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I. HECHOS Y DOCTRINA DE LA SENTENCIA
1. Hechos

El resumen de los hechos que dan lugar a la sentencia objeto del presente
comentario es el siguiente:

Mediante testamento otorgado el 2 de junio de 1973, dofia Begoiia ? institu-
ye como unico y universal heredero, en pleno dominio y libre disposicién, a su
hijo don Juan José€; y respecto del resto de sus hijos que estin solteros dispone
en la clausula sexta del testamento que «todos ellos podran vivir en la casa nati-
va3, mientras permanezcan en tal estado y quieran continuar en aquélla, siendo

* Este trabajo se inserta en el marco del Proyecto de investigacién PB 98-0091 sobre
«El Registro de la Propiedad espaiiol: situacién actual y transformaciones necesarias»,
dirigido por el Profesor Dr. D. Antonio-Manuel Morales Moreno y subvencionado por el
Ministerio de Ciencia y Tecnologia (Direccién General de Investigaci6n).

! Base de Jurisprudencia EI Derecho 2000/40290.

2 Fallece en Pamplona el 5 de junio de 1973.

3 La «Casa G.» de Muru-Astrdin esta formada por una «casa nativa con bodegas,
planta baja y dos pisos, més de 2.000 metros cuadrados cubiertos, dos corrales, patios con-
tiguos y un amplio jardin» y fue tasada pericialmente durante el proceso judicial en
47.535.488 pesetas.
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alimentados, vestidos, calzados y asistidos en todas sus necesidades, tanto en la
salud como en enfermedad, siempre que trabajen lo que sea razonable en bene-
ficio de la casa. Si fallecen en la misma, siendo solteros, no tendran mds dere-
cho que a que les costeen por el heredero el entierro, funeral y demas sufragios
en la forma acostumbrada. Si llegan a tomar estado o, aun sin tomarlo, quieren
salir de la casa para vivir con independencia, se les entregard en metélico, en
concepto de dotacién y para completo pago de todos sus derechos legitimarios
paternos y maternos, la cantidad que acuerden darles el heredero don Juan José
y los demds hermanos solteros que vivan en la casa nativa, cuya cantidad no
serd inferior, en ningin caso, a dos millones de pesetas».

En virtud de lo establecido en el testamento se inscribe en el Registro de
la Propiedad a nombre de don Juan José la propiedad de la «Casa G.» de
Muru-Astrdin, asimismo también se inscribe el derecho de acogimiento a la
casa (cldusula sexta del testamento) cuya titularidad ostentan los hermanos
del propietario.

Don Juan José abandoné la «Casa G.» de Muru-Astrdin al contraer matri-
monio, fijando su residencia primero en Pamplona y posteriormente en la
localidad de Burlada.

En su condicion de propietario de la citada casa, don Juan José constituy6
una hipoteca a favor de la Caja de Ahorros de Navarra, en garantia de un prés-
tamo de 14.000.000 de pesetas. En enero de 1993, la Caja de Ahorros adquie-
re la propiedad de la «Casa G.» por adjudicacién en la tercera subasta del
procedimiento sumario del articulo 131 LH instado en ejecucién de la hipote-
ca (el precio abonado en la tercera subasta judicial fue de 23.600.000 pesetas).

El 18 de agosto de 1995, la Caja de Ahorros de Navarra vende, libre de
cargas y gravamenes %, a don Santiago la «Casa G.» de Muru-Astrdin (el pre-
cio que consta en la escritura piblica de compraventa es de 25.152.933 pesetas).

Don Santiago ha intentado tomar posesion de la casa, pero sus ocupantes,
ampardndose en la cldusula sexta del testamento de dofia Begoiia, le impiden
la entrada en la casa. Ante esa situacién, don Santiago, ejercit6 contra los
ocupantes de la citada casa la accién de desahucio por precario. Su pretensién
fue desestimada por la sentencia de 26 de junio de 1996 al considerar acredi-
tada, en el 4mbito limitado del citado juicio sumario, la existencia de un dere-
cho de habitacion, inscrito en el Registro de la Propiedad, a favor de los
demandados.

Posteriormente, don Santiago interpone una demanda, por el procedi-
miento del juicio declarativo de menor cuantia’, contra los ocupantes de la
«Casa G.» de Muru-Astrdin (don Jesis Marfa, dofia Concepcién y doiia
Maria Victoria), suplicando se dicte sentencia en la que declare el derecho del
actor a ocupar y tomar posesién de la citada casa, asi como que se condene a
los demandados a desalojar la misma.

Los demandados se oponen a la demanda, afirmando que la cldusula sexta
del testamento de su madre, dofia Begofia, les otorga el derecho a vivir en la
mencionada casa mientras estén solteros y quieran continuar en ella. Asimis-
mo, consideran que dicha cldusula testamentaria constituye a su favor un

4 Laescritura de constitucién de hipoteca de 19 de diciembre de 1990 declaraba que
la casa nativa estaba libre de cargas y de arrendamientos. Asimismo, el Registrador de la
Propiedad certificé que sobre la citada finca no existia «carga o gravamen de tipo alguno».

Conforme a lo establecido en la LEC de 1881. Recuérdese que en enero de 2001
entré en vigor la nueva LEC.
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derecho de habitacién que, al estar inscrito en el Registro de la Propiedad,
resulta oponible a los terceros.

El 28 de enero de 1999 el Juzgado de Primera Instancia mim. 1 de Pam-
plona dicta sentencia por la que estima la demanda al considerar que el dere-
cho de los demandados es un acogimiento a la casa de la ley 131 del Fuero
Nuevo de Navarra % y no un derecho de habitacién. Declara el derecho de don
Santiago a ocupar y tomar posesién de la «Casa G.» de Muru-Astrdin y con-
dena a los demandados a desalojar la casa.

La Audiencia Provincial de Navarra dicta sentencia el 18 de enero de
2000 estimando el recurso de apelacidn interpuesto por los demandados,
revoca la sentencia de primera instancia y desestima la demanda.

Don Santiago interpone recurso de casacién ante el Tribunal Superior de
Justicia de Navarra (en adelante, TSJN) al amparo del articulo 1692.4 LEC de
1881. E1 TSIN, en su sentencia de 28 de noviembre de 2000, declara haber
lugar al recurso de casacidn, casa y anula la sentencia de la Audiencia Provin-
cial, confirmando la sentencia dictada en primera instancia.

El Excmo. Sr. don Rafael Ruiz de la Cuesta Cascajares, Magistrado-Pre-
sidente del TSJN y miembro de su Sala de lo Civil formula un Voto Particular
en el que se muestra partidario de desestimar el recurso de casacidn.

2. Doctrina de la sentencia

Afirma el TSIN que los actos de disposicién y gravamen realizados por
don Juan José, en su condicién de heredero universal en pleno dominio y
libre disposicién de todos los bienes de dofia Begoiia, son vélidos al no reque-
rirse el consentimiento de los titulares del derecho de acogimiento a la casa.
Mantiene que el citado derecho no supone ninguna limitacién a las facultades
de disposicién del propietario.

El TSIN afirma que el denominado derecho de acogimiento a la casa
cuya titularidad ostentan los demandados no es un derecho real, sino una
carga personal del heredero del patrimonio familiar al que pertenecia la
«Casa G.» de Muru-Astrdin que no se transmite con la propiedad de la finca
y que, por tanto, no es exigible a los sucesivos adquirentes de la misma. Con-
sidera el Tribunal, con apoyo en diversas resoluciones de la Direccién Gene-
ral de los Registros y del Notariado 7, que la inscripcién del mencionado dere-
cho en el Registro de la Propiedad no implica que tenga carécter real ni que
sea oponible a los terceros. Asimismo mantiene, conforme al articulo 98 LH,
que la mera constancia en el Registro de la Propiedad de un derecho personal
(derecho de acogimiento a la casa) no tiene la consideracién de gravamen o
carga real.

A juicio del TSIN la enajenacion voluntaria o forzosa de la casa a un ter-
cero impedir4 a los titulares del derecho de acogimiento a la casa, salvo que
tengan asegurada su permanencia mediante un derecho real, continuar en ella
contra la expresa voluntad del nuevo propietario. Ahora bien, ello no significa
que, en todo caso, el derecho de acogimiento a la casa se extinga. Llegados a

6 El citado ordenamiento juridico también recibe el nombre de Compilaci6én de Dere-
cho Civil Foral de Navarra.

7 Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 17 de
octubre de 1945 (ar. 1285), 27 de marzo de 1947 (ar. 440) y 29 de marzo de 1955 (ar. 840).
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este punto, los titulares del derecho (los hermanos de don Juan José) podrin
ejercitar los derechos y acciones que se deriven del mismo contra la persona
obligada a proporcionar dicho acogimiento (en este supuesto, el heredero,
don Juan José) a fin de conseguir que el derecho de acogimiento se haga efec-
tivo «por otros medios sustitutivos o subrogados».

El fallo del TSIN declara el derecho del demandante a ocupar y tomar
posesién de la finca objeto del litigio y condena a los demandados a desalojar
la citada finca.

El Excmo. Sr. don Rafael Ruiz de la Cuesta Cascajares, Magistrado-Presi-
dente del TSIN y miembro de su Sala de lo Civil, formula un Voto Particular
en el que expresa su discrepancia con la sentencia dictada por la Sala. Se cen-
tra principalmente en el analisis de la naturaleza juridica del derecho de acogi-
miento a la casa. En opinién del Magistrado disidente, el mencionado derecho,
con apoyo en las leyes 75, 131 y 132 de la Compilacién de Derecho Civil Foral
de Navarra, tiene «un contenido real, esgrimible frente a terceros, bien con la
denominacién de propio derecho real, limitativo del dominio, bien, al menos,
de un ius ad rem» (mantiene la tesis contraria a la defendida en la sentencia
que lo consideraba un derecho de caricter personal). Por otra parte, afirma que
el acceso del derecho de acogimiento a la casa al Registro de la Propiedad
conlleva que éste sea oponible a los terceros. Asi pues, llega a la conclusién de
que los demandados tienen derecho a vivir en la casa nativa y que este dere-
cho resulta oponible a don Santiago (actual propietario de la casa).

II. COMENTARIO
1. Aproximacién a la figura del derecho de acogimiento a la casa

La primera cuestién que debemos abordar en el presente comentario es
determinar qué se entiende en el Derecho Civil Foral de Navarra por la insti-
tucién de la casa. Ello nos ayudara a entender mejor los caracteres de la figu-
ra del acogimiento a la casa regulada en las leyes 131 y 132 de la Compila-
cién de Derecho Civil Foral de Navarra &.

8 Ley 131: «Cuando en capitulaciones matrimoniales, testamento u otras disposicio-
nes se establezca a favor de alguna persona derechos de vivir en la Casa nativa, de ser ali-
mentada y atendida, tanto en la salud como en enfermedad u otros similares, con o sin
obligacién de trabajar para la Casa nativa, se estard a la disposicién que los conceda y a la
costumbre del lugar».

Ley 132: «Todas las cuestiones que se susciten sobre interpretacién, cumplimiento o
incumplimiento de los derechos mencionados en ley anterior se someteran a la decisién de
los Parientes Mayores, quienes:

1. En caso de discordia entre el obligado y beneficiarios de los derechos, a requeri-
miento de cualquiera de las partes, examinardn los motivos de discordia, determinarén y
calificardn, en su caso, ¢l incumplimiento del obligado, del beneficiario 0 de ambos, y la
situacién de ruptura de la convivencia por peligro notorio o grave violencia moral.

2. Decidir4n sobre la necesidad o conveniencia de [a enajenaci6én o gravamen de la
Casa nativa, vivienda y, en su caso de la hacienda familiar o de parte de ella, asi como
sobre el estado o situacién del obligado o beneficiario, o de ambos, que impidan o dificul-
ten el cumplimiento de las obligaciones, su condicionamiento, pendencia o realizacién.

En todas estas cuestiones, los Parientes Mayores efectuardn las valoraciones de los
derechos, pudiendo asegurarlos, liquidarlos, sustituyéndolos por un capital o pensién, y en
caso de apreciar incumplimiento por parte del beneficiario, declararlos extinguidos».
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La ley 48 de la Compilacién de Derecho Civil Foral de Navarra afirma
que la institucién de la casa «sin constituir persona juridica, tiene su pro-
pio nombre y es sujeto de derechos y obligaciones respecto a las relaciones
de vecindad, prestaciones de servicios, aprovechamientos comunales, iden-
tificacién y deslinde de fincas y otras relaciones establecidas por la cos-
tumbre y usos locales. Corresponde a los amos el gobierno de la casa, el
mantenimiento de su unidad y la conservacion y defensa de su patrimonio
y nombre».

De esta definicién legal podemos deducir que la institucién de la casa
tiene las siguientes caracteristicas °:

— Su origen es consuetudinario.

— Carece de personalidad juridica.

— Es una unién integradora de cosas (casa-vivienda, granero, cuadras, las
huertas, el ganado, los aperos de labranza, etc.) y de personas con un vinculo
familiar.

— Puede considerarse como una unidad de destino con vocacién de per-
manencia en el tiempo.

— El gobierno de la casa corresponde a los duefios (también denomina-
dos amos).

Asimismo, no podemos olvidar que la institucién de la casa es el nicleo
del Derecho foral de Navarra. Toda la regulacién del Derecho de familia en el
ordenamiento navarro gira en torno a dicha institucién '°. Prueba de la impor-
tancia que tiene la citada institucidn es la ley 75 de la Compilacién de Dere-
cho Civil Foral de Navarra, que dispone que «en la interpretacion de todos los
pactos y disposiciones voluntarias, costumbres y leyes se observard el princi-
pio fundamental de la unidad de la casa y de sus explotaciones agricolas,
ganaderas y forestales, asi como el de su continuidad y conservacién en la
familia».

Una vez que hemos expuesto los principales rasgos que caracterizan la
institucién de la casa, vamos a centrarnos en el denominado derecho de aco-
gimiento a la casa. Su regulacién aparece en las leyes 131 y 132 de la Com-
pilacién de Derecho Civil Foral de Navarra !!. En opinién de Nagore Yédrnoz,
el acogimiento a la casa esta compuesto por una serie de derechos «personal-
familiares», de naturaleza muy diversa, cuya finalidad es mantener la unidad
familiar y patrimonial '2. De la ley 131 de la Compilacién de Derecho Civil
Foral de Navarra se deduce que su nacimiento no se produce por ministerio

° En el mismo sentido y para un estudio m4s detallado de la institucién de la casa
nativa, véase: GARCIA-GRANERO FERNANDEZ, J., «Comentario a la ley 48 de la Compila-
cién de Derecho Civil Foral de Navarra», Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones
Forales, tomo XXXVI, volumen 1.°, Madrid, 1990, pp. 90 a 109, y RUBIO ARRECHEA, M.
H./GARcia GARcia, J. M., «La casa nativa en el Derecho Foral navarro», Derechos Civiles
de Espaiia, volumen VII, Madrid, 2000, pp. 4353 a 4377.

Por su parte, la sentencia de la Audiencia Provincial de Navarra de 11 de febrero
de 1994 (ar. civil 260), haciéndose eco de las opiniones doctrinales, describe los principa-
les caracteres de la institucién.

10 RuBIO ARRECHEA, M. H./ GARCiA GARCIiA, J. M., «La casa nativa en el Derecho
Foral navarro», Derechos Civiles de Espafia, volumen VII, Madrid, 2000, pp. 4355 y 4356.

" Véase nota nim. 8.

12" NAGORE YARNOZ, J., «Comentario a las leyes 131 y 132 de la Compilaci6én de Dere-
cho Civil Foral de Navarra», Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales, to-
mo XXXVI, volumen 2.°, Madrid, 1995, p. 550.
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de la ley, sino que depende de la autonomia de la voluntad de los donantes o,
en su caso, de los testadores que lo imponen, respectivamente, al donatario o
al sucesor de la casa como una carga de la donacién o de la herencia. Los
derechos de acogimiento a la casa, a juicio de Nagore Ydmoz, «son intrans-
misibles, inalienables, inembargables e indivisibles salvo, en este Gltimo caso,
que haya acuerdo de los interesados; o por los Parientes Mayores '3, al efecto
facultados para su redencién» 4.

Ya hemos sefialado que el derecho de acogimiento a la casa tiene un con-
tenido diverso que varia en cada caso y que, en virtud de la ley 131 de la Com-
pilacién de Derecho Civil Foral de Navarra !5, dependera de lo que disponga
la persona que constituya dicho derecho 16 (en nuestro caso, la testadora). Ello
impide determinar, con caracter general, la naturaleza juridica de los dere-
chos que lo componen. Teniendo presente la diversidad de derechos que pue-
den incluirse dentro de la figura del acogimiento a la casa, podemos afirmar
que algunos de estos derechos son de caricter personal, no pudiendo, por
tanto, tener acceso al Registro de la Propiedad 7 (por ejemplo, el derecho de
los acogidos a ser asistidos en todas sus necesidades establecido en la clausu-
la sexta del testamento de dofia Begofia). Por el contrario, otros derechos,
incluidos en el acogimiento a la casa pueden ser calificados como derechos o
cargas reales, los cuales si pueden inscribirse en el Registro de la Propiedad '
(por ejemplo, el derecho que tienen los acogidos a vivir en la casa nativa con-
forme a lo dispuesto en la cldusula sexta del testamento de dofia Begoiia).

Por su parte, la ley 132 de la Compilacién de Derecho Civil Foral de
Navarra !° establece los cauces a seguir cuando existan discrepancias entre el
obligado por el derecho de acogimiento a la casa y sus beneficiarios.

2. El derecho de los acogidos a vivir en Ia casa nativa

2.1 BREVES REFLEXIONES SOBRE SU NATURALEZA JURIDICA

Como ya hemos seiialado, el derecho de acogimiento a la casa engloba,
generalmente, una serie de derechos de cardcter diverso. Ello es precisamente

13 Laregulacién de los Parientes Mayores aparece recogida en las leyes 137 a 147 de
la Compilacién de Derecho Civil Foral de Navarra.

NAGORE YARNOZ, J., «Comentario a la ley 137 de la Compilacién de Derecho Civil
Foral de Navarra», Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales, tomo XXXVI,
volumen 2.°, Madrid, 1995, p. 570, define los Parientes Mayores como «un 6rgano de
autoridad suprema de la familia, en los casos de contradiccién o conflicto de intereses».
Por su parte, RUBIO ARRECHEA, M. H./ GARCiA GARCiA, J. M., La casa nativa en el Dere-
cho Foral navarro, Derechos Civiles de Espaiia, volumen VII, Madrid, 2000, p. 4365, los
definen como «un érgano de concordia familiar».

14 NAGORE YARNOZ, J., «Comentario a las leyes 131 y 132 de 1la Compilacién de
Derecho Civil Foral de Navarra», Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales,
tomo XXXVI, volumen 2.°, Madrid, 1995, p. 552.

15 Véase nota ntim. 8.

16 En este sentido, sentencia de la Audiencia Provincial de Navarra de 10 de noviem-
bre de 1992 (ar. civil 1533).

17" Los derechos personales o de crédito, conforme a lo establecido en los articu-
los 98 LH y 9y 51.7." RH, no pueden ser inscritos en el Registro de la Propiedad.

8 Conforme a los articulos 1 y22 LHy 7 RH.

19 Véase nota nim. 8.
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lo que ocurre en el caso que estamos comentando. La cldusula sexta del testa-
mento de 1a madre de los demandados (titulares del derecho de acogimiento),
que estd inscrita en el Registro de la Propiedad, reconoce a éstos, entre otros,
los siguientes derechos:

— Derecho a vivir en la casa nativa.
— Derecho a ser alimentados, vestidos, calzados y asistidos en todas sus
necesidades.

A nuestro juicio, tal y como afirma la sentencia del TSIN que comenta-
mos, el derecho nuclear y de mayor importancia del acogimiento a la casa es
el derecho que tienen sus titulares de vivir en 1a casa nativa. Mantiene el
TSJIN en el Fundamento de Derecho cuarto que el citado derecho, en princi-
pio, no confiere a sus beneficiarios la facultad de ocupar de forma exclusiva
la casa nativa, «sino la de integrarse o continuar integrados en la comunidad
familiar que la habita, esto es, la de vivir o seguir viviendo en ella en compa-
fifa y bajo el gobierno de los “amos” de la Casa». Dicha tesis nos parece plau-
sible y encuentra apoyo en la doctrina %,

Respecto de la naturaleza juridica del derecho de los acogidos a vivir en
la casa nativa, hemos de sefialar que no existe unanimidad. El TSIN (y el
Juzgado de Primera Instancia) consideran que se trata de un derecho personal
que no resulta oponible a los terceros (sélo puede exigirse al sucesor univer-
sal, don Juan José) 2. Por el contrario, la Audiencia Provincial de Navarra (y
el Magistrado que formula un Voto Particular a la sentencia del TSIN) entien-
den que se trata de un derecho o carga real que grava la finca en cuestién.

Antes de entrar a analizar cada uno de los argumentos que utiliza el TSIN
para considerar que el derecho en litigio es de cardcter personal, hemos de
sefialar que el Tribunal, a la hora de determinar la naturaleza juridica, no dife-
rencia entre los distintos derechos que componen el acogimiento a la casa.
Ello lleva al TSIN a realizar un planteamiento, a nuestro juicio, equivocado
de la cuestién. Si la naturaleza personal o real de un derecho depende de las
concretas caracteristicas del mismo, no parece muy razonable calificar con-
juntamente derechos que tienen muy pocos rasgos en comin (nada tiene que
ver el derecho de los acogidos a ser alimentados con el derecho de éstos a
vivir en la casa nativa).

Centrandonos en los razonamientos que utiliza el TSIN para defender el
caracter personal del mencionado derecho, hemos de sefialar nuestras discre-
pancias con alguno de los argumentos utilizados. Sefiala el TSIN como pri-
mer argumento a favor del caricter personal u obligacional de los derechos de
acogimiento a la casa «la repetida utilizacién legal 22 de los términos “obliga-
do” y “beneficiario o beneficiarios” para designar a los sujetos a cuyo cargo y
en cuyo provecho, respectivamente, se constituyen». En nuestra opinién, las
denominaciones que reciban los sujetos de una determinada relacién juridica

20 En este sentido, NAGORE YARNOZ, J., «Comentario a las leyes 131y 132 de la
Compilacién de Derecho Civil Foral de Navarra», Comentarios al Codigo Civil y Compi-
laciones Forales, tomo XXXVI, volumen 2.°, Madrid, 1995, pp. 546 a 557, y RUBIO ARRE-
CHEA, M. H./Garcia GARrcia, J. M., «La casa nativa en el Derecho Foral navarro», Dere-
chos Civiles de Espafia, volumen VII, Madrid, 2000, pp. 4353 a 4377.

21 Afirma textualmente el TSIN en el Fundamento de Derecho cuarto que el derecho
de los acogidos a vivir en la casa «no representa en principio una carga real del inmueble,
sino una carga personal del sucesor en el patrimonio familiar a que pertenece».

2 Leyes 132.1y 2, 134.2 y 136 de la Compilaci6n de Derecho Civil Foral de Navarra.
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(e incluso la denominacién de ésta) carece de relevancia a los efectos de
determinar su naturaleza juridica ?*. Prueba de ello son, por ejemplo, los dere-
chos reales de hipoteca y de prenda. En la regulacién que el Cédigo civil rea-
liza de ambos derechos se hace constante referencia al acreedor y al deudor®;
términos que, como sabemos, son tipicos de una relacién obligatoria. Llega-
dos a este punto nos debemos formular la siguiente pregunta: ;la utilizacién
de los citados términos significa que los derechos de prenda y de hipoteca no
son derechos reales? La respuesta a dicha pregunta debe ser negativa. Asi lo
entiende también la mayoria de la doctrina al afirmar que los mencionados
derechos son derechos reales 2.

Otro de los argumentos que utiliza el TSIN para defender el caricter per-
sonal del derecho de los acogidos a vivir en la casa nativa es que no «redne
las notas que en términos generales son predicables de los derechos reales
(inherencia o inmediatividad, reipersecutoriedad y exclusividad o absolutivi-
dad)» %6, Aunque ello es cierto, a nuestro juicio, no constituye un argumento
de peso para negar que el mencionado derecho tiene naturaleza real. Como
acertadamente se afirma en la propia sentencia, no todos los derechos reales
redinen los citados caracteres. Asi, por ejemplo, podemos citar los derechos
de hipoteca, de servidumbre negativa y de adquisicién preferente que, pese a
no reunir los mencionados caracteres (en ninguno de los tres casos citados el
titular del derecho tiene un poder directo e inmediato sobre la cosa gravada),
son considerados por la mayoria de la doctrina y de la jurisprudencia como
derechos con eficacia real. Por el contrario, existen en nuestro ordenamiento
juridico derechos, como el de arrendamiento, que, a pesar de otorgar a su
titular un poder directo e inmediato sobre la cosa, son calificados como de
naturaleza personal. Todo lo anterior constituye un claro exponente de que la
eficacia erga omnes de los derechos no siempre guarda relacién con la exis-
tencia de un poder directo e inmediato sobre la cosa?’ y que, por lo tanto,

2 El articulo 7 RH, al afirmar que podri inscribirse en el Registro de la Propiedad
«... cualquier acto o contrato de trascendencia real que, sin tener nombre propio en dere-
cho, modifique, desde luego, o en lo futuro, alguna de las facultades del dominio sobre
bienes inmuebles o inherentes a derechos reales», constituye, a nuestro juicio, un claro
argumento para afirmar que los nombres o denominaciones de los derechos carecen de
toda relevancia a la hora de fijar la naturaleza juridica de éstos.

24 Articulos 1857 a 1880 CC.

%5 Entre otros, a titulo de ejemplo, DiEz-Picazo, L/GULLON BALLESTEROS, A., Siste-
ma de Derecho Civil, volumen II1, 6.* edicién, Madrid, 1997, pp. 502 y 509, y Lacruz
BERDEIO, J. L., y otros, Elementos de Derecho civil, tomo I, Derechos reales, volumen 2.°,
Madrid, 2000, p. 197.

2 1.a doctrina, de forma mayoritaria, utiliza las mismas expresiones para definir los
derechos reales. Entre otros, DiEz-Picazo, L., Fundamentos del Derecho Civil Patrimo-
nial, volumen 111, 4.” edicién, Madrid, 1995, pp. 67 a 69; Diez-Picazo, L./GULLON BALLES-
TEROS, A., Sistema de Derecho Civil, volumen II1, 6. edicién, Madrid, 1997, pp. 32 a 34;
PERA BERNALDO DE QUIROS, M., Derechos Reales. Derecho Hipotecario, tomo 1, 3.2 edicién,
Madrid, 1999, pp. 55 a 60; Roca SASTRE, R. M.*/ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho
Hipotecario, tomo I, 8.7 edici6n, Barcelona, 1995, pp. 239 a 246; Lacruz BErRDEJO, J. L.,
y otros, Elementos de Derecho civil, tomo lII, Derechos reales, volumen 1.°, Madrid, 2000,

.2a4.
PP % En este sentido, DiEZ-Picazo, L./GULLON BALLESTEROS, A., Sistema de Derecho
Civil, volumen I1, 6. edicién, Madrid, 1997, p. 34. Entre los derechos con eficacia real
que no otorgan a su titular un poder directo e inmediato sobre la cosa, podemos citar los
siguientes: el derecho de opcién de compra (art. 14 RH) y el derecho de retorno de los
arrendatarios (art. 15 RH).
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pueden existir derechos con eficacia real aunque no relnan dichas caracte-
risticas.

Llegados a este punto, podemos afirmar que la naturaleza juridica del
derecho de los acogidos a vivir en la casa nativa es una cuestién controverti-
da. Para el TSJN es una carga personal no oponible a los terceros. Ahora bien,
en nuestra opinién, los argumentos que utiliza el TSIN para llegar a dicha
calificacién no son convincentes y, por tanto, no vemos inconveniente alguno
en calificar el citado derecho como de carécter real 2.

2.2 EL DERECHO DE LOS ACOGIDOS A VIVIR EN LA CASA NATIVA
Y EL DERECHO DE HABITACION

Por lo que se refiere a la equiparacién entre el derecho de los acogidos a
vivir en la casa nativa y el derecho de habitacion, hemos de sefialar que entre
ambas figuras existen grandes similitudes, aunque también pueden existir
diferencias. En este sentido, el TSIN afirma que el acogimiento a la casa no
confiere a sus beneficiarios un derecho real de habitacién, salvo que se haya
atribuido inequivocamente tal cardcter. Niega, por tanto, que los demandados,
en el caso que nos ocupa, sean titulares de un derecho de habitacién.

Una vez mis, debemos manifestar nuestras discrepancias con la tesis
que defiende el TSIN. A nuestro juicio, en el presente caso, s{ existe un
derecho de habitacién que se incluye dentro del denominado derecho de
acogimiento a la casa. Antes de exponer las razones o argumentos que nos
llevan a mantener dicha tesis sefialaremos los principales caracteres del
derecho de habitacién.

Se regula en las leyes 423 a 426 de la Compilacion de Derecho Civil Foral
de Navarra y en los articulos 523 a 529 CC. Se puede definir como un dere-
cho real limitado sobre cosa ajena que concede a su titular la facultad de ocupar
la totalidad o parte de una vivienda para si y para los que convivan con é1 %,
Tanto en el Derecho navarro como en el Derecho civil comiin, el derecho de
habitacion se rige por lo dispuesto en su titulo constitutivo y, en su defecto,
por las disposiciones legales que le sean de aplicacién en cada caso (Compi-
lacién de Derecho Civil Foral de Navarra o Cédigo civil) 3. No obstante, el
régimen juridico del derecho de habitacién sometido al Derecho civil navarro

28 En este sentido se pronuncia tanto la sentencia de la Audiencia Provincial como el
Voto Particular que formula el Excmo. Sr. Magistrado don Rafael Ruiz de la Cuesta Cascajares.

2 Sefala GARCIA GOYENA, F., Concordancias, motivos y comentarios del Cédigo
civil espariol, reimpresién de la edicién de Madrid, 1852, al cuidado de la Cétedra de
Derecho civil de la Universidad de Zaragoza, con una nota preliminar del Profesor Lacruz
Berdejo, Zaragoza, 1974, p. 245, que los autores definfan el derecho de habitacién como
«Jus alienas cedes inhabitandi, salva earum substantia».

En relaci6n con el concepto de derecho de habitacién, véase: CASTAN TOBENAS, J.,
Derecho civil espafiol, comiin y foral, tomo II, volumen 2.°, 14.* edici6n, Madrid, 1988,
pp- 84 y 85; RaMs ALBESA, J., Uso, habitacidn y vivienda familiar, Madrid, 1987, pp. 24 a
26; DorRAL GARCIA DE Pazos, J. A., «Comentario del articulo 524 del Cédigo civil»,
Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales, tomo VII, volumen 1.°, 2. edici6n,
Madrid, 1992, p. 630; Bustos GOMEZ Rico, M. de, Comentario del articulo 524 del Cédi-
go civil, Comentario del Cédigo Civil, (coordinador Ignacio Sierra Gil de la Cuesta), to-
mo III, Barcelona, 2000, p. 616.

30 Conforme a lo establecido en la ley 423 Compilacién de Derecho Civil Foral de
Navarra y en el articulo 523 CC.
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difiere en algunos aspectos de la regulacién que realiza el Cédigo civil >. La
principal especialidad que presenta, a nuestro entender, la Compilacién de
Derecho Civil de Navarra es que el titular puede arrendar a un tercero el dere-
cho de habitaci6n (ley 424 Fuero Nuevo de Navarra), mientras que en el Dere-
cho civil comuin, la citada figura es un derecho intransmisible (art. 525 CC) 32,
La doctrina 3 sefiala como principales caracteristicas del derecho de habita-
cién las siguientes:

— Es un derecho real oponible a los terceros.

~ Recae siempre sobre cosa ajena.

— Es un derecho temporal (art. 529 en relaci6n con el art. 522 CC).

— Al ser un gravamen de la propiedad, la interpretacién de su contenido
es restrictiva.

— Tiene acceso al Registro de la Propiedad, conforme a lo establecido en
el articulo 2.2 LH.

Por otra parte, hemos de sefialar que la principal finalidad del derecho de
habitacién es dar alojamiento a su titular. De ahi que dicho derecho se conce-
da en consideracién a una persona concreta (caricter intuitu personae) 3.

Una vez que hemos expuesto brevemente los rasgos esenciales del dere-
cho de habitacién, nos centraremos en exponer los argumentos mds relevan-
tes por los que consideramos que, en ¢l presente caso, el derecho de acogi-
miento a la casa incluye un derecho de habitacién.

En primer lugar, en la cldusula sexta del testamento de dofia Begofia se
afirma que los titulares del derecho de acogimiento tienen derecho a «vivir
en la casa nativa» (cuyo dominio pertenece al heredero universal, don Juan
José) mientras permanezcan solteros. La primera conclusién que podemos
extraer es que existe coincidencia entre el contenido fundamental del dere-
cho que nace del testamento de dofia Begoiia y el concepto de derecho de

31" Para un estudio més detallado de la evolucién y del régimen juridico del derecho
de habitacién, tanto en Derecho civil comiin como en Derecho foral navarro, véase: VENE-
ZIAN, G., Usufructo, uso y habitacion (traduccién castellana por la Revista de Derecho Pri-
vado y anotada por José Castdn Tobefias), Madrid, 1928; SALINAS QUUADA, F., Derecho
civil de Navarra, tomo III, volumen 1.°, Pamplona, 1973, pp.125 a 142; CASTAN TOBENAS,
J., Derecho civil espaiiol, comiin y foral, tomo II, volumen 2.°, 14.* edici6n, Madrid, 1988,
pp- 84 a 88 y 95 a 97; FERNANDEZ DOMINGO, J. 1., Los derechos reales de uso y habitacion,
Madrid, 1994; PERA BERNALDO DE QUIRGS, M., Derechos Reales. Derecho Hipotecario,
tomo I, 3.” edicién, Madrid, 1999, pp. 641 a 644.

32 El Cédigo civil suprime la facultad que las Partidas (Ley 27, Titulo 31, Parti-
da 3.%) concedfan al titular del derecho de habitaci6n respecto de la posibilidad de arrendar
a terceros de «buena voluntad» el citado derecho. En este sentido, CASTAN TOBERNAS, J.,
Derecho civil espariol, comiin y foral, tomo II, volumen 2.°, 14.* edicién, Madrid, 1988,
p. 84; DORAL GARcia DE Pazos, J. A., «Comentario del articulo 524 del Cédigo civil»,
Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales, tomo VII, volumen 1.°, 2.* edicién,
Madrid, 1992, p. 629.

33 Entre otros, DORAL GARCIiA DE Pazos, J. A., Comentarios al Cédigo Civil y Com-
pilaciones Forales, tomo VII, volumen 1.°, 2.” edicién, Madrid, 1992, pp. 592 y 593.

34 En este sentido se pronuncia la jurisprudencia [STS de 23 de marzo de 1925
(Coleccién Legislativa de Espafia, Jurisprudencia civil, 1925, volumen 1.°, nim. 175)]
y también la doctrina, DORAL GARCIA DE PAzos, J. A., «Comentario del articulo 524
del Cédigo civil», Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales, tomo VII, volu-
men 1.°% 2.% edicién, Madrid, 1992, pp. 630 a 631, y Bustos GOMEZ Rico, M. de, «Comen-
tario del articulo 524 del Cédigo civil», Comentarios del Cédigo Civil, (coordinador, Igna-
cio Sierra Gil de la Cuesta), tomo III, Barcelona, 2000, p. 616.
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habitacién que mantiene la mayoria de la doctrina *. Los principales ras-
gos del derecho que tienen los acogidos a vivir en la casa nativa son los
siguientes:

— Los titulares del derecho de acogimiento a la casa, conforme a lo esta-
blecido en la clausula sexta del testamento, «podran vivir en la casa nativa»,
mientras estén solteros y quieran continuar en ella.

~ El derecho de los acogidos recae sobre un inmueble ajeno (el dominio
de la casa nativa pertenece a un sujeto que no es titular del derecho de acogi-
miento a la casa).

— Es un derecho de caricter temporal (mientras sus titulares permanez-
can solteros) 5.

Se puede argumentar en contra de lo anterior, afirmando que en el testa-
mento no se menciona para nada la existencia de un derecho de habitacién.
Ello es totalmente cierto. Ahora bien, no es menos cierto que la existencia de
un derecho no depende de la concreta denominacién que reciba ¥. A mayor
abundamiento, la utilizacién, en el presente caso, de un criterio de interpreta-
cién literal no debilita nuestra tesis, sino todo lo contrario, la refuerza. Segun
la Real Academia Espafiola %, el significado del vocablo habitar es «vivir,
morar», mientras que una de las acepciones del término vivir es «habitar o
morar en un lugar o pais». Asi pues, podemos afirmar que los términos habi-
tar y vivir son sinénimos.

A nuestro entender, para determinar si estamos 0 no en presencia de un
derecho de habitacién hay atender principalmente a su titulo constitutivo
(contrato, donacién, testamento) y analizar si se dan los elementos basicos de
la citada figura. Como hemos sefialado anteriormente, el derecho de habita-
cién se rige por lo dispuesto en su titulo de constitucion y, subsidiariamente,
por las normas legales que le son de aplicacion. La autonomia de la voluntad,
por tanto, desempeiia un papel muy importante en la configuracién de este dere-
cho . La citada libertad que tienen los particulares para configurar el derecho

35 Véase nota nim. 29,

36 Como reconoce DORAL GARCiA DE PAz0s, J. A., «Comentario del articulo 523 del
Cédigo civil», Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales, tomo VII, volumen
1.°, 2.2 edici6n, Madrid, 1992, p. 600, es vilido (y habitual) que el derecho de habitacién se
someta al limite temporal de «hasta que contraiga matrimonio» su titular. En este sentido,
STS de 23 de marzo de 1925 (Colecci6n Legislativa de Espafia. Jurisprudencia civil, 1925,
volumen I, mim. 175).

7 Asi, por ejemplo, estaremos en presencia de un contrato de compraventa (regulado
por los arts. 1445 a 1506 CC), aunque las partes lo hayan denominado contrato de inter-
cambio, cuando uno de los contratantes se obliga a entregar una cosa y el otro se obliga a
pagar un precio en dinero o signo que lo represente.

Diccionario de la Lengua Espanola, Real Academia Espafiola, 21.* edici6n,
Madrid, 1992.

3 La autonomfa de la voluntad no s6lo tiene relevancia en el 4mbito del derecho de
habitacién (art. 523 CC y ley 423 de la Compilacién de Derecho Civil Foral de Navarra),
sino que, como acertadamente afirma PENA BERNALDO DE QUIRGS, M., Derechos Reales.
Derecho Hipotecario, tomo 1, 3.* edicién, Madrid, 1999, pp. 65 y 66, «caben pactos que
alteren el contenido tipico de los derechos reales legalmente previstos». Asi, por ejem-
plo, en materia de derecho de usufructo (arts. 467 y 470 CC) y derecho de servidumbre
(arts. 594 y 598 CC).

En el ordenamiento juridico navarro, el principio de autonomfa de la voluntad tam-
bién se extiende a la configuracién de los derechos reales (leyes 7, 365, 393, 460, 463 de la
Compilacién de Derecho Civil Foral de Navarra).
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de habitacién 4 «debe entenderse referida tan sélo a aquellos deberes y facul-
tades que pueden, sin merma de su contenido real, ser objeto de graduacién
ampliativa o restrictiva; en otro caso, se podra originar una relacién juridica
de gravamen sobre una cosa, pero no un derecho de uso o habitacién» 41,

Asf pues, teniendo en cuenta todo lo expuesto, podemos afirmar que el
derecho de habitacién en nuestro ordenamiento (tanto de Derecho foral nava-
rro como de Derecho comiin) puede configurarse de formas muy diversas.
Una de ellas es, precisamente, la que nos encontramos en este caso: el dere-
cho de habitacién se incluye en otro mads amplio, denominado derecho de
acogimiento a la casa.

Por otra parte, el TSIN utiliza un razonamiento para negar la existencia
del derecho de habitacién que no es en absoluto plausible. Afirma, con
apoyo en la STS de 30 de noviembre de 1964 (ar. 5552) %2, que no existe
derecho de habitacién porque no se deriva «de manera precisa e inequivo-
ca» del titulo constitutivo del derecho de acogimiento a la casa. Aunque no
alcanzamos a entender muy bien qué quiere decir el TSIN con la citada
expresion, parece que estd afirmando que sélo existird un derecho de habi-
tacion cuando se den dos requisitos: a) que se declare, de forma expresa, en
el titulo constitutivo la existencia del mencionado derecho, y b) que se utili-
ce en el titulo constitutivo Ia expresion «derecho de habitacién». Ello nos
parece carente de toda l6gica, pues lo relevante para saber si existe o no
derecho (en concreto, un derecho de habitacién) no es la denominacién que
éste reciba, sino conocer sus caracteres, los derechos y obligaciones que
incumben a cada una de las partes.

40 La libertad de configuracién del derecho de habitacién deriva del articulo 523 CC
y de la ley 423 de 1a Compilacién de Derecho Civil Foral de Navarra.

41 RAMS ALBESA, J., «Comentario del articulo 523 del Cédigo civil», Comentarios
del Cédigo Civil , tomo I, Ministerio de Justicia, 2.2 edicién, Madrid, 1993, p. 1384.

2 En nuestra opinién, la citada sentencia (que resuelve un caso totalmente distinto al
que nosotros estamos analizando) no constituye un argumento de peso a favor de la tesis
del TSJN, sino todo lo contrario, es decir, a favor de la tesis que entiende que si existe un
derecho de habitacién. Sefialemos, brevemente, alguno de los razonamientos que se con-
tienen en la sentencia (Considerando séptimo): a) afirma el TS, de manera acertada, que de
la mera cesi6n del uso y disfrute (sin que conste en documento alguno) de una vivienda a
favor de un determinado sujeto, «sin sefialamiento y exigencia de pago o merced», no
puede deducirse que ha nacido un derecho de habitaci6n, sino solamente que se ha consti-
tuido «un verdadero precario»; b) que de la mera tolerancia no puede surgir un derecho de
habitacién; c¢) mantiene el TS que para el nacimiento de un derecho real de habitacién es
necesario «un acto expreso y méas o menos solemnes.

Asf pues, la conclusién que podemos extraer de la sentencia del TS es la siguiente: el
derecho real de habitacién no puede constituirse mediante una situacién de «simple preca-
rio», sino que para el nacimiento del mencionado derecho es preciso la existencia de un
titulo.

Llegados a este punto, hemos de manifestar la gran diferencia que existe entre la tesis
del TS (para la constitucién de un derecho de habitacién se requiere un titulo vélido y efi-
caz) y la que mantiene el TSIN \(56]0 existird un derecho de habitacién cuando éste derive
«de manera precisa e inequivoca» del titulo de su constitucién).

Aplicando todo lo anterior a nuestro caso (sentencia del TSIN de 28 de noviembre
de 2000), debemos plantear la siguiente cuestién: del contenido del testamento de dofia
Begoiia («acto expreso y mds o menos solemne»), ; podemos deducir el nacimiento de un
derecho de habitacién? La respuesta que el TSIN da a dicha pregunta (en concreto, en el
Fundamento de Derecho cuarto) es que no existe derecho de habitacién porque no resulta
«de manera precisa e inequivoca» del titulo de constitucién. Dicha respuesta puede califi-
carse, a nuestro juicio, como sorprendente y carente de toda légica juridica.
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Otro de los argumentos que utiliza el TSIN para negar la existencia, en el
caso que nos ocupa, de un derecho de habitacién es el de la funcién de ambos
derechos. Afirma que la funcién del derecho de acogimiento a la casa es la de
mantener la unidad familiar, mientras que el derecho de habitacién tiene
carécter individualista porque la ley 424 de la Compilacién de Derecho Civil
Foral de Navarra presume iuris tantum que el citado derecho «concede a su
titular la facultad de ocupar la vivienda total y exclusivamente, para si y los
que con €l convivan». Parece olvidar el TSIN que la verdadera y dltima fina-
lidad de ambos derechos es dar alojamiento a sus titulares 3. Y por otra parte,
(qué consecuencias se derivan para el TSIN de una presuncién iuris tantum
establecida en una norma legal **? Somos conscientes que no es lugar adecua-
do para estudiar la mencionada figura 43. Sin embargo, creemos necesario
aclarar, brevemente, cuél es la finalidad y fundamento de las presunciones
legales iuris tantum. Podemos afirmar que «tienen por objeto dar seguridad a
los hechos o estados juridicos que se suponen existentes por razones logicas y
de justicia» % y que su fundamento «es un juicio cualificado de probabili-
dad» %7 que admite prueba en contrario. Llegados a este punto, debemos plan-
tear la siguiente cuestién: cuando el titulo constitutivo del derecho de habita-
cién, conforme a la ley 424 de la Compilacién de Derecho Civil Foral de
Navarra, s6lo otorgue a su titular la facultad de ocupar parcialmente la vivien-
da gravada, ;seguira afirmando el TSIN que el derecho de habitacién tiene
«cardcter individualista»?

Finalmente, debemos citar el articulo 675 CC como un argumento més a
favor de la apreciacién, en el presente caso, de un derecho de habitacién. En
virtud de dicho precepto, «toda disposicién testamentaria deberd entenderse
en el sentido literal de sus palabras, a no ser que aparezca claramente que fue
otra la voluntad del testador». Asimismo sefiala que «en caso de duda se
observard lo que parezca mas conforme a la intencién del testador segiin el
tenor del mismo testamento». A nuestro juicio, la intencién de dofia Begofia
(testadora) es clara: quiere conceder a sus hijos, mientras permanezcan solte-

43 Sin 4nimo de reiterar temas tratados con anterioridad, hemos de recordar que,
como sefiala DORAL GARCIA DE Pazos, J. A., «Comentario del articulo 524 del Cédigo
civil», Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales, tomo VII, volumen 1.°, 2.*
edicién, Madrid, 1992, p. 630, «el derecho real de habitacién propiamente dicho es aquel
que confiere al titular la facultad de ocupar ciertas dependencias de una casa ajena».

“ ey 424 de la Compilaci6én de Derecho Civil Foral de Navarra.

45 Para un estudio pormenorizado de las presunciones, véase: BONET y NAVARRO, A.,
voz «presunciones», Enciclopedia Juridica Bdsica Civitas, volumen ITI, Madrid, 1995, pp.
5046 a 5048; IGLESIAS, J., Derecho romano. Instituciones de Derecho privado, 9.* edici6n,
Barcelona, 1985, p. 221; Pic6 1 JuNoy, J., «Comentario del articulo 385 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil», Comentarios a La Nueva Ley de Enjuiciamiento Civil, tomo 11, Vallado-
lid, 2000, pp. 2031 a 2033; RaM0os MENDEZ, F., Derecho procesal civil, tomo 1, 5.* edicién,
Barcelona, 1992, pp. 635 a 642; SERRA DOMINGUEZ, M., Comentarios al Cédigo Civil y
Compilaciones Forales, tomo XVI, volumen 2.°, 2.* edicién, Madrid, 1991, pp. 606 a 638;
VILLAGOMEZ CEBRIAN, M., La nueva Ley de Enjuiciamiento Civil (coordinadores: Cortés
Dominguez, V./Moreno Catena, V.), tomo Il {La prueba. Los recursos), Madrid, 2000, pp.
98 a 101; Cortts DOMINGUEZ, V./GIMENO SENDRA, V./MORENO CATENA, V., Derecho pro-
cesal civil. Parte general, 3.* edicién, Madrid, 2000, pp. 243 y 244.

46 BONET y NAVARRO, A., voz «presunciones», Enciclopedia Juridica Bdsica Civitas,
volumen III, Madrid, 1995, pp. 5046 a 5048.

47 VILLAGOMEZ CEBRIAN, M., La nueva Ley de Enjuiciamiento Civil (coordinadores:
Cortés Dominguez, V./Moreno Catena, V.), tomo III (La prueba. Los recursos), Madrid,
2000, p. 98.
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ros, un derecho que les faculte a vivir en la casa nativa y que sea eficaz fren-
te a los terceros adquirentes.

Teniendo en cuenta todo lo expuesto, y a modo de conclusién final, debe-
mos reiterar que, en nuestra opinién, los demandados son titulares de un dere-
cho de habitacion que se incluye en una figura mas amplia denominada dere-
cho de acogimiento a la casa.

3. Elderecho de acogimiento a la casa y su eficacia
frente a los terceros

Hemos comprobado que la cuestién de la naturaleza juridica del derecho
de los acogidos a vivir en la casa nativa no es pacifica. Por ello, para abordar
el estudio de la oponibilidad del mencionado derecho, vamos a distinguir,
atendiendo a la naturaleza real o personal del mismo, dos supuestos.

3.1 EL DERECHO DE LOS ACOGIDOS A VIVIR EN LA CASA NATIVA
DE CARACTER REAL

Si considerdsemos que el derecho de los acogidos a vivir en la casa nati-
va es un derecho o carga real *®, no existirfa problema alguno en admitir, con-
forme a los articulos 1 y 2.2 LH y 7 RH, su inscripcién en el Registro de la
Propiedad. Estaria, por tanto, protegido por la fe piiblica registral * y, como
reconoce expresamente el TSIN (Fundamento de Derecho cuarto), seria opo-
nible a los terceros adquirentes de la casa nativa>°.

No nos vamos a detener en su estudio porque no plantea, a nuestro juicio,
ninguna especialidad con respecto a los efectos que se derivan de toda ins-
cripcién registral. Tan solo sefialar que si optdsemos por dicha calificacién,
los terceros adquirentes de la casa nativa (en este caso, don Santiago) esta-
rian obligados a soportar el derecho de acogimiento a la casa y, en conse-
cuencia, no se podria condenar a los demandados a desalojar la casa.

3.2 EL DERECHO DE LOS ACOGIDOS A VIVIR EN LA CASA NATIVA
DE CARACTER PERSONAL

Es la tesis que mantiene el TSIN y, sin duda, plantea muchos m4s interro-
gantes que el primer supuesto. Se afirma en la sentencia que la constancia en
el Registro de la Propiedad del derecho personal de los demandados a vivir en
la casa nativa no implica que sea un derecho oponible a los terceros adqui-
rentes. Los argumentos que utiliza el TSIN para negar la proteccién que

48 Tesis defendida tanto por la sentencia de la Audiencia Provincial de 18 de enero
de 2000 (Fundamento de Derecho cuarto) como por el Magistrado que formula un Voto
Particular (Fundamento de Derecho tercero) a la sentencia del TSIN. Por el contrario, la
sentencia de primera instancia y la del TSJN mantienen que se trata de un derecho personal.

Para un estudio en profundidad, véase: Roca SASTRE, R. M.*/RoCA-SASTRE MUN-
CUNILL, L., Derecho Hipotecario, tomo 11, 8.* edicién, Barcelona, 1995, pp. 161 a 546.

50 En este sentido, entre otros, GARCIA GARCIA, J. M., Derecho inmobiliario regis-

tral o hipotecario, tomo II, Madrid, 1993, pp. 64 y 65.
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emana del Registro son, a nuestro juicio, admisibles, pero, al mismo tiempo,
rebatibles. Afirma que no estamos en presencia de una auténtica inscripcién
registral, ni tampoco de una mencidn registral > propiamente dicha. Sin
embargo, al tratarse de una obligacién de caricter personal u obligacional, el
TSJIN considera, en virtud de los articulos 98 LH y 353.3 RH, que debe reci-
bir el mismo tratamiento que las menciones registrales, a las que «no alcan-
zan los efectos propios de la fe piiblica registral».

Debemos seiialar, en primer lugar, que no existe unanimidad en la doctri-
na y en la jurisprudencia sobre cudles son los efectos de las menciones regis-
trales 2. En esta materia podemos distinguir dos tesis.

a) Laprimera de ellas es la que mantiene el TSIN en la sentencia y que
coincide con el planteamiento que realiza un sector doctrinal (Lacruz Berde-
jo/Sancho Rebullida 3, Gonzélez Ordofiez > y Sanz Fernandez >). Los defen-
sores de esta primera tesis afirman, con apoyo en los articulos 29 y 98 LH,
que las menciones registrales no surten efectos frente a los terceros.

b) Por el contrario, otro sector doctrinal (entre otros, Giménez Arnau %,
Cossio y Corral 7 y Afonso Rodriguez %) y jurisprudencial [SSTS de 24 de
mayo de 1952 (ar. 846) y de 17 de octubre de 1967 (ar. 3967)] considera que
las menciones registrales, pese a que no conllevan los efectos propios de la fe
publica registral, si pueden eliminar la buena fe de los terceros adquirentes.

Por otra parte, el TSIN sefiala, acertadamente, que la inscripcién en el
Registro de la Propiedad no provoca una mutacién en la naturaleza juridica
de los derechos ¥.

Al contrario de lo que mantiene el TSIN, a nuestro juicio, los derechos de
crédito o de caricter personal si pueden resultar oponibles a los terceros.
Ahora bien, debemos tener en cuenta que en nuestro ordenamiento no existe
un sistema de publicidad de los derechos personales o de crédito (por el con-
trario, la publicidad de los derechos reales emana de su acceso al Registro de
la Propiedad). Ello supone que los terceros, en muchas ocasiones, no tienen
posibilidad de conocer su existencia. Veamos, a continuacién, en qué casos
y bajo qué circunstancias los derechos de crédito resultan oponibles a los
terceros.

En esta materia la jurisprudencia del TS resulta imprescindible. De su
estudio [entre otras, podemos citar las siguientes: SSTS de 23 de marzo

51 En relaci6n con las menciones registrales puede consultarse la obra de AFONSO
RODRIGUEZ, M.* E., Las menciones de derechos en el Registro de la Propiedad, Madrid,
1998.

52 En este sentido, AFONSO RODRIGUEZ, M.* E., Las menciones de derechos en el
Registro de la Propiedad, Madrid, 1998, pp. 343 a 362.

53 LAcrUZ BERDEIO, J. L./SANCHO REBULLIDA, F. de A., Derecho Inmobiliario Regis-
tral, Barcelona, 1968, p. 109.

54 GoNzALEZ ORDOREZ, J. M., Apuntes de Derecho Hipotecario, Madrid, 1953, p. 86.

55 SaNz FERNANDEZ, A., Comentarios a la nueva Ley Hipotecaria, Madrid, 1945,
p.218.

56 GIMENEZ ARNAU, E., Tratado de Legislacién Hipotecaria, tomo 1, Madrid, 1941,
pp. 197 y 198.

57 Cossio Y CORRAL, A., Instituciones de Derecho Hipotecario, 2.* edicién, Barcelo-
na, 1956, p. 285.

8 AFONSO RODRIGUEZ, M. E., Las menciones de derechos en el Registro de la Pro-
piedad, Madrid, 1998, p. 359.

59 En este sentido, ROCA SASTRE, R. M.*/ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho

Hipotecario, tomo I, 8.* edici6n, Barcelona, 1995, p. 288.
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de 1921 (Coleccién Legislativa de Espafia. Jurisprudencia civil, 1921,
ntim. 90), 9 de febrero de 1965 (ar. 533), 16 de febrero de 1973 (ar. 476), 4 de
junio de 1990 (ar. 4726), 24 de octubre de 1990 (ar. 8045) y 13 de febrero
de 1997 (ar. 944)] ®° podemos deducir lo siguiente:

— La oponibilidad ¢! de los derechos de crédito a los terceros deriva del
conocimiento efectivo o ficticio (posibilidad de conocimiento) que éstos ten-
gan de los mismos.

— La buena fe del tercero se identifica con el desconocimiento de la exis-
tencia del citado derecho (genera su inoponibilidad), mientras que la mala fe
del tercero se asocia con el conocimiento de la existencia del derecho de cré-
dito (genera su oponibilidad) 2.

En resumen, la oponibilidad de los derechos de crédito frente a los terce-
ros puede producirse, a nuestro entender, por dos vias diferentes:

En primer lugar, los derechos de crédito serdn oponibles a los terceros
cuando éstos tengan conocimiento real de su existencia 6.

Y en segundo lugar, los derechos de crédito también serdn oponibles
cuando los terceros tengan posibilidad de conocer su existencia. La denomi-
nada posibilidad de conocimiento deriva de la publicidad que emana de los

60 Las SSTS de 4 de junio de 1990 (ar. 4726), 24 de octubre de 1990 (ar. 8045) y 13
de febrero de 1997 (ar. 944) son especialmente significativas. De ahi que les prestemos
una especial atencién.

La primera de ellas (STS de 4 de junio de 1990) aborda la cuestion de la eficacia de
una obligacién de no construir (no inscrita en el Registro de la Propiedad). Afirma el TS
que aunque se trate de un derecho personal («obligaci6n de prestacién negativa o non face-
re»), resultard oponible a los terceros que conozcan su existencia.

Por su parte, la STS de 24 de octubre de 1990 (comentada por GAVIDIA SANCHEZ, J.V.,
en CCJC, 1990, nim. 24, pp. 1115 a 1142, y por CARIZARES LASO, A., «Tanteo y opcion.
Frustraci6n del interés del titular del derecho», ADC, 1991, fasciculo II, pp. 921 a 935),
analiza la eficacia frente a los terceros de un derecho de opcién no inscrito. De los Funda-
mentos de Derecho de dicha sentencia se pueden extraer las siguientes conclusiones:
a) los terceros adquirentes, cuando conocen la realidad extrarregistral, no pueden quedar
protegidos por la fe piblica registral porque no tienen buena fe, y b) el conocimiento por
los terceros de la existencia de un derecho personal (en este caso, un derecho de opcién)
genera que éste les sea oponible, debiendo soportar su ejercicio por parte del titular.

Finalmente, mantiene la STS de 13 de febrero de 1997, relativa también a un derecho
de opcién de compra no inscrito en el Registro de la Propiedad (calificado por el TS como
de naturaleza personal), que el conocimiento que tenia el tercero de la existencia del dere-
cho de opcién impide poder considerarle como de buena fe. El fallo de la sentencia decla-
ra que el derecho de opcién de compra es oponible a dicho tercero. Ello conlleva que el
tercero debe soportar y respetar el ejercicio del derecho de opcién.

61 Sobre el significado del término oponibilidad, véase: Pau PEDRON, A., Esbozo de
una teoria general de la oponibilidad (discurso leido el dia 15 de enero de 2001 en el acto
de su recepcién como académico de nimero en la Real Academia de Jurisprudencia y
Legislaci6n), Madrid, 2001, pp. 35 a 37.

62 RODRIGUEZ GONZALEZ, J. 1., El principio de relatividad de los contratos en el
Derecho espaiiol, Madrid, 2000, pp. 168 a 170.

63 Asi, por ejemplo, un derecho de opci6n de compra (no inscrito en el Registro de la
Propiedad) sobre un inmueble serd oponible a un tercero (debiendo soportar su ejercicio)
cuando éste, a pesar de conocer la existencia del citado derecho, que fue constituido por C
en favor de O, adquiere de C el citado inmueble.

En este sentido, GONZALEZ PACANOWSKA, L., «Notas sobre la oponibilidad de los con-
tratos», Estudio de Derecho Civil en homenaje al profesor Dr. José Luis Lacruz Berdejo,
Barcelona, 1993, pp. 1477 y 1478.
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registros publicos. Si nos centramos en el Registro de la Propiedad, la regla
general es que al mismo s6lo acceden los derechos reales (arts. 98 LH y 9
RH, a sensu contrario). Sin embargo, como oportunamente sefiala el TSIN,
existen excepciones a la mencionada regla [inscripcion del derecho de opcién
(art. 14 RH), inscripcién del arrendamiento (art. 2.5 LH), inscripcidn de situa-
ciones urbanisticas]. Podemos afirmar que, de facto, los derechos de crédito o
personales si acceden al Registro de la Propiedad. Ello implica que los terce-
ros tienen la posibilidad de conocer su existencia. Es precisamente esta posi-
bilidad de conocimiento (o conocimiento ficticio) lo que permite afirmar que
los derechos de crédito que han accedido al Registro de la Propiedad son opo-
nibles a los terceros. La consecuencia principal que se deriva del acceso al
Registro es que los terceros no pueden alegar que son terceros de buena fe
protegidos por el articulo 34 LH, debiendo soportar, en definitiva, el ejercicio
del derecho de crédito por su titular.

Una vez que hemos expuesto nuestra opinién sobre la oponibilidad de los
derechos personales a los terceros, hemos de manifestar que no compartimos
el fallo del TSIN (ordena que los titulares del derecho de acogimiento a la
casa desalojen la casa nativa). A continuacién, exponemos, de manera conci-
sa, los motivos de nuestra discrepancia con el fallo de la sentencia.

Cierto es que el derecho de los acogidos a vivir en la casa nativa es
calificado por el TSJN como un derecho de naturaleza personal y que al no
tener acceso al Registro de la Propiedad, conforme a lo establecido en la
legislacién hipotecaria, no seria, en principio, oponible a los terceros. Sin
embargo, en el presente caso, por razones que no conocemos, si tuvo acceso
a los libros del Registro y ademds los terceros (tanto la entidad bancaria,
como don Santiago), segin se desprende del contenido de la sentencia %,
tenfan conocimiento de la existencia del derecho de los acogidos a vivir en
la casa.

Por otra parte, la existencia de certificaciones registrales declarando la
ausencia de cargas o gravamenes sobre la finca no constituye obsticulo algu-
no porque éstas no «pueden imponerse a los Tribunales, que son los que, en
deﬁr‘lsistiva, deciden y amparan los derechos frente a todos y al propio Regis-
tro» *°.

Todo ello permite afirmar que don Santiago (actual propietario de la casa
nativa) no puede resultar protegido por el articulo 34 LH porque carece de
buena fe. En resumen, la sentencia, a nuestro juicio, debié desestimar la
demanda, declarando el derecho de los demandados a seguir viviendo en la
casa nativa y la obligacién de don Santiago de soportar y respetar el ejercicio
por los demandados del citado derecho .

6 En el Antecedente de Hecho segundo de la sentencia del TSIN se afirma que «en
visperas de la tercera y tltima subasta, el demandante acudi6 a visitar la Casa G.»,
momento en que los demandados «le expusieron la situacién y el derecho que tenfan a
vivir en la misma».

En el Fundamento de Derecho primero de la sentencia del TSJN (y en el Fundamento
de Derecho cuarto de la sentencia de la Audiencia Provincial de 18 de enero de 2000) se
declara que el derecho de acogimiento a la casa era perfectamente conocido por la ejecu-
tante adjudicataria, es decir, por la Caja de Ahorros de Navarra.

65 'En este mismo sentido se pronuncia el Magistrado que formula el Voto Particular a
la sentencia del TSIN (Fundamento de Derecho cuarto).

66 Es coincidente con los fallos de la sentencia de la Audiencia Provincial de Nava-
rra de 18 de enero de 2000 y del Voto Particular formulado a la sentencia del TSIN.






