il SENTENCIAS

A cargo de J. GOMEZ YSABEL, Antonio y José Luis MORO, Carlos PALAO,
José PERE y Ricardo RUIZ SERRAMALERA, con la direccién de Antonio  PIENS
y Manuel PERA

DERECHO CIVIL
I. Parte general.

COSA JUZGADA: IDENTIDAD DE LA CAUSA: El error del demaendante af
calificar la accién mo tiene trascendencia, ya que lo que determina
la. resolucion del contrato de arrendamiento e¢s la sustitucion del arren~
datario por un tercero en el goce de la cosa arrendada, sin dar cumpli-
miento o los requisites que la ley previene para ello, sin que Sex mnece-
sario precisar si tal sustitucién constituye wuna cesién, traspaso o sub-
arriendo, ya que la demostracién de los elementos de cada uno de estas
Forwias contractuales no seria posible, en lo mayor parte de los casos,
para el arrendador ajeno a la transmisién e interesados. [S. 4 de octu-
bre de 1961; no ha lugar.]

II. Derechos reales.

'PRADICION FINGIDA: Admite la prueba en contravio, y puede ser des-
trutde cuondo de la misma eseritura se desprende claramente.

POSESION POR EL ARRENDATARIO: Hsta posesién no contradice lo me—
diate que, o titulo de duefio, ostenta el propietario de la finca.

ESTIPULACION EN FAVOR DE TERCERO: TWene el cardcter de contrato a
Javor de tercero aquel que, celebrado vdlidamente entre dos personas, es
dirigido, sin. embargo, a atribuir un derecho a una tercera que no ha
tenido parte alguna directa ni indirectamente en su conclusiéon y que,
« pesar de cllo, logra eficazmente atvibuirselo en su propia persona, siw
que pueda estimarse tal derecho eomo propio del que estipulé el contrato
y cedido lueyo al tercero, o simplemente ejercido por éste en lugar de
aquél.

PERFECCION DE ESTA ESTIPULACION: Tiene luyar cuando el tercero

declare querer aprovecharlo, tratindose, por tanto, no de una aceptacién,
sino de una adhesion, que actita como “condictio juris’.

PACTO DE RETRO: VENTA JUDICIAL: Aungue, segdn la jurisprudencia,
sélo tiene encaje al momento de perfeceién de la compraventa, ciuando
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3¢ frafa de¢ una venta judicial, gque se realiza couctivamente por el
Juzgado, nada impide o las paries, que al margen pero paralelamente
al proceso de ejecucion, convenir la readquisicién por el vendedor vy
ejecutado de las fincas vbjeto de la tramsmision, para el case de resul-
tar adjudicatario de las mismas la otra parte, a cuya econdicidn gueda
supeditada la efectividad del convenio. [8. 28 de junio de 1961; no ha
lugar.] '

1. Obligaciones.

1. COMPRAVENTA: RESOLUCION POR INCUMPLIMIENTO: PRUEBA: ACTA
NOTARIAL: Pretende el recurrente la vesolueion del contrato por incum-
plimiento de las condiciones pactedas, ya que—afirma— los vendedores
70 pusteron a su disposicién la finca libre de gravdmenes, pero el acta
notarial que tnvoca como densostrativa del error no es documento autén-
tico mds que en lo que se refiere a la fecha de su oforgamiento y al
hecho que lo motiva, por lo que en lo demds no pusa de ser la declara-
eion Irregular de un solo testigo, hecha fuera del periodo procesal
oportuno, sin citaecion de la parte contraria y fuera de la presencia ju-
dieial.

ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: La simple anctacion preventivae
de una demunda en la que se pretendia la declaracion de ewistencia de
tiva, tam-
poco tmplica la existencia de carga o gravamen en la finca vendida.
[S. 21 de octubre de 1961; desestimatoria.]

nng servidumbre de pase, que, ademds, no prosperé, en def

2. OPCION DE COMPRA: La determinacion del objeto y preciv consti-
fuye un requisito necesario de la opeion de compra, y ol no concurrir
s6lo ewiste una oferta de tanteo o reserva « favor del optante durante
el plazo estipulado, pero no ung opeion de compra. [S. 17 octubre 1961;
no ha lugar.]

En el contrato suscrito se determindé de manera concreta la opeién
a favor de una Sociedad respecto del llamado lote primero. La discu-
$ion surgié en relacién con la clausula tercera, en la que, respecto de
un lote segundo no se fijo la extension del terveno, que habia primero
que deslindar, ni tampoco el precio.

3

3. RETRACTO DE COMUNEROS: CARACTER DE COMUNERO: Lo fienc el
canguge viudo de uno de los tres eopropietarvios, ya que ostenta la cna-
lidud de heredero forzoso segun los artieuwlos 807, 814 y 855 del C, ¢, y
Por €80 No €8 persong exiraila en ol caso de que compre una tereera
parte indivisq de la Ffinea, y de ahi gue no quepa el retraeto ejeveitudo
por el restante comuncro. [S. 16 de junio de 1961; no ha lugar.]

4. RETRACTO DE COLINDANTES: CONOCIMIENTO EXACTO DE LA VENTA:
Es doctrina wreiterada la que declara que corresponde al Tribunal «a
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quo» la apreciacion de si, quien pretende retraer habia tenido conoci-
miente o no de la venta, ast como la suficiencia de este conocimiento sin
que baste la simple noticia de la enajenacién con ignorancie de sus pde-
fos y condiciones. [S. 4 de mayo de 1961; no ha lugar.]

5. RETRACTO TRONCAL DE VIZCAYA: Es ung consecuencig del principio
de troncalidad que rige en su tievra lUana o nfanzona, y es expresiéon del
cardeter familiar que los bienes hereditarios revisten, y que tlenen par
objeto impedir que el favor concedido o los parientes y herederos mds
préximos seq dburlado por personas extraiias.

La omision de las formalidades establecidas provocan la nulidad que
dispone el Fuero, con el derecho derivado de sacar tal bien por el precio
de hombres buenos,.sin que tal derecho pueda guedar enervado o priori
por maquinaciones fraudulentas. [8. 14 de octubre de 1960; ha lugar.]

IV. Arrendamientos de cosas.

1. ARRENDAMIENTO URBANO: NATURALEZA DEL CONTRATO: Kl arrenda-
wmidento y el subarriendo son contratos consensuales gue se perfeccionan
por el mero consentimiento, es declr, gue para su perfeccion no exige lu
ley la tradicién de la cosa arvendada o subarrendada. [S. 7 de octubre
de 1961; no ha lugar.]

2. ARRENDAMIENTO DE SOLAR: FACULTAD DE LA ALCALDIA PARA DESALO-
JAR: Kl pdrrafo segundo del art. 47 del Reglamento pure la aplicacion
de la Ley de Ovrdenaciéon de Solares, se lu atribuye en términos no dudo-
svs, norma que debe asimismo aplicarse al dueito de los solares cuando
pretenda edificar, y no sélo a terceros adquirentes por wventa forzosa,
dado que aquél no puede recibir peor trato juridico que éstos ante la ne-
cesidad, comin ¢ todos, de construir con la descada urgencia exigide poy
las circunstancias sociales, y con mds razén si la finca y el arrendamien-
to concluido sobre ella no quedaban, de wingdn modo, por sit condicion de
solar, protegidos por la legislacion cwcepcional de arrendumientos urbunos,
con sus prévrogas y demds derechus a favor del loeatario. [S. 23 de marzo
de 1961; desestimatoria.]

3. ARRIENDO DE INDUSTRIA Y ARRIENDO DE LOCAL DE NEGOCIO: Si no
resultan con witidez los cxtremos de wnidad patrimonial con vida propiu,
susceptible de ser pueste enw mureha por el que veeibe la industria yu
ereada, el arrendamiento debe ser calificado como de loeal de negocio y
no de industria.

JUICI0 DE DESAIUCIO: CUESTION SUPUESTAMENTE COMPLEJA: Segéin rei-
terada jurisprudencia, en el juicio de desahucio no eabe plantear ni de-
cidir cuestiones complejas, ambignas w obscwras, pero no supone coni-
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plejidad la cuestion de dilucidar si lo arrendado es una industria o wun
local de negocio, pues es problema inherente a la accién de desahucio.
Lo delicado y dificultoso del tema a resolver no justifica la abstencion
de entrar en el fondo del asunto. [S. 30 de noviembre de 1961; ha lugar.]

4. CALIFICACION DE ARRENDAMIENTO: LOCAL DE NEGOCIO: TERRAZA: La
Audiencia Territorial ha estimado, con acierto, que la terraza o terreno
cedido en arrendamiento es un local de negocio por el uso ¢ que estd
destinado —industria de bar y piste de baile al aire libre—- con consen-
timiento de ambas partes.

RECURSO DE CASACION: INTERPRETACION DE NEGOCIOS JURIDICOS: La in-
terpretacion de los mnegocios juridicos es facultad privative de lo Seala
de instancia y el criterio de ésta debe ser respetado en casacién, mientres
no resulte desorbitado o arbitrario.

COSTAS: INCOMPETENCIA DB JURISDICCION: Declarade la incompetencia
de jurisdiccién respecto a una demanda de desahucio por falta de pago
promovide ante el Juzgado de 1.% Instancia, no cabe imponer las costus
al actor sin apreciar temeridad, mala fe o culpa en el mismo. [S. 25 de
noviembre de 1961; ha lugar.]

NoTA: No se ha abordado en la sentencia de casacién el tema de la
habitabilidad del local. Respecto a la decisién sobre costas nétese que la
sentencia da por supuesta la aplicabilidad del art. 1.582 al desabucio ante
Juzgado de 1.2 Instancia, aunque entiende que en el supuesto de declara-
cién de incompetencia no se produce propiamente vencimiento, por lo que
es de aplicacién el criterio de temeridad. (J. P. R.)

5. ARRENDAMIENTO DE LOCALL DE NEGOCIO PARA DETERMINADA FINALI-
DAD: OBLIGACIONES DEI ARRENDADOR: Pactado el arriendo de un local para
el ejercicio de uno determinada industria habrd de reunir las condicio-
nes precisas pare que tal finalidad se¢ cumpla, incluso las que pueda
imponer la Autoridad competente encargade de velar por la saludridad
piblica. La obligacién que la LAU impone al arrendador de realizar las
reparaciones ordenadas por la Autoridad competente, comprende, no sélo
las reparaciones «stricto sensw» sino las obras necesaries pare enmen-
dar, corregir o remediar necesidades surgidas por érdenes de Autorida-
des competentes.

ABUS0 DE DERECIO: CONCEPTO: K1 abusv del derecho supone el ejer-
cicio immoral, falto de equidad o innecesariamente dafioso, de un devecho.
[S. 15 de noviembre de 1961; no ha lugar.]

Nora: Impuesta por la autoridad competente la obligacién de que los
locales destinados a la industria de panaderia revistieran determinadas
condiciones higiénicas de impermeabilizacion de suelos y paredes, la pro-
gresiva sentencia anotada, afirma la obligacién del arrendador de costear
las correspondientes obras de acomodacién del local, sin perjuicio de su
derecho, a percibir el incremento previsto en el art. 108 de 1la LAU. Se
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dice en la sentencia que-el hecho 'de que el arrendador se halle expues-
to a la obligacién de realizar obras del tipo de las indicadas no da eca-
récter aleatorio al arrendamiento, ya que en un Estado de derecho hav
que contar con la necesaria colaboracién de los ciudadanos al progreso
en el ecampo de la salud piblica: (J: P. R.) ’

6. SUBARRIENDO Y CESION: NATURALEZA: EFECTOS: La cesion y el sub-
arriendo no pueden confundirse por ser distintos en su naturaleza y efec-
tos, ya que la cesibn supone la desvinculacion del titulur arrendatario
y su sustitucién por otre persona, nientras que el subarriendo supone
la subsistencia del arrendatario con un tercero, sin desvinculacidén de
aquél, siendo el traspaso ung forme de cesién que dnicamente oblige ol
arrendador cuando concurren los requisitos que le Ley exige para su
validez. [S. 3 de abril de 1961; desestimatoria.]

7. SUBARRIENDO 'Y CESION: ARRENDAMIENTO URBANO: RESOLUCION: No
cabe simultaneidad temporal, en el hecho de producirse las dos causas
resolutorias siguientes de los contratos de arrendamiento: traspaso ile-
gal y subarriendo inconsentido, concurriendo en ambas, los mismos ele-
mentos personales. No ewiste en cambio, imposibilidad fisica o juridica
alguna, para que se produzean sucesivamente en. dos momentos distin-
tos, sin que ningune de ellas pierda sw cficacia en orden a la resolucidn,
como causa de sancién del acto civilmente ilicito. IS. 30 de junio de 1961;
no ha lugar.]

8. CONSENTIMIENTO TACITO: PRESUNCIONES: La cesidn de una vivienda
arrendada, entre dos hermanos, habiendo mediado el plazo legal minimo
de convivencia, es un acto vilido aun sin el consentimiento del arrvenda-
dor, ¥y no es causa de resolucion del contrato, yo que lo presuncion judi-
cial de que agquella cesién fue conocida y consentida por el arrendador
es de todo punto inatacable, al partir de un hecho cierto como es lo
ausencia del arrendatario, y la permanencia de sw hermano en el local
durante doce largos afios. [S. 28 de octubre de 1960; no ha lugar.]

9. TRASPASO: REQUISITOS DE FORMA: Kl no haber precisado el domi-
¢cilio del adquirente, ni si contrajo este lu obligacidin de ejercer un mego-
cio de la misma clase que cl que cjereia el arrendatario, en la wotifica-
eibn de lu eseritura de traspaso, supone el haber incurrido en un defecto
esencial, sin que pueda prevalecer la tesis del Juzgador de Instancie, de
quedar subsanados estos datos por haberse hecho constancia de ellos en
la notificacion « fines del tanteo, pues se trata de oportunidades distin-
tas que aunque orientadas al mismo fin, tienen lrascendencia y cauces
diferentes, exigiendo también formalidades distintas. [8. 27 de septiem-
bre de 1960; ha lugar.]

10. 'TRASPASO DE LOCAL DE NEGOCIO: TANTEO DEL ARRENDADOR: Para
el efercicio eficaz del devecho de tanteo que el art. 47 de lo LATT de 1946
reconocio al arrendador, no basta con gque se manifieste al arrendotario
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la yoluntad de utilizarlo dentro del plazo fijado, sino que es necesario
también pagar al vrecio ofrecido. [S. 31 de mayo de 1961; no ha lugar.]

11. RETRACTO ARRENDATICIO: ARRENDATARIO DE PARTE DE FINCA: No
cabe el ejercicio del retracto, cuando se prueba que en la ville vendida
existian dos arrendatarios. [S. 20 de marzo de 1961; no ha lugar.]

12. IMPUGNACION VENTA POR PRECIO EXCESIVO: CARGAS EN EL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD: Segin el art. 53 de la LAU, procede la impugnacion.
de la transmision efectuada, cuando el preeio, incluido el tmporte de
las cargas, excede de la capitelizacion establecida.

La promesa hecha por el vendedor en la escritura de compra de que
cancelara las hipotecas que gravan el piso, no afecta a los terceros inte-
resados, maxime cuando transcurrido un lapso de tiempo, contintan vi-
gentes en el Registro de la Propiedad y por ello puede impugnar el inqui-
lino como excesivo el precio, al sumarle, junto al que aparece en la es-
critura, el importe de los dos préstamos garantizados con las hipotecas
vigentes.

NULIDAL POR PRECIO EXCESIVO: La LAl wvigente no establece la posi-
bilidad de que el inquilino anule el contrato de transmision, sino que la
imice consecuencia de la accion impugnatoria, ¢s el efecto de no poder
el adquirente, negar la prérroga del contrato al inguilino impugnante,
Funddndose en la causa primera del art. 62.

SUBROGACION EX EL CONTRATO: Antes de la LAU de 31 de diciembre
de 1946 no cstaba reglamentade la subrogacion en los pisos por falleci-
miento del titular arvendaticio, por lo que wmuy bien, podia sustituir «
éste una hermana, viviese o no con él. [Ss. de 10 vy 17 de junio de 1961;
han lugar.] .

18. ACCION DE IMPUGNACION: La nueva LAU —art. 53, 3.° sélo
faculte para la impugnacion con la consecucncia, case de prosperar la
aceion, que el nuevo dueito no podrd negar dl inquiline la prévroga del

contrato fundado en la necesidad.

PRINCIPIO “JUSTA ALEGATA ET PROBATA"™:  la relacién juridico-procesal
se eonstituye en ol periode expositivo del juicio donde quedd centrado ol
tema litigioso eonforme « los términos expuestos, sin que fengan vir-
tnalidad las alegaciones posteriores porque a collo se opone ¢l prineipio
“justa alegata et probata”™ y el art. 524 en relacion con el 359 de la Ley
de procedimiento civil, conforme a log cuales en lu demanda se fijard
con claridad y precision lo que pide y la sentencia ha de atengrse a las
cuestiones oportunamente planteadas, de donde se infiere que ni a lus
partes les es dable alterar la esencia del suplico, ni al juzgador apartarse
de lo que integra el contenido w objeto del debate. [S. 3 de julio de 19611
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14. AcCCION DE IMPUGNACION: PRECIO EXCESIVO: LIMITACIONES DEL
DECRETO-LEY DE 30 DE AGOSTO DE 1947: Al ser el precio el valor econdmi-
co asignado a la eosa, dnicamente puede alterar la cuantio fijada, las
responsabilidades que recaigan sobre elly conto las contribuciones e #Hi~
puestos fiscales y las establecidas en garantia de un crédito. No puedle
entenderse como carga con estas repercusiones las limitaciones de dispo-
ner del dominio impuestas por razones de interés social. [S. 21 de junie
de 1961; no ha lugar.}

15. IMPUGNACION DE VENTA DE PISO POR PRECIO EXCESIVO: CAPITALIZA-
CION DE RENTA: INCREMENTO MUNICIPAL DE ALCANTARILLADO: En la renta
base de la capitalizacion hay que inclwir todos los incrementos que pev-
¢tha el arvendador, salve los correspondientes a servicios y Swministros.
Deben computarse todas las emxacciones que, suponiendo aumento de los
tipos contributivos, graviten sobre la propiedad urbana y sean repercu-
tibles sobre los inquilinos, entre ellos el arbitrio de alcantarillado y ol de
solares. [S. 19 de octubre de 1961; ha lugar.]

Nota: En realidad hay que excluir, ademis de los aumentos por ser-
vicios y suministros —y por idéntica razén que éstos— los derivados de
obras de reparacién que, por expresa disposicién del art. 108 de la LATU,
no tienen el concepto de renta, sino el de asimilados a renta.

16. PRESUPUESTOS DE LA TRANSMISION «MORTIS CAUSA» DEL DERECHO
ARRENDATICIO DE LOCAL DE NEGOCIO: Si el arrendatario cesd, varios afos
antes de su muerte, en el ejercicio de su actividad mercantil en el local
arrendado, por haberlo subarrendado a wun tercero, los herederos de aquél
na pueden advenir arrendatarios por subrogacion «mortis causa», Por
faltar la razéom legal del derecho u suceder, imponiéndose por ello la re-
solucion del arriendo por fallecimiento del arrendatario. {S. 6 de diciem-
bre de 1961; no ha lugar.]

NoTa: En abono de tan discutible doctrina se cita una sentencia de
24 de julio de 1954; es cierto que pueden invocarse algunos argumentos
de tipo teleolégico en abono de la misma, pero no lo es menos que falta en
absoluto, en la Ley, toda norma que establezca un presupuesto de la
subrogacién, del tipo que se expresa en la sentencia anotada. Cuando la
Ley ha querido erigir a la explotacién efectiva del local por ¢l arrenda-
tario en presupuesto de eficacia para la subrogacidon, como ocurre en el
articulo 32 LAU referente al traspaso, 1o ha hecho de modo expreso; el
silencio del art. 60 no autoriza, en modo alguno, una proyeceién analégica
del pregsupuesto en cuestién. (J. P. R.)

17.  TRANSMISION MORTIS CAUSA DEL DERBCHO ARRENDATICIO DE TOCAL
DE NEGOCIO: ASOCIACION DE LA VIUDA E HIJOS: VARTACIONES: (ESION: L
variacion involuntaria de individualidades, ne ha de reputarse transmi-
sién @ efcetos de resolueion wientras subsista la asociacién cwelusiva-
mente dntegrada por los hijos —y eényuge— del aryendatario, es decir,
mientras no salga el dominio del negocio de los hijos y conyuge. Para lo
extsteneia de todo acto de transmision ainter vivos» precisa lu dualidad
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de sujetos, «tradens» y caccipiens», dualidad que no existe i desde el fa-
lecimiento del arrendutario subsiste el mismo ente eolectivo: la comuni-
dad de hijos. o

RECURSO DE INJUSTICIA NOTORIA: ALEGACION DE INCONGRUENCIA: La in-
conginencia debe combatirse como errvor de derecho —ya que el art. 395
LEC es de Derecho material-— y no como quebrantamiento de formali-
dades. [S. 3 de enero de 1962; no ha lugar.]

NoTa: Se dice en la Sentencia que no puede darse valor decisivo con-
tra el aserto relativo a la continuidad de la comunidad familiar en la ex-
plotacién del negocio a hechos singulares y equivocos, en cuanto a la real
titularidad, de dicho megocio, tales como el haber mnotificado la viuda, ne
propietaria Gnica sino comunera, aunque la més autorizada por su jefa-
tura familiar, su subrogacién persomal en la relacién arrendaticia y el
haber puesto el hijo —que como téenico divigia el negocio — a su personal
nombre la deunda fiscal.

18. EXCEPCION A LA PRORROGA: NECESIDAD DEL PROPIETARIO: El funda-
mento de la excepeion o la provroga de los arrendamientos, por necesidad
del propietario, radica en que cuando se trata de establecer una escalu
de’ valores en la funcién social de la propiedad, es l6gico que se cologue
en primer lugar la mecesidad del propietario mismo,

CASO DE NECESIDAD: HEl propietario de wun local arrendado, que tiene
establecida una industria en local ajeno, puede oponerse a la prérroga
del arrendamiento, tanto si ocupa el local ajeno a titulo de arrendata-
rio como de precarista, yo que en embos casos carece de lu estabilidad pre-
tendida. [S. 21 de abril de 1961; no ha lugar.]

19. RESOLUCION: NECESIDAD DEL PROPIETARIO: Cuando a un arvenda-
tario se le compele a desalojar el local arrendado, por necesitarlo para
8i el propietario, es incuestionable que puede ‘ejercitar la aceién. nega-
toria de la prérroga del contrato del local del que, a su wvez, ¢s arrenda-
dor, bastando a tal fin que demuestre que el requerimiento que se le
hizo era ten fundado que legalmente no teniu términos hdbiles para
oponerse « él, siw que cwista precepto alguno que le obligue a dejar
transcurrir el plazo de preaviso para ejercitar -su accibn, ni esperar. o
que se le demande o deerete judicialmente su lanzamiento, a menos de
exponerle « sufriv perjuicios irreparables.

NECESIBAD DEL PROPIETARIO: MODO DE ACREDITARLA: Ningdn precepto
legal exige que la necesidad de ocupar la vivienda se acredite dnica-
mente por sentencie contra lo cual se hayan utilizado todos los recursos
legales.

NECESIDAD DEL PROPIETARIO: ELECCION DE ¥WINCA: HI orden que esta-
blece el articulo 64 de la Ley de Arrendamientos urbanos sélo puede
seguirse cuando se trata de finca arvendada poy pisos, pero mo cuando
toda ella se halle arrendada a un solo inquilino, ya que en tal caso ewiste
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la “nposibilidad de seguir orden alguno en la seleccion de lo vivienda,
como el indicado precepto exige. [S. 14 de abril de 1961; desestimatoria.]

20. DENEGACION DE PRORROGA: NECESIDAD DEL PROPIETARIO: MERA
CONVENIBNCIA: Fn el local de figén, sin variacion demostrada en su na-
turaleza y circunstancia, desde su instalacion, podia servirse el mismo
adtmero de comidas que en la actualidad, y la pretension de atender «
mayor namere de clientes es un mero deseo de ampliar el negocio, que
no justifica, segun el articulo 92 de la Ley de Avrrendamientos Urbanos
anterior y 71 de la vigente, la denegacion de la prérroga por necesidad
del arrendador. [S. 22 de marzo de 1961; desestimatoria.]

La sentencia de 3 de mayo de 1961 considera también un caso de
ampliacién de negocio como de mera conveniencia, ¥y no de necesidad

para el propietario.

21. NHECHSIDAD DEX PROPIETARIO: MERA CONVENIENCIA: La no prérroge
constituye la escepcion, por lo que, estando perfectamente deslindados
et la Ley los términos de necesidad y conveniencie, cuendo se trate, no
de establecer, sino de amplior un negocio, como en el presente caso ocu-~
rre, ha de aplicarse ¢l articulo 71 de la Ley, que previene que el mero
deseo o la conveniencia para el arvendador de ampliar su negocio no
serd cousa bastante para denegar lo prévroga del arriendo. [S. 3 de
mayo de 1961; estimatoria.]

"Se trataba de un Colegio, establecido con la autorizaeion de la Ins-
peccibn de Enseflanza Primaria, y autorizado después por Orden minis-
terial su funcionamiento con caricter definitivo. Por ello dice el Tribu-
nal Supremo (considerando 2.°): “Si los organismos competentes para
apreciar las condiciones que el expresado centro de ensefianza habria de
reunir para su lJegal funcionamiento, entre cuyas condiciones estaban
la capacidad material de los locales en relacién con la matricula maxi-
ma de alumnos, estimaron la suficiencia de aquéllos en los que el Colegio
se desenvolvia con toda normalidad, no habiéndose operado cambio al-
guno que haya determinado la reduccién de tales locales, no es posible
admitir la insuficiencia de los mismos para atender a la finalidad a que
vienen siendo destinados y el hecho de que se hayan admitido en el
Colegio seis alumnos méas de los que la matricula consentia, quebran-
tando eon elio los términos de la concesién, no puede justificar la nece-
sidad que se invocd por la parte recurrida para la instalacién del Co-
legio en cuestion en el local arrendado...”

22, PRORROGA: NECHESIDAD DEL PROPIETARIO: La determinacion de lg
existencia de necesidad del propietario en grado suficiente, pare dar
lugar a la denegacién de la prévroga de un contrato de arrendamiento,
es materia de interprefacion restrictiva, seghn reiterade jurisprudencio
del Tribunal Supremo.

CASO DE NECESIDAD: Kl hecho de tener el arrendador amontonadas
sus mercancias por falta de espacio, disminuyendo su capacidad de ven-

18
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ta e implicando, por tanto, un periuicio de sus intereses comerciales, es
caise suficiente para considerar tal sitwacion como de verdadera ne-
cesidad del propietario. [S. 1 de noviembre de 1960; ha lugar.]

23. CLINICA DE 0DONTOLOGO: En ella, coto en la de¢ otio nédico, ¢
cir el despacho de cualquier otro profesional dedicado a iy profesidn
liberal, 110 se cjerce winguna actividad mercantil, industrial ni de cige~
nanza con fin luerativo, por le que wo pucde calificarse de loecal de ne-
woclo, ni por disposicion legal ulyuna se encventra asimilade o ellos.

NECESIDAD DEL PROPIETARIO: ORDEN DE PRELACION: FUNCIONARIOS PU-
BLICOS: Kl orden de prelacién para la exeepeion « la préovrogu del arren-
dumiento, tratdndose de funcionarios piablices, lo refiere la Ley a la
vivienda propiwmente dicha, al hogar familiur del funelonario. [S. 21
de abril de 1961; desestimatoria.]

Se trataba del local donde pasaba consulta un médico del Servieic
Obligatorio de Enfermedad, pero que no lo habitaba. Lia sentencia aplica
implicitamente la distineién entre vivienda, como hogar familiar, y vi-
vienda por asimilacion legal.

24. T.OCAT, PROVISIONAL: Ks local provisional, a efectos de la L. A U.,
wn, edificio de dos plantas sito en calle prineipal y zona residencial de
Madrid, que no guarda la alineacion reglumentaria, ni lega a la altura
idndma exigida por las Ordenanzus Municipales, curacteristicas gue lo
hacen estimar como provisional, aungie siu estructiore y configuracidn
no lo sean tntegramente. [S. 11 de octubre de 1961; no ha lugar.]

25. DENEGACION DE PRORROGA ARRENDATICIA POR NO USO: OCUPACION
PARCIAL: La desocupacion, para que integre causa de denegacion de
prérroga, debe ser total y no meramente parcial. [S. 27 de noviembre
de 1961; ha lugar.]

En un solo contrato se habian arrendado dos pisos, uno para Ofi-
c¢ina de Correos y otro para vivienda del encargado de aquélla; la sen-
tencia desestima la accién rvesolutoria fundada en la no ocupacién de
vivienda, sentando la anterior doctrina e indicando que la parte del
objeto arrendado destinado a vivienda rvevestia cardeter wccesorio dentro
del complejo contractual, consideracién que sin duda debié pesar deci-
sivamente‘ como fundamento del pronunciamiento resolutorio.

26. CIERRE 0 TRANSFORMACION DE LOCAL: {'n acta nolarial aeredi-
tativa de que en el local arrendado cstd ol mostrador empapelado, wa-
clas las estanterias, un aparvato cléctrico sin bombille y una silla ¥
peja de lag que se cmplean para embelaje, no contradice, sino que cou-
jirma, la inactividad del loeal y su clerve, sin que, de ninguna manera,
ponge de manifiesto sw wtilizacion y destino a guarda de efectos, que
es lo que diferencia al local de negocios del almacén. [S. 5 de junio
de 1961; no ha lugar.]
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27. DESOCUPACION O CIERRE: No es iyual desocupacion i elevre. Euis-
te proplamente cierre en los locales avrendados para el servicio direeto
del piablico, enando éste servicio se interrumpe incumpliendo con ello
una triple finalidad: le del destino pactado, lu del interés gocial de ser-
vieio al pablico y la del propio mterés patrimoniul del arrendador por
dar ovigen « la pérdida de clientele. [S. 5 de abril de 1961; ha lugar.]

28. CIERRE DE LOCAL DE NEGOCI0: [Tna certificacion del consumo de
Flaido eléetrico registrado por los contadores del loeal urrendado, se
refertrd en puridad a lo cantidad de fluido consumido en el local, pero
nunea a la situacion del negoeio, en cada momento. Por ello, el hecho de
que en el detalle de alguno de los meses no se haga constar eonsumno
alguno, sine que apareela la palabra cerrado, no tiene virtuclidad pro-
batoria suficiente del eterre efectivo de un local. [S. 14 de abril de 1961;
no ha lugar.]

29, CIERRE POR MAS DE SEIS MESES: CARGA DE LA PRUEBA: La prucbu
de los heehos alegudos como causae del clerre, y de si estos hechos jus-
tifican ¢l mismo, corresponde ol demandado. [S. 16 de junio de 1961:
desestimatoria.]

30. ACCION RESOLUTORIA: LEGITIMACION: Un comunero carvece de le-
gitimacion cad causamy para pedir ew nombre propio la vesolucion de
an contrato de arrendamiento celebrado por la comunidad « que per-
tenece. [S. 3 de abril de 1961; no ha lugar.]

31, RESOLUCION: CAUsAs: El wrticulo 1.124 del C. ¢. consuyrando
para las obligaciones reciprocas la Jacultad de la vesolucion wailaterel
tdcita, pare el caso de incumplimiento por una de las partes, no cs de
aplicaciéon, cuando de resolucion de contratos de arrendamiento urbano
se trate, porque las causas de vesolucién de éstos vienen taxativamente
comp'rmzd'i(’las en la ley econ cardcter de “nwmerus clausus™. [S. 10 de
junio de 1961; no ha lugar.]

32. SUBARRIEND(Q: CONVIVENCIA DE HIJA Y YERNO: La circunstancia de
que la hija y yerno, sin el consentimiento del arrendador, convivan con el
arrendatario en el local de negocios arrendado, no justifica la presuncion de
subarriendo elaborada por el juez de Instancia, pucs el hecho del uso del
teléfono y la domiciliacion de una deuda tributaria por el ejercicio de
wna pequedia industria por wn hijo politico no ofrecen base suficiente
para la induccién del subarriendo. T8, 15 de oetubre de 1960; ha lugar.]

38. INTRODUCCION DE TERCERA PHRSONA: PAGO DEL ALQUILER: L« in-
troduceién de un tereero en el locul arrendado, sin titulo legal que lo
autorice o sin el consentimiento del arvendador, da lugar e la resolu-
cién del contrato. El pago de la renta hecho en clertas ocasiones, no
por la arrendataria, sino por alguno de sus hermnanos, no supone que
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el arrendador prestare su «sentimients a la sustitucion de la persona
del arvendatario, ya que el pago puede hacerse por cualquier personda.
tenga 0 no interés en el cumplimiento de la obligacion, ya lo conozed
y lo apruebe, ya lo ignore el deudor, sin otra eonsecuencia que ld ex-
tineién de la obligacion.

CONSENTIMIENTO DEL ARRENDADOR: No se desprende el consentimients
de lgs términos de la earta dirigida por el arrendador « la orrendato-
ria, en la que se refiere « “la tienda y sétano gue habditan ustedes”, yo
que no es eoncluyente que revele la voluntad del arrendador en consentir
la sustitucion de lu persona de la arrendataria por la asociacién o co-
unidad femiliar constituida por ella y sus hermanos. [S. 14 de abril
de 1961; desestimatoria.]

34. SUBARRIENDO INCONSENTIDO: PACTO DE INSTALACION DE TODO NEGOCIO
Licita: Al afirmar que se ha realizado un subarriendo parciel no se va
contra la cldusula del contrato en lo que se pacta la instalacién en el lo-
cal arrendado de todo negocio licito, sino que se niega que lo llevado a cabo
sea un arrendamiento de servicios, desconociendo, consigwientemente, la
instalacién de un negocio por cuente de la arrendataria. [S. 6 de marzo
de 1961; desestimatoria.]

35. TRASPASO INCONSENTIDO: Kl hecho de introducir en un local arren-
dado, por une persona distinta del urrendatario, mobiliario de su propie-
dad, nstalando en 6l la Oficina de wna Compafita de Seguroes, ¢ incluse
domiciliandola en el veferido local, sin autorizacion del arrendador, cons-
tituye un supuesto de traspaso inconsentido que da lugor a la resolucién
del contrato de arrendamiento, [8. 7 de diciembre de 1960; no ha lugar.]

"36. RESOLUCION POR CESION 0 SUBARRIENDO: USO DE LA COSA ARREN-
DADA POR TERCERO: Es cansa de resolucién el que un no arvendatario use
en provecho propiv total o parciatmente, de modo excluyente o compar-
tida, el local arrendudo sin autorizacién expresa y eserita del arrendador,
en tanto el arrendatario no pruebe que tal transmision no se he produ-
eido, porque el ocupante es un mero representante suyo o que se halla le-
gitimado por la autovizacion empresa y eserita del arrendador o por un
Mraspaso autorizado por ly Ley. [8. 2 de diciembre de 1961; no ha lugar.]

-
Nora: Vid. “Sobre el requisite de autorizacién expresa y escrita”,
AxNuvario v Derrcuo Cpvin, 1961, pag. 570.

37, RESOLUCION POR SUPUESTA CESION O SUBARRIENDO: Seg#n doctri-
na legal, elaborada por comstante y numerosa jurvisprudencia, el uso, por
persona no arrendataria, de la eosa arrendada, que proclama unae trans-
misién voluntaria de la misma por el arrendatario, es cause de resolu-
cién de la relacion arrendaticia, en tanto el demandado no acredite gue
el aeto transmisorio es legitimo. [S. 28 de octubre de 1961; ha lugar.]
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La Audiencia habia declarado que en el piso arrendado a un Agente
comercial y usado por éste, tan sélo, para despacho profesional —tras
instalar su hogar en otro piso— vivia una hermana del arrendatario que
no ejercia en el mismo profesién alguna; con base en tales hechos des-
estimé la demanda, a la que el Tribunal Supremo ha dado lugar, en
cambio, con fundamento en los mismos hechos.

38, RESOLUCION: INTRODUCCION DE TERCERA PERSONA: La sustitucién
del arrendatario por un tercero en el goce o uso de la cosa arrendada, sin
cumplir los requisitos que la Ley previene pare su valides, determina la
resolucion del contrato de arrendamiento, sin que seq necesario precisar
si tal sustitucién constituye una cesion, traspaso o subarriendo, yo que
la demostracion de los elementos que constituyen cada una de tales for-
maes eontractuales no serie posible, en la mayor parte de los casos, pare
el arrendador, ajeno a la transmision, estando interesados, como se ha-
Han los que la celebran, en ocultarla. [8. 27 de octubre de 1961; deses-
timatoria.]

39. RESOLUCION POR CESION: ELEMENTOS DE PRUEBA QUER DESVIRTUAN
LA CESION: ERROR DE HECHO: Las certificaciones de Haciende y munici-
pales en que consta que el negocio instalado en el local tributa a nom -
bre del arrendatario, los docwmentos que prueban que van o su nombre
la cuote de Aumilio Social y los suministros de agua y luz y los recibos
de operaciones mercantiles en gue se atribuye ol arrendatario la #itwla-
ridad del negocio, acreditan que el #inico duefio de éste es el arrendata-
rio y, por tanto, la inexistencia de la cesidn, eryéneamente afirmada por
el «érgano a quov. [S. 22 de noviembre de 1961; ha lugar.]

40. RESOLUCION POR CAMBIO DE SUBARRENDATARIO: MODIFICACIONES DE
108 SOCIOS DE UNA SOCIEDAD REGULAR COLECTIVA: La modificacién de la
persona subarrendutaria consistente en la salide de uno de los socios de
la. Compafiia regular colectiva que ostentaba agquella cualided, supone
un eambio de subarrendatario del local. Tratindose de una sociedad per-
sonalista, como la colectiva, en la que mo es tronsmisible la colidad de
socto, sin consentimiento de los demds, la salida de uno de los socios de-
terming lo sustitucion de la sociedad por otrd, que anula, por absorcién,
a Ta anterior. [S. 23 de noviembre de 1961; ha lugar.]

Nora: Tanto el Juzgado de 1.8 Instancia como la Audiencia Territo-
rial desestimaron la accién resolutoria deducida con base en la preten-
dida sustitucion del subarrendatario; al hacerlo, se situaron en la linea
de nuestro Cédigo de Comercio y de la mas autorizada doctrina mercan-
til —véase, por ejemplo, GARRIGUES, Curso de Derecho Mercantil, 1. ed.,
tomo I, pag. 8316— que no erigen la separacién de un socio, en causa de
extincion de la Compafifa regular colectiva. Por el contrario, el Tribunal
Supremo, manteniéndose en la linea de interferencia de las nociones de
personalidad y responsabilidad ha visto en lo que es una mera alteraciém
de 1a responsabilidad del ente social, un supuesto de cambio de persona-
lidad, y una dualidad de personas juridicas en lo que en realidad era una
sola con diferente denominacién. Cierto es que la separacién de un socio
puede determinar, segGn la forma en que la misma se realice, la extin-
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cién ¥ no la simple modificacién del ente social, pero no lo es menos gque
con base en el simple hecho de la salida de un socio no eabe afirmar, con-
tra el criterio del érganc de instancia, que se haya producido el efecto
extintivo. (J. P. R.)

41. CAMBIO DE CLASE DE SUBARRIENDO: La transformacion de sub-
arriendo pareial en total, no supone la creacion de una nuweve relacién fu-
ridica a efecto de determinar la loegislacion aplicable; ésta seguird sien-
do la misma que cuando se inicié el subarriendo.

RESOLUCION POR OBRAS INCONSENTIDAS: Realiza un cambio de configu-
racion del loecal, el arrendatario que, ademds de colocar un mueble que
tapa todo el hueco de una puerta —lo qite por su eardeter de mueble indica
su no afectacion permanente— cubre con obra de tabigue ¢l huceo que que-
da entre el mueble y el techo e instala un luvabo y «bidet» que convierte Iu
pieza en cuarto de aseo. IS. 20 de diciembre de 1961; ha lugar.]

42. OBRAS (ANUNCIO LUMINOSO): CONSENTIMIENTO: PRUEBA: Hs vdlida
la antorizaeion concedida por un copropictario, que es, ademds, adminis-
trador de lo finca, para que el arrendatario de wna tienda pueda instalar
un anuncio en su establecimiento. 1S. 18 de noviembre de 1961; no ha
lugar.]

43. MODIFICACION DE LA CONFIGURACION: OBRAS CONSENTIDAS: Kl con-
sentimiento no es necesario que sea dado por eserito. [S. 21 junio 1961;
no ha lugaxr.]

44, OBRAS: AUTORIZACION TACITA: Las obras realizadas con el con-
sentimiento del arrendador propietario, para la instalacién en un loeal
arrendado de un negocio, aunqite posteriormente se demuestre que con
ellas se puede ocasionar un incendio, no puede dar luger a la resolucion
de la relacion arrvendaticia por esta cansa. Si las obras se habieran
realizado con defectos, el arrendador no tiene mdas derecho que el de
nstar su subsanacidn. [S. 30 de noviembre de 1960; no ha lugar.]

45. DESTING DEL LOCAL INDICADO EN EI, CONTRATO: RESOLUCION: Si
bien en el mismo eontratlo eonstaba que su finalidad eva destinar el loeal
a talley de fabricacion y reparacion de wmaguinaria, stn nuis lmitaeion
que la de prohibir se eolgusen en las vigus motores, aparatos y cual-
quier otro peso, ello no es obstdenlo para qiue puedan actuar las ecansds
legales de resolueién de los eontratos, una de las cuales es la ineomodi-
dad, por trepidaciéon y polve, estableeida en el ndmero octavo del artien-
lo 114. [S. 25 de mayo de 1961; desestimatoria.]

46. DRECLARACION DE RUINA: CALIFICACION JUDICIAL: No s6lo no estd
prohibido, sino que se impone a la oautoridad judicial declarar si lo re-
solucién administrativa firme, recaida en expediente contradictorio, «al
que han sido citados al tiempo de su iniciacion todos los inguilinos y
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arrendatarios, contiene la declaracién de ruing, presupuesto de la ecausa
resolutoria. décima del articulo 114 de la Ley de Avrendamientos Urba-
nos de 1956, o, por el contrario, no la contiene, sin que ello signifique
suplantar la jurisdiccién adwinistrativa. [S. 14 de noviembre de 1961;
desestimatoria.]

47. RESOLUCION POR RUINA: Celebrado conjuntamente el arriendo de
dos naves, una vez declarade lo ruina de una de ellas por la Autoridad
Municipal, con cardeter firme, se hace necesario acceder « la cesacion
del arriendo, cualquiera que sea ¢l grado de ruina, wunque sélo seq
incipiente, puesto que la Ley no distingue; mo procediendo la conti-
nuacion de la relacién urrendaticia sobre unu cosa de la que parte no
podria. usarse por su pérdida o destruceién. [S. 7 de octubre de 1961;
no ha lugar.]

DERECHO PROCESAL

1. EXCEPCION DE LITISPENDENCIA: Procede estimar lq excepcion de
litispendencia opuesta, en proceso »resolutorio arrendaticio por ecausa
de ruina, con base en la pendencia de un juicio en que el arrendataric
pretende se condene al arrendador « la realizacién de obras de repa-
racion para evitar la situacién de ruina; se da en tal caso identidad de
personas, de cosa —e¢l local arrendado—y de causa de pedir —que en
ambos juicios se refiere al estado fisico del edificio—. [S8. 22 de diciem-
bre de 1961; ha lugar.]

2. PRINCIPIO DISPOSITIVO: POSICION DE LOS LITIGANTES: ACLARACION
TR 1A SENTENCIA RECURRIDA: Coincidiendo demandante y demandados en
la determinacion de sus respectivas calidades y en aceptar su posicion
como litigantes y la consecuencia de las mismas, lo que pertenece al po-
der dispositive de las partes en nuestro sistema procesal, debe enfen-
derse aclarada, en dichos términos, la equivocacién de la sentencia rve-
eurrida. [S. 20 de noviembre de 1961; ha lugar.]

3. ARRENDAMIENTO URBANO: CONSIGNACION DE RENTA PARA INTERPONER
RECURSO: MOMENTO: Siendo el término que emplea la Ley el de “inter-
poner”, y teniendo dos fases el veeurso de injusticia notoria, la prepa-
pacion ante la Audiencia sentenciadora y la formalizacion que tene li-
yur ante la Sala del Tribunal Supremo, es evidente que la interposicién
del recurso, « los fines de econsignacion de rentus, es cquivalente a lu
fase de formalizacion, ya que es a este Tribunal y no « la Sela senten-
ciadora « quien dncumbe apreciar si el referido requisito fue debidamente
cumplido. [8. 2 de junjo de 1961; desestimatoria.]

4, CASACION: REQUISITOS DEL RECURSO: Pueden sintetizarse diciends
que en el eserito ha de consignarse: el motivo que ampare lo posicion
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del recurrente; la fijacion acuciosa de la Ley o doctrine infringides
determinacion cxacta y precisa del concepto de la infraccion y separa-
cidén sistemdtica de los fundwmmentos y motivos del recurso, cuando seaw.
PArios.

PrESUNCIONES: El recurrente, amparado en el ndmero 1 del articuw-
lo 1.692 de la L. E. C., denuncia la infracciéon de los articulos 1.249
y 1.258 del C. e., referentes a la prueba de presunciones, la que pre-
tende establecer el recurrente fijando unos hechos distintos de los ~sti-
mados por el Tribunal a quo, lo que no es licito, dado que los hechos
s6lo pueden impugnarse al emparo del nihmero séptimo.

CASACION: INADMISIBILIDAD Y DESESTIMACION: Las cousas de inadwmii-
sién del recurso lo son también de desestimacion. [S. 17 de noviembre
de 1961; desestimatoria.]

5. (ASACION: INTERPRETACION ERRONEA NO ES VIOLACION: La nfrac-
eion puede cometerse, segin el articulo 1.692, primero, de la L. E. C., o
por wviolacion de la norma —no eligiéndola debidamente—o por inter-
pretacion errénea, o por aplicacion indebida de ella: de donde se infiere
que no puede construirse un recurso de casacion, al amparo del nimere
primero, otribuyendo a una sentencia “wviolacion por interpretacion errd-
nea”, ya que si hay interpretacién errdnea de un precepto, no hay vio-
lacion de él, en el sentido restringide que el legislador da a esta palo-
bra ol regular la casacién. [S. 17 de junio de 1961; desestimatoria.]

TRADICION: POSESION: COBRO DE RENTAS ('OMO ADMINISTRADOR O EN-—
CARGADO: La sentencia recurrida wmo estima justificada lo posesion por
la sola entrega de las listas de colonos que hizo la vendedora, sino que
la deriva de una multitud de hechos, entre los cuales heay que destacar
que el demandado estaba encargado de la cobranza de las rentas, lo cual
Te impedia poseer en concepto de duefio.

CASACION : CUESTION DE HECHO Y DE DERECHO: Si bien ol amparo del
witero primero del wrticulo 1.692 puede denunciarse la infraccién del
articulo 609 del C. c., ello tendrd que ser partiendo de la base de que
Ta sentencia hubiese proclamado la realidad de wnos hechos que wno im-
plicasen Yu fradicion en lag sucesivas transmisiones de la finea i~
giose, en cuyo suptesto lo que se dlacaria serian las consecuencias juri-
dicas deducidas de tales hechos--lo cual es leits vealizar al ampare
del ndimero primero—, pere no es admisible ese ataque al amparo de tal
wisnero, cuando lo scntenciq contempla y estima probados unos heehos
que vevelan que, efectivamente, tuvo lugar la tradicién, ya que lo que
habriu que atacar en este hipétesis sevia la realidad de tales hechos,
demostrando el error de la Sala a través de la via adecuada del numere
séptinio.
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6. RECURSO DE REVISION: SUPUESTOS QUE LO AUTORIZAN: INTERPRETA-
CION: La interpretacion de los supuestos que  antorizan el recurso de
revision, por su naturaleza estraordinaria y por cuanto vulnera el prin-
eipio riguroso y casi absoluto de la irrevocabilidad de los fallos que
hayan ganado firmeza, ha de realizarse con absoluta rigidez y con ori-
ferio restrictivo, « fin de mo quebrentur el principio de seguridad de
la cosa juzgada.

REVISION: HALLAZGO DE DOCUMENTOS: DESCUIDG O XNEGLIGENCIA: Neo
procede la revision cuando la dusca de los documentos en cuyo hallazgo
se fundamenta el reeurso, no estuvo interferida nunca por imposibili-
dad alguna de orden material ni moral, debiéndose inicamente sn falte
de disponibilidad anterior a simple descuido o negligencia de lo propie
parte o de su causante en el arrendamiento, al no reclemar en su tiem-
po y conservar ordenadamente aquéllos, siendo ajena su falta o foda
causa de fuerza mayor, o a obra de la parte en cuyo favor se dictd la
sentencie enyo revision se pretende. [S. 3 de mayo de 1961; desestima-
toria.]



