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2. Sentencias de la Sala Quinta
(Arrendamientos rusticos)

A carge de Juan Herniandez Canut, con la colaboracion de José
Lois Estévez, Jerdnimo Lépez y Manuel Gonzdlez.

SENTENCIA 24 JUNIO 1948

Una de las cldusu’as de un contrato de arrendamiento decia: " La men-
cionada dehesa serd destinada por la entidad arrendataria a una explota-
cién nacional, realizada en las mejores normas de secano y regadio, mani-
festando dicha entidad que principalmente se dedicard « criadero de fibras
textiles”, Habiéndose dedicado a dichas fibras sélo una pequena parte d=
la finca, el arrendador promovié el desahucio. El Tribunal Supremo, con-
firmando el criterio del Juzgado y de la Audiencia, dice que la manifesia-
cién del arrendatario es sélo un propdsito de cultivo, no una obligacién con-
tractual impuesta al mmismo, y que, por tanto, la sentencia recurrida nv
infringe ninguna obligacién contractual, y menos con injusticia notoria,
como seria preciso para que pudiera prosperar la causa de revision en que
el recirso se ampara.

SENTENCIA 1 JULIO 1948

Arrendamientos—aparceria—prorroga tacita de la aparceria—obligaciones
«del aparcero: desahucio por imcumplimiento.

Procesal—-recurso extraordinario de revision—elementos esenciales de for-
ma: cita’de los preceptos vigentes que lo autorizan.

CONSIDERANDO.—Que el recurso extraordinario de revision establecido
en la legislacién sobre arrendamientos risticos. al igual que su similar el
de casacién en materia civil, requiere como elementos esenciales de forma
que si no se cumplen imponen su desestimacién, la cita de los preceptos
legales vigentes en el momento de su interposicién y forma’izacién que lo
autoricen y amparen, y siendo los utilizados extrafios a la materia del h-
tigio, la consecuencia es que el error padecido, insubsanable de oficio, pri-
va al recurso de los requisitos de forma indispensables para poder conocer
de su fondo y debe ser desestimado.

FALro.—No ha lugar.

SENTENCIA 24 SEPTIEMBRE 1948

Arrendamientos—desahucio—causas: no es necesario manifestar el pro-
posito de explotar directamente la finca cuando ello resulta de funda-
mentar la demanda en precepto que exige para actuar esta circunstan-
cia base de lo accionade.
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CONSIDERANDO.—Que la cuestion propuesta en los tres primeros motivos
«del recurso con diversas facetas, cual es la inexistencia de manifestacion
.demandante del propésito de explotar directamente la finca, no vale al
-efecto ni consta demostrada segiin se supone; pues de ser verdad porque
-expresamente no constare realizada al fin legal, bastaria al demandar
de desahucio con el fundamento de precepto que exige para actuar esa
-circunstancia base de lo accionado, y la particularidad de que ese propé-
sito se expresare en principio en nombre de dos conduehos para accionar
uno después, no quita la realidad aquella ni empece a su virtualidad en
pro del Gnico duefio ejerciente que justificé aquel caricter por medios le-
gales no desvirtuados por otros eficientes. No hay, por tanto, ni error de
.apreciaciéon de pruebas ni infraccion legal alguna que puedan estimarse de
las enunciadas en dichos tres motivos.

Procesal—requisitos de la sentencia—congruencia: no es incongruente la
sentencia que determina el desahucio, aun cuando no conste el deseo de
explotacion directa por el que lo insta, si este hecho se deduce del pre-
cepto que se invoca.

CONSIDERANDO.—Que la incongruencia aducida en el cuarto motivo in-
ferida de la omisién del demandante en establecer el compromiso del cultivo
directo también carece de sustancia estimatoria, porque de la petita acor-
de con lo dispuesto en la adicional primera de la Ley de 23 de julio de 1942,
que figura reiteradamente citada, era consecuencia natural dicho compro-
miso, y al fijarlo la Sala no rebasé los limites del cauce marcado, dentro
del cual estaba, no existiendo, por otra parte, infraccién de dicha adicional
en la forma decidida, ya que se ve en ella cumplida la particularidad inte-
resante que obliga a supeditar el tiempo al cultivo o, mejor dicho, la ex-
plotacién a que se dedique.

FarLrLo.—No ha lugar.

SENTENCIA 27 SEPTIEMBRE 1948

Arrendamientos—renta: fijacién en trigo.

Constituye reiterada doctrina—segin sentencias 28 mayo 1945, 19
mayo 1947, 10 febrero 1948 y especialmente 18 diciembre 19,7—que la
norma contenida en el pdrrafo 1.°, articulo 3.° Ley 238 julio 1942. ha de
cumplirse inexorablemente, por ser norma que afecta al orden piblico, y
&i asi no se hiciese, el acto o contrato celebrado contraviniéndola, queda
afectado de un vicio radical de nulidad, conforme al articule 4.°, pdrra-
fo 1.° Cédigo civil, y ésta debe declararse de oficio (como ya sefialé la
i#ltima de las sentencias citadas), si del examen del pleito resulta clara-
mente cometida dicha comtravencion, ~

_Arrendamientos—revision: cuestiones nuevas.

No puede estimarse como tal la declaracion de nulidad del contrato
en que se base la sentencia recurrida, a pesar de haber sido planteada por
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lo parte en log motivos de revisign, 8ino que por su propia notwraleza y
consecnencias legales debe ser examinada y resuelta.

SENTENCIA 8 OCTUBRE 1948

Arrendamiento—fijacion de la renta en dinero con posterioridad a la Ley
de 23 de julio de 1942— ;da lugar a novacion del contrato? —;acarrea
su nulidad?

ANTECEDENTES.—Concertada entre la propiedad de una finca-—cuyos
aprovechamientos lo constituyen gpastos, labor, montanera y cabreril—y
el arrendatario el arrendamiento de la misma, en virtud de contrato fecha
25 de noviembre de 1937, que terminaria el 30 de septiembre de 1941, por
la renta anual de 5.000 pesetas, pagaderas el 30 de agosto. Llegado que
fué el plazo previsto, las partes lo prorrogan por cuatro afios mds; antes
del transcurso de este plazo, en el ano 1943 elevaron la renta a 8.450 pe-
setas anuales, v en 1 de enero de 1945, merced a una cldusula adicionada
al primitivo contrato, convinieron la vigencia del contrato hasta el 30 de
septiembre de 1949, y por el precio anual de 10.000 pesetas.

La propiedad demandé al arrendatario de nulidad del citado contrato
por haber pactado la renta en dinero. Desestimada la demanda en primera
instancia, la Audiencia Territorial revoca este-fallo, declarando nulo el con-
trato. Contra esta sentencia el arrendatario plantea recurso de revisién
por injusticia notoria basada en el .

Morivo UNico.—Amparado en la Disposicion transitoria 3.%, apartado A),
norma 7.2, causa 3.* de la Ley de 28 de junio de 1940: 1.) por infraccién
de los articulos 1.204, 1.207 y 1.208 del Codigo civil; 2.°) por inaplicacion
de la Disposicién adicional 1.* de la Ley de 23 de julio de 1942 y articu-
lo 8.° de la misma, asi como por inaplicacién del articulo 359 de la Ley
de Enjuiciamiento civil.

CONSIDERANDOS.—Primero. Que en referencia al punto original de la li-
tis, eficiencia del pacto posterior al 23 de julio de 1942, que sefiala en nu-
merario la renta de arrendamiento ristico, ha de mantenerse por ahora la
tesis de nulidad por acto contra legem, que viene zosteniendo la jurispruden-
cia de esta Sala; mas no ha de parecer ocioso en demasia, para obviar extra-
limitaciones, dejar nota de que esa nulidad no debe ser escudo para obtener
prebenda su principal causante, que ello implicaria aliento para quien a
la realizacién de acto prohibido unié la deslealtad contratante, lo cual re-
Pugna a la honrada conciencia, a la moral y a la justicia inmanente. En e!
caso no se impugna directamente en el recurso la repetida nulidad, razén
més para sustentarla; pero han de estimarse inaceptables las conszcuen-
cias que de la misma vienen obtenidas, por contrarias al criterio que se
deja expuesto, aparte de las especificas razones que desautorizan aquéllas.

Segundo. Que evidente la existencia de obligaciones arrendaticias an-
tel.—ior'w al 1.° de enero de 1945, la contraida en esta fecha variando sus
principales cond'ciones de precio y plazo significa novacion, que al nacer
eficazmente extinguia la precedente, pero si la novada claudica por motivo
sustancial equivalente a su inexistencia, pues sin el nacimiento a la vida
del derecho tampoco la extincién ligada a aquél podia venir a menos de
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autorizar desigual posicion entre las partes: en su virtud, al reputarse
nula la efectuada :efialando en numerario la renta, queda con vitalidad
su precedente, y la contraria tesis mantenida por la sentencia recurrida
incide en injusticia notoria que, acusada, ha de remediarse, porque reco-
nocida la realidad de la novacion inexistente, no puede aceptarse la con-
secuencia extintiva que declara.

Tercero. Que al pervivir las obligaciones consignadas en el contrato
origen de 25 de noviembre de 1937, y, por razén de lo consignado. in-
fluenciado en el mismo por las Leyes de 28 de junio de 1940 y 23 de ju-
lio de 1942 se obtiene la conclusién de que vencedero el ariendamiento
en 30 de septiembre de 1945, como la arrendadora no recabo la finca para
su directa explotacién, se produjo por ministerio de la Ley la prérroga
que previene la disposicion adicional primera de la tltima citada; y, por
lo mismo, no puede accederse al pretendido cese en la posesién ni debié
decretarlo la Audiencia, que, al hacerlo, incidi6 también en injusticia.

Cuarto. Que pertinente, por lo razonado, la revisiéon deducida, pro-
cede al realizarla no olvidar los diversos puntos del problema que la de-
manda y reconvencién plantean, todos los cuales han de ser objeto de
rolucién.

FaLLaMos.—Dando lugar al recurso de revisién formalizado, y dejan-
do sin valor la sentencia impugnada por el mismo, suplimos sus pronun-
ciadcs en el siguiente modo estimatorio en parte de la demanda y recon-
vencién: a) declaramos nula la estipulacién en numerario de la renta del
arrendamiento establecida en la obligacién firmada con fecha 1." de eners
de 1945 y, consiguientemente, que no produjo efecto alguno sobre las obli-
gaciones arrendaticias precedentes; b) declaramos se halla en vigor sobre
la finca de que se trata contrato de arrendamiento prorrogado por seis
anos, a contar de 1945,

SENTENCIA 18 OCTUBRE 1948

Arrendamientos—recurse de revisién__presupuestos.

En este recurso, al igual que en el de casacion, resulta ineficaz el mo
tivo que se articula a base de combatir uno solo de los conside) andos o fun-
damentos de la sentencia recurrida, si no fué ese el tinico mi significa el
principal que la Sala sentenciadora tuvo en cuenta para pronunciar su fallo.

Arrendamientos—renta: su cnantia.

Orerada la revisién de rentas en el caso que s¢ discute en contra de la
roluntad del arrendador, y en virtud de nn imperativo legal, limitado en el
tiempo también por norma de la Ley, ha de tenerse por evidente, cesada esa
transitoriedad y erpresamente derogadas las digposicicnes que la estable-
cieron, que la medida y el médulo de las obligaciones de ambas partes no
pruede ser otro que el que ellas mismas hayan convenido, sin perjuicio de
su facultad de utilizar, en el modo y forma establecido (art. 7.°, Ley 15
marzo 1925). el derecho de revision de renta.
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Arrendamientos—recurso de revision—presupuestos,

No puede alegarse error de hecho 8i no se demuestra mediante la cita
concreta de documentos o dictimenes periciales obrantes en autos.

Arrendamientos—recurso de revision—presupuestos.

No puede recurrirse por infraccion de precepto legal, sin explicar el
concepto en que dicho precepto haya sido infringido,

SENTENCIA 19 OCTUBRE 1948

1.2) Excepcion de cosa juzgada: influjo del desistimiento.

“No se da excepeion de cosa juzgada cuando la sentencia hace patente
gre el punto gredsé fuera de la litis por el desistimicnto del demandante.”

2.9) Desahucio: repercusion de la possesio actoris.

“El hecho de estar las fincas objeto del desahucio en posesion de sus
titulares arrendadores al tiempo de pronunciarse la sentencia, no impide
la pertinencia de la accién, si, como en el caso, han mediado cuatrc anos
entre la sentencia v la resolucion, pues, aunque el objeto principal del pro-
cedimiento esté cumplido, no los accesorios, como frutos v costas,”

3.9) Costas—temeridad: excesiva dilaciéon en juicie sumario.

“La exrcesiva dilaciéon que la actitud del demandado produjo, impropia
de un proceso sumario, revela temeridad, que, continuada en el recurso,
lleva como justa medida la imposicion de costas.”

ANTECEDENTES.—La demanda inicial de la litis se dedujo con el propo-
sito de ejercitar la accion de desahucio; la oposicion fué basada en la ex-
tincién del contrato de arrendamiento—en cuya consideracién accionaba el
actor—y en la inexistencia de cosa juzgada. Por estimar esta excepcidn, el
Tribunal de instancia absolvié a los demandados, pero la sentencia fué re-
vocada por la Audiencia.

Morivos DEL RECURS0.—(Causa 3.2, regla 7.2, disp. trans, 3.2, Ley 23 ju-
nio 1940.)

1.%) Infraccién del articulo 1.252 de] Cédigo civil, que impone, como ex-
cepeion, la cosa juzgada en los solos limites de cosas, causas y personas.

2.°) Infraccién de los articulos 1.543 y 1.569, 1.°, de] Cédigo civil, pues
se ha accedido a una peticién de desahucio cuando los bienes estin ya po-
seidos por el actor.

SENTENCIA 22 OCTUBRE 1948

Arrendamientos—renta en dinero—falta de objeto cierto.

El articulo 8 de la Ley de 28 de julio de 19,2 estatuye condicionalidad
relativa a la renta considerada como elemento real de¢ la contratacién so-
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bre fincas rasticas, condicionalidud que ha de inscribirse en lu relaciom del
primer inciso del articulo 1.273 con el 1.261 del Cddigo civil, para deducir
del conjunto que 8i, segun la Ley de 1942 el elemento real “renta” se ha de
fijar necesariamente en una determinada cantidad de irigo, y los presun-
tos contratantes la fijan en dinero, el supuesto legal mo se cumple por «i-
versidad de especie (y aun de cantidad, visto el juego de equivalencias),
vy, por tante, falta la determinacion de uno de los elementos reales de la
contratacion, falta prevista en la inicial diccion de] articulo 1.261, cuan-
do ordena que “no hay contrato”, subsiguiendo consiguientemente la nota
de insubsanabilidad (art. 1.310 C. ¢.), ’

Arrendamientos—renta en dinero—acto contra ley.

La fijacién de la renta en dinero revela una voluntad ostensiblemente
contraria a la Ley, incurriendo por ello en la sancién de nulidad decreta-
da por el articulo 4.° del Cédigo civil.

Arrendamientos—renta en dinero—posibles obstaculos a la nulidad del
contrato.

No son obsticulos a la nulidad citada la alegacion de ignorancia por
los contratantes (art. 2.0 C, ¢), ni la prictica en contrario (art, 5.° del
Codigo civil), ni la proteccion que las Leyes Agrarias dispensan al culti-
vador (que debe obedecerlas para ser protegido), ni la conformidad de
las partes en la validez del titulo (por mediar un interés piblicosocial).

Arrendamientos—desahucio basado en titulo nulo,

Debe revisarse la sentencia que ordena désshucio de finca rustica fun-
dady en titulo de arrendamiento contra Ley.

AN .ECEDENTES.—Se trataba de demanda de desahucio por falta de pago.
El titulo arrendaticio era un contrato verbal en que se fijaba la renta en
dinero, En primera y segunda instancias la discusién versé sobre si la
consignaciéon hecha por el demandado en la mesa del Juzgado habia sido
suficiente y hecha en tiempo habil. El Juzgado y la Audiencia declararon
haber lugar al desahucio. El Tribunal Supremo revisa la sentencia de la
Audiencia v declara no haber lugar al desahucio.

SENTENCIA 3 NOVIEMBRE 1948

Arrendamientos—desahucio por cultivo directo del adguirente del usufructo.
nal 2.2 de 1a Ley de 23 de julio de 1942,

Al declararse que el arrendador podrd recabar la explotacion directa de
la finco al “terminar” ly saiios que ‘a continuacién enumera, no fija otra
condicion que la de que siempre se comprometa a llevar la explotacién en
esa forma directa por un plazo de tres aiios, pero en modo alguno signi-
fica que el verbo “terminar” empleado suponga el establecimiento de un
plaze de caducidad de la accion que concede al arrendador, y cllo se com-
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prende fdcilmente porque dicha accién es potestativa y no se fija limite
alyuno para su ejercicio, como lo demuestra el dltimo inciso del pdrrafo
que se eramina. El verbo “terminar” es, pues, el principio del ejercicio
con éxito de lu aceidn otorgada, ya que si se ejercitase antes de terminar el
afio agricola correspondiente en cada caso, no podia prosperar por opuestd
al proceso liguidatorio de los contratos de arrendamiento de fincas ridsticas,
que el legislador establecio en la adicional de que se trata, y giendo asi
resulta absurdo que sea a] mismo tiempo el momento de terminar el awo
agricola—mno nniforme en todus las regiones mi idéntico en tfodos [os pac-
tos—principio y fin del ejercicio de la accién.

SENTENCIA 1 NOVIEMBRE 1948

Arrendamientos——desahucio por cuitivo directo del adquirente del usufructo

Siendo indiscutible el derecho del usufructuario a transmitu el usu-
Fructo sobre finca ristica y arrendar ésta, no puede negarse al adquirente
de ese usufructo el de ejercitar ja facultad establecida en el pdarrafo 2.0 del
articulo 9.° de la Ley de 23 de julio de 1942, de recabar el cultivo directo
de la finca arrendada, con el compromiso que la citada disposicién esta-
blece, por quedar subrogado dicho adquirente en todos los derechos y obl-
gaciones con respecto al arrendamiento, debiéndose interpretar el precepto
con criterio restrictivo por significar wuna limitacion de los derechos del
usufructuario.

Arrendamientos cultive directo: plazo para adquirir el compromiso.

Aun sin necesidad de previo aviso, es oportuno si fué adquiride en la
denanda de desahucio, segiin reiterada jurisprudencia (entre otras, las
gentencias 28 junio 1943 y 10 octubre 1947).

Arrendamiento-—desahucio por cultivo directo: condiciones para la validez
de su manifestacion.

Esta es vdlida cuando se hace al terminar el plazo contractual, tenien-
do otorgada en su favor el usufructuario escritura piblica de transmision
de su derecho, aunque no estuviese inscrito en el Registrg de la Propiedod,
¥ habiéndose citado en el requerimiento la fecha de la escritura y el No-
tario ante quien se otorgd.

Arrendamientos —recurso de revision—cnestiones nuevas: presupuestos.

La falta de eficacia del compromiso de cultivo directo por no haberse
consignado en el fallo, es cuestion nueva que, como tal, no puede plantearse
en revision, ya oue adoleciendo la sentencia de primera instancia del mis-
mo defecto, no consta que fuese objeto de apelacién sobre ese extremo, ¥
en todo caso la estimacion de ese motivo de desahucio presupone en la sen-
tencia -el reconocimiento del compromiso, que, se diga o no., debe cumplirse.
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Arrendamientos—desshucio —cultivo directo-—posibilidad de adquirir este
compromiso el usufructuario.

No es obstdaculo el cardcter de usufructuario vitalicio de la finca en la
persona que transmitic el usufructo al actor, para la constitucion por éste
de tal compromiso, que, como es logico, habria de acomodarse a la duracion
del usufructo, y sélo mientras éste subsista, como sucede con el arrenda-
miento, que tieme que supeditarse en su duracion a la que tenga el usu-
fructo, quedando resueltos dichos arrendamientos al terminar aquél, seo
cualquiera el 'plaza por el que ge hubiesen concertado, segin dispone el ar-
ticulo 9.° de la Ley de 15 marzo de 1935, y, por tanto, terminados por di-
cha causa los arriendos, no hay que hablar de la mayor duracién del com-
promiso, que no puede exceder de la del derecho que la origine,

Arrendamientos—desahucio—cultivo directo—momento en que procede rea-
lizar su manifestacion.

La disposicion adiciona] 1.“ de la Ley de 23 de julio de 1942 senala la
terminacion del plazo arrendaticio para recabar la explotacién directa de
la finca arrendada, coincidiendo con lo que dispone el articulo 9.°, pdrra-
fo 2.2 de la misma Ley, y ninguna eficacia puede concederse a las estipu-
laciones de las partes en contra de dichas disposiciones legales.

SENTENCIA 17 NOVIEMBRE 1948

Arrendamientos rusticos: alcance de las disposiciones adicionales 1.2 y 2.2
de la Ley de 23 de julio de 1942.

La Ley de 1942, en sus citadas disposiciones adicionales 1.9 y 2.9, es-
tablecié un sistema liquidatorio y escalonado de todas las situaciones arren-
daticias existentes en el momento de su promulgacién, formando con ellas
dos grandes grupos, de tal modo amplios, que ninguna quedara fuera de
sus normas; y asi como en la primera de estas adicionales, extremando el
respeto a la voluntad de las partes, s6lo comprendié los arrendamientos en
los que al publicarse la Ley estuviera vigente el plazo senalodo en ol
contrato, o la prérroga del mismo, establecida por expresa voluntad de las
dos partes, incluyé en la segunda todos los que al publicarse dicha Ley mo
estuvieran comprendidos en la anterior,

ANTECEDENTES.—Se _trata de un desahucio, y se discute la duracién y
vigencia del contrato de arrendamiento. La accién de desahucio fué deses-
timada en primera instancia, y la Audiencia confirmé la resolucién.

MOTIVOS DEL RECURS0.—1.%)  Injusticia notoria por infraccién de precep-
to legal (causa 3.%, norma 7.%, ap. A), disp. trans, 3.2, Ley 28 junio 1940).
Infringido, por inaplicacion, el parrafo 1.° disposicion adicional 2.2, y apli-
caciéon indebida del parrafo 1.° de la disposicion adicional 1.2 de la Ley
de 23 de julio de 1942.
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Se ha considerado aplicable la disposicién primera de la Ley, cuando
vs la segunda la procedente.

2.9) (Ad cautelam). Causa 4., norma 7.%, apartado A), de la disposi-
cién transitoria 3.* de la Ley de 28 de junio de 1940. Manifiesta error en
la apreciacién de la prueba.

SENTENCIA 19 NOVIEMBRE 1948
Arrendamientos—retracto—precio en moneda extranjera.

Habiéndoge pactado en moneda exiranjera el precio de la enajenacién
que da base ul retracto, precio al que, sin embargo, se asigné en el mis-
mo documento de transmision una equivalencia convencional en pesetas,
dicha equivalencia es la que ha de servir para la subrogacion en el lugar
del comprador que significa el retracto, y el reintegro al mismo de su des-
embolso; y el admitir el retracio por el citado prccio en pesetag no supone
desconocer la certeza de la cotizacién expresada en documento procedente
del Instituto Nacional de Moneda Exiranjera,

Arrendamientos—retracto—conocimiento de la transmision.

El conocimiento de la transmision que sirva de raiz para el cémputo
del plazo del retracto ha de ser completo, sin deficiencia alguna influyente
en la decision de subrogarse en la compra.

Arrendamientos—retracto—plazo de la accion.

Cualquiera que fuere el calificativo (caducidad o preseripeién) que
merezea el plazo de vida de la accién de retracto, usada ésta ante log Tri-
bunales durante dicho plazo, debe servir, y la demanda de conciliacién
mplica su uso, siempre que el proceso de fondo se incoe en el liempo en
que ella vale.

Arrendamientos —retracto—consgignacion del precio.

No conociéndose exactamente el precio de las fincas a retraer, en mo-
neda espaiola, al presentarse la demanda, la consignacién que con ella se
hizo del que se suponia, unida a la oferta de fianza por el exceso, cumplié
de momento la finalidad de exigirse consignar para asegurar el pago.



