JURISPRUDENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO

SENTENCIAS COMENTADAS

Obligacién de no disponer y Prohibicién de disponer

(Comentario a la STS de 26 de julio de 1993)

ANA CANIZARES LASO
Profesora Titular de Derecho civil

SUMARIO: L. Hechos y doctrina de la sentencia— 1I. Comentario: 1. Deli-
mitacién conceptual de prohibicién de disponer y de obligacién de no dis-
poner. 2. Incumplimicnto de ia prohibicién de disponer y de la obligacién
de no disponer.

1. HECHOS Y DOCTRINA DE LA SENTENCIA

Los hechos que dieron lugar a la sentencia del Tribunal Supremo
que nos proponemos comentar de la que fue Ponente el Excmo. Sr. D.
Matias Malpica y Gonzilez-Elipe fueron los siguientes: En el afio
1941 Don Norberto Adulce Linares vendié al Ayuntamiento de Valla-
dolid una parcela de su propiedad mediante escritura ptiblica por un
precio de 186.338,24 pesetas.

En la escritura de compraventa se incluyé la siguiente clausula:
«EL AYUNTAMIENTO DE ESTA CIUDAD, NO PODRA DESTINAR LOS TERRE-
NOS OUE POR ESTA ESCRITURA ADQUIERE MAS OUE PARA LA CONSTRUC-
CION DEL ESTADIO MUNICIPAL Y PARA LOS SERVICIOS A EL ANEJOS. SIN
OUE PUEDA ENAJENAR NI DEDICAR A OTROS FINES EN TODO NI EN PARTE
LOS MENCIONADOS TERRENOS». Cldusula que posteriormente fue ins-
crita en el registro.

En la escritura también se recogieron algunas alegaciones de las
partes como por ejemplo el dnimo por parte del vendedor a fines socia-
les y beneficiosos para [a comunidad con la venta de los terrenos sin
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proponerse ningin fin de lucro. O por parte del Ayuntamiento que ale-
gaba que, con anterioridad no habiéndose puesto de acuerdo con el
vendedor, el Pleno de dicho Ayuntamiento habia acordado declarar de
utilidad publica a los efectos del Estadio Municipal, la expropiacién de
los terrenos para construir dicho estadio, aunque finalmente se llegd a
un acuerdo para otorgar la escritura.

Afios después el Ayuntamiento realiza el llamado «Plan Parcial
~—JUAN DE AUSTRIA—». Durante la tramitacion de este plan los he-
rederos se opusieron a la transformacién de los terrenos, aunque dichos
herederos no impugnaron la aprobacién definita del plan. Cesa con
posterioridad el uso deportivo de los terrenos y finalmente el Ayunta-
miento vende los terrenos en el afio 1986.

Los demandantes solicitaron al Juzgado de Primera Instancia se
declarese la validez de la citada cldusula y se condenase al Ayunta-
miento a abonar a la Comunidad hereditaria de Don Norberto el impor-
te de los dafios y perjuicios ocasionados por el incumplimiento, cuyo
«quantum» quedaria deferido para el periodo de ejecucion de senten-
cia.

El Juez de Primera Instancia declaré la validez de la cldusula y
condend al Ayuntamiento a la indemnizacion de daifios y perjuicios
como indemnizacién por el incumplimiento de la citada cldusula. En-
tiende el Juzgado que el incumplimiento del comprador que daria lugar
a una resolucién del contrato e imposible tal remedio por haber pasado
a terceros hipotecarios, el Ayuntamiento debe indemnizar a la comuni-
dad actora en los dafios y perjuicios sufridos. Dafios y perjuicios que se
obtendrian de la diferencia entre ¢l precio de la venta en 1941 y el co-
rrespondiente al momento de presentacién de la demanda o el de su
enajenacién por el ayuntamiento.

Con posterioridad se interpone recurso de apelacion por el ayunta-
miento, recurso que se estimé por la Audiencia. Sefiala fundamental-
mente la Audiencia que «no ha habido incumplimiento contractual
imputable al Ayuntamiento, porque la cldusula litigiosa ya habfa perdi-
do toda su virtualidad...resulta acreditado que los fines del pacto prohi-
bitivo en cuestién ya se han realizado plenamente....que la finalidad de
las cldusulas que garantizaban el respeto al mismo, como ya no tienen
sentido, perdieron su eficacia juridica...que no se contempla en el con-
trato sancién alguna por el incumplimiento de sus estipulaciones (cldu-
sula penal) ni prevé para el caso de enajenacién o cambio de destino su
reversién al vendedor». Y respecto de los dafios y perjuicios sefala la
Audiencia que el actor no ha demostrado que haya sufrido perjuicio al-
guno en la venta de los terrenos.

La comunidad hereditaria interpone recurso de casacién. Son de
relevancia algunos motivos que nos permitimos sefialar. Sefiala el re-
currente que «la prohibicién de enajenar es el instrumento pactado por
las partes para proteger el destino de los terrenos»; «que la prohibicién
de enajenar por actos inter vivos estd admitida por nuestro Ordena-
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miento, al amparo de la libertad de pactos consagrada por el art. 1.255
Cc.»; «que es cierto que no son admisible las prohibiciones ilimitadas
y absolutas, sino que como ha senalado la jurisprudencia... han de obe-
decer a un interés legitimo digno de proteccién...». Por tltimo en lo
que a nosotros interesa, el recurrente argumenta el perjuicio ocasio-
nado a la comunidad hereditaria en el precio mds ventajoso que obtu-
vo el Ayuntamiento en la compra de los terrenos, razén por la que
dicho Ayuntamiento aceptd un contrato civil con la inclusién de una
prohibicién de disponer. Concretando por otra parte, el recurrente, el
dafio sufrido «en la diferencia entre el precio asignado por la contra-
parte —27 pts./m2—y el satisfecho porella al Sr. Adulce —S y 6 pts./m2—
, naturalmente con la deflaccién correspondiente a la peseta de 1941
con relacion a la de la fecha de interposicién de la demanda, para que
la equivalencia y el resarcimiento sean reales y justos».

El Tribunal Supremo declard no haber lugar al recurso.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERQ. La demanda formulada en su dia por el hoy
recurrente interesaba la declaracion de que la estipulacion F)
contenida en el contrato suscrito en 23 de octubre de 1941
entre Don Norberto Adulce Linares y el Ayuntamiento de Va-
lladolid, es plenamente vdlida y eficaz y se condene a dicho
Ayuntamiento a abonar a la Comunidad Hereditaria del Sr.
Adulce Linares el importe de los dafios y perjuicios ocasio-
nados por su incumplimiento cuya cuantia quedara diferida
para el periodo de ejecucién de sentencia. Ante la oposicién
de la parte demandada, recay 6 sentencia en primera instancia
estimatoria de la accién ejercitada, en tanto que la Sala de
Apelacién con revocacién de aquélla, desestimé dicha de-
manda.

SEGUNDO. Ha de seifialarse que no hay formalizado
ningdn motivo por via del articulo 1692 nim. 4.° de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y por ende las declaraciones ficticas
que la sentencia recurrida contenga han de constituir premi-
sas obligadas en la aplicacién adecuada del ordenamiento
Juridico.

TERCERO. El primer motivo al amparo del niim. 5.0 del
articulo 1692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil acusa la vio-
lacién del articulo 1258 del Cédigo Civil y como quiera que
el tercer motivo con la misma base de cobertura casacional,
denuncia igualmente la conculcacién de los articulos 1281 y
1282 del mismo Cédigo sustantivo han de ser examinados
conjuntamente. Vaya por delante en cuanto a este dltimo mo-
tivo, que aparte de la incorreccion técnica de no sefialar cudl
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de los dos pdrrafos del articulo 1281 del Cédigo Civil se con-
sidera infringido, es lo cierto que la sentencia recurrida no ha
formulado ningin pronunciamiento que contradiga la evi-
dencia de la literalidad de la estipulacién F) del contrato de
23 de octubre de 1941, pues lo que afirma dicha sentencia es
que dicha cldusula litigiosa ha perdido virtualidad porque €l
destino de los terrenos a fines deportivos, después de trans-
curridos casi cincuenta afios con las vicisitudes acaecidas
que la propia Sala relata, se ha agotado y por ende no hay in-
cumplimiento contractual al haberse enajenado para fines
distintos después de tanto tiempo. Por lo expuesto es induda-
ble que la resolucién recurrida estd perfectamente impuesta
de lo que dice el contrato en su cldusula F) en su doble ver-
tiente: finalidad del negocio juridico cual es la dedicacién del
terreno a fines deportivos y la prohibicién de disponer del
mismo por el Ayuntamiento a otros fines, con lo que, obvia-
mente, al no haber las infracciones sefialadas el motivo terce-
ro no puede prosperar. Y a renglén seguido, ha de analizarse
si hay o no la infraccién que se acusa del articulo 1258 del
Coédigo Civil, porque si efectivamente al cabo del tiempo se-
fialado por la sentencia se ha cambiado el destino, enajenan-
do el terreno para fin distinto, aprioristicamente parece que
hay un quebrantamiento de la norma sustantiva; pero es sabi-
do que la prohibicidn de disponer, que cercena en su esencia
la facultad mds caracteristica del dominio, que ha sido trata-
da con especial rechazo por su cardcter desnaturalizador por
la doctrina cientifica, han sido esas prohibiciones de dispo-
ner, objeto de un trato diferencial por el legislador segin su
origen y asi tenemos que cuando se dispongan en negocios
juridicos onerosos, a consecuencia de lo dispuesto en el arti-
culo 27 de la Ley Hipotecaria, al ser rechazados del campo
del derecho de cosas, quedan marginados y encasillados en el
derecho de obligaciones dentro del cual en principio la liber-
tad de contratacién del art. 1.255 del Cédigo Civil las pone al
resguardo de una auténtica validez. Sin embargo, de ahi no
pueden sacarse consecuencias desmesuradas en orden a con-
siderar como incumplimiento la circunstancia de la enajena-
cién producida para otros fines después de casi cincuenta
afios en el presente caso: A) Se dice en la sentencia de 23 de
diciembre de 1954 de la Audiencia de Valladolid (rollo de
apelacidén) del proceso anterior ndmero 182/45 del Juzgado
de Primera Instancia nimero Dos de dicha capital, —que
como es firme tiene la certeza de cosa juzgada material por
tratarse del mismo contrato puesto entonces en trance de nu-
lidad—, que hubo cartas de opcién de compra dirigidas por
el causahabiente de la parte actora al Ayuntamiento lo que
repugna la idea de coaccidn o intimidacién y que el precio
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obtenido en la compraventa por el vendedor (causahabiente
como ya se ha dicho de los actuales demandantes) no era ni
mucho menos envilecido, sin mds que tener en cuenta el que
consta en la escritura de adquisicién de los mismos terrenos
por el dicho causahabiente Sr. Adulce, de fecha 10 de diciem-
bre de 1940; B) Si la intencidn del vendedor era la obtencién
a uitranza de un destino deportivo negociado, hubiera consti-
tuido una garantia real que amparase el cumplimiento de la
obligacion contraida por el comprador como permite el arti-
culo 27 de la Ley Hipotecaria; y C) Apoyan este sentido de
no constituir la obligacién del destino, juntamente con la
prohibicién de disponer como condicidn a ultranza, perpetua,
las clausulas H), I) y J). en el entendimiento de que estando
como estaba sujeto a arrendamiento de tercero, el vendedor
se desconectaba con la enajenacién totalmente de esa vincu-
lacién obligacional que el arrendamiento representaba y que
s6lo traté de obtener privilegio personal del destino deporti-
vo para si y su hijo Sr. Adulce Pérez, como igualmente tan in-
teresado estaba el vendedor en la venta que contribuyé
crematisticamente a los gastos de construccion de un cerra-
miento de separacidn de la parcela vendida de la que como
resto se reservaba el vendedor. Asi y todo, nos encontramos
con que a pesar de la licitud de la prohibicién de disponer
constatada en negocio oneroso, esa prohibicidn en su propia
naturaleza y finalidad es contraria a la esencia de la facultad
mds propia del dominio y ciertamente que la doctrina va en-
caminada a proteger exclusivamente los derechos que sean
legitimos y «ad exemplum» la Sentencia de 19 de diciembre
de 1985, incluso dentro del dmbito obligacional, considera
que la perpetuidad es opuesta a la naturaleza de la relacién
obligacional al constituir una limitacién de la libertad que
debe presidir la contratacién, que merece ser calificada como
atentatoria al orden juridico: si a ello se aiade, que esa obli-
gacién que se pretende «perpetua» entraiia un ataque a la
esencia dominical, cabe por aplicacién del articulo 3.0 del
Cédigo Civil, hacer con mayor rigor aqui una.analogia con la
doctrina que anida en la clausula «rebus sic stantibus». En
efecto, esa cldusula, fruto de la equidad y del principio equi-
librador de las prestaciones en los negocios onerosos, se apli-
ca para que se modifiquen las estipulaciones irritantes o se
resuelva el contrato en su tracto continuo cuando, como aqui
acontece, -y no se olvide que es un contrato agotado en su
causa finalista-, ha habido una alteracién extraordinaria de
las circunstancias existentes en el momento de cumplir el
contrato que como toda compraventa con precio satisfecho
en el momento tuvo lugar el dia de su celebracion, con rela-
cién a las actuales después de cincuenta aiios; que hay una
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desproporcidn inusitada, exorbitante, entre lo convenido y la
indemnizacién que ahora se pretende y considera como res-
tauradora del dafio sufrido, —sin decir, eso si, el recurrente,
si fue entonces o ahora—; que la sobrevenencia de circuns-
tancias imprevisibles se dan por el hecho del tiempo transcurri-
do y la naturaleza del derecho en que se suscita el problema
de autos, pues aunque la obligacién contraida es civil ya que
el Ayuntamiento actué como persona de derecho privado, el
derecho urbanistico con su compleja gama de intereses so-
ciales y publicos tifien la situacién de esas imprevisibilida-
des, que hacen que el interés de la parte recurrente no se
pueda considerar legitimo y digno de proteccién, «pactum de
non alienando res propia non valet», constituyendo un desfa-
se en el ejercicio de ese derecho conforme al articulo 7.° del
Cdédigo Civil (Sentencias de 26 de octubre de 1990; 13 de di-
ciembre de 1991 y 6 de noviembre de 1992), porque no puede
alegarse la irrogacion de un perjuicio a los derecho-habientes
del vendedor que cobré el precio pactado porque al cabo de
los afios, agotado el fin causal insito en el negocio celebrado,
se haya producido un incremento en el precio de reventa en
cuyo incremento es donde han influido esas circunstancias
imprevisibles extrinsecas a la propia operacidén de transmi-
sién primitiva y que son bdsicamente las de orden urbanistico
con su acompaiamiento natural de progreso social y econé-
mico, como también la depreciacién de la moneda, en ningu-
na de cuyas circunstancias puede con justeza afirmarse que
haya podido contribuir ninguno de los contratantes y por ello
la legitimidad de su participacién en el nuevo precio habien-
do percibido el suyo no protegible para el vendedor y de los
que de €l traen causa. De aqui se deduce que el motivo pri-
mero no puede prosperar por cuanto no ha habido la infrac-
cién que se denuncia, como tampoco el motivo segundo, que
con base en el ndmero 5.° del articulo 1.692 de la Ley de En-
juiciamiento Civil sefiala la infraccién del articulo 1.255 en
relacién con el 785, ambos del Cddigo Civil, toda vez, que la
libertad de pacto no constriiie a perpetuidad al consentimien-
to de mutilacién de una esencial facultad del dominio, cuan-
do la obligacién de mantener intitil esa facultad se ha agotado
en el tiempo haciéndose imposible o muy irritante su respeto
en funcién del cambio trascendental e imprevisible de las cir-
cunstancias existentes en el momento en que tal mutilacion
se convino, en el que no ha tenido parte la voluntad de las
partes y sobre todo del que no se deriva un dafio patrimonial
para el vendedor o sus descendientes y en punto al articulo
785, ha de verse que ni la sentencia lo invoca, ni tampoco po-
dia hacerlo, porque su cita sélo serfa atendible para el su-
puesto de las prohibiciones de disponer por titulo gratuito en
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funcién de la limitacién que en €l se contiene y a efectos del
articulo 26-3.° de la Ley Hipotecaria, por lo que aqui no seria
de aplicacion. Por lo demds y en todo caso si hubo dafio en el
cambio de destino, en el dmbito del orden urbanistico-admi-
nistrativo, pudo por el aqui recurrente plantear el debate por
eventual desviacion de poder en la jurisdiccién competente.
CUARTO. EIl motivo cuarto con base en el ordinal 5.°
del articulo 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil acusa la
infraccién del articulo 1.256 del Cédigo Civil. En primer lu-
gar, ya se ha dicho por la sentencia recurrida y aquf preceden-
temente que el fin causal negocial se agotd en funcién de
circunstancias trascendentes e imprevisibles, por lo que el in-
cumplimiento de esa condicién de no enajenar para fin o des-
tino distinto del deportivo, no comporta en absoluto la
existencia de un perjuicio para el vendedor que cobré su pre-
cio justo y negociado por lo que no se ha dejado al arbitrio
del comprador el cumplimiento de esa prohibicion que se ha
respetado durante cincuenta afios que en materia urbanistica
es un tiempo razonablemente atendible y en punto a la invo-
cacion que se hace en el motivo del articulo 12 del Regla-
mento de Bienes de las Corporaciones Locales de 27 de
mayo de 1955 ha de decirse que la sentencia recurrida ni lo
ha aplicado ni de su contexto puede deducirse que haya ana-
lizado el tema debatido desde otro campo operativo que no
sea ¢l Derecho Civil privado, por lo que el motivo fracasa.

QUINTO. El motivo quinto, con sede en el ordinal 5.°
del articulo 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, como
también el sexto motivo, sefalan respectivamente la vulnera-
cién de los articulos 1.101, 1.105 y 1.107 del Cédigo Civil y
jurisprudencia que los interpreta cuyas sentencias invoca,
que por referirse a los dafios y perjuicios que el actor-recu-
rrente reclama, han de ser desestimados porque la razén de
su impetracién ha de radicar forzosamente en que de hecho
se hayan producido los dafios y perjuicios que puedan pro-
yectar la indemnizacién al perjudicado conforme a lo dis-
puesto en dichos preceptos; pero siendo el caso de que la
sentencia recurrida proclama como cuestién de hecho la ine-
xistencia de esos danos y perjuicios cuya declaracién no ha
sido combatida y que tal declaracién negativa viene avalada
en el proceso porque no se ha dicho en el mismo en que con-
sisten esos danos y perjuicios. o toda vez que a su tiempo co-
bré el precio convenido al causahabiente del recurrente,
quiérese decir que el alegato de ambos motivos incurre en el
error técnico de hacer supuesto de la cuestién lo que estd
proscrito en casacién y en todo caso lo que habilmente quiere
sugerirse es la existencia de un enriquecimiento injusto por el
Ayuntamiento, lo que juridicamente no puede ser atendible
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porque para ello seria preciso un paralelo empobrecimien-
to del recurrente que no puede percibirse su existencia,
mdxime en un contrato de tracto unico cuya prohibicién de
disponer habfa agotado su virtualidad juridica en funcién
de la sobrevenencia de circunstancias imprevisibles ajenas
de todo punto a la voluntad de las partes contratantes y
cuya reclamacién por la parte vendedora aparte de la falta
de prueba de ese binomio enriquecimiento-empobreci-
miento, carece de la legitimidad propia de querer partici-
par en un negocio distinto al propio que ya se habia
agotado y que por ello descubre un marcado distancia-
miento de lo imperado en el articulo 7.° del Cédigo Civil.
Por ello ambos motivos perecen.

SEXTO. Rechazados los seis motivos, se desestima el
recurso con costas (articulo 1.715 «in fine» de la Ley de En-
juiciamiento Civil).

II. COMENTARIO

La sentencia que nos proponemos comentar plantea distintas cues-
tiones que merecen ser en principio diferenciadas.

Deben distinguirse claramente las caracteristicas de una prohibi-
cién de disponer frente a la mera obligacién de no disponer, fundamen-
talmente en cuanto a su eficacia.

El incumplimiento de una prohibicién de disponer no produce las
mismas consecuencias que el incumplimiento de una obligacién de no
disponer. En el caso planteado la cldusula incluida en el contrato de
compraventa puede interpretarse como obligacién de no disponer, por
ello deben analizarse tanto los caracteres y requisitos de este tipo de
obligaciones, como las consecuencias a las que conduciria su incum-
plimiento, por lo que necesariamente debera cuestionarse ¢l dafio pro-
ducido y por consiguiente la posible indemnizacién de dafos y
perjuicios.

DELIMITACION CONCEPTUAL DE PROHIBICION DE DISPONER Y
OBLIGACION DE NO -DISPONER

Puede definirse la prohibicién de disponer como la privacién o res-
triccién del poder de disposicion que leva anejo un derecho subjetivo
y que impide que éste pueda ser enajenado, gravado o de otro modo ser
objeto de disposicién, con mayor o menor amplitud o sin llenar determinados
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requisitos (1). La prohibicién de disponer supone un cercenamiento de
la facultad de disponer (2).

Generalmente las prohibiciones de disponer se clasifican desde di-
ferentes puntos de vista. Las prohibiciones de disponer voluntarias son
las que interesan al hilo de la sentencia que tratamos en estas paginas.
Se dice en general que los particulares pueden establecer prohibiciones
de disponer en actos a titulo oneroso y en actos a titulo gratuito. Sin
duda serfa mejor denominar a las primeras obligaciones de no disponer
porque no son genuinas prohibiciones de disponer, cuya principal fun-
cion es el cercenamiento de la facultad de disponer. Como veremos inme-
diatamente el régimen juridico de estas dos figuras es completamente
diferente.

Las prohibiciones de disponer impuestas en testamento se admiten
por nuestro Cédigo civil en el art. 785.2. Precepto que por otra parte
hace alusién dnicamente al limite temporal de su eficacia, remitiéndo-
se al art. 781 del mismo cuerpo legal. Por ello para que sea vilida una
prohibicién de disponer, no puede ser perpetua y siendo temporal, de-
berd cumplir lo previsto por el art. 781 CC. Literalmente el art. 785.2
no exige ningtin otro requisito para la validez de las prohibiciones de
disponer. Sin embargo, histdricamente se exigié que el establecimiento
de éstas respondiese a una causa razonable (3). A pesar del silencio del
Cédigo, no debe dudarse que ¢l fundamento de una prohibicién de dispo-
ner debe radicar en una causa razonable o interés digno de proteccién. No
debe olvidarse que el Ordenamiento Juridico no ha considerado en nin-
gliin momento el recorte a la libre disposiciéon como un interés protegi-
ble. mds bien todo lo contrario. Todo lo que implique una negacién del
poder de disposicién consustancial al derecho de propiedad y a princi-
pios como la libre circulacién de los bienes se mira con muchas reser-
vas. Se debe partir de una idea bdsica: el derecho de enajenar se
relaciona con un principio de orden piblico econémico, el de la liber-

(1) Vid. ROCA SASTRE. Derecho Hipotecario 1, Barcelona 1979, p. 702,

(2) La facultad de disponer es la posibilidad juridica que tiene ¢l titular de un de-
recho de realizar actos que afecten radicalmente a la subsistencia de dicho derecho.
Vid. Diz-PICAZO. Fundamentos de Derecho Civil Pairimonial, vol. 11, Madrid 1983;
CARNIZARES LaAso. «Eficacia de las prohibiciones de disponer voluntarias», A.D.C.
1991, p. 1453 vy ss.

(3) Vid. CANIZARES. ob. cit.. pp. 1479 y ss. Actualmente [a Compilacién de De-
recho Civil de Catalufia, que regula de forma mucho mds amplia esta matcria en su
art. 117.1 afade a los requisitos que hemos mencionado el de que la prohibicién debe-
rd responder a una razon licita o al designio de beneficiar o tutelar a alguien, aunque
sca al afectado por la prohibicién. en caso contrario constituird mera recomendacién.
La Lcy 481 de la Compilacién de Derecho Civil de Navarra va més alld. pues sciiala
que «la prohibicién de disponer establecida en actos a titulo gratuito inter vivos o
mortis causa. a favor de determinadas personas o determinables dentro de los limites
del parrafo segundo de la Ley 224, tiene siempre eficacia real y serd inscribible en el
Registro».
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tad de comercio. Es grave hacer a un bien inalienable por miiltiples
motivos: se falsea el mercado, algunos autores entienden que se hace
el bien inembargable y por tltimo se pueden llegar a frustrar las expec-
tativas de los acreedores del propietario.

Por uitimo debe tenerse en cuenta que de acuerdo con el art. 23.6
LH son susceptibles de inscripcion las prohibiciones de disponer «im-
puestas por el testador o donante en actos de tltima voluntad, capitula-
ciones matrimoniales, donaciones y demds actos a titulo gratuito....
siempre que la legislacién vigente reconozca su validez».

La obligacién de no disponer en general, o en particular la obliga-
cién de no contratar, implica la no realizacién de actos de disposicién
o en concreto la no celebracién de un negocio juridico (4). Aparece la
obligacién de no disponer como una subespecie de la obligacién nega-
tiva. Los particulares en virtud de la autonomia privada pueden esta-
blecer este tipo de prestacién negativa siempre que no sea contraria a
la ley, la moral ni al orden publico. La obligacién negativa en general
puede constituir una obligacién auténoma entre dos personas determi-
nadas y puede constituir también el especial contenido de una presta-
cién incorporada a una obligacién mas amplia (5). En el supuesto que
nosotros planteamos el pacto de no contratar aparece incorporado a un
contrato de compraventa, por lo que la obligacién de no contratar tiene
que ser considerada como accesoria de la principal.

En la obligacién negativa el deber del deudor radicard en un deter-
minado comportamiento omisivo (6), si es de no disponer la prestacién
—omisién— consistird en la no realizacién del acto juridico en cues-
tién. Como seiiala DIEZ-PICAZO «Del mismo modo que en las obli-
gaciones de hacer, la prestacion consitituye un objeto particular con un
especial contenido y una especifica funcidn, en las obligaciones deno
hacer, la inactividad impuesta al deudor no es una pura y simple inac-
tividad, sino la no realizacién de determinados actos en atencién a la
funcién que con ello se trata de obtener.....el interés y la finalidad per-
seguidos por el acreedor deben ser tenidos en cuenta para enmarcar la
prestacién del deudor. Como en toda obligacién, también en la obliga-
cién negativa debe existir un interés del acreedor que sea licito y digno
de la tutela judicial». Es fundamental resaltar que la obligacién de no
disponer, en este caso de no contratar debe responder a un interés del

(4) Vid. Sobre la obligacion negativa en general, DIEZ-PICAZO. Fundamentos de
Derecho Civil Patrimonial, vol. 11, Madrid 1993; EGUSQUIZA, La configuracion juridi-
ca de las obligaciones negativas, Barcclona 1990; LUNA SERRANO, Comentario del
Cédigo Civil. Ministerio de Justicia, Madrid 1991, com. art. 1.088; BAposA CoLL., Co-
mentario del Cédigo Civil, Ministerio de Justicia, Madrid 1991, com. art. 1.099. MAR-
TIN PEREZ, Comentarios al Cidigo Civil y Compilaciones forales, T. XV-1. dir. por
ALBALADEJO, Madrid 1989. Com. art. 1.099, pp. 341 y ss., entre otros.

(5) Vid. Diez-PICA70. Fundamentos... cit., Madrid 1993, p. 249.

(6) Vid. arts. 1.088. 1.099 CC.
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acreedor que sea digno de la tutela judicial. Con ello queremos decir
que el simple capricho no debe obtener la tutela judicial.

La duracién de la obligacién de no disponer como subespecie de
obligacién negativa no aparece muy clara. Aunque existan obligacio-
nes negativas que sean instantineas, lo habitual serd que el deudor que-
de obligado durante un tiempo a no realizar el acto en cuestién al que
se haya vinculado, no vender por ejemplo. Es evidente que la duracién
de este tipo de obligacién no puede ser indefinida o perpetua, puesto
que no puede limitarse la libertad individual indefinidamente (7). Se-
flala DIEZ-PICAZO (8) que por regla general, hay que entender que
nadie puede quedar obligado para toda la vida (arg. art. 1.583) y que
tampoco serd vélida la obligacion cuando tenga una duracién excesiva.
Es claro que nadie puede quedar obligado para toda la vida pero cuan-
do una obligacién resulta excesiva es una cuestion que deberd estudiar-
se en los casos concretos y que serd objeto de interpretacién judicial,
pues no existe base legal alguna que permita dilucidar la permisible
duracién de este tipo de obligaciones. Debe tenerse en cuenta que el
art. 1.255 CC impone como limite, entre otros, el orden publico que
aqui podriamos entender como orden publico econémico, por lo que la
duracién excesiva de este tipo de pactos, que a fin de cuentas son con-
trarios a la libertad de contratacién, aunque por otra parte no impidan
la validez de los actos posteriores celebrados, no deben tener dicha du-
racién excesiva. Serfa curioso que al amparo de la libertad de contrata-
cién se pudiese recortar o prohibir indefinidamente {a libertad de
contratar. Las partes podrin establecer, por supuesto, la duracién de la
obligacidn, eso si, no podrd ser por toda la vida y parece que tampoco
deberd tener una duracién excesiva. Dentro de estos limites, como se-
fiala DIEZ-PICAZO (9) las partes son libres para sefialar la duracién
de la obligacién. En el supuesto en que dicha duracién no hubiera sido
prevista serd aplicable el art. 1.128 CC y habrin de ser los Tribunales
los que la fijen.

Pueden observarse las diferentes caracteristicas que definen con-
ceptualmente la prohibicién de disponer y la obligacién de no disponer
que en ningtin momento deben confundirse. Como veremos inmedia-
tamente, el incumplimiento de una o de otra conduce a consecuencias
juridicas completamente distintas. No debe confundirse, por consi-
guiente, la obligacién de no disponer que no cercena el poder de dispo-
sicién con la prohibicién de disponer que conlleva la privacién o
restriccion del poder de disposicidn que leva anejo un derecho subje-

(1) EGUSQUIZA, (0b. cit., p. 51) parcce admitir la duracién indefinida de este tipo
de obligaciones cuando son obligaciones duraderas negativas, continuadas o de tracto
continuado. Si bien no hace referencia la citada autora a la posibilidad de una obliga-
cién de no disponer.

(8) Ob. cir,p.251.

) Ob.cir,p.251.
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tivo. En general puede decirse que ante un supuesto concreto saber si
estamos en presencia de una o de otra es una cuestion de interpreta-
cién. Cabe sefialar, como dijimos al principio, que si el acto en cuestién
en el que estd inserta la cldusula de no disponer es un acto a titulo one-
roso, por ejemplo compraventa, es indudable que en todo caso no esta-
remos en presencia de una genuina prohibicién de disponer, pues sélo
las establecidas en testamento (10) y en las condiciones seialadas an-
teriormente podrdn ser vdlidas prohibiciones de disponer. Otra cues-
tién serd si el acto es un testamento, ahf la labor interpretativa deberd
radicar en dilucidar si verdaderamente la prohibicién cercena el poder
de disposicién o simplemente constituye una obligacién de no dispo-
ner.

La cldusula cuestionada origen de la sentencia que comentamos se
expresaba en la escritura de compraventa en los siguientes términos:
«El Ayuntamiento de esta ciudad no podrd destinar los terrenos que
por esta escritura adquiere mds que para la construccion del Esta-
dio Municipal y para los servicios a él anejos sin que pueda enaje-
nar ni dedicar a otros fines en todo ni en parte los mencionados
terrenos».

Pueden diferenciarse dos partes completamente distintas en la re-
ferida cldusula. De un lado la finalidad del negocio de compraventa
aceptado por ambas partes en cuanto a la dedicacién del terreno a la
construccién de un estadio municipal que, como mds tarde veremos,
podria constituir causa concreta del contrato. De otro lado en cuanto a
la imposibilidad de enajenacién, la calificacién de la cldusula en cues-
tién no ofrece ninguna duda. Como hemos dicho anteriormente sélo se
admiten las genuinas prohibiciones de disponer por nuestro Ordena-
miento cuando se trate de actos a titulo gratuito, nunca a titulo oneroso.
Siendo el acto en cuestién una compraventa es indudable que en cual-
quiera de los casos no estarfamos ante una genuina prohibicién de dis-
poner. Por ello no alcanzamos a entender cémo el recurrente en
casacién, ampardndose en el art. 1.692.5 LEC, recurre la infraccién del
art. 1.255 en relacidn con el art. 785, ambos del Cédigo civil y la juris-
prudencia que los interpreta. La argumentacién del Tribunal Supremo
deja clara la cuestién al sefialar, en su Fundamento de Derecho tercero,
respecto del citado art. 785 que «ha de verse que ni la sentencia lo in-
voca, ni tampoco podia hacerlo, porque su cita sélo serfa atendible
para el supuesto de las prohibiciones de disponer por titulo gratuito
en funcién de la limitacién que en €l se contiene y a efectos del ar-
ticulo 26.3 de la Ley Hipotecaria, por lo que aqui no seria de aplica-
Cron».,

(10) La doctrina en gencral admite las prohibiciones de disponer en donacién.
Bajo nuestro punto de vista puede defenderse que éstas no son admitidas por nuestro
Ordenamiento Juridico. Vid. CANIZARES. ob. cit., pp. 1467 y ss.
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Por otra parte nadie duda que en virtud de la autonomia de la vo-
luntad las partes pueden realizar los pactos que les interesen, pero esa
no es la cuestidn, sino que la pregunta es si al amparo de la autonomia
de la voluntad las partes pueden vincularse indefinidamente al cumpli-
miento de una obligacién de no contratar, aun reconociéndose un inte-
rés razonable y legitimo en virtud del cual se establezca la concreta
obligacién de no disponer, en este sentido sefiala DIEZ-PICAZO (11)
que «como en toda obligacién, también en la obligacién negativa debe
existir un interés del acreedor que sea licito y digno de la tutela juridi-
ca». Seglin recoge la sentencia de la Primera Instancia en sus antece-
dentes de hecho «respondia esta prohibicién de disponer a una
indudable causa o razén justificada, pues bastaba recordar que la com-
praventa se efectud tras la iniciacién de un expediente expropiatorio y
que el vendedor fij6 un precio mucho mds bajo que el de mercado en
razén del destino de los terrenos, sin perseguir fin de lucro sino con el
deseo de contribuir a la realizacién de fines sociales». El Tribunal Su-
premo destaca varias veces en los distintos fundamentos de derecho
los cincuenta afios durante los cuales la obligacién ha sido cumplida.
Concretamente en el fundamento de derecho tercero sefiala, con cita de
la sentencia del mismo Tribunal de 19 de diciembre de 1985 que «la
perpetuidad es opuesta a la naturaleza de la relacién obligacional al
constituir una limitacién de la libertad que debe presidir la contrata-
cién, que merece ser calificada como atentatoria al orden juridico». Es
claro que nadie puede obligarse para toda la vida y por otra parte tam-
poco debe ser vilida la obligacidn cuando tenga una duracién excesi-
va. El problema que plantea la cldusula analizada es precisamente que
no tiene un plazo de duracién de la obligacién y de sus términos podria
entenderse la duracién indefinida, cosa que no se puede admitir. Averi-
guar cudndo una obligacién resulta excesiva, no existiendo disposicion
legal alguna que limite la duracién de este tipo de obligaciones, es una
cuestién de interpretacién judicial, y en virtud del art. 1128 CC habrén
de ser los Tribunales los que la fijen.

INCUMPLIMIENTO DE LA PROHIBICION DE DISPONER Y DE LA
OBLIGACION DE NO DISPONER

En un sistema como el nuestro, en el que los derechos reales, salvo
excepciones como la hipoteca, se constituyen, modifican y extinguen
fuera del Registro de la Propiedad, las prohibiciones de disponer serdn
eficaces con independencia del Registro de la Propiedad, su validez y
eficacia serd previa a su publicidad registral. Por tanto con inde-
pendencia de su inscripcion, en virtud de la prohibicién, si el sujeto so-
metido a ella vende sin facultad de disponer, no habri transmitido la

(1) Fundamentos, cit., p. 249.
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propiedad. Ello puede plantearse de otra manera si se acepta que las
prohibiciones de disponer con eficacia real requieren la inscripcién
constitutiva, existiendo a favor de esta postura distintos argumentos,
como ya hemos mantenido (12). De admitir la inscripcién constitutiva
para la eficacia real de las prohibiciones de disponer, obtendrfamos dos
regimenes juridicos distintos de prohibiciones establecidas en actos a
titulo gratuito. Las prohibiciones de disponer inscritas en el Registro
de la Propiedad tendrdn eficacia real, eficacia originada por la inscrip-
cién y el acto realizado incumpliendo la misma serd nulo en su vertien-
te traslativa (13), (14). Las prohibiciones de disponer no inscritas,
tinicamente originarin un vinculo obligacional y por tanto tendrdn la
consideracién de obligaciones de no disponer.

Elincumplimiento de una obligacién de no disponer, que se origina
con la disposicion, no hace el acto nulo. Este acto es plenamente vilido
y eficaz. Seria deseable en nuestro Cédigo la claridad que encierra por
ejemplo el &137 BGB cuando sefiala que «La facultad de disposicién
sobre un derecho enajenable no puede ser excluida o limitada por me-
dio de un negocio juridico. La eficacia de la obligacién, sobre tal dere-
cho no disponible, no se afectard por esta disposicién» (15); o del art.
1.379 del Cédigo civil italiano que dispone «La prohibicién de enaje-
nar establecida por contrato tiene efecto sélo entre las partes y no es
vilida si no esta constituida entre convenientes limites de tiempo y no
responde a un apreciable interés de una de las partes» (16).

Es curioso que el Juez de Primera Instancia sefiale en el fundamen-
to de derecho primero de la sentencia lo siguiente: «La demanda es de
escasa complejidad juridica, en su formulacién, el Ayuntamiento de
Valladolid adquiere unos inmuebles del causante de los actores, en un
precio reducido, con la condicién expresa de destinarlos a fines depor-
tivos. Mis tarde, la Corporacién articula un plan de urbanizacién de ta-

(12)  Vid. CANIZARES, ob. cit., pp. 1498 y ss.

(13) Ladoctrina en general enticnde que ¢l acto realizado infringicndo la prohi-
bicién ¢s nulo. Sin embargo y a pesar de que se afirme que el negocio juridico contra-
rio a la prohibicidn es nulo de pleno derecho. de lo que derivarfa una legitimacion para
cualquiera incluido el propio vendedor, la distincién entre contrato obligatorio y acto
dispositivo (tradicion) permite mantener la validez del primero y atirmar la ineficacia
del segundo. En este sentido hay que cntender que el acto sea nulo, es decir no hay
transmision de la propiedad. pero igual que en ¢l caso de venta de cosa ajena, el con-
trato es vilido y eficaz.

(14)  Vid. CARIZARES, ob. cit.. pp. 1505 y ss. En cuanto a las accioncs que
puede ejercitar el comprador de un bien sujeto a una genuina prohibicion de dis-
poner.

(15) Vid. FLUME, Allgemeiner Teil. des Biirgerlichen Rechis, Tomo 11, Das
Rechtsgeschiift, Berlin, Heidelberg, New York 1979, pp. 262 y ss.; STAUDIN-
GER. Kommentar BGB...12 Auflage, &&90-240. &137 entrc otros. Vid. JURGEN
JOHLER, Das Verfiingsverbot gemiéiss &938 ZPO im Liegenschaftsrecht, Miin-
chen 1984,

(16) Vid. GALGANO, Diritto Privato, Padova 1988, pp. 311 y ss.
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les terrenos y los vende, al menos en parte, a «<El Corte Inglés». Se si-
gue de ello el incumplimiento del comprador que darfa lugar a una re-
solucién del contrato e, imposible talremedio por haber pasado a
terceros hipotecarios, debe indemnizar a la comunidad hereditaria ac-
tora en los daiios y perjuicios sufridos». Nos permitimos transcribir li-
teralmente este fundamento de derecho porque manifiesta una
rapidisima calificacion de los hechos seguida de una total confusidn en
los términos juridicos.

En primer lugar la calificacion del pacto como una condicidn, se
entenderia resolutoria. Parece que de los términos de la cldusula no se
desprende que el pacto de no vender se eleve a condicién por las par-
tes. Dijimos anteriormente que en la tan citada cldusula del contrato se
diferencian dos partes: de un lado el destino de los terrenos a determi-
nada construccién y de otro la obligacién de no vender.

Desde luego el pacto de destino de los terrenos a determinada cons-
truccidn se podria entender como condicidn resolutoria, evidentemente
nunca suspensiva. Como seiiala DIEZ-PICAZO (17) «el juego de la
condicién puede ser considerado como una delimitacién expresa del
supuesto de hecho de vigencia de la reglamentacion negocial. Median-
te la condicidn, se delimita o acota de una manera precisa la hipétesis
o el supuesto de hecho parael cual la reglamentacién de intereses debe
tener vigencia». Citando a DE CASTRO, sefiala a su vez DIEZ-PICA-
Z0 que la condicién puede explicitar o revelar cudl ha sido para las
partes la causa concreta del negocio juridico establecido entre ellos.
DE CASTRO (18) advirtié la utilidad de la llamada «causa concreta».
Senala este autor que «se tratard de poner en claro cudl fuera el resul-
tado y repercusién social del negocio, en cuanto venga a darle un espe-
cial sentido respecto a su calificacién o clasificacién causal» (19). Sin
embargo aqui nos referimos a la causa concreta, siguiendo al Prof. DE
CASTRO (20), no de 1a causa en el sentido de tipo del negocio, sino de
aquél propésito préictico conocido y aceptado implicitamente por las
partes, conforme a la naturaleza y circunstancias concretas de cada ne-
gocio. En ese sentido sefiala DE CASTRO «significado de la causa que
se revela en la condicién con alcance de causa y en la doctrina del
error».

En la sentencia que comentamos el problema de entender la citada
cldusula como condicién nos conduce directamente a un problema de

(17 Fundamentos, cit., p. 348.

(18) El negocio juridico, Madrid 1985, pp. 228-229.

(19) Lo que ¢l Tribunal Supremo ha denominado como «los motivos incorpora-
dos a la causa». En este sentido la STS de 16-2-1935 sefialé «que hayan sido conoci-
das de ambas partes y pucdan considerarse incorporadas a la comin intencién
inspiradora del contrato». Vid. DE CASTRO, El negocio... cit., p. 229.

(20) Elnegocio... cit., p. 317,
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causa concreta del contrato celebrado. Si lo que intenta decirse, en la
sentencia de la 1.* Instancia es que la causa finalista del negocio fue la
construccién de un estadio, y en en el caso en que pudiésemos califi-
carlo de causa concreta ya que como sefiala ¢l Supremo posteriormente
«es un contrato agotado en su causa finalista», en ese sentido la condi-
cién no se ha incumplido puesto que el Ayuntamiento efectivamente
destina los terrenos a la construccién del estadio deportivo. De no ha-
ber sido asf estarfamos ante el vivo ejemplo respecto de qué pasarfa si
el negocio se deja sin causa no en su fase de celebracidn sino posterior-
mente. Como senala el Prof. DE CASTRO (21) «La causa es citada en
el Cdédigo civil como requisito para la existencia-del contrato (art.
1.261). De ahf el prejuicio de que la funcién de la causa acaba en el
momento mismo de haber dado nacimiento al negocio juridico. Esta li-
mitacién del significado de la causa resulta inadecuada para las rela-
ciones juridicas de larga e indeterminada duracién, como lo muestran
las figuras de la condicién y el modo».

En segundo lugar, la sentencia de 1.? Instancia alude al incumpli-
miento de la obligacién, entendemos de la de no vender, que no condu-
ciria a la resolucién. Recuérdese que la resolucion regulada por el art.
1.124 exige una relacién obligatoria sinalagmdtica. Sin duda la com-
praventa lo es, pero la obligacién de no vender no participa en el sina-
lagma, mientras las partes no lo incluyan como un obligacién esencial
surgida del contrato y siempre con los caracteres que hemos sefialado
anteriormente de dicho tipo de obligaciones. Podria argumentarse el
incumplimiento de diferentes maneras. Puede entenderse que la obli-
gacion de no vender se introduce como condicién del contrato en los
mismos términos vistos para el destino de los terrenos. Evidentemente
creemos que esto es imposible. Es imposible porque no podria ser cau-
sa del contrato, entendida causa concreta, una limitacion del poder dis-
positivo como contrario al orden piiblico del art. 1.255 CC, lo que
conducirfa directamente a la nulidad del contrato, en su fase de cele-
bracién (22).

En nuestro caso siendo, como lo es, una obligacién de no vender,
el incumplimiento podrd suponer una posible indemnizacién de dafos
y perjuicios pero no mds. No obstante recuérdese que procederi la in-
demnizacién de daios siempre y cuando dichos daiios existan. Por

(22) . El negocio... cit., pp. 313 y ss.

(22) Conindependencia de lo argumentado en el texto, en ningdn caso puede in-
terpretarse extensivamente un pacto de no vender. De acuerdo con los criterios de in-
terpretacion el Derecho excepcional (asi podria entenderse un pacto ilimitado de no
vender como contrario a principos como la autonomia de la voluntad o el orden puibli-
co econdmico) como contrario a los principios en los que se sustenta nuestro Ordena-
miento debe scr interpretado restrictivamente. En este sentido, sea lo que fuere, la
cuestion siempre debe ser decidida en favor del principio de libertad, por tanto del me-
nor efecto limitativo.
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consiguiente el problema del supuesto que comentamos seria la de-
mostracién de la existencia de los dafios. Cuestién que habria que ha-
ber relacionado directamente con el interés del acreedor, por supuesto
licito y digno de la tutela juridica, que encerraba la obligacién negati-
va.

Previa a la indemnizacién, evidentemente, es la existencia del
dafo. El dafio debe entenderse como la situacién desventajosa en la
que queda el acreedor en virtud de la lesidn de su derecho de crédito.
Por ello en primer lugar deberia haberse demostrado el dafio efectivo,
sin ¢l cual no procede indemnizacién alguna, dafio por otra parte que
en el caso no queda probado. La existencia del dafio se concreta en las
consecuencias desventajosas que al acreedor le haya producido la le-
sidén contractual, lo que se comprende en el llamado interés negativo.
Al acreedor la indemnizacidn le coloca en la misma situacién que ten-
dria si la lesién no se hubiera producido (23).

Los herederos del vendedor, en el caso de la sentencia, intentan ar-
gumentar dicho dafio en el precio establecido para los terrenos mads
bajo por la existencia precisamente de la obligacién de no vender y la
necesaria construccion del estadio. Recuérdese que, por un lado el es-
tadio fue construido y por otro que habian pasado cincuenta afios entre
la celebracién de la venta y el incumplimiento de la obligacién negati-
va. Por otra parte como seiiala DIEZ-PICAZO (24), la lesién del dere-
cho de crédito no puede medirse tinicamente, de acuerdo con los
postulados de la teoria de la diferencia, por la diferencia entre el valor
de su patrimonio antes y después de la lesion, sino que exige una com-
probacién mds amplia de la situacién patrimonial entera. En el caso
que nos ocupa la situacién del vendedor hubiera sido la misma si el
Ayuntamiento en vez de parcelar la zona hubiera mantenido el viejo
Estadio Zorrilla en el mismo lugar.

(23) Vid. Diez-Pi1cAZ0, Fundamentos 11, cit., pp. 682-682
(24) Fundamentos 11, cit., p. 683.






