMIENLO DE LA CAUSANTE.

PARA LA INSCRIPCION DEL DOCUMENTO, ADEMAS, HAY QUE PRESEN:

* TAR EIL CERTIFICADO DEL REGISTRO GENERAL DE ACTOS DE ULTIMAS
VOLUNTADES, SIN QUE EL DEFECTO PUEDA ENTENDERSE SUBSANADO
POR HABER UNIDG LA CERTIFICACION AL INFORME DEI, RECURRENTE
VA QUE A ELLO SE OPONE EIL ART. 117 DEL REGLamexTO Hipo-
[ECARIO.

Resolucién de 19 de noviembre de 1952.—Boletin Oficial de 30 de
enero de 1953.

Dofia Isabel Leco Campos fallecié el 3 de mayo de 1901, bajo
un testamento que otorgd ante testigos, en inminente peligro de
muerte, ¢l 29 de abril de dicho afio, que fué elevado a escritura
pliblica y protocolizado el 20 de julio del mismo afio por el Notario
de Burguillos del Cerro, D. Fernando Alvarez Alvarez. En dicho
testamento manifestd carecer de herederos forzosos, y entre otras dis-
posiciones ordend: «Lega por una vez a su hermana dofia Rafaela
Romiero y Campos, hija de los finados D. Higinio Romero y dofia
Angeja Campos, madre también de la testadora, !la casa de su mo-
rada con todo lo que en ella se contenga el dia de su fallecimiento,
pero en usufructo vitalicio, lo que al fallecimiento de su referida
liermana Rafacla pasard en pleno dominio a su sobrina Rafaela Do-
minguez Martin... ; pero si ocurriese que esta filtima falleciere antes
de la usufructuaria dofia Rafaela Romero, ésta la obtendra en pleno
dominio... En el remanente de todos sus bienes, derechos y acciones
y futuras sucesiones, instituye y nombra por sus 'inicos v univer-
sales herederos de la mitad de su caudal a su ya referida hermana do-
fia Rafaela Romero Campos,'y de la otra mitad se haran tres partes
1guales : una para su sobrina Angela Romero Giles, otra para su tam-
bién sobrina Isabel Romero Gi'es, hija de su difunto hermano Benigno
Romero Campos, y la tercera parte restante para los hijos de su di-
funto sobrino Luis Romero Giles, para ellos y sus sucesores legi-
timos, acrecentindose sus partes entre si de los que fallezcan antes
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que la testadora, o para sus representantes legitimos en cada estir-
pe...». «Nombra de albaceas, contadores v partidores de su caudal,
sin tiempo limitado y prohibiendo que intervengan los Tribunales de
Justicia, aunque medien menores, incapacitados y ausentes, man-
comunados y solidarios con amplias facultades, a sus convecinos don
Ignacio Gil Martinez y D. José Alvarez Colorado, para que dividan
su caudal en la forma que deja expresada, y si alguno de sus herede-
ros nombrados no estuviere conforme con las ordenadas o promovie-
re juicio de testamentaria u otro litigio, quede desheredado y su parte
acrecerd a la de los otros participesr. La legataria en usufructo
vitalicio, dofia Rafaela Romero.Campos, fallecié en Fuentes de Ledn
el 30 de agosto de 1928. D. Ignacio Vallejo Rodriguez, esposo de
dofia Rafaela Dominguez Martin, suscribié un escrito en Fuentes
de Lebn, a 27 de agosto de 1935, dirigido al Liquidador del Im-
puesto de Derechos reales y Registrador de la Propiedad de Frege-
nal de la Sierra, en el que manifesté que al fallecimiento de dofia
Isabel I.eco no se practicaron las operaciones particionales, por lo
que, entre los bienes inscritos a favor de la causante, figuraba la
finca legada, casa calle de la Iglesia, antes Olivera, nam. 5,
en Fuentes de Ledn ; que por fallecimiento de la usufructuaria, co-
rrespondia a la esposa del solicitante el pleno dominio, y afiadib:
«Que no habiendo podido conseguir que los herederos de la dofia
Isabel Leco Campos le otorguen la correspondiete escritura de en-
trega de legado, y necesitando para entablar las oportunas acciones
acreditar el pago del impuesto de Derechos reales..., y formulaba el
escrito con tal finn. Y en escritura otorgada en Cumbres Mayores
ente el Notario de Cortegana, D. Ezequiel Mozo Bravo, el 26 de
septiembre de 1947, dofia Rafaela Dominguez Martin, asis-
tida de su esposo, expuso que tenia la posesién de la finca legada
v que deseaba «obtener la posesi6bn juridica del inmueble y la ins-
cripcién del mismo a su favor en el Registro de la Propiedads, para
lo que describib la finca v otorgdé que aceptaba pura y simple-
mente el legado cadjudicindose €l inmueble descrito en pago de su
haber como legataria, v solicitando del sefior Registrador de Fre-
genal de la Sierra inscriba a su favor la casa descrita por encontrar-
se, desde el fallecimiento de la causante, en la plena, quieta v pa-
cifica posesién de la casa legadas. :

Presentada la escritura en el Registro dé la Propxcdqd fué cah-
ficada con la siguiente nota: «Denegada la inscripcién del preceden-
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te documento—que ha sido presentado con una solicitud de liquida-
cibén fechada el 27 de agosto de 1935, a la que se unen las cartas
de pago resefiadas en su nota, con un certificado de defuncién de
la usufructuaria, con una copia del testamento de la causante y con
una certificacién sobre domicilio de.la causante, expedida el 19 de
febrero de 1938 por el Alcalde de Fuentes de Leén—, porque ado-
lece de los siguientes defectos: Primero, el legatario no puede ocu:
par por su propia autoridad la cosa legada, sino que debe pedir su
entrega y posesién al heredero o albacea ; segundo, no se acompaifia
el certificado de fitima voluntad de ja causante. Y estimando insub-
sanable el primero de los sefialados ‘defectos, no es procedente la ano-
tacién preventiva, si se solicitara. La precedente nota se extiende por
expresa peticién del presentante.»

Interpuesto recurso por el Notario autorizante, la Direccién, con-
firmando el auto apelado, acorde con la nota del Registrador, declara
no inscribible la escritura, mediante la correcta doctrina siguiente (en
la que, ademés, se hace una expresiva aclaracién en cuanto a la tra-
mitacién del recurso por el Presidente—véase Considerando fl-
timo) ; ’ ' ’ )
En cuanto al primer defecto, que, conforme a lo dispuesto en los
articulos 657 y 661 del Cddigo civil, los herederos suceden al difunto
desde el momento de su muerte en todos sus derechos y obligacio-
nes ; que, segfin el articulo 882 del mismo Cuerpo legal, el legatario
de cosa especifica y determinada propia del testador adquiere la pro-
piedad desde el fallecimiento de éste, si bien no podri ocupar por
su propia autoridad la cosa legada si no fué expresamente autori-
zado por el cansante, v deberéd pedir la éntrega v posesién al here-
dero o albacea facultado para ello, puesto que asi lo ordena el ar-
ticulo 885 de dicho Cdédigo, v dado que la posesién civilisima
atribuida a los herederos, aceptada la herencia por el articulo 449
del mismo, no se reconoce al legatario.

*Que esta orientacién es aceptada por la Ley.Hipotecaria v justi-
ficada en la primitiva Exposiciébn de Motivos, al conceder al legatariq
anotacién preventiva de su derecho para impedir la posible enajena-
cién de 1a finca a-un tercero; v que la jurisprudencia y. la doctrina
sostienen igual criterio, para mantener la intangibilidad de las legi-
timas que pudieran ser perjudicadas, aunque en casos especiales con-
viniese, dlege feréndar, una férmula mAis sencilla que armonizase
los derechos del legatario y los herederos.
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Que la causante en su testamento designé albaceas contadores
partidores e instituyb varios herederos que, segiin se afirma en la
solicitud de liquidacién presentada con el documento calificado, no
quisieron otorgar la correspondiente escritura a la legataria, quien
tenia necesidad de acreditar e. pago del impuesto para entablar las
oportunas acciones, con lo cual se reconoci6 que procedia la reclama-
ci6n judicial susceptible de ser amparada, entre otros, por el articu-
lo 1.005 del Cbdigo civil, toda vez que los gastos y molestias del
litigio no desvirttan su necesidad, ni la posesiébn de hecho de la
finca —acreditada, segtin el recurrente, mediante la certificacién ex-
pedida por la autoridad municipal—, abona la inscribilidad del
titulon.

En cuanto el segundo defecto que el articulo 79 del Reglamento
Hipotecario exige que en la inscfipcién de bienes adquiridos por he-
rencia testada conste el contenido del certificado del Registro Ge-
neral de Actos de Ultima Voluntad, y el articulo 81 del mismo Re-
glamento determina que se' estimara defecto que impide la inscrip-
ci6bn no presentar dicho certificado, y tal defecto no puede enten-
derse subsanado por haber unido la certificacién al informe del re-
currente ya que a ello se opone el articulo 117 del indicado Regla-
mento.

Que la tramitacién del recurso no se halla ajustada a lo preve-
nido en los articulos 115 y siguientes del Reglamento Hipotecario,
porque fué pedido informe al Notario autorizante, quien sélo debe
emitirlo cuando no sea recurrente, y se ordend al Registrador con
vista del redactado por el fedatario, que ampliara'el suyo, y, ade-
més, la decisién presidencial, carece de la claridad y prec1516n exi-
g1das por el articulo 118 del citado Reglamento.

‘2 K

'
\

- Ningfin comentario mejor a esta Resolucién que la lectura de los
informes del Notario y Registrador implicados en el recurso, los cua-
les, desde sus respectivos puntos de vista, debaten el problema con
suma sagacidad. en cuanto a.la doctrina y legislacién aplicables.

GinE$s C4rovas .
chist'rédor "de 1a Propiedad



Jurisprudencia del Tribunal Supremo

CIVIL

SENTENCIA DE 20 DE FEBRERU DE 1853.—Revisidn de reitas.

Son distintos los supuestos regulados en los articulos 120 y 133 de la
ILey de Arrendamientos Urbanos, pues el 120 se refiere al caso particular
de rentas que, pese a exceder de los legales, se reputardn .validas como
voluntariamente consentidas por el arrendatario, y ei 133, con caracier
general, limita tanto dichas rentas vélidas segtin el 120, como cualesquiera
otras, a las declaradas por el arrendador a la Hacienda, o a las que, a falta
de declaracién, sirvan de base al tributo.

SENTENCIA 'DE 28 DE’ FEBRERO DE 1953.—Rasolucién de arrendamiento por
" necesidad.

Se aduce por el recurrente la infraccién del articulo 77 en relacién con
el 79 de la Ley de Arrendamientos Urbanos sobre la base de que el piso
arrendado ha sido habitado por dos matrimonios sucesivamente al servicio
del inquilino que conserva en la finca en cuestién su despacho de Arqui-
tecto, pues ha trasladado de hecho su residencia a San Sebastian, donde
tiene casa abierfa y donde viene viviendo toda su familia desde hace
afios, 'por convenir aci, segin propias manifestaciones, a la cducacién de
sus hijos que asisten a varios colegios de aquella capital; pero es lo cierto,
que aun cuando el articulo 79 se refiera a las habitaciones que no sirvan
de hogar familiar, conceptudndose asi las que no aparezcan permanente-
mente habitadas por persona alguna, es claro que esta expresién hay que
entenderla referida al inquilino y a las personas que por razén de paren-
tesco puedan convivir con él; pero mno a los servidores que pueda dejar
al cuidado de la casa, aun cuando éstos se hallen casados y con hijos, y
la habiten por razdén del contrato de arrendamiento de servicios, habita-
cién que a estos fines es accidental, por lo que tampoco existe la intraccién
del aludido articulo de la Ley de Arrendamientos Urbanos. :

ot

SENTENCIA DE' 10 DE MARZO Dk 1953.—Incapacidad del administrador en ¢l
contrato de compra-venta, \ '

La disposicién del parrafo segundo del articulo 1.459 del Cédigo civil,
es una proteccién de estricta moralidad a lag personas que han confiado
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a otra la administracién de sus bienes, establecida con caricter general
para obviar las dificultades que se tendrian en este caso comncreto para
probar el fraude o engafio con que hubiera obrado el administrador o el
perjuicio para el propietario, y por eso es aplicable en todos los casos de
compra de bienes por el administrador y no unicamente en los de auto-
contratacién, ya que la prohibicién se extiende a los casos en que esa
auto-contratacién es imposible, como las adquisiciones en subasta ptiblica
y las que se valen de persona intermedia, y hasta en aquéllas que como
el presente, quien concurre a otorgar la venta es el mismo propietario
mandante, pues esto no excluye la posibilidad de que se haya cometido
fraude por el administrador, porque este puede tener lugar no sblo en el
momento de la venta, sino durante toda su gesti6n, desvalorizando ya
intencionada o ya mnegligentemente los bienes, poniéndolos asf en trance
de hacer forzosa o conveniente su venta, y como queda demostrado tam-
bién porque nuestro Cédigo, a diferencia de otros, no limita la incapa-
cidad al mandatario para vender, sino que la extiende al mandatario para
administrar, y si hubjere estado en la intencién del legislador temer por
purgadas de esa sospecha legal las ventas hechas por el propio mandante,
hubiera seguido el ejemplo del articulo 288 del Cédigo de Comercio, y asi
lo reconoce este T. S. en sus Sentencias de 12 de noviembre de 1907, sin te-
ner en cuenta que atenerse més que a la letra clara y sin distingos de ese
ntimero segundo del articulo 1.459 y sin acudir a interpretaciones labo-
riosas, sin antecedentes histéricos, ya que de esta disposicién no hay més
que el remoto parrafo 7.2 de la Ley 34 del Titulo 1.o, Libro 18 del Digesto,
pues la Ley 4.2 Titulo 15 de la Partida 5. y 1a Ley 1.2, Titulo 12 del Libro
10 de la Novisima Recopilacién, transcripcién de otras de Alfonso XI ¥y
Enrique III, se refieren finicamente a los cabeculares o albaceas y a los
guardadores o representantes legales, y por ello no podia extenderse esa
incapacidad antes del Cédigo civil a los mandatarios contractuales, segn
Sentencia de 18 de diciembre de 1886 quc la Sentencia recurmda comele
el error de considerar aplicables después de publicado el Cédigo, aunque
la disposicién de éste sobre tal materia alcance a un extremo no previsto
por nuestras leyes antiguas. '

SENTENCIA DE 20 DE MARZO DE 1953.—Traspaso de local de negocio.

La facultad conferida al arrendador que no hubiera ejercitado su de-
recho de tanteo o de retracto, por el articulo 50 de la citada Ley, para
reclamar del arrendatario la participacién en el precio que con €1 conven-
ga, y de no haber acuerdo, en los porcentajes en dicha forma preestable-
cidos, no tiene otro alcance que exigir su cumplimiento mediante el ejer-
cicio de la oportuna accién; pero mno es requisito previo a la existencia
legal del traspaso, por cuanto presupone que éste quedé pleno y eficaz-
mente consumado.

La REDACCION.



Jurisprudencia sobre el Impuesto de
Derechoyr realer

Resolucién del Tribunal Econémz’co-Admi1zi5t7a‘tivo Ceitral de 3 de
octubre de 1951.

REITERA LA DOCTRINA DE QUE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE CUANTIA
SUPERIOR A 1|.300 PESETAS, AUNQUE SEAN VERBALES, NO Esn&x{:
COMPRENDIDOS EN LA EXENCION DEL NUM. 5.° pEL arTicuLo 6.°
DEI. REGLAMENTO. '

Antecedentes : En la correspondiente escritura piiblica hicieron
constar, de una parte, dofia A. M. B., v de otra, una Entidad cons-
tructora de buques, la declaracién de propiedad de un buque, expo-

niendo que en los astilléros de aquélla habjan construido un vapor

de pesca, con expresibén de sug caracteristicas y de los materiales,

jornales, etc., empleados en la construccibn v su correspondiente
valoracibn.

La escritura fué liquidada en la Oficina liguidadora por el valor
total del barco, conceptos muebles, niimero 46 de la Tarifa, v re-
currida la liquidacién alegando que, por tratarse de una escr1tura
de mera declaracién de propiedad, debfa estimarse el acto como mno
sujeto al impuesto; que el contrato mixto de obras con suministro
no estaba estipulado en la é¢scritura, sino meramente deducido por
el Liquidador, siendo tal deduccién contraria a la intencién y vo-
luntad de las partes, manifestada en las cliusulas y estipulaciones
del, documento, y que el contrato de obras fue meramente verbal
¥V no se elevé a documento escrito.
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El Tribunal Provincial desestimé la reclamacién, fundado en
que, de acuerdo con el articulo 44 del Reglamento, para exigir el
impuesto basta que se deduzca la existencia de un contrato del do-
cumento presentado como se deduce en el caso, puesto que la lec-
tura de las clausulas y estipulaciones del documnento autorizan a
afirmar que existid convenio entre las partes sobre las cosas v so-
bre el precio, ya que los comparecientcs reconocen que concertaron
la construccién del barco v describen los materiales empleados en
clla e incluso recomoce la Entidad constructora haber recibido el
importe. Por otra parte, afiadc, debe ¢nténderse elevada a documen-
to cscrito la convencién verbal en virtud del reconocimiento de la
proposicién hecha por los hermanos contratantes, con presupuestos
detallados y expresién dc las obras realizadas, que presuponen la
existencia de determinadas condiciones contractuales aceptadas por
las partes, cuyas manifestaciones, consignadas en la escritura, son
opuestas a la idea fiscal Jel contrato verbal, asi como también a
que sc trate de una simple declaracién de propiedad del buque, dado
que cn la escritura intervienen el constructor v los armadores, lo
que priva al acto del caricter umlater’il proplo de las escrituras de-
clarqtlvas de obra nueva.

En su consecuencia, estima aplicable el articulo 18, parrafo 4.°,
del Reglamento que regula los contratos de stiministro v obras en
los que el contratista ponga la totalidad de los materiales,como com-
praventa, si concurre, ademés,. la circunstancia de realizar aquél
obraq analogas, Cll\ as circunstancias cstin patentes en la escritura.

Ante el Tribunal Central los récurrentes-.alegaron que el hecho
de concurrir al otorgamicuto de la escritura solamente el armador ©
también el constructor, no es lo que-determina la naturaleza o es-
tipulaciones que contenga, sobre todo si el constructor se.limita a
expresar.que ha entregado ¢l buque y, que le-ha sido satisfecho el
imporie de los trabajos realizados ;-y .en cuanto al concepto «mue-
bles» aplicado, no puede cstablece1 la presuncién de que el contra-
tista haya puesto la totalidad - de los materlales lo cual serfa nece-
sario para ser aplicable el apartado,.4,° del qrtlculo 18 del Regla-
mentoe,: .- - " . L .
- El Tribunal Central Clllp1€7a por 'reconocer- que aunque en la
escritura se hace la declaramon de prop: edad y entrega del buque o
declaracién de hallarse terminado, no se ha probado que existiera
documento suscrito por ambas partes.cn que conste la- transmisién,
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¥y en su consecuencia; entiende que el vinculo juridico correspon-
diente se produjo en forma verbal,

Eso supuesto, reitera; la doctrina suya uniforme sobre la no
aplicacién de la exencidén contenida en el nimero 5.° del articulo
6.° del Reglamento, tal como fué modificado por la Ley de 17 de
marzo de 1945, en el sentido de que no les es aplicable a los con-
tratos verbales cuando su cuantia requiera que consten por escrito
para su cumplimiento, como lo requiere en el caso de que se trata,
dado que es superior a 1.500 pesetas,

Es tan reiterada la doctrina ¥ est4d lambién tan reiteradamente
expuesta y analizada en esta Seccién de esta REevista Cririca pr
DERECHO INMOBILIARIO, que nos parece excusado extendernos en
més consideraciones y mnos limitamos a decir que el argumento es
el de siempre, o sea que si blen e} contrato es valido y obligatorio
cualquiera que sea la forma cn que se celebre, «es lo cierto que
al quedar excluidos de la exencién los contratos verbales cuyo cum-
plimiento requiera que consten por escrito v exigir el Cédigo civil
en sus articulos 1.279 y 1.280, pirrafo Gltimo, un documento, aun-
que sea privado, para hacer efectivas las obligaciones propias de
los contratos de cuantia superior a 1.500 pesetas, debe estarse a esa
declaracion legal, en defecto de preceptos aclaratorios o complemen-
tarios del aludido texto legal de 1945, el cual, por afiadidura, estii
recogido en ¢l texto wgcnte de la ]eglslamon dd Impuesto de 7 de
noviembre de 1947.- o

Respecto al otro extremo de'la reclamacién relativo a si és ade-
cuada la calificacién fiscal de contrato mixto, dice la Resolucién que
nos ocupa que aunque en la,escritura no se dice que la Sociedad
constructora aportase todo o parte de los materiales, si aparecen en
el certificado que ella expidib importantes partidas. de materiales. del
casco v de los empleados en la maquina “y accesorios, los cuales. «no
figurarian si el constructor no hubiese facilitado al propio tiempo
los materialés ; y como por otro lado, el reclamante no niega este
extremo, 'limitindose a decir ed las alegacioncs qie se iguora si los
puso o no’la constructora, y este desconocimiento .es inadmisible,
puesto que siendo la reclamante la compradora del barco es impo-
sible que ignore si satisfizo o no-el précio de los materiales, hay
que concluir manteniendo la presuncién firme de que el constructor
puso los materiales, y. afirmiando, ‘en su .consecuencia, que el con-
trato ha de calificarse como de ejecucién' de ‘obra con suministro de
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todos los materiales y comprendido por lo mismo en el articulo 18,
parrafo 6) del Reglamento.

Por nuestra cuenta sélo nos resta afiadir que una vez rechazada
la exencién, en cuyo problema no entramos por lo antes dicho de
estar reiteradamente tratado el tema por nosotros, el segundo extre-
mo, o sea la calificaciébn y-liquidacién del acto como contrato de
ejecucién de obra con suministro de todos los materiales, nos parece
completamente acertada y bien aplicado el concepto «muebles».

Resolucién del Tribunal Econémico-Administratiyo Central de 3 de
octubre de 1951.

I CONTRATO, EN VIRTUD DEL QUE EL DUENO DE UN EDIFICIO QUE ES-
TUVO DESTINADO A HOTEL, QUE EXPLOTABA UN TERCERO, LO ARRIEN-
DA CON EI, MISMO FIN Y AL MISMO TIEMPO ARRIENDA TAMBIEN AL-
GUNOS ELEMENTOS DE TAlL NEGOCIO, NO ES UN ARRENDAMIENTO DE
INDUSTRIA, Y HA DE CALIFICARSE COMO EXENTO, ASf COMO LA FIAN-
ZA PRESTADA POR EL ARRENDATARIO. '

.Anttecedentes: La Oficina liquidadora requirié a D. J. R. para que
presentase el documento’acreditativo de la transmisién de la industria
de Hosteleria por el llamado Hotel E., en la que habia sido baja un ter-
cero y alta el requerido, el cual, previa contestacién de que no habia ha-
bido ninguna transmisién de industria, puesto que el hotel llevaba
mas de un afio cerrado y no existia relacién alguna, ni aun de co-
hociriiento, con cl industrial anterior, presenté un documento pri-
vado suscrito por el requerido y por el alcalde de P., en representa-
¢ién del Ayuntamiento, haciendo corstar que éste era propictario
del edificio en que estuvo instalado el Hotel E., v que precisando
resolver el problema dé ‘hotel, anunci6 a concurso la explotacion del
mismo, estipulindose, entre otros extremos, que el objéto del con-
traté es ala explotacién del negocio de Hotel, facilitando el Ayunta-
miento en arriendo el edificio de su propiedad..., con todas las ins-
talaciones y elementos con que cuenta, los cuales se relacionan en el
inventario..., se fija después el precio del arriendo del edificio y €l
de las instalaciones y elementos' que se le proporcionan, y después
se afiade que «cel adjudicatario adquirird por su cuenta los muebles,
ropas v vajillas y demés enseres necesarios para el funcionamiento
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de! Hotel»o, v que son fiadores del arrcnd.ata,riq los dos sefiores que
cita. )

La Abogacia del Estado gir6 liquidaciones por los conceptos de
arrendamiento y fianza, contra las que recurrié al arrendatario por
entender que ambos conceptos les alcanzaba la exencién de los nfi-
meros 10 y 13 del articulo 6.° del Reglamento, -a lo que no accedib
el Tribunal Provincial, fundado en que la exencién del namero 10
se refiere a los arrendamientos de fincas urbanas, condicién que no
concurria en el discutido, porque si bien se establecia separacién de
precios en cuanto al arrendamiento del edificio y al de los utensilios
e instalaciones, estaba claro que el objeto del mismo era la explota-
cién de una industria como unidad juridica, cuya calificacién resul-
taba también de los articulos 1.° y 4.° de la Ley de Arrendamientos
Urbanos al afirmar el primero que el arrendamiento que ella regula
es el de fincas urbanas, y el segundo que quedan excluidos de la
misma los arrendamientos de negocios e industrias de cualguier cla-
se. La fianza tampoco podia estar exenta, ya que tiene que seguir
la suerte del contrato principal. '

Ante el Tribunal Central alegb el interesado que el contrato con-
tenia dos arrcndamientos, uno urbano, exento, y otro de muebles y
utensilios; que Do se trataba del arrendamiento de ninguna industria,
puesto que el Avuntamiento no explotaba el Hotel y solamente faci-
litd al arrendatario lo que todo casero facilita al inquilinc al arren-
dar la vivienda ; que el articulo 5.° de 1a citada ley dispone que cuan-
do el local arrendado lo sea para negocio propio, sin tratarse del
arriendo de ninguna industria, quedari como tal comprendido en la
tey ; que el Tribunal Supremo, en Sentencia de 7 de diciembre
de 1945 tiene declarado que las cosas inertes emstentes en 10s loca-
les desocupados que se dieron en arrendamiento, no pueden, consti-
tuir por si solos industria alguna, y que la ‘de 23 de marzo de 1948
dice que para que se trate de arrendamiento de empresa es necesario
que la industria haya sido ejercida por persona que, en actividad
actual, la arrlende a otra

El Tribunal Central invoca primeramente el articulo 4 de la
aludida ley, segfin el que sblo se reputari existentes el arrendamien-
to ‘de. industrias o negocio cuando el arrendatario recibiere, ademés
del local, el' negocio o industria en él establecido: de modo que €l
objeto del contrato sea no-solamente. los bienes que en el mismo se



470 JURISPRUDENCIA SOBRE EL IMPUESTO

enumeran, sino una unidad patrimonial con vida propia y susceptible
de ser inmediatamente explotada, o pendiente, para serlo, de meras
formalidades administrativas; y después invoca el articulo 3.° del
mismo texto, junto con la citada Sentencia de 7 de diciembre de
1945, que define el concepto de industria como una unidad patrimo-
nial propia de la persona individual o colectiva que la produce y
mantiene, susceptible de ser transmitida a otra persona que, al re-
cibirla, como tal industria, no adquiere solamente los elementos au-
xiliares, por muy importantes que sean, sino una entidad dotada de
vida ; para deducir en definitiva que este concepto de industria no
cuadra a lo transmitido en el contrato que nos ocupa, puesto que la
realidad es que lo arrendado fué un inmueble urbano en el que el
arrendador no ejercia industria alguna y, por lo mismo, el Ayunta-
miento no pudo dar en arrendamiento lo que no era de su propicdad.
Esto, aparte de que si bien el arrendatario requiere el local con sus
instalaciones y determinados elementos, ha de colocar por su cuenta
los muebles, ropas, vajillas y deméas enseres necesarios para el fun-
cionamiento del Hotel. '

En su consecuencia, la Resolucxou que comentamos- deduce que lo
arrendado no fué un negocio, aunque tal vocablo figure en el cotitrato,
sino un local destinado a industria o negocio con elementos que pu-
dieran servir para lo mismo, comprendido en el art. 5.° de la repetida
lev y, por lo mismo, en la exencién .del nimero 10 del art. 6.°
del Reglamento del Impuesto de Derechos reales.

En cuanto a la fianza, y supuesta la antedicha calificacién, tam-
bién tiene que ser declarada exenta conforme al niimero 13 del mis-
mo articulo 6.° porque las fianzas personales o.pignoraticias siguen
la condicién del contrato que garantizan. e

Los precedentes razonamientos y conclusiones son de una perfec-

ta claridad y, por lo mismo, es mnecesano todo comentario sobre
el caso.

Resolucién del Tribunal Econémico- Adnumstmllw Central de 9 de
‘ octubre de 1951.

Esta Resolucién .reitera la ‘doctrina’ sentada por el fnisnid Tribu-
nal en sus acuerdos, entre otros ‘de 6 de diciembre de 1949 A 25 de
'marzo de 1947, segin los cuales el depésito o garantia que se presta
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por el contribuyente como caucién para obtener el aplazamiento de
pago de la contribucién de utilidades —articulo 26 bis, de la Ley
de Utilidades de 22 de septiembre de 1922— no tiene el concepto de
fianza a los efectos del Impuesto de Derechos reales y no es, por
tanto, liquidable como tal.

Al efecto, invoca la Sentencia del Tribunal Supremo de 11 de
marze de 1932 y dice que la caucién no es otra cosa que una especie
de depésito previo para la tramitacién de la reclamacién formulada
en ciertos casos de Derecho administrativo, de suertec que tanto del
espiritu como de la letra del citado articulo 26 bis se deduce que el
legis'ador se propuso favorecer la situacién econdémica del contribu-
vente mientras se resolvia la reclamacién, y ‘seria contrario a tal
propadsito conceder caricter juridico a la caucidn ofrecida para gozar
del beneficio de la suspensién, porque si la reclamacién prosperase
saldria notoriamente perjudicado el contribuyente si hubiera de estar
sujeto a nuevo gravamen ; y este criterio, sigue diciendo la Resolu-
cién, lo cenfirma el mismo articulo al ordenar' que al resolverse la
reclamacién se impondrin las costas al reclamante temerario, tenien-
do, ademés, la obligacién de satisfacer los intereses de demora, de lo
que se deduce que cuando la reclamacién se resuelve en sentido fa-
vorable para el contribuyente, éste no debe sufrir perjuicio y ha-
bran de devolvérsele integros v sin descuento por concepto alguno
las cantidades depositadas, como caucién de una obligacién que la’
propia Administracién dejé sin efecto.

P “ e 3 > ~- T
! Tribunal Econdmico-Adniinistrativo Central de 23 de

octubre de 1951. ‘

LA DONACION DI INMUEBLES NO ES LIQUIDABLE MIENTRAS'NO CONSTE
POR ESCRITO LA ACEPTACIéN DEL DONATARIO, YA QUE MIENTRAS ESE
SUPUESTO NO SE DE EL ACTO ES INEXISTENTE,

Amntecedentes : En la oportuna escritura ptblica se hizo constar
por el Obispado de P. la venta al Ayuntamiento de la ciudad de una
casa, estipulando que el Obispado reservaba a favor deé cierto presbi-
tero el derecho de habitacién wvitalicio, en uno de los pisos del in-
mueble.

La Oficinza liquidadora liquidé la compraventa y también, pre-
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vias las opor tunas comprobamones el derecho real de 11ab1t1c1on alu-
dido como donado al interesado.

Esta liquidacién fué recurrida por el mteresado diciendo que
en el caso mno ocurria, porquc no existia aceptacién de la donaciéi’
y, por lo tanto, tampoco ésta, a tenor del articulo 629 del Cédigo
cvil; y aunque cs verdad que el articulo 41 del Reglamento faculta
al liquidador para calificar el acto o contrato prescmdlcndo de sus
defectos de forma e intrinsecos, esto no le faculta para dar paso A
actos o contratos carentes de reahdad juridica.

El Tribunal Provincial desestxmo cl recurso, fundado ¢n las alu-
didas facultades calxﬁcadoras y en que la escritura contenia una cons-
titucién del derecho real de habitacién y que no probandose que el
reclamante no habite la vivienda, es forzoso admitir la existencia de
la,aceptacién y, por ende, la de Ja donacién. :

El interesado inst6 la apelacién insistiendo especxalmente en la
falta de aceptaciéon del supuesto donatario, sin la cual la donacién es
inexistente por el imperativo de Jos articulos 623 y 629 del Cbdigo
avil.

El lr1bunal Central accede al recurso y anula la liquidacién con
invocacién de los articulos 618, 623 y concordantes de dicho Cédigo
sobre perfeccién de la donacién, necesidad de la aceptacién del do-
natario, conocida del donante, etc., y ademas el 621 en relacién con
los articulos 1.261 y 1.262, que dicen que no hay contrato cuando
falta algfin elemento esencial como lo es.el.consentimiento, deducien-
do en conclusién que falta éste porque falta la aceptacién, ya que
ha de ser expresa y por escrito, y, por consiguiente, el contrato es
inexistente y no liquidable ; todo sin perjuicio de la oportuna in-
vestigacién vy, en su caso, de la correspondiente liquidacién como
compraventa de la base que se dedujo como capital de la donacibn.

.Por via de comentario diremos fnicamente que esta Resolucién
vienc a confirmar la tesis scntada en, la dictada por el mismo Trti-
bunal con fecha 22 de febrero de 1949, en la que dijo que las amplias
facultades que el articulo 41 conccdc al liquidador para prescindir
de los defectos tanto de forma como intrinsecos de. que adolezcan
los ‘actés o cohitratos, se refiere solamente a los actos nulos o anula-
bles, no a 16s juridicamente inexistentes. .- : :

) T La. REpAccION
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EL Proceso DEL articuLo 41 DE La LEy HipoTEcAriA, por don. Fe-
derico Rodriguez-Solano Espin, Magistrador.—Bosch, Casa Edi-
torial. Barcelona, -1953., :

El criticado, odiado, vituperado, elogiado, admirado, saboteado
y desorbitado, que de todo tiene, procedimiento regulado por el ar-
ticulo 41 de la Ley Hipotecaria vigente, que modificé. sustancial-
mente su antecesor en la Ley de 1909, ha producido abundante lite-
ratura juridica e innumerables sentencias:judiciales, para todos los
gustos, ante la falta de un criterio uniﬁéador impuesto por Autoridad
competente. .

Rodriguez-Solano, serenamente en el prologo de su 11bro ex-
plica su propésito: evitar los abusos de los litigantes que pretenden
desahucios sin recurrir a las normas especiales arrendaticias y evi-
tar recelos que den al traste.con la proteccién que las inscripciones
registrales deben merecer ;-recoger 'y sistematizar cuantos ariiculos
doctrinales, decisiones jurisprudenciales y ensefianzas de la expe-
riencia, existen con relacién a este articulo; y exteriorizar su opi-
nién sobre la forma de resolver las cuestiones que méis preocupan,
sin pretensiones de que sea,la Gltima palabra que deba pronunciarse
sobre los problemas planteados. .

Copiemos, en primer lugar, fielmente, el Indxce sxstemétlco de
materias, completado por la bibliograffa e‘:ammada fndice alfabé-
tio de autores y de materias v el indice general.—I. Fundamentos y
precedentes histéricos.—II. Naturaleza juridica.—III. Jurisdiccién
y competencxa —IV. La 1eg1t1mac16n activa.—V. La legitimaci6n
pasiva.—VI. Iniciacién del proceso.—VIil. Medidas cautelm—
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VIII. Emplazamiento y beneficto de pobreza.—IX. Caucién.—
X. Principios generales sobre la fase de contradiccién de este pro-
ceso.—XI. Causas de contradiccién.—XII. Causas de contradiccibén
(continuacién).—XIII. Tramitacién de la fase contradictoria.—
XIV. Ejecucién.

Al principio del libro, campea otro indice sistemético, mas deta-
llado, donde encuéntra el lector el nimero del epigrafe y el de la
pigina, de todos y cada uno de los extremos estudiados. Es un
guia fiel y seguro.

La labor informativa, en cuanto a la forma, estd determinada.
La critica, empieza a continuacién, pero muy limitada, porque el
libro tiene dimensiones imposibles de reflejar en una simple nota y
es de imprescindible lectura y manejo para los tedricos y los préc-
ticos.

Es sintomitico que mientras los hipotecaristas imputan a los
‘T'ribunales una excesiva cautela en la aplicacién del articulo 41,
que recorta su alcance y su eficacia vulnerando los fines de la tl-
tima reforma hipotecaria, otros, por el contrario, se quejan de'la
aplicacién judicial del procedimiento con relacién a la posesién arren-
daticia v a la caucién. En la palabra olros hay que compretuder tanto
los que estin en posesién de la buena fe, como los que obran y escri-
ben al dictado de la mala fe: entre los primeros, hay que distinguir.
los civilistas puros, tebricos de la justicia y la equidad, para quienes’
la forma es un dogal y el hecho fisico es ponderable dentro de un mun-
do perfecto, acaso més que el hecho juridico amparado por el ordena-
miento legal en consideracién a razones diversas de convc;niencia',‘
necesidad u oportunidad (el derecho civil es la vida:'el derecho
hipotecario es una férmula de laboratorio), v aquellos que celosa-
mente quieren guardar prerrogatlvas que nadle ha iguorado o que
estiman lastimada su conciencia por creer que una sola d1recc1on,
social o imaginativamente social, debe imponerse sin mas con51dera-
cioues, o que sentimentales ante un caso concreto, generalizan y
gimen, sin mas ni mis. De los de mala fe, pescadores de las aguas
turbias, que prefieren la confu51on a_la claridad v obran por incon-
fesables pasiones, odios o egmsmos hay que prescindir por e]egan-
cia.y.por obligacién. | | S '

. Las .contradictorias impugnaciones, que acabamos de menciotiar;’
acaso prueben se,~ha conseguido un c1erto equilibrio satlsfactono'
susceptible de mejora, péro me apresuro a aclarar que- lo eruesto
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no cataloga a Rodriguez Solano en ningin grupo dJeterminado. Por
el contrario, a través de sus comentarios, se advierte la decisién de
mantener una objetividad absoluta y de razonar friamente, aunque
a veces, como buen procesalista que conoce y domina la materia de
su especialidad, prescinda del caricter ripido, sumario, privilegiado
v ejecutivo del procedimiento, directamente encaminado a counseguir
la plena efectividad del derecho inscrito, y a barrer, sin contempla-
clones la oposicién o perturbacién de este derecho, salvo que se
pruebe la existencia de las tasadas causas de contradiccidén, y sin
que .se admitan otras alegaciones, cualesquiera que sean y de la
clase que sean, para que no se suspenda ni entorpezca el procedi-
miento. Este dominio de la ciencia procesal, le lleva, previa justifi-
cacidén, a sostener, por ejemplo, que el beneficio de pobreza puede
solicitarse tanto por el titular registral como por el presunte per-
turbador, en razén de que no es obsticulo para la necesidad de la
caucién v de que por trawmitarse en pieza separada no suspende el pro-
cedimiento, y admitir la aplicabilidad de otros trimites o pre-
ceptos de distintas leyes, especialmente la rituaria, cuando la sim-
ple lectura del articulo 41 demuestra que el leglslador dié de lado
estos problemas y sblo se preocupd de crear un procedimiento ra-
pido, extramuros de muchas reglas o principios procesales, con tré-
mites sencillos, claros y breves, de acuerdo con las necesidades de
Ja época actual v con evidente repudiacién del anticuado juicio de
desahucio. Cualquier razonamiento cientifico apovado en nuestras
caducas leyes procesales, corre el peligro de desconocer y tergiver-
sar la ratio legis del articulo 41, pues para mi es indiscutible que
si con él ge vulnera algfin hasta ahora intangible principio procesal,
el legislador quiso quedarse derogado en este procedimiento, de la
misma manera que con otros articulos de la Ley Hipotecaria se han
derogado preceptos concretos del Cédigo civil. T.o que no es -admi-
sible es retorcer un precepto claro para obligarle a decir lo que no
dice o mantener, a pesar de su existencia, otro de Ley anterior, sus-
tantivo o adjetivo, que le contradiga, aunque exprésamente no esté
derogado Mucho habria que discutir también acerca de las normas
de. 'derecho phblico, social o prlvado cuando enterado que la Ley
Hipotecaria es de evidente carhcter plblico y las reglas procesales
del articulo 41 doblemente por el caricter de la Ley y por su calidad
de procesales, aun cuando tutelen derechos privados, como todas Ios
de su clase.
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Donde ‘Rodriguez. Solano parece que no se muestra tan obJetlvo
y ecuinime es cn la prestacién de Ja caucién (Capitulo 1X, pagi-
na 226 y. siguientes). Esta medida cautelar no es un ogro, ni un cepo
y las hipétesis de Fuentes, no resisten una serena 1nvest1ga01ou La
doble inmatriculacién es.rarisima, y por un caso.no puede juzgarse
un precepto: la inexistencia de actos pertubadores,o emplazamientos
de persona distinta, dardn lugar a, que le tenga sin cuidado al
presunto culpable la exigencia de la caucién, porque con no pres-
taria se. queda tan tranquilo.y si le condenan a no hacer actos, per-
turbadores que no hace, o a desalojar una ﬁnca con .la que no tiend
relacién alguna, no se ven los fieros males que pueden sobrevenirle :
la-falta de competencia del Juzgado es imposible, ¢no hemos que-
dado en que segiin los nfuneros 69, pagma 104, y 172, phgina 201, el
Juez examina su propia competencia y si se dan os requisitos nece-
sarios para ejercitar la accibén? Luego tendrian que equivocarse el
titular registral y el ]uez o ser, complices, lo cual no debe ni pen-
sarse. . ‘ : .

Con este,razonamiento, los juicios.declarativos debieran supri-
mirse, pues yo puedo indudablemente demandar-al més inocente -y
me parecen mas serios los perjuicios y las consecuencias de una de-
manda semejante, que los’ derivados del procedimiento del articu-
lo 41 respecto la misma persona. . '

La caucibén esti basada en pehgros rea]es El precarlsta el per-
turbador o el detentador de mala fe, advertidos con anticipacién por
las advertencias previas y por la presentacién del.escrito, .pueden
arrancar frutos, causar dafios u ocasionar destrozos, o bien, ale-
gremente, sin titulo alguno, prolongar su posesién algfin tiempo
mé4s, «incompatible con los sanos principios en que deben estar
oriéntadas la Justicia.y la Equidad»r, ya que ningfin perjuicio su-
fren con ello. Si-al presunto perturbador se le lleva forzado al pro-
cedimiento, "en, la mayoria de los casos, después.de reiteradas -e
nfGtiles gestlones a.II]]StOS&S, también va forzado a €l el titular re-
gistral. Incoar sin.previo aviso el procedimiento, cae ‘fuera de la-rea-
lidad v, por lo tanto, si tiene razbn el perturbador, poco crédito ten-
dr4 y en muy-falsa. posicién ha de estar para no conseguir una cau-
cién que ficilmente logran en. el orden penal:los presuntos delm-
cuentes de sus parientes o conyecinos. ‘

Ademis, si la cuantia de la cauc16n queda, a] arbitrio exclusxvo
del Juez, quien puede atender a las circunstancias de cada caso, para
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{ijarla y puede tener variedad de matices, ¢ por qué tanta alarma?
No hay que confundir la defensa fundada, con la impunidad,

Es natural que en una obra que roza tantos problemas, pudiera
indicarse mucho sobre otras cuestiones candenteé, como la prescrip-
cién, pero es imposible alargar mis esta nota bibliografica y ter-
minaremos elogiando al sefior Rodriguez Solano por el acierto, el
buen deseo, el meticuloso trabajo realizado y la utilidad que su
obra tiene para los profesionales en materia tan delicada, que ha
sido contrastada por la prictica durante un periodo suficiente de
tiempo para conocer o indicar la solucién a muchos problemas plan-
teados.

Pepro CareLro
lReg’istrador de la Propiedad

[

PRIMERA SEMANA DE ESTUDIOS DE DERECHO
o FINANCIERO

.

Acaban de editarse las Conferencias pronunciadas en la referida
Semana, y el volumen publicado, de 283 paginas, en cuarto alargado,
recoge las siguientes cuestiones :

EL IMPUESTO DE DERECHOS REALES Y LA CONSTITUCION DE LA So-

CIEDAD ANONTMA, por don Manuel Garcig-Margallo Riaza, Ins-
pector Técnico de Timbre,

Estudia la naturaleza del acto imponiblé, las clases de aportacio-
nes y el devengo del Impuesto, Sobre la base de la distincién entre
aportaciones patrimoniales y no patrimoniales, se abordan cuestiones
lan interesantes en las aportaciones como las de cobro de intereses
v dafios por mora, la de las dinerarias acciones con prima y las apor-
taciones con prima, y en las aportaciones de bienes con asuncibén
de deudas por la Sociedad, las de las Empresas mercantiles, las
de partes o cédulas beneficiarias, etc, '
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EL IMPUESTO DE TIMBRE EN RELACISN CON LA SOCIEDAD ANONIMA,
por don fosé Maria Latorre Segura, Inspector Técuico de Timbre.

Discurre sobre el reintegro de boletines de suscripcién, resguar-
dos provisionales, titulos-acciones, dividendos pasivos, nombramien-
tos de Administradores de accionistas censores o sindicos de obliga-
cionistas, los libros sociales, cargos y abonos por compensacién, cu-
pones, depésito de acciones, préstamos personales a las Sociedades,
modificacién de Estatutos, fusién, disolucién v liquidacién de So-
ciedades, etc ' '

REPH\CUSIO\ES DE LA LE\ DE SOCIEDADES ANCNIMAS EN EL IM-
PUESTO SOBRE EMISION Y NEGOCIACION O TRANSMISION DE VALORES
MOBILIARIOS, por don Angel Velasco Alonso, Inspector Técnico
de Timbre

Expone exhaustivamente, sobre todo, la variacién de circuns-
tancias que entrafien altéracién en los derechos u obhgqc;oues del
tenedor o de la entidad’ émisora, a la luz dc 1os ‘preceptos de la Ley
de Sociedades Anénimas, deteniéndose, especialmente en la significa-
cién v alcance del concepto de derechos abstractos,

PROBLEMAS QUE PLANTEA El, IMPUESTO DE EMISION DE VALORES MO-
BILIARIOS, por don Carlos Villanucva Ldzaro, Inspector Técnico
de Timbre.

.Abordando tanto el impuesto sobrc emisién de valores mobilia-
riosv como el complementario de emisién, se desarrolla en el primero
¢l concepto de valor mobiliario desde un'punto de vista fiscal y el
del devengo del impuesto al crearse los valores 'y al sustituirse, mo-
dificarse o convertirse .los, valores. En cuanto .al impuesto comple-
mentario, se destacan los  problemas’ que presentan la coexistencia
del unpue<to complementarlo y el eplgrafe ad1c10na1 c) de la Tarifa II

El IMpuEsTO DE TIMBRE Y LA CON’l‘RA’I“\CION “aGRricoLs, por doii
José_ Ramén Ferndndez Buoallal Inspéctor Técnico de Tlmbre

- . 3 [

El cstudio en general de esta clase de contratacién, con sus carac-
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teristicas de variedad de pactos, su verbalismo, la ausencia de con-
tabilidad formal y la existencia iugaz de la documentacién que pro-
duce junto cor el especial estudio de la documentacién originada en
la produccién de remolacha, algodén, uva y aceitunas, dotan de gran
iuterés la exposicién que resefiamos.

EL IMPUESTO DE TIMBRE Y LA DOCUMENTACION DEI, TRAFICO MARI-
Tisio, por don Fernando Alonse Awat, Inspector Técenico de

Timbre. -

En estudio minucioso se desarrollan todos los problemas rcla-
cionudos con los buques, el trafico maritimo y del puerto v los or-
ganismos con él re'acionados ; la situaciébn real de los Impuestos de
Timbre y Derechos reales frente a los contratos de construccién de bu-
ques, el reintegro de la documentacién que se produce en cl fleta-
mento (pélizas y conocimiento), billetes de viajeros, suministros al
buque, créditc maritimo, averias, seguros, etc., constituyen otros
tantos temas interesantes de este capitulo concreto del libro.

ALGUNAS CONSIDERACIONES SOBRE EI IMPUESTO DE DERECHOS REA-
LES EN RELACION CON LA INDUSTRIA Y EI COMERCIO, por don Eloy
Sdnchez Torrves, Abogado del Estado.

La extensién jurisdiccional del Impuesto, el desarrollo de las exen-
clones mAs interesantes (contratos wverbales, entrega de cantida-
des, contratos por correspondencia, arrendamientos urbanos, ete.), las
condiciones, las personas obligadas al pago, la comprobacién de va-
lores, la prescripcién v algunos casos de evasién fiscal, son objeto
de estudio completo y claro.

Ademais, el libro contiene los discursos del Ilmo. sefior don Ma-
nuel del Valle Esgueva y del Excmo. sefior don Santiago Basanta
Silva, Subsecretario de Hacienda, y la sintesis acertada y comen-
tario jugoso de los trabajos realizados en ‘la Semana efectuado por
el Ilmo. sefior don Fernando Siinz de Bujanda.

Precio del volumen : 70 pesctas.
Editorial de Derecho Financiero: Serrano, 16.
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Otras pubhcamones de ESta. Edltorml

EL REGIMEN JURIDICO-FISCAL DE 1AS COOPERATIVAS ESPANOLAS, de
don Narciso Amorés Rica, Inspector Técnico de Timbre.

En prensa:

Ciencia v DErecHO, de don Fernando Sdinz de Bujanda, Inspector
Técnico de Timbre.

COMENTARIOS A LA NUEVA LEY DE CONTRABANDO Y DDEFRAUDACION,
de don Francisco Candela Mds, Abogado del Ilustre Colegio de
Madrid.

EvL ImMpUESTO DE DERECHOS REALES EN LA VIDA MERCANTIL, por don
José Maria Tejera Victory, Abogado del Estado, -

L.a REpACCION °
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