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I I T B O D Ï Ï C U I Ô I

1. Si lmt#ntd8#m*e Sao«r en este trabaje na eetndle
complété de todoa lea retraotee» evidentemente que para 
oumplir aatlafaetoriamente nueatre oometido tendrlamos ne* 
eeaidad de enfrentarnea oon la oenaideraeldn hlatôrioa de 
esta inatituolén (1), Para que el eatudie de una figura 
Juridioa aea oomplete hay que mirarle deede diatintoa pan* 
tea de viata, y une de elloa ea el hiatdrieo. £a metedo - 
logia Juridioa exige que ae mire el problema ealando haoia 
abaje ne a6le degmAtieamente, aine tamtiln en el tiempo.
Perque la Hiatoria ne ea a6le la oonaideraoidn reflexira 
y oientlfioa de laa ooaaa que han aide, de tal manera 
que aean figuraa muertaa toiaa laa que hayan tenide una 
exiatenoia paaada. B1 orden Jurldioo paaa per diatintaa " 
etapaa en la maroha, unaa veoea relea, mda veaea tranquila 
y aeaegada, a trarla de lea aigle*. SI Dereehe aetual, ce- 
me todo orgdnioo y oemo unidad aiatemâtioa, ea preduote de% 
paaade en la meyer parte de au oontenide. le elridamea que 
ne aiempre ea reaultade de una ereluoidn pregreaiva y ain 
interrupoienea la aituaoién aetual y oenoreta per qtie 
atravieaa un aiatema de Dereehe. pambién el legialader - 
orea algunaa veeea figuraa jurldieaa "ex neve", figu • 
raa jurldieaa que apareeen deade eate memente ineorpora -



da# a eaa ordaaaolfo hamegénaa qua #a #1 Daraoha paglU *
TO Tlgaata»

Olaro aatd, qua uoao vaaaa al lagialadar al oraar 
da aata tana figura# Jurldiea# la hard ao da una manara 
aspontdaaa aino taniand* an ouanta mddulaa oonarataa a qua 
raHiriraa jr a laa oaalaa aigaa, la qua puada haaar da una 
dabla naaara: a hiaa aodifioa la naturalasa y la tlaaioa ̂  
da una inatituaidn ya Tiganta an al ardenaaianta paaitiva 
da qua aa trata y la haaa axtanaira a otxaa aituaaianaa * 
tadavia no juridiaaa qua aa alavan am aata maman to a ta - 
laa, a inoorpora a au aiatama lagialativa figuraa a inati- 
tuoionaa da atraa lagialaoianaa axtrafSaa a laa aua imita.

Bay qua tanar may praaanta la qua aohra laa aatu - 
dioa hiatdrioaa ha diaho oen aahrada ra*6n Oamalutti (£), 
y aa qua dirididoa oon la axtanaidn dal oampo da obaarra - 
oidtt laa oiantifioaa, aa multiplioan laa aaatoraa an qua ~ 
oada gxupo da elloa ha da aotuar, y ae diatinguen laa hi# -
toriadaraa de laa juriataa; naaaaaria, dioa dl, pare trio *
ta diviaidn, qua en buana parta anula el bénéficia da la - 
hiatoria, parqua ha#a mena# fdoil aquella oamparaoidn an « 
tra lo paaada y al praaanta, antra la prdxima y la remat a, 
ain la oual la hiatoria piarda tado au valor.

da abuaa oiartamanta an la alabaraoién y la oamaH 
truooidn dal Deraoha da laa aatudioa qua aa haoan an auar -
poa juridioaa paaada a y qua tuviaran una vigenoia an la
hiatoria. Can fraouanoia atorgamaa mda impartanoia al Dara« 
oho dal paaada qua al qua vivimaa, ai no no# alvid#nam par 
complota da data y haata la daapraoiamoa, abandandndalo a
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la aplleaoi&a qua da 11 ban da haaar laa anaargadaa da praa 
tiaar a an laa Qddlgaa.

Oama ha dlaha aaartadaaanta Kiraha&ann, ma tada famd ̂ 
■ana qua haya mirgida daapaéa da atra amrgld naoaaariaaanta 
da dl. (8).

I aai aa naa praaanta an la dpaaa aatual, amaa nn * 
InAoJo lagada da la saauala hlatdriaa dal Daraaha, una - 
atanaidn daaaiadida y aaaaa ao aaflalaatamanta maditada da - 
loa aatudiaa hiatdriaaa. Craamaa qua dataa aan may dtilaa,* 
oanvanlantaa y naaaaarlaa para la dagmdtioa Jurldiaa, an ga 
naral para la Olanola dal Daraaha, para ouando aa naa da » 
allaa aan nolaraoidn y buan aantido, ain aaiaarlaa mda alld * 
da la qua p ami ta aa miama aignifiaaoidn. La axpoaioidn da < 
la inatitttoida aaaarata a la laa da am aitnaaidn hlatdriaa.< 
tamparalmanta antariar, aa ha da pardar da via ta la dirao • 
aidn praaanta y daba an la paaibla ilnminar am natnralaaa * 
y am fmndaaaata; para haaar oanaidaraoianaa y pardaraa an * 
diaqmiaiaionaa hiatdriaaa ain una impartanaia di raa ta a in* 
madia ta aa al aatadio y an la intarprataoidn dal mamaata * 
aatmal viganta naa paraaa dagmâtioamanta inaarraata#

gaaatraa panaamaa qua aata aapaaial modalidad y ai * 
tmaoida da laa aatudioa Jmridioaa praaada da un daaao, an * 
ai laudabla y digaa da omltiva, da juatifiaar laa inatitu ~ 
aionaa y fundaman tar la mataria juridiaa; qua al uaar pru * 
daatamanta da aata famaa da invaatigaaidn aa naaaaaria y * 
haata aanatituya al haoarla una aualidad dal juriata autdn- 
tiaa, y araamaa tambiln qua al abuaa praaada da la ariaia, < 
tadavia no dal tado auparada a paaar da laa ingantaa y an •



4

oamiablaa ##fh#r#e# para veaoarla, del Dereehe natural, ve* 
nere inagetable d# fermaa nuevaa jr fundamente d# tado al * 
Daraoha paaitlva.

SI hlatariadar dal Daraaha daba ear juriata y ha * 
da mirar la mataria da aa trabaja, na oama alga définiti - 
vamanta muarta, aina oama raalidad qua viva a travéa dal * 
tiampa y da auatanoia y vigar, madala y délimita la qua aa* 
tualmaata riga, par au antranqua hiatdrioa diraota aan la - 
viganta. far aaa aa tan difloil oama oapriahaaa la divi * 
aidn da la hiatoria an mamantaa a an dpaoaa; parqua la ava* 
Iwidn da laa inatituoiana# jurldioaa na ae produaa oama 
par avulaidm. uaando da un aimil a la vaa hlatdriaa y juri* 
dioa, aina par aluvidn, da una manara lanta (4), aantinua,* 
aaai iaparaaptibla, par auaaaivaa paquaSaa inaramantaa. *
Y auando una axaapoidn haaa qua la mutaaidn dal ardana * 
mianto juridiaa, a da algdn aeotar dal ardanamianta juri * 
dioa, aaa valoa, râpida, aûbita, aa qua una oanmaaidn hit * 
tdrioa, politico a aoandmica impana, mda qua aconaaja, aaa 
oonvulaidn# Diriamaa qua laa trdgicaa axparianaiaa da aaoa 
fandmanaa qua can fraouanoia irrumpan an una dataminada * 
lagialaoidn paaitiva aa daban, mda qua a la maliaia da * 
laa daraohaa qua auatituyan a atraa viajaa, a laa dafioian* 
oiaa da laa faarmaa nuavaa qua pratandan ancarrar al canta * 
nida da laa viajaa y ya cldaiaaa, aa daban, rapita, a un * 
traatorna praduoida par faite da armania antra al fonda y - 
la fama, par una aapaoia da auaanoia da oarralaaidn antra 
al Daraaha y la vida, oama tantaa vaaaa aa ha diaho, al Da* 
raoha aa vida an oanatanta y parMnanta finir (5), y afiadi*
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ttOfl aaaotras, tamblén traauato de le vida.
Ouande #e preduoea eaaa grande# imnevaelene# en el 

Dereehe positive e# la vida la qne tien# que aoomedarae al 
Dereohe ooit todas la# grave# inherent## oenseeueneia# que 
•a to lleva eonaigo. Si #1 DereSho aigu# al trifieo juridi * 
ce nonaal de un memento detexminado, aa 11 al que ha de hua* 
ear oontaeta y antranqua oon la vida, aaa la que al lagialam 
dor ha de hallaraa par atra parte tan idantifioado para tra* 
dueirla en marmae reguladoraa de la oaavivaaaia humane (d),* 
pare ai ae adelanta a dl eon Umavaoionea ravaluaianariaa la 
vida ae va abligada, oon la difieultad prapia de eataa aeemoh 
Saeionea, a adapter la# fermaa que la impane el lagialadar,* 
y aa antaneaa al juriata a quian oorraapanda la noble taraa 
de aearoar una y atra en aatraaho y apretada aanaaroia, El * 
ideal aarfa buaoar para laa ralaoianes humamaa una mal dura * 
que no tuviora aapinaa, ideal tanto mda difieil de oanaeguin 
euanto que ae iaqpanen al legialader aituaaianaa nue va# que * 
regular y a laa que dirigir. La difieultad eatriba an abrir 
eauaaa par donda oarran laa ralaoionea htmmuma, aaandmioaa, 
aaeialaa y... haata de tandanoia politioa,

Bn al Daaaeha oivil maderna aa adviarta una tandan * 
oie a oraar nuavaa tipaa lagalea en via ta de la iaauflaian - 
aie de laa antigua#; par aaa la eianaia juridiaa aada traa * 
el Deraaha lagialada, que a au vaa ha de aaguir a la vida. * 
Sa aa area oon aata que raduaimaa al papal de la Oianaia a ex 
pliaar, traduair, intarpratar y aanatruir aan loa matarialae 
praatadaa par la Layi aunqua aata ya fuaaa aufiaiamta para * 
dignifiaar el aamatida y la funaién de laa juriataa, aumpla
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a la Olemola la aldéa haaroaa y aable de preparar les aea ~ 
derea de la legialaolda fUtura, aoenaejaade, iadaoieade y * 
haata aryaatraade oen aa aa ter Idad laa deelaienea y reaela- 
oienea del legialader.

Bn la manera de regular histdrieamente una determi * 
nada inatituoién pedmaoa obaerrar le aiguientes bay en laa* 
diveraaa fermaa de erdenar la materia aeeial de manera juri- 
dioa un oierto fende oemdn que permaneoe inalterable a tra - 
▼éa del tiempo y que le haoe ær la miana en la hiateria, e# 
le que pedriamoa llaaar elemente uni fi wider, mantiene en tra- 
baadn eatreoha lea aiatemaa y lea ordenamientoa juridieea; - 
y hay otre elemente oanhiante, variable, que le haoe aer diet 
tinta en laa auoeaivaa regulaoienea hiatdriaaa, ea date, en 
ootttrapoaioidn al primera, un elemente que pedriamoa oalifi- 
ear de diveraifloader. Bl hiateriader juriata debe paner de 
manifieato ouilea aean eatea natioea diversif loaderea en el 
tranaeurae del tiempo, para determiner el aentido de la evo- 
lueidn y el oardoter de au deaenvolvimiento. T al juriata - 
hiateriader oerreaponde deaoubrir el elemente que le da uni­
dad, eatudiande le permanente (7).

Game el titule de nueatre trabajo indioa, neaotrea - 
tratamea de eatudiar una modal idad de eaa multiforme y va - 
riadiaima gran figura del jDereoho de retraete; oenoretamen - 
te la que ae refiere a lea arrendamientea urbanea, oreada - 
per primera vea en Bapafia per la Ley aetualmente vigente de 
81 de dioiembre de 1948. Per eae, a peaar de la impertanoia 
que tienen a eate respecte les eatudiea hiatdrioea en la - 
dogmâtioa juridioa, nos hemea oreide relevadea de haoer in-
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âlo&oloiMa y anâllaia da aata oarâotar, que per atra parte * 
a aada babrian de oeodueiraea.

De la niaaa maaera ae nea efreee un preblemm de re ~ 
laelenea entre el retraete legal y el retraete aenreneional, 
llamade taaAlén paete de retreveota e a earta de graela, auun 
que oen diaout&da ouante dudeaa prepledad tenlneldgloa y - 
haata hlatdriaa.

Se elvidamea que una y etra mod alidad retraotual tie - 
nen aignif ioade y aotuaoidn diveraea. Loa dea, ain embargo, i 
ae deben oenaiderar dentro del aetual erdenamiente positive * 
legal oemo verdaderea y prepiea retraetea, manque etra oeea 
pare aean aoonaejar la oritiea del lenguaje y manifeataoienea 
etimoldgioaa mda o menoa aatintioaa.

Bay muteras que entienden que adle el retraete que • 
naoe del paote entre lea oontratantea en una oompraventa ea 
el verdadere retraete |8). Otrea, per el e entrer le, ereen que 
el verdadere retraete ea el legal, anunoiade y definide en - 
el artleule 1.6S1 del Oddige oivil y que eneuentra au dea - 
arrolle mda oanerete en etrea preeeptea del miame ouerpo le­
gal, y que el otre, el eenvenoienal, debe aer oonaiderade - 
ni mda ni memea que oemo %ma manifeataoi&n de la libertad - 
de oenf iguraoidn en laa ebligaeienea per laa partes intervi- 
nientea en el negeoie Jurldioe de que ae trata y reoegida a 
travée del erdenamiente de Aloald (Ley dniea del titule XVI) 
per el artioule 1S66 de nueatre Oédige oivil (#)«

dea una u etra oeaa, omae deoiamoa anteriexmente, ea 
evident# que en nueatre erdenamiente juridioe positive gesan 
lea dea de la oualidad de auténtioea y verdaderea retraetea.
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La oiMiatiéa de la temiaelegia ne ea metlve baatante 
pava deavlrtuar el eentide que un Dereehe peaitlve deter - 
mlnade dé a una figura juridiaa e a una inatituoién de una 
manera terminante, taxativa, hLara jr expreaa. mi aaa haoe - 
del aignif ioade etimolégioe gramatioal de la palabra retrao- 
te el verdadere pumto de arranque para determiner el eardo * 
ter y la naturaieaa de eate dereohe (10), elvidande que mu * 
ohaa veoea laa palabM&a que deaignan una idea ne aen del te- 
de aprepiadaa ai ae lea ha de dar exoluaivamente aquel aig - 
nifioado que eriginaria e hiatérioamente hayan reoibide. - 
A nueatre modo de ver, hay raaenea para mantener la opinién 
de que ne ea un deaatine gramatioal el aeguir llamando al rat 
trente legal tal retraete. y eate ain efender el lenguaje, * 
En primer lugar, que amnque une, aunque el mda extendido y 
oorriente aignif ioade de la palabra retraer aea el de vol - 
ver a traer, traer haoia ai alguna oeaa que antea ha eatado 
ya en nueatre peder y diapeaioién, algo que aupene volver a 
neaotrea de nueve, otre aignif ioade que ae deaprende tam - 
bién de la miama rais del veoable ea ain duda el de traer - 
haoia neaotrea,•• ain mda; inoerperar en nueatre patrimenie 
algdn bien e dereehe, Wlependientemente de que oon ante * 
rieridad baya e ne eatade en él, haya e ne perteneoide a * 
neaotrea. La palabra retraer ae dériva ain duda de ningdn * 
généré del verbe latine retrahe. eempueate de trahe que aig- 
nifiea traer, aoerear, y de la partioula re que refueraa au 
aentide, indioanda oen elle la fheraa, la energia, el vigor, 
en deflnitiva la neoeaidad juridioa eon que ae efeetda la aot 
oién de traer. Hate ya ea baatente para oomaervar la palabra
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retraete dentro de nueetra téonloa oon el aignlfleado que - 
a la espeelê \egal ea atrlbnida per nueatre erdenamiente —  
Jurldieo positive, ya per loa diver aea artieulos del o6di - 
go oivil que reooge retraetea de eate tipe, ya per laa le - 
yea eapeoialea que atribuyen dereohoa de esta naturalema; - 
pero ai ne fuera date motive aufioiente, que a nueatre jui- 
ole le ea, tenemoa tedavia para mantenerla la rasdn pràoti* 
oa de que en la terminalegla legal, en la doctrine de la ge­
neral idad oasi abaeluta de lea autorea (11), y haata en el - 
use oorriente de les profanes en materia de Dereohe, es tan 
oorrientemente empleada, tan per tedoa oesqprendida, que la 
prudenoia aoonaeja aeguir llamando retraete al per la Ley - 
oalifioade de tal, aunque hubiera alguna derivaoidn de aig - 
nifioado oen relaoién al eriginarie, primitive y etimelégi - 
00, que per le demda hemea viate que ne lo hay. La extensidn 
que ha aloansade en la deotrina Juridioa, en la terminelo - 
gia legal y en la prâotioa mda oorriente y oenatante de la 
vida, en lea Tribunalea y fuera de elles, aai oeme el ne - 
eatar en deaaeuerde oon la derivaoién expreaa del veoable,- 
aai le abenan, aparté de que ne se ha eneontrade tedavia - 
ningdn etre que le sustituya oen ventajaa. Bl términe —  
dereohe de sua tituoién que Riasa propane y reoemienda, tie­
ns auy series iwanveniantes, de lea que, oeme mda importan­
tes, vamea a aeffalar aelamemte dea: la. la reaiatenoia natu­
ral de la deotrina en materia de deneminaoién y terminale - 
gia a admitir palabras nue vaa euande laa utilisadaa normal - 
mente ne preaentan ninguna difieultad de iapertanoia, y 2a., 
y date muy pedereao y digne de aer tenide en ouenta en teda
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Citaoia, que aal oeme el veoable retraoto legal ea térmlae *• 
laequlveoo, de aignifloade alaro y oeaereto en nueatre aia « 
tema legal, la palabra auatituoidn geaa ÿa en aunatre erde - 
namiente juridioe, y oeneretamente an el eampe del Dereohe 
auoeaerie, de un aignif ioade y una aignif ioaoidn que no ea 
peaible identifioar ni aaohe me nea aaimi^ar al quo en el ~ 
Dereohe de ebligaeienea ae le quiere dar. La oienoia utili­
sa lea oenoeptoa oeme inatrumentea y emplea veeablea para - 
oalif ioar eatea oenoeptoa, palabras que enaierran en au ae- 
no una idea. Debe tender, puea, la deotrina a que oada fi - 
gura Juridioa sea denemlnada de forma que la sola enunoia - 
oién eveque un oenoepte, y debe huir per el oontrario del - 
vicie que implioa, para una buena inteligenoia entre sus - 
oultivaderes, el utilisar una palabra oen aignifioados di - 
verses dentro del miame sistema.

Pore deaoartando eatea problemaa de etimelegia y - 
de deneminaoién, ne pareoe adeouade en un tema oonoreto oe­
me el de nueatre trabaje, aoudir a oueatienes que ne tienen 
ninguna manifestaoién dentro de él, de las que ne se deri - 
van oenseouenoias aplioablea al ouerpe y a la entraüia del - 
eatudie que se propane. Per eae presoindimes en absolute 
de las relaoionea que pue dan exiatir entre una y etra moda- 
lidad retraotual, eenvenoienal y legal, para adentrarnea en 
el eatudie de la naturalesa de eate dltime, naturalssa de - 
la que ae dériva el oardoter y la eaenoia intima del que ne 
es mda que una eapeoialidad dentro del drbel fronde ao y Ya­
ounde de les retraetea legalea.

Oeme ya hemea diehe, oareoe par entera nuestra fi - 
gura Juridioa de anteoedentea legislatives, ya que apareee
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per Tea primera rtgulado el dereohe de retraete que nea eon+ 
pa an el capitale VI de la Ley de Arrendamientea trrbanoa, ~ 
texte artloalmde cenferme a la Ley de Baaea de 81 de dlclem- 
bre de 1948, en la que apareola ordenade en la eerrelatlva - 
Wiae VI#
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Los retrao tee oenoedidee al laqulllae y al arremdata- 
rie del leeal de megeole per la Ley de Arread&mleatee arba - 
aee de dioiembre de 1948, ael oemo el que ee otorga al arre%̂  
dader de leoal de aegoele ea lee artleule# 47 y elguleatea 
de la mlema ea el oaee de traepaee de dlohe leoal, tleaea—  
evldeatmeeate Idéatloa aaturaleea, la mlema eetruotura que * 
loe demie retraetea legaleei partlolpam, pmee, de eue ea - 
raoteree auaqm ma eoaeleaee preeeaten algéa matli dlverel- 
floador, oemo euoede per ejample oen la renuaolabllldad e ne 
de lee dereohe# que ne# eoupan. Per eae hemee oreide, en oeq- 
trapoelolôn a le que hemee expueete a prepdelte de la hlete- 
rla de eeta Inetltueldn, que debemee haeer unae Indleaolene# 
a prepdelte de la naturalesa Juridioa de lee retraete# lega­
le# en general. Le que dlgame# gendrloamente de êetee teadrà 
aplleaoldn Inmedlata y dire#ta a la eepeele que nee eeupa; - 
y ademâe haremee temblén alguna reflealdn particular para el 
mejer andllele de la naturalesa de lee oeneretoe dereohe# * 
que eoupan nuestra atemoldn.

El tantee y el retraete ne eon dereehe# que tengan - 
una dlvereldad de eetruotura, aine que participa# de la mle­
ma eeenela (12); une y etre ne son mde que memente# dletln - 
te# de un dereohe preferente de adquleloldn, e el ee qqlere 
de adquleloldn preferente. Operan en die tinte# memente#; - 
pere, oeme ya home# dlohe, geean le# de# de lee mlemoe carac­
tère# y de la sULema naturalesa.

Maehe ee ha dleeutlde eebre le ^e realmente oenetl - 
tuye la eeenela del dereehe de retraer. A meeotroe ne# pare-
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oe que deade el primer maaente ee Impene uaa dletlnolôa, - 
una dletlnoldn per demde l6gloa y olara y que ee, eegûa - 
noaotros peneamoe, el orlgen de teda la oonfueldn en que - 
dlfioulteeamente trata de meveree la deotrina al haoer el- 
andllslB de esta oueetlén. Para unoa autoree la eeenela - 
verdadere del dereehe de retraete consiste en la faeultad - 
de preferente adqulslolén que ee oenoede a su titular; para 
etros, en aer un dereohe real; otres aflrman que mâe bien ee 
trata de una condloién resolutorla; otree, hablan de un de- 
reoho a subregarse en lugar del oemprador o gendrloamente - 
en lugar del adquiVente; etros oreen que la verdadere natura­
lesa de nueatre dereohe es el tra tarse de una eubregaoldn - 
BUl generis; ne falta quien dloe que se trata de una mere - 
eustltuoldn de personas... eto., eto.

Corne se ve no reinan preoleamente la armonia y el - 
aouerdo entre los tratadlstas que se han ooupado de este - 
capitule del dereohe de retraete.

loBOtros hemos oreide ver, oomo ya hemos dlohe, una 
dletlnoldn que consiste en eeparar, a efeotes de determiner 
la naturalesa de esta Instltueldn, lo que ve rdade rament e - 
oonstituye su eeenela y le que ne es mde que el profeedlmien- 
to para que opere la finalldad del dereohe de retraer. Bay 
que partir de un supueste neeeeario, de una dletlnoldn. la 
dletlnoldn de que hablamoe ee la que dleoola, real, Idglea 
y clentlfloamente el dereohe que ee oenoede al faverecido 
per esta Instltueldn y las oenseouenoias juridioa# y hasta 
eeendmloae, que ee predueen oon el ejereloie de eae ml asm - 
dereohe o faoultad juridioa. Ael, una eo ea ee la eeenola -
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jr la naWralema da la faoultad qua la lay oterga do adquirly 
oon prafaraaola a etreo y eotaud# an dataminada paaloldn - 
Juridioa, y otra any dlatlnta la téonloa do aata darooho a - 
travéa da au ajmroloio.

Baanola del dereohe do retraer, adqulrir la prepledad 
preferentemente a oualquler etre, he ahl el fende, la euetanm 
Ola do la Inatituoién; reeelver la venta, aubregaree an el - 
lugar del oeeqprador, ebllgarle a vender... he ahl la fesaa - 
el preoedlmlento para adqulrir, el meoanleme del ejerolele - 
del dereohe do retraer.

Tm, naturalesa de un dereohe ea y debe aer Independlen- 
to do au ejerolole. Un dereehe tlene eu naturalesa propla - 
aunque no ee le haga valor, aunque no ee ejerolte, y ôéne 
llamar oondlolén reaeluterla, aubrogaolén de pereona, ree - 
olelén de un oontrato anterior, e al ee quiere reeeludlén,- 
e mera auetltuolén de pereenae, oeme tasibién ee ha llamade, 
a le que ne ea aie que una ooneeouenola de eu ejeroleio, un 
mere reaultade de la aoolén oen éxlte de retraer?... H1 - 
ejerolele puede f altar y el dereohe permaneoe ne ebatante - 
en la plenitud de eu naturalesa. Inalterable en eu eaenoia.

Hay que buaoar, puee, oategerlae Jurldieaa que défi- 
nan la eaenoia eetàtloa, dlrlamee anatémlea, del dereohe - 
que nos eoupa y que ne dependan de au ejerolele, que per - 
etra parte, y oeme euoede oen el de la mayor parte de les 
dereohoe, ee peteetatlvo, facultative el ee quiere, y re - 
nunolable.

1 EL DHHacaO PB HEmOXO oomo IHSRSOHO POfBSfAXIVO.*

Seta ee la teals de DemWlle de Buen. Se de ebeervar, dloe.
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que el dereohe de retraer me oenoede una eltuaolén eebre la 
oeea, elno edle la faoultad de orearla; ee un dereohe petee- 
tatlve de traeoendenoia real; y aunque eete le dloe a prepd­
elte del retraoto eenvenoienal, mâe adelante afiadet Igual - 
oabe deolr del retraete legal (18).

De la mlema eplmldn ee Beaet, qulea en el tome II, - 
pâglna 48, de la mlema ebra, ee eaprewi en lee elgulentee - 
tdrmlnoe: Bl dereohe de retracte ee un dereohe pot eetatlve 
y, a8n mâe oeneretamente, un dereohe de adquleloldn. Oenoe­
de a eu titular la faoultad de adqulrir una oeea, dejande - 
eln efeote una tranemleldn anterler, medlante el oumpllmlen- 
te de determlnadae oondlolonee.

Para haoer el andllele de eeta forma de oenoeblr el 
dereohe de retraer, ee liqpreeeiadlble eetudlar elqulera eea 
brevemente eeta modalldad en el peder jurldioe que eupenen - 
lee dereohoe peteetatlvee. Olare eetâ, que ee del todo Imper? 
tlnente haoer un eetudle detenide y aoabade, mlnuoleee, de - 
la 0entreverela a prepdelte de eetee dereohoe, oentreverela 
per etra parte que ne tlene lugar en une menegrafla que ee - 
destina al eetudle del dereohe de retraete en loe arrehda - 
mlentoe urbanea, per le que hemee de 1 Imitâmes a træar al- 
gunee raegoe que oonflguren eu elgnlfloade.

Oeal Seohel define loe dereohoe peteetatlvee oeme de- 
reohee eubj etlvoe oeneretoe, el oontenide de lee oualee ee- 
el peder de oenformaoldm de una relaoldn juridioa oenoreta 
medlante un negeoie jurldioe unilateral (14).

Pâoll ee advertlr en eeta deflnleldn de Seohel la 11- 
mltaoldn oon que oonolbe eu autor la teerla de loe dereohoe
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peteetaiiiros» ae puede ver eu ella una redueeidn, uaa 11ml- 
taoldn de lee dereehee peteetatlvee en una triple dlreeeldns 
en primer lugar, lee llama dereohee eubjetlvee eenoretee, - 
oen le que da a entender eln duda que lee dereohee peteeta­
tlvee no eon, oeme han dlohe etree auteree quo eea, pederee 
Intermedloe entre lee verdaderea dereohee eub je tlve# deta - 
dee de aoelln / lae elmple# faeultadee jurldloae.

den, puee, para dl, ê pdn ee deduee del anterior eon- 
oepte, una modalldad en lee dereohee eubjetlvee, una oate - 
gerla eepeolal, dereohee eubjetlvee eepeolfloee, pere al fin 
dereohee eubjetlvee. Glare eeti, quo seohel lee reune bajo 
la denemlnaoldn de dereohee de oenflguraoldn, eepardndolee a 
eu vee de otree dereohee peteetatlvee.

Per etra parte, pareoe llmlterlee (16) a la poelblll- 
dad de oenfomaoldn o oenflguraoldn. le que edle pareoe eer 
olerte para determlaadee, para una olaee eepeolal o un gnq̂ e, 
de lee dereohoe peteetatlvee; y per fin, la manlfeatael&n - 
do veluntad quo lee da naolmlento ha de oeneletlr on un aegê  
ole jurldioe unilateral. De la oallfloaolda, eln embargo, de 
etree auteree, ee deeprende quo baa ta oen que eea una manl - 
feetaoldn de veluntad, aunque no eea mde quo a travée de un 
aoto jurldioe, que puede eer dlstlnte del negeoie unilateral 
a que geohel ee refiere.

Dna mayor amplltud pareoe refiejar la oenoepeléa de 
atolfl, eegdn el oual (16). ee oemprende bajo la deneminaoién 
de dereohee peteetatlvee el peder que oerreepende a una per- 
eena de haeer oeear un eetede jurldioe existante e de predu- 
olr un nueve efeote jurldioe meroed a la elmple deolaraolén
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de ToXuated del titular de tal dereehe jr ela el eeaeuree de 
la veluntad de la pereona eebre la que ee ejeree die he pe - 
der j$rldlee.

Gene veaee, aaplia la anterler deotrina de aeehel ea 
un deble eeatlde; en el de oenprender ne eelanente lea pede-t 
ree de ereaol&n de eltuaolenee nuevae, elne tambldn ea el dq 
peder extlngulr e haoer oeear un efeote juridleo preexleten 
te jr en el de eer euflo lente uaa oualqulera deolaraolén de- 
veluntad aunque ne eea eepeo If loamente oenetltutlva de un - 
negeoie jurldioe unilateral.

Ten Xtthr, qulen per otra parte oeneldera el dereohe de 
retroventa oeme un dereohe potestative, a lee que él llama i 
dereohoe de oenflguraoldn y que eetudla dentre de lee dere - 
ohee eeoundarlee, dloe que tales faeultadee eea Inaumerablee 
e 111mltadamente diverses, pere que elempre ee fuadan en oler, 
toe eupueatoe exaotamente determlaadee. un eete ease ee pe - 
elble hablar de dereohoe, eon lee que llama de petested zlt- 
telmann (If).

Be de haeer noter la extraerdlnarla y oael alarmante 
amplltud que ha reoibide eeta deotrina do lee dereohoe pe - 
teetatlvee on Alemaala, eebre tede a partir de la enjundle- 
ea y monumental ebra de Saneeeerue*

8 Baaeoeerue lee llama dereohee a la medlfloaolén juri­
dioa e dereohee de fexmaeléa y oemprende ael el peder juri - 
dloe en virtud del oual puede preduolree per nee etree (em - 
oluelvamentei e a nueatre flavor, adn eln mueetra veluntad, - 
una medlfloaolén juridioa, e eea, el naolmlente, la extln - 
oién o la medlfloaolén de dereohee eubjetlvee. La modifiée -
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oién 00 proàuoo por virtud do une mero deolaraolén de ve - 
luntad (fermai e ne fermai) e medlante un aote determlnade, 
e medlante una deolaraolén de veluntad junte eon una oen ~ 
tenola judlolal oenetltutlva, e per la deolaraolén de etra 
auterldad, o flnalmente, eln Intervenolén alguna de nueetra 
veluntad (18),

Oeme ee ve, le que era dominante, prépondérante mi­
el eetade anterler de la deotrina, eete ee, la veluntad, - 
a la que «Indeoheld llamaba aormatlva para el naolmleate,- 
nedlf loaolfo e extlnolén del dereohe, le que oonetltula la 
eeenola de eetee pederee de oenflguraoldn ha dejade de eer 
elemente Intégrante para el efeote jurldioe pereeguldo. - 
en la oorriente deotrlnal moderne ee advlerte que puede In­
du eo f altar la veluntad en determlaadee dereohee peteetatl­
vee, por le menee de manera Inmedlata y dlreeta, e qtm, pro- 
duoléndoee en virtud de una eanlfeetaoléa de la veluntad del 
titular, no eea ella per el mlema la reguladora de lee efeo- 
toe, la preduotora del naolmlente, medlfloaolén e extlnolén 
de la relaoién juridioa, elne que puede reduelree al papel * 
eeoundarle de provooar uaa aotuaolén ante la auterldad, ouya 
reeolttolén eerâ en definitive la que produeoa el efeote ju - 
rldloe apeteoldo y pereeguldo per el titular, este ee, el - 
orear, medlfloar o extlngulr una relaoién juridioa o mée 
pllamente una eltuaolén de dereohe. Ya ne eeré la veluntad - 
oreadora inmedlata, elne medlatamente; ya ne ee eeenolal - 
eu aotuaolén, porquo puede f altar e neoeeltar de algén otre - 
oemplemente, oen le que ee deevlrtda laolueo eea peelbllldad 
oonferlda por el erdenamlento juridioe al titular de tales - 
dereohee, que ya ne son peteetatlvee, perqw peteetatlvo -
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quiere deolr tente oeme feoult&tlve, y le feoultetlve eetâ 
oeoflade el erbltrle y ua peoo a la dleoreelén de la velun­
tad,

Hemea de oenelgnar que la nevedad de la deotrina, el 
auge y la popularldad de lea prepugnaderea de eeta oategorfa* 
de dereohee, aal oeme la aerpremdente y oaal 111mltada hee- 
pltalldad de eu oenatruoolén, que era oapas de aoeger en au 
regaae teda# o oaal tedae lae fermai de dereohee haata en - 
tenoes rebeldea a teda aiatemâtioa oeneolda, hloleren que - 
gesara en un prlnolplo de una oâllda y favorable aoeglda,

Eeta mlama indeterminaol&n de eus oentomoa y la fa- 
ollldad oon que ae pueden agrupar en eu omsoepte faeultadee 
de la mda varlada indele han aide, tal vea, lea mot!vea de - 
au deegraola, Porque hay que reoenooer que eaa deotrina un - 
pooo Impreolaa e Indetermlnada de loa dereohee peteetatlvee 
ha oalde modernamente en grave deeorâdlto ante lea eatudieae* 
del Dereoho oivil, preveoando de alguno de elloa en eoaalo - 
nea alguna orltloa ne aiempre falta de Irenla.

Loa autorea que la reolben ne eatân de aeuerde ml en 
el nwmbre eon que ha de aer dealgnada esta eapeole de dere - 
ohoa ni tampooo en el oenoepte, ni elqulera en el aioanoe y 
aignif loade de eu oontenide,

dtelfl (19) entlende que ne debe aoeptarae una die - 
tlnolân de loa dereohee que ne ae preaenta oen oaraoterea - 
bien definldea y preolaea. Bl prefeaor de caatre (£0) dloe 
que prâotloamente eeta dlreooldn deotrlnal taagteoe ha podlde 
oenaeguir nlmgdn reaultade aproveohable, ya que ne ha legra- 
do enoentrar nlngdn oardoter oemdn, ni aefialar ninguna régla
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apXloabXe a todo el heteregiaeo oenglomesmde de figer ae ju- 
rfdioae que ee ha querido beutiear eea el membre de dereehee 
de fermaolda Juridioa,

Loa aaaoa menoloaadoa per loa autorea, algue dloleado 
el prefeaor oltado, oomo dereohee oenfermatlvoa aea de dla- 
tinta naturalesa, lea mâa ne mereeen elqulera el nemAre de - 
dereohee.

T afiade mâa tarde, oen una oenalderaolân que nea pa­
reoe auaanente aoertada: di ae pxeoedlera oon aerledad y ri­
gor lâgloe en la aplloaolân de la deotrina de lee dereohoe - 
del peder Jurldioe, ae llegarla a la oonolualân de que oaal 
ninguna figura juridioa dejaba de tener tal oardoter,

Meaalna reoonooe que a peaar de la aoeglda ïauerable 
y oreolente de la nueva olaalfloaoiân no ee puede deolr te­
davia que ae haya fljade tetalmente en tedoa eue aapeotoa (£1),

de han llamade tamblén a lea dereohoe peteetatlvee -
dereohoe eln aoolân, lo que ha aervldo a yerrara para haeer- 
lea uaa dura y aoaae definitive orltloa (££). En el dereoho 
peteetatlvo falta una persona obllgada que aea oorrelatlva - 
a la faoultad que ee otorga al titular, falta, puea, el de- 
ber que aoempaha a todo dereohe eub je tlve, aal oomo el auje- 
te paalvo eue ea requisite de todo dereohe,

Lea autorea referldoa que aoogen la teala que aoaba- 
moa de examiner oen Inelualân de Perrara, oonolben el dere - 
oho de retraoto oemo un dereoho peteetatlvo de adqulelelén, 
que no ea mâa que una rama de laa tree en que tradlolemal -
mente ee vlene dlvldlende esta eapeole de loa dereohoe po -
teatatlvea (£8),
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Tea ftthr loe trota oeme uaa eapeole de lee dereohoe - 
de aproplaolftn, que él ol&alfloa entre lea oonatltutlvoa (hi]

6 Puea bien, hemoa de fljer la atenolén, a aueatro objp-
to, aobre algunea puntoa oonoretoa del andllele llgere que - 
aoabamea de haoer, oon el fin de aoinllar e no el dereohe de 
retraoto a eatoe pederee de eenfosaaolén o peteetatlvee. - 
para la mayor parte de lea auteree, ooeo hemea tenide eoa - 
alén de ver, la eeenola de eeta pretendlda eategeria de de- 
reohee reaide en la peelbllldad reooaoolda a la veluntad de 
produolr por al mlema determlnadoa efeetee jurldloea. Oenalâ  
te en la faoultad de Implloar medlante la a ela manl fee taolén 
del titular a una tereera peraona, que queda por eete miame 
Bubordlnada a la oreaolén de uaa eltuaolén juridiaa e a la 
modlfloaolén o a la extlnolén que ee haya produolde oomo - 
efeote de tal deolaraolén de veluntad. Aal, aen dereohoe ou- 
yo naolmlento ae oenfla exolualvamente a la veluntad de au 
titular, naa ha de haoerae la advertenola de que mlentraa no 
ae aotéa la veluntad, en eate aentido aoberana y auténoma, - 
no existe mâa que una peelbllldad de produolr el efeote Ju - 
rldloe que ae peralgue, y ouande la veluntad ae ha manites - 
tado existe ya otro po der, otre dereoho. pere un dereoho qpe 
ne ea el peteetatlvo, aine el definitive dereohe aubjetlvo - 
oreade por au ejeroleio,

Loa dereohoe peteatatlvoa son unaa veoea manlfeataolo- 
nea de la veluntad de ebrar o Ineluao de la jurldleat otraa, 
aImpies reoonoolmlentes del erdenamiente jurldioe que oen - 
flore determlnadae faeultadee, y etraa no son otra oeaa que 
la mera expreelén de dereehee oonferldea y euyo ejerolele ae
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oenfia al arbltrla dal titular. La mayor part# da laa figu­
ra# aoogldaa por la dootrlua al amparo del vaeto e iadeter- 
mlnado titule da dereohoe peteetativoa, no ea otxm oeaa qua 
un reaultade de la regia general eatableoida en el artleule 
4*., pArrafe 80, del cddlgo oivil, segdn la lea dereohee 
reoonooldoa an laa leyea aea remanolablea.

De nlQguna manera puede deolrae, a nueatre Julole,- 
qpe el dereohe do retraoto legal aea un dereoho peteetatlvee 
PreacIndlendo por ahora do la exletendla, elqulera aea 16 - 
gioa e Intel00tual, do eatea tlpoa de dereohee, ea evldente 
que el poder jurldioe ea ya tal dereohe, aun ante# de que - 
Xlegue a ejeroltarae judicial o extrajudlolalmente, Bn efeo­
te, el ejerolole do una aool6n en el actual aiatema preoeaal, 
Implloa la exiatenoia de un dereoho subetantlve aubjetlvo.- 
La veluntad del titular no Intervlene para eu naolmlente, - 
por lo menea exolualvamente. Loa dz&loea aupueatoa do hecho 
que requlere la ley para que el dereoho do retraoto nasoa - 
aon la tranamlaldn on or eaa y la oualidad peraonal en el re- 
trayente, variable aegdn la olaee de retraoto do que ae tra- 
te. Lo dnloe que ee peteetatlvo en el retraoto ea el ejerol- 
olo, por etra parte oendloldn data oomdn a todoa lea dere - 
ohoa, aalVO lo dlapueato en el Inolao dltlmo del pArrafo £o 
del articule 4o del Oddige civil.

HI dereoho naoe deade el memento en que ae opera la - 
tr&nooialdn orlglnarla, mo oen la manl feetaoldn de veluntad 
que Implloa an ejerolole (86). por eato, la Bnloa veluntad - 
on tede oaao que Intervlene para au oreaoldn y naolmlente, m 
ea la de la ley (86), Luege de ninguna manera puede deolrae-
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oome 09 ha âlaho, qu« 9» 9l d9r9oho de retraeto, un dereehe 4 
poteatativo.

Otra de laa oirounatafiolaa que aeanaejau la ne aalml- 
laolda del dereahe de retraate a esta eapeole de laa depeahe# 
peteatatlvea ea que la litermtura Jurldlaa rlene oanaibiendo 
normalnente a éataa o«bo oategorlaa Intermedia# entre le# • 
Terdaderoa y proploa dereehea euhj etivea detadea de aoeldn y 
laa otraa faeultadea m&a ddhilea dea%nadaa oen el aaiifiea • 
tire de faeultadea juridieaa. #1 dereoho de retraate ea un - 
verdadero dereohe aühjetlve, in depend lent amenta de au eatale- 
gaoidn dentro de una u otra olaae en que ae dividen lea dere~ 
ohoa patrimenlalee, eate ea, de que oenatituya e ne un dere « 
ehe real.

Kl dereohe de retraer puede aer eonaiderade peteatati- 
Te en otre aentldo: en el de que au ejereloie oen êxite erl* 
glna el dereohe de propiedad, pare eate efeete que ae predu»
ce oen el ejereloie del dereohe de retraate ne ea mda que una
oenaeouenola jurldioa, el reaultade de au aetuaoidn,

2a aentenoia del Tribunal auprmae de 2i de noTiemhre • 
de 1P44, un peoe influenoiada a in duda per eata deetrina ^e 
oenaidera al dereohe de retraate oome un dereohe pe tea ta tire, 
entiende que el dereohe de retraate ne adquiere rida real 
haata que par au titular ae deeide utiliaarle. Pare mtiliiar 4
una oeaa, un dereohe, preaupene eu eniateneia.

Kl dereohe de retraate ae nea preaenta, puea, eorne ~ 
un verdadere dereohe aahj etire, detade de una aael&n prepia,* 
Le que falta par delimitar ea ai aiende, oome deeimea que ea, 
un dereohe auhjetive, oenatituya e ne un dereohe real, y en
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au easo, onftlea aea loa oaraoterea que la âatamlnaa y euall̂  
fioan, eonTiguyaado au «atnaotoxa.

%  D8RS0H0 m HSfBAOTO (X)IFX8tmiP0 OOMO I^HSOSO RBAL«

la ea eate el lugar mda adeouado para aeffalar laa oa* 
raaterea del dereehe real, eeneepte aapllaammte tratada en 
alguoaa m y  a&lleaaa menagraffaa y en oaai tadea loa trata • 
dea generalea del Dereehe oiTll. Hemea de dar par aupueata - 
una aerie de eeneeimlentea generalea propiea de nueatm dan* 
eia, ain perjule le de haeer una ligera referenela a algume de 
ellea, e Ineidentalmente, para major enmaraar la naturaleaa • 
del dereohe que eeupa nueatra ateneldn.

A partir de la publieaoi&n del Oédige ai vil eapaflel en 
el aile 1869 ae ha introduoide en la deetrina eiviliatioa y en

I
la mda repetida juriaprudenoia de nueatra mda Al te Tribunal • 
una eerriente abiertamente favorable a la oenoepeiSn del dere­
ohe de retraote oemo dereohe de naturaleaa real, ma tambidn 
ea verdad que en laa 81 time a tiempea, aobre tedo a partir de 
la monumental obra de Hooa daatre, ha influide ertraerdinaria» 
mente una epinidn oentraria, que podriamoa llamar negativa, - 
que preiende deavirtuar el eardoter de dereehe real que de er- 
dinarie y oemdnmente ae venia atribuyendo a lea dereohea de - 
tantee y de retraate. y que auatituye la ya tradieienal deetrl 
na par otra que reata a eate tipo de dereohea gran parte de - 
au autenemia tedrioa y a la que mda adelante habremea de refe* 
rirnea.

Cenoibe el dereohe de retraote aeue autlntiee dereohe 
real el preatigioae y erudite Sdnohei Bemdn, quien inoluye
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loa dereoho» de retraote y 4e tantee dentro de le elaeifloe- 
oldn general de dereehea re&lea, eneuftdrdndelea dentro de le# 
que. aln eep&rarae las des faenltedee de gesar y diepener de 
la oeea, Impenen algonas llnitaoienea y naoidoa, dlee el nia- 
me enter, per un K^vUegie.

La pesleldn del eminent# y llorade tratadiata D. Feli­
pe Olemnte de Diego, gloria de nueatra deetrina jnridiea pri- 
vada, ea taablén deoidida y abiertamente partidaria de eata - 
teeria. Aai, eorne reeae, expene, sobre ooaa eapeeifiea y de - 
terminada para el ease de enajenaoitn de iata, aea enalqaie - 
ra su duehe. puâiéndose ejeroitar per tante centra eualquiera, 
ne hay duda que ea un dereohe real (87)«

La naturaleaa del dereoho y aeoidn del retraate résul­
ta coofirmada. dise el miame aut >r en otre lugar de la miama 
ebra (86) per la deelaraeién del articule 67, ne. 8e de la 
Ley Bipeteoaria, al eaceeptuar estas aeeienea de retraate le­
gal del principle oenaignade en el art. 66 de que ne ae dardn 
centra tereere hipeteearie las aeeienea reaoiaeriaa y reaelu- 
teriaa.

Kl eminent# y feoundlsime elviliata eapahel, Prefeaer 
D. dead Oaatdn, saetiene tambidn esta miama direeei&n doctri­
nal. **Kn ouante a les rétractas legalea. ereemea, dise, tie- 
nen tambidn naturaleaa real. Âunque el art# 1681 del oddige- 
ne aea muy ezpreairo, el 67, ne 6a de la Ley Hipoteaaria. al 
determinar que laa aeeienea "de retracts legal en loa cassa 
y términea que laa leyea eatableom" eenatituyen una exeap - 
cidn a la régla general, segdn la eual ne ce dan centra ter- 
cere que haya inscrite el titulo de au dereehe laa aeeienea
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reseisorlas y resoXuterlas, ha ve&ldo a dar plana aftetl- 
Tldad al dtraohe da ratraata y parmite preelamar eu nature- 
lésa".

81 tantee y el retraete, algue dielande en etre lugmy, 
ae oenaideran per la deetrina medema oeno dereehea reaiea - 
en ouante reoaen aobre eoaa eapeeiflea y no ae ejereltan ex- 
oluaiTOoente oen relaoidn a peraena determlnada, alne em&tra 
todo duefio que enajene o haya adqulrldo la flnaa a (Are la - 
quo eatin oonatltuldoa (8$).

Garola mrtlnea ae acoge tambidn a In reaerraa a eata - 
conoepoldn del dereohe de retraote eorne dereehe real (60)*

Repetldaa, relterad&a aentenelaa del Tribunal suprwie 
cenflraan eate eardeter do dereoho real quo hemea vlato atrl~ 
buyo la deetrina al dereohe do retraote y que, aegdn Indloa - 
alguna do ellaa, el antea del Gddlgo olTll podia dlaeutlrae - 
0 poneroe #n duda, deapuéa do date, eon la norma oontenlda on 
el art. 1510 aegûn la oual el vended or podrd ejeroltar au ao~ 
oldn ooatra todo poeoedor quo tralga au dereoho del aonjrador. 
tieno evident# naturaleaa real.

Do oota direooidn ininterrumpida eon un ejemple laa - 
aentenelaa do 10 do mayo do 1904, do 11 do ootubro do 1906 
-aegûn la oual la publicidad quo envuolve la ley auatituye 
aumplldamento la da la Inaorlpolôn on el Registre do la pro -
plodad- 7 laa do 21 do dloioabro do 1908, do 14 do mayo do
1912. 9 do febrer> do 1916, 19 do dioiombxe do 1965, eto,, - 
per no oitar mda qua algunaa do laa mde relevantoa entre laa 
quo ae enouantra la mda reoionte do 6 do junio do 1947.

2 front# a eata ten dene la, front# a eata dootrlna fran -
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0amante favar&bla a la aenflguraoién del dereohe de retraete 
oome propie. aiaténtloo j definitive dereoho real, ee aléa la 
Ingente pereonalidad oientifloa del eatudioao oiviliota e hî4 
poteeariata Hooa aaotre, que niaga oateg&rioa y rotundamente 
la naturaleaa de dereohoa raalea a les de tantee y retraote 
legalea (31).

Kl tantee y retraote legalea par ou miaam eaenoia. - 
aaevera. ne tlenon la naturaleaa de dereoho real, sn ninguno 
da loa varies eases an que laa layoa oivilea, aol oemo laa - 
administrativaa. eatableoen taies dereehea.#*, tienen eatoa -t 
dereohea eardoter real, a peaar de impoaerae el retraote le­
gal eon eardoter absolute o erga «snea y ain oonaideraoi8n a 
tereere»,

Cierto que Hooa âaatre satudla estos dereohea Aando - 
per aupueeto au ooaoepto y un peoo tambidn au verdadera na­
turaleaa. limitdndoae oaai al andlials del aapeoto regiatral 
de eatoa dos podereo jurldioeo. 31 heoho de que aea la ley 
quien loa da naolmiento y eate lea etergne una publieidad - 
que haoe inneoeaaria la regiatral (vid, s. de 11 ootubre 190# 
ya ae£telada| no ea motive baatante para negar au efioaoia - 
real. La protewoldw regiatral, la iweorlpoidn en el Kegiatro 
de la Propiedad puede oer una oualidad de loa dereohoa reale# 
pero no un preaupueato para determinar au verdadere eardoter. 
Ko tedoa loa dereohoa realea son inaoribiblea (88) y une de 
dates pueden aer lea de tantee y retraote; pero haoer depen- 
der la inoerpozaeida en una u otra eapeoie de dereohea pm - 
trimemialea, este ea, en loa peraenalea o en lea realea. de 
la aola auaoeptibilidad de aer reglatradoe e in aer i tes, me
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nos pareoe amy afortuimâa. Fer su propla turc le ta el dere- 
oho de retraeto legal ya hemee di(Ae que ne et intcrlbible,* 
pero est* ea y debe ter Independlente d@ eu oarâeter de dere- 
she reel,

Ademdt del argiUMnte del preple Room aeetre, de que l* 
publloldad de le ley heee superflu# le del Hegletre, not pe* 
reoe que existe etre re*6a per le que le Ley ne régula la - 
Ineorlpelên del retraote It̂ al; y ee que elendo omuo aw loa 
retraotoa dereohos ouyo moment* de orlgen y de extlaoléa ee 
deaoonaoe oen anterior idad a eu naoimlento y eetaade aometl- 
doa a un plate breve de vlgenola, ouya dura*Ida aeroa la ley 
y ouyo moment* extintlro te prevd atSn antes de haber tornade 
existenola, la inoorlpolda del retraote legal en el Bogistro 
séria tambidn un poco anodine. Lot dereohos rsales, la mayor 
parte de les dereohos reales gosen de usa espeole de perpe- 
tttidad que requiers su oonstaooia. o por le menos de una per* 
manonoia y una estabilidad reolamadas por la e sono la misosa,- 
la funeldn y la flaelldad de mu oontenido. Los demds dereohe* 
reales tienen en si au propio fund amante rational y en las - 
faottltadss que etorgan a au titular se enouentra su prspia - 
meta. Usa lot dereohoa de retraote son transitories, pasa - 
Jeros, otorgaa el poder de una adouisloién y no son en si - 
mda que modios o inatrumeatos para oonseguir un dereoho real 
mda amplio, el dereoho real por exoelenola, qae es #1 dere - 
oho de propiedad; estdn sujet*# a un plate brave de oaduoi - 
dad. tienden a adquirir la propiedad, y esta nota ospooifioa 
del dereoho de retraote haoe que fusse inefisas la maj^r par, 
te de las veoss su insoripoidn en #1 Registre, Bsto, sia te-
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mer en ornent# que el ùniee titulo del dereohe de retraer ea \ 
la ley; la ley le erea, pere e mande una aentenoia judicial le 
reoenooe e cuande el perjudieade per il le cernaient# ae epera 
una tranafermaoidn en el aiiame dereehe y en lUgar de auheiatir 
el dereohe de rétracta que ee actda apareoe el dereohe de prêt 
piedad a ouya adquiaioidn ae eneaminaha el miame dereoho de - 
retraer.

Kiégueaelo ai ae quiere al dereoho de rétracta legal - 
1» oualidad de inaorihible; oiérrese oen puertaa de hiarro el 
hegiatro de la propiedad y éahenaele aiete llavea oomo a laa 
aroaa del Old, para no peraltir au aooeao a 41 al dereoho de 
retraote, pero no ae llegue oon eate a su daaoalifioaoidn co­
ma doreaho real, parque no noa pareoe Idgioo.

la ineoribibilidad de loa dereohoa realea ea una re - 
gla general, no un principle absolute. Laa réglas generalea - 
son euaoeptiblea de exoepcionea y una de ellaa. en el oaeo a 
que nos referimoo y por las ramone# que han quedado expueataa, 
puede ser 1& no posibilidad de Inaoripoidn en el Registre del 
derswho de retraer.

La raaoluuidn de 29 de ootubre de 1944 de la DireooiÔn 
general de les hegistros, despuds de deoir que el retracts le­
gal puede claeüloarse ain duda en nuestro erdenamiento jurl - 
diüo entre les uercohoe reales. déclara que quima le ejeroite 
puede cb ténor al amparo del no le del art. 42 de la Le y gipo- 
tec&ria la anotaoién prsTontiva de la demanda. Le que lleg^ - 
al Registre no se el dereohe de retraote. sine la demanda en 
que tal dereoho es ejeroitado.
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8 81 dereoho do retraote ea ua dereoho a la propiedad, -
pero no a una oualquiera propiedad igual al que ee le oencode 
a oualquier pereona y por el heoho de toner oapaoidad adqul - 
eitiva, aine preoieamente una propiedad a la ooea que poeee 
el titular de eata faeultad y que ee ohje to do tranamieidn - 
oneroea apta pare engendrarla. pero el heoho de que tenga un 
dereoho a la propiedad ne quiere deoir que oenatituya la fi - 
gura denominada por la d ootrina oon el nombre de |ua ad rem 
(88).

4 se ha dioho, oomo ya hemoa viato, que tiene el dereoho
de retraoto naturaleaa real. Cierto que tiene efioaoia y pue­
de haoerae râler contre oualquier adquireute, inoluae oentra 
teroero y contra auoeaivoa ooapradarea. din neĝ rle noeotroa 
tal oarAoter, por le demie reoonooido por la general idad oaai 
absolute do la d ootrina y por la mda uniforme y repetida ju - 
riaprudenoia de nueetro Tribunal aupremo, ai hemoa de poner 
alî dn reparo a eata oonoepoi&n y haoer algunaa ob serra o ionea 
oritioaa que haoen dudar de la plenitud de egoivalenoia oon - 
estas figuras juridioae de loa dereohoa realea. Bn primer lo­
ger 08 évidente que falta en 01. por lo demie muy maroadamen- 
te en oiertoa tipos de retraotoa legalea -aobre todo en el - 
de ooliadantea y en @1 atribuido en el pirrafo 5q del art,894 
eonfone a la redaooidn que le di6 la ley de 26 de ootubre de 
1989- el poder exigido oomo requisite y elemento intégrants 
de la eaenoia de loa dereohos reales, a saber, el poder di - 
reste e immediate sobre la oesa. Podri redargOirse que no 
falta osa relaoién incidente sobre la casa, porque efeotiva- 
mente la oosa se tiene. se posee. se disfruta; pero tambidn
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ea verdad que la teaeaoia, el poder aobre la ooaa. la aotua - 
oldn aobre ella no ea oomo oonaeonenoia de eae otro dereoho - 
quo ae oenoede al titular, aino preoiaamento oemo titular quo 
ea de un dereoho matria quo lieva oonaigo el que la eoaa ea - 
td bajo au dlaponibilldad por otro diatinto titulo. xa deoir, 
quo el poder q̂ e ae tlmie aobre la ooea ea oonaeouenoia del - 
dereoho base originario. no del dereoho de retraoto.

For otra parte, aabido ea que no baata para adquirir 
un dereoho real el titulo o oauaa Juridiea, aino quo ae re­
quière de toda neoeaidad el made do adquirir (art. 609 del - 
Oddigo civil en relaoidn oon el 1095). Lo daioo que existe - 
para la adquiaioidn de ose dereoho de retraoto es el titulo. 
por lo menos aparentemente; pero faits por oompleto. o pare­
oe faltar. el heoho efeotivo que opera la adquiaioidn del de­
reoho real. 31 titulo de adquiaioidn estd aqui. por otra par­
te. disooiado; sel. puede hablarse de la lep oomo causa de - 
adquirir. del contrats de arrendaaiento precedents y subsis­
tante. ai de este tipo de retraoto legal ae trata. incluse - 
puede pensarse en el ooatrato tranamisorio onerose de la pro­
piedad oomo posible titulo de adquiaioidn. Fera pareoe que - 
falta. oomo deoiamos entes, el modo de adquirir en seatido - 
eapeoifieo y tdoniso»

Ahora bien, para saivar este esoollo y superar la dif^ 
cultad preaentada puede coastruirse o tratar de oenstruirae - 
de una deble maaera un modo especial. 0 bien ae piensa que el 
modo de adquirir est* en este dereoho de retraoto de alguna - 
manera embebido y subaumido en el titulo. si entendemos por - 
tal la situaoidn jurldioa precedents; e bien, y este pareoe -
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wÂB Viable y menea eaibaraaeao, tratama de baoer aplioaoidn - 
de una eapeoie de tradiUo, de la llaaada hiatérioameate bre- 
vi manu.

3a efeete, el titular del dereohe de retraoto poeee ya 
la ooaa. ai bien a titulo diatinto del que ahora ae le oonoe- 
de; pareoe que una aola poaèaién ooneiente dea titularidadea ~ 
realea diatintaa: la del dereohe originario en ouya virtud ae 
oottoede el Proche de retraoto y eate miame dereohe de retraer,

Bataa aon ain duda. a mi juioio. laa dea difioultadea 
mda aeriae que pueden preaentarae a la deetrina que trata de 
oeneebir y configurer el retraoto oomo emténtioo dereoho real.) 
Pero ea lo cierto que una y otra ae deavaneoen. o pareoen dea- 
vaneoerae. por laa oonaiderao ionea que haoemoa a eontinuaoidn.i

8 SI poder immediate y direeto aobre la ooaa que ea eaen-
oial en el dereoho real no ha de aer neoeaarlamente un poder - 
juridioo de material omtaoto con la ooaa que ee au objets.

Oierto que falta eate eapeolfioo oardoter en la ihme - 
diaoidn. en la relaoidn juridioa que el titular del dereoho - 
de retraoto aoatiene aobre la ooea; maa ha de haoerae noter - 
que el poder en que oonaiate el dereoho real a medida que ea- 
mda Juridioo ae eapiritualima y ee auatrae de eaa otra mani- 
feataoidn material y oorpdrea que pareoe faltar en el retracv 
te; eate ai no aoeptamoa la eenatruooidn de la inoerporaoiên 
del dereoho de retraer a la aituaoidn mda amplia que ae tiene 
aobre la oeea y que antea apuntdbemoa, 8o falta. puea. el po- 
derio oomo pareoe que auoede. aine que aiendo date Juridioo - 
ea independlente de que ae manifleate o no per medio de ao -
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tes que no eoan #1 propio ojorololo,
Foro 00 que lo foeultod de pereeouolda de lo ooeo mou- 

00 en ningdn dereoho real ee oanlfleete oon tanto vigor al - 
con tanta olaridad oaao en eate tipo de dereohoa. 31 titular 
del dereoho de retraoto ejerolta au aeoldn contra el adqulrem- 
te a titulo oneroao de la oeaa que ea objeto de au poder y - 
algue ejeroltdndela y pudiêndola ejeroitar a travée de lea au- 
oealvoa adquirentea. ain que ebaten requlaltea de buena fa e 
Inaoripoidn en el Eegiatro* La dnloa obligaoidn o oarga que ae 
impone al titular que deoide ejeroitarie ea la de que dirija - 
au demanda oonjuntamente oontra o trente al oomprador o adqui- 
rente originario y centra loa teroeroa que de aquél traigam eu 
dereoho (aentenoia de £ de febrero de 1949), Kato lejoa de aer 
un obatdeulo a la faoultad de peraeouoién de la ooea. aupone - 
un reoonooiffliento de tal manifeataoién o requiaito del dereoho 
real.

6 Mla Importanoia pareoe tener el aegundo de loa argumen-
too preaentadoa en oontra y ea el de la aparente e abaeluta 
falta de modo de adquirir en aentido eapeolfioo. Bl titulo de 
adquiaioidn del dereoho de retraoto puede aer. oomo deolamoa- 
antea. la miema ley. la aituaoidn juridiéa anterior en que ee 
baaa el dereoho do retraer. o inoluao la miama tranamiaidn - 
oneroaa que lo origina. loaotroa noe inolinaema por la prime­
ra de las poaibilidadea aehaladaa y entendemoa que laa otraa 
doa no aon otra ooaa que loa aupueatoa de heoho. lea requiai- 
toa que la ley tiene en ouenta para au naoimiente y atribu - 
oldn. Fuea bien, aiendo date el titulo. la oauaa de la adqui-
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aloién âudl #a #1 modo ofeotivo, el heoho partloular 7 eon- 
oreto en funoién del que naoe el dereoho de retraoto? B̂xla- 
te reaimente eata otra oirounatanola ezlglda por la dootrl - 
na para el naoimiente de la titularidad de un dereoho real - 
en el aujeto aotivo, y en eate oaao puede llegarae a au oon- 
figuraoidn por algune de loa preoedimlentoa ya indioadoa de 
incorporaoidn del modo a la base de la relaoidn aobre que ae 
monta y en la que enoama, 0 penaando en una modal idad de la 
traditie? 0 âuoede por el contrario que en el naoimiente de 
esta eapeoie de dereohea de preferente adquiaioidn falta lo 
que ae ha llamado téonioamante el modo de adquirir?

le olridemoa que la mayor parte de loa tratadiatas eofi 
paholea entienden reoogida eata oonatruooidn del titulo y el 
modo por nuestro cddigo civil y ouya manifeataoidn oonoreta 4 
la aeüLalan, oomo ya hemoa dioho, en loa arta. 609 y 1096 del 
citado texte legal.

Bn base de este aaeguran, loa dereohoa realea, a di - 
ferenoia de le que auoede oon loa dereohoa de obligaoidn 0 
de crédite, no nacen oon el aolo négocié juridioo, aino que 
exigen una oirounatanoia mda, el aoto ostensible de la trane 
miaidn de la pomeaidn.

Bata deetrina que, oemo deoimoa, pareoe haber aide ro4 
oogida por él legialador eapafiol en loa arta, 609 y 1096 del 
Cddigo civil ha aide objeto de dura» oentroveraiaa e impugna4 
oionea. Sin oitar etroa artlouloa del miame ouerpo legal qtte 
pareoen deavirtuar eata extenaidn general que ae oenoede a . 
la mentada deetrina oomo el 687 que habla del titulo por que 
ae adquieren laa aervidumbres continuas y aparente a, el 589
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y #1 1950. TMB98 a haeer algaaa Indleaeido a proplelte de le 
que ee ha dloho que dlee el art, 609 y le que realmente pa - 
reee dee&r. Bat* eeleaade en eabesa del Libre XII del 06dl~ 
go olTll que trata de loa modoa de adquirir la propiedad y 
habla de la trad loi 6a (modo), que ha aide la piedra angular 
de la oienoia juridioa para ooaatruir el aeoular edifioio a 
que noa referimoa, edifioio ouarteado ya dentro de nueatro - 
miamo aiatema legal y demolido y ain barrido en otroa orde - 
aamieatoa poaitivea.

Bl pdrrafe £a del artioulo que oomentamoa dioe aaf;
La propiedad y les dmeda dereohoa realea aobre les bienea - 
ae adquiren y tranamiten por la ley. por donaoidn, por au - 
oeaidn teatada e inteatada y per oenaeouenoia de oiertoa o ou­
trâtes mediante la trad lo idn. Dejando aparté la oritioa que 
a eate artioulo ae ha heoho, eapeoial y prlnoipaimente por - 
Sdnohea Romdn (84), queromea deoir reapeoto a 61 lo aiguien* 
te: La frame final del pArrafo tranaorito, eato ea, mediante 
la trad loi 6n ôomprende a todaa laa ferma# de adquirir reae- 
fladaa en el miamo, o adlo a la efeetuada mediante oiertoa oont 
tratoa a la que inmediatamente aiguë? Ba deoir, laa adquiai- 
0ionea efeotuadaa por la ley y por laa auoeaionea âe operam 
ain neoeaidad de tradioidn. o requieren del oonourao de data? 
Bridante que. ooleoada al final del pdrrafe que oomentamoa y 
ain indioaoidn eapeolfioa de au aloanoe, pareoe oeaqprender 
oualquier fozmd de laa aehaladaa; maa el oont este del miame - 
artioulo y la exiatenoia de otroa del miamo Oddigo que regu - 
lan laa adquiaioionea por loa demia tituloa e oonoeptoa pa - 
reoen aoenaejar la interpretaoidn reatriotiva. mi el aentido
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de entemder que sdlo la» tranemlalemea y laa adqolaloieaea - 
que ae efeetûan mediante oiertea oontratea requieren de la - 
tradioidn. del made de adquirir. de la entraga de la ooaa. - 
en una palabra de la tranamiaidn de la poaeaidn* Laa que ae - 
efeetdan en virtud de la ley y lae a travée de una auoeaidn.- 
teatada o no. no requieren, no pareoen requérir, de eate re - 
quiaito de la tranemiaidn. 31 oontexte del art. 1096. aai oo­
mo la oolooaoidn de dl en el titulo de laa obligaoienea, no 
oontradioen lo expueeto (86). Ademda. el art. 1096 del oddi­
go oivil pareoe referirae exeluaivamente al dereoho de pro - 
piedad aobre la ooea y no a lea dereohoa realea limitadoa - 
que aobre la miema pueden reoaer; oon lo que adn en el au - 
pueate de que para todaa laa fomaa de adquirir y tranemitir 
ae exigieee la entrega de la ooea, eato pareeeria limitarae - 
a la entrega oon intenoidn de tranemitir la propiedad.

Aai puea. y conoluyendo, el dereoho de retraoto otor- 
ga un poder a au titular en la ooaa aobre que reoae, peAer - 
que ea incidente de manera direota; la relaoidn que el re - 
trayente tiene aobre la ooaa objeto de au dereoho ea inaedia- 
ta, ain neoeaidad de peraona alguna intermediaria, ea deoir. 
oemo exige la dootrina que aea el dereoho para que gooe de - 
laa oaraoteriatioaa de real.

3a. por otra parte, un poder exolueivo y exoluyente - 
oenferido al titular y adlo a dl.

3a tambidn ejereitable ooatra oualquier poaeeder ter* 
oer adquireate y ne obatan a eu ejeroioio ni la buena fd, mi 
la inaoripoidn en el Eegiatro, ai la oneroeidad del negooio 
juridioo que le da naoirniento..., porque es un dereoho oread*
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por la lay. oaya publloldad. aumqm ailo a#a praamata, #881# 
la regiatral. oome vimoa ea aa lugar.

31 dereoho do retraoto ea. puea, eo deflaitlva, urn de­
reoho real, eaaqae tiene, naturalaente, oaraoteriatioaa pro m 
piaa y eapeolfioa# que trataremoe de preoiear,

7 Ko primer lugar el dereoho de retraoto ae ma preaea*
ta en todaa y oada una de laa modalidadea previataa en nuea­
tro cddigo oivil y en laa leyea eapeoialea oomo un dereoho - 
real refiejo de una aituaoidn tambidn real mda aaĝ lia y en - 
baae a la que ae oenoede (86). Aai en loa oaaoa de oomunidadj 
de oenao enfitdutioo, de oolindanoia, de rabaaaa merta, eto. 
Fera auoede, por lo que al legal de arreodamiento ae refierej 
que eatando. oomo eatd, pendiente la oueatidn de au nature - 
leaa y prédominando la teaia de au indole peraonal, pareoe - 
que ae atribuye en elle# un dereoho derivedo y refiejo -el de 
retraoto- de mda efioaoia y mda fuerte oondioidn que el que 
tiene el titular del dereoho principal -el arrendoniento- ha­
se del retraoto.

Laa oaraoteriatioaa que ae han aeRalado al dereoho de 
retraer, aunque eonaiderade oomo dereoho real, aon muy varia- 
daa. Corne ne oonatituyen mda que manifeataoionea de la natu - 
raie ma del dereoho de retraoto y no auponen forma# diatintaa 
de oonoebirla, oomo por otra parte aon oualidadea y atribu - 
toa del todo oompatiblea oon au OMOideraoidn de dereoho - 
real, oareoen de autonomia y de entidad eufioiente para ear 
eatudiadaa oomo deetrina# independientea a propdeito del de­
reoho de retraer y nos ha pareoido mda adeouado eetudiarlaa
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oomo oaraotoroo y p«ouilaridadta propiaa dal dereoho que aoa 
ooupa.

8 Baa do eataa oaraoteriatioaa o partioularidadea del de­
reoho de retraoto ea la de au no auaoeptibilidad de aer inaor) 
to on el Eegiatro de la Propiedad (37). Como ya aoa hemoa re- 
feride a ella al eatudiar la teoria do Boca saatre. bdatenoa 
por ahora conhacer una remiaidn integral a lo quo alii diji - 
moa.

9 Bl dereoho do retraoto, ae ha dioho tambidn, ea un de­
reoho do adquiaioidn. Tratado oomo dereoho real de adquiai - 
oidn pareoe que délimita mda eue oontomoa y au oonoepto; pe­
ro deoir ain mda que ea un dereoho da adquiaioidn noa pareoe 
demaaiado impreoiao. Bn efeoto, la finalidad que peraigue el 
dereoho da retraote. aai oomo el de tanteo, ea la adquiaioidn 
do la propiedad, preoiaamento el dereoho de propiedad da una 
ooaa determinada; pero ni eato aupone un nuevo modo de ad - 
quirlr la propiedad, porque en todo oaao el modo de adquirir 
por el retrayente aeria el oontrate de tranamiaidn oneroaa a 
quo ae incorpora por el ejeroioio do au dereoho, ni ae debe - 
entender quo no haya otroa dereohoa qw puedan llamarae. del 
miamo modo y oon la miama propiedad. dereohea do adquiaioidn; 
reoulrdeae. por ejemple, la ooupaoidn, loa dereohoa a oaaar y 
a peaoar. eto.

Deoir, ain embargo, quo eon dereohoa realea de adqui­
aioidn preferente aoa pareoe un gran aoierto (W).

10 Dn aeotor aeleoto y any moderne de la dootrina jur£ -
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dloa p&trla oaaolbe #1 dartoha d# rotraete oomo limitativo 
dol doreoho do propiedad o de algama do las faoultadea oon- 
oretas intégrantes de tal dereoho (SO). I# primera referen- 
oia quo en este aentido oonooemea ea la de Falodn (4o),qnien 
oooaidera loa dereohoa do tanteo y retraoto oomo limitaoienea 
do la lib or tad quo tiene tedo daefie de tranemitir a qnien - 
tenga por oonveniente an dereoho.

Do la miama opinifo ee Do x̂ ego (41), para el ottal « 
loa dereohoa do tanteo y retraoto aon dereohoa realea limitâ  
tivoa del dominie, pero do adquiaioidn. opinidn quo repite - 
mda tarda al hablar oonoretamente del retraoto.

Bell&n. en la oonferenoia ya oitada. dioe que lo quo 
apareoe limitado oon el retraote ea el poder del duefio para 
realisar libremente la tranamiaidn, y que lea retraotoa son 
limitaoienea de la faeultad de libre diapoaioién de la pro - 
piedad (48).

Oaatdn no loa inoluye dentro de eata modal idad de loa 
dereohoa realea al haoer el eatudio de loa retraotoa en par i 
tioular, pero al tratar de laa limitaoienea del dereoho de ~ 
propiedad por oauaa de utilidad privada, ae haoe eoo de eata 
manera de penaar al admitir oauaaa que afeotan a la faoultad 
de dlapoaieidn. oomo loa retraotoa legalea. por virtud de lea 
oualea, dioe, el propie tarie ae va privado del dereoho que - 
normalmente le oorreapondo de enajenar au ooaa a quien quiera 
(48).

31 Tribunal supreme ae ha manifeatado oen reiteraoiêm 
y oonatanoia no oontradiohaa. en eata miama direooidn. T aalj 
una aentenoia de £0 de marao de 19£9 dioe que oon el retraoto
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legal "ae aaarta el dereehe del preple tarie para enajaaar - 
laa ooaaa a laa peraenaa que le plaaea"; e hahla de "laa dia- 
poaioienea que regulaa aquella iaatituoidn y eate dereehe ee- 
me eeroeaadoraa del libre ejeraieie de la propiedad y de la 
ebligateriedad y firmeaa de lea oentrataa" (aaateneia de ê de 
marae de 1948); oahibe, diee otra mda reoieate aenteaaia. la 
faoultad de libre diapoaiaiêa del duefio (6* do 8 da dioiembra 
de 1947).

Tambidn la Direooidn General de laa logiatroa y del - 
Kotariado ha tenido ooaaidn de manifeatarae y ae ha manifea­
tado on eate aentido, reoogiendo eata oonoopoidn y llam&nda 
al retraoto legal limitaoidn del domiaio (Reaoluoida de 89 de 
ootubre de 1946).

Came vemoa, abundan laa opinionea oonformea on la oon- 
figuraoldn del dereoho do retraer oomo dereoho real limitati­
ve do la propiedad.

31 dereoho do retraoto ea un dereoho incidente do ma­
ke ra inmediata y direata aabre la ooaa quo oonatituye au ob­
jeto, pero ea daWi una inoidenoia, a nueatro mode do ver,muy 
partioular. Aai oomo loa demda dereohoa realea limitadoa li- 
m&itan a au vem el dereoho do propiedad, reduoiendo alguna de 
aua faottltadea o rea tdndole parte do au oontenido, el dmre - 
oho do retraer ea mda propiamente un dereoho real paralelo - 
al da propiedad.

Bo ea el retraoto un dereoho reatriotivo do la pro - 
piedad en el aentido do qua limite la# faaultadea quo inte - 
gran el domiaio o major quo naoen del poder juridioo an qua 
el dominie oonaiate. 31 retraoto no limita el oontenido del
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dereoho de propiedad a la manera oomo loa damda dereohoa rea­
lea limitative# lo haoea; ao limita el poder juridioo do die? 
poaioi&a, porqpe el propietario puede verifioar ea au pr̂ pi#- 
dad todoa lea aotea juridioo# do quo ea auaoeptible, a exoep- 
oida. olaro eatd. do loa quo î peaa la relaoidn juridioa do - 
quQ 0# origen el dereoho do retraer. pero ao do eate dereoho.
Ï tan puede enajeaar libremente au dereohe. quo el retraoto 
no naoe haata el memento miamo on quo ae lleva a efeoto tal - 
enajenaeidn) tampooo. muoho menoa. limita laa faoultadee eoo- 
ndmioaa que aoa objeto da la prqpiedad e inherentee a ella. - 
lae utilidadea. el gooe de la ooaa aobre quo reoae.

Bl dereoho da retraer. mda quo limiter la propiedad o 
alguna do aua faoultadea on la peraena quo ea au titular on 
el tiempo anterior a la tranamiaidn. reduoe on oierto aentido 
la adquiaioidn por el orngprader (vid. s. do Id da uajro do - 
1**1).

Antea de efeotuar la tranamiaidn oneroaa do la quo na­
oe el retraoto. oemo date todavia no ha naoido. no tiene exie- 
tenoia propia y no reduoe ni limita aingdn dereoho aimultd - 
neo; ouando la tranamiaidn tiene lugar. la propiedad ae dee- 
plasa 0 traalada a la peraena del adquireate. oon le que en 
realidad mda qua laa faaultadea de diapoaioidn y de eaajena- 
oidn del titular preoedente. del aatlguo propietario. limita 
y détermina, oondiolondndela. la adquiaioidn da ella par el 
auevo titular o adquireate. ya loaea por ookpra. ya per oual 
quier otre titulo hdbil y apte de por ai para engendrar el - 
dereohe de retraer.

For eato miamo pudo deoir joad Heine oaamaUe (44) que
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•1 retraoto legal repreaeata un dereehe limitative de la - 
libre eentratæiên en el eele reapeote de la peraena del - 
adquirente.

Opinidn data que ya babia manifeatade tambidn gdn - 
ahem Bemftn. quien al reoeger y eementar la ya expaeata dee­
trina de faleltt. dlee; lea pareee. ain embargo, qua. al bien 
ae liadta la faeultad de enajaear alerta# eeeaa. auande da - 
taa pueden aer ebjete de tantee a de retraete. eenatituyen - 
do una preferenela an fhver do olertaa peraenaa reapeote do 
ellaa. ea deoir. leq̂ enlende per eate privilégié un emeprader 
deternlaade oen exoluaidn do etre libremente elegldo. au - 
influanoia no traaoiende mda alld del memento do la adqui - 
aioita do la oeaa retraida e tanteada. y no oonatituye una - 
nueva rdlaoidn do dereoho real quo aubaiata deapuda. oen fi ­
ne# peouliarea y funoienalidad prepia, oemo auoede oen oual - 
quiera do laa otraa verdaderaa eapeoiea do dereoho real, eo - 
mo lea de aervidumbre. oenao. hipoteaa. eto... A lo que eaen- 
oialmente afeotan ea al priaoiplo do libertad do ooatra ta - 
oidn. oontinda dioiendo el miame oitado autor. en ouante da­
ta puede aer una do laa fozmaa do enajenaeidn mediante la - 
oual 6  duefio penga on ejeroioio an poder d# libre dlapoai - 
oidn em laa ooaaa que le perteneoen (43).

Idle pedemoa aeeptar quo el dereohe da retraer aea - 
un dereohe limitative do la propiedad del tranamitente y - 
per tante pealble limitaoidn do la fhoultad do libre diape- 
aieidn. oenaiderende. oemo haaen Blaaa (44) y Oaaala Oellda- 
oarrera (47) quo naoe tal dereohe dead# el momento ea quo el 
future re trayante ae oelaoa. reapeote a la ooaa objeto del -
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retraote, ea oeadioleaee qae le pemltesi, eelebrade el oea - 
trate #e le da aotmlidad, ejereltar ou dereohe de adquirir 
oea prefereaeia al que oea arr«glo a tal traamiaida aeria - 
el verdadere y pro pie adquireate défiai tivo#

Ba def iaitiva, le# deed# dereohea rwülea eohre ooaa - 
ajeaa e liai tadea tieaea eue oemtermee preoieee y hiea doli - 
mitadeo por la prepia figura juridioa que emoarmaa (40); pro- 
oupoaem oieapre la ju^piedad de etre. Bl dereoho que eoupa - 
nueatra atenoida, ya heaee viete que ae eupeae aiaguaa ree - 
triooida de la propiedad del traæmiteate, y en ouante a la 
que ee tranefiere exieto nâe que una linitaoidn una virâade- 
ra oondioidn para eu naoimiente. Bl adquireate me reoihe orna 
plena titularidad el dereoho que trata de adquirir, aine que 
la plenitud de eu efioaoia eetd oeadioieaada a la renunoia - 
efeotiva y oonoreta del ejeroioio del dereoho de retraote e 
a que traaeeurra el tiompe de vigeaoia del miamo eia haber - 
eide ejeroitado. Oomo vemoe, eieepre ee refiere le que aoa - 
bamoe de deoir a que efhotivmiente haya dejado de amenamar - 
el retraote, per eu extinoidn o eu oaduoidad, a la eituaoidu 
oreada oon la tranamiaidn oneroea anterior que le da aaoi - 
miento. Mientrae el retraote eubeiete la aituaoidn de la prof* 
piedad adquirida eetd limitada per el dereoho que tiene el - 
favereoide per el retraote a adquirirla, oumpliende dote mi- 
nadae obligaoienea e preeupuoetee neoeeariea para ejeroitar 
oon dxite eu poder juridioo.

Beta limitaoidn ee difereneia notable y notoriamen - 
te de la que produoen o llevan oeneigo lea demia dereohea - 
realea limitadoa, puea mientrae en letoa aon faaultadea mde
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9 mm#e mmyli## e md# e m#m#e wm#r9#a# la# qa# a# radmaa - 
a m  la aaciataMla da talaa daraohaa aabra aeaa ajaaa, an al 
ratraata axiata m a  limitaaite mda amplia par# mama# imtam -
m  y a# raôaaa ai m m a  al amtaaida dal daraaha da pNipia - 
dad. Ea, acma daoiamea aaa matariaridad, m  daraaha a la pra- 
piaxW, a adquirir la yrapiadad tada, total y plamm, qm ymr 
paradaja d# m  mima ooadioidn, oi ao ampla m  fiaalidad - 
dmiaa, aa eareaaa mi raduao al daroaho do prapiadad quo aam* 
dieioBA y dotoimima,

rmoir, Mantra do eat# miemo ordem da idem# qua eata - 
mea eapomiemdo, quo ol doreoho do retraer la qua haae ea 11- 
mitar el poder dol propietario de reallmr librememte (4t) - 
la trammieida a la pereona que volumtariamemte elija (60),- 
autapie eo alerte en ai, ee uma oiroanetanela qua ai, dtiea y 
edoialmomte, pttodo pareoor y aer relevante, juridiameate - 
aareee do aifnifieaeiia; apart# de que la tranamiaiim que ae 
opera ea vdlida y efeetiva aim mde limitaoienea qua laa que
10 derivan del ejeroioio do otro dereehe, 81 el prepieta - 
rie do una oeaa deoide enajenarla, librement# la emajema, an 
anajamnalia am aefimitivm (61); le dniae qua ae euapemde #a - 
la adquialoiAi, quo erdinariamente ea aimltduea, per al am- 
prader, auaede an eate aaae un fendmane per demia aurieaet - 
mleatru# que la tranamiaidn ea eteetiva y defimitivu, la ad- 
quiaiaidm aerraapemdiente aatd vineulada y ea alerte made - 
aujeta al me ejereiaie da urn dereehe eeaferide per ei ordeaa- 
miente juridiea a ua titular extrufie al negeeie juridiea - 
per ei qua ae efeatda la mraaamiaiia,

pern Bee# aaatre (68), mda qua limitaeiemea aaa da -
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limlt&olem## qu# preoieaa la# frentera# juridiea# natural##, 
determinande haata ddnde llega el poder del titular del do - 
mini# 0 dereehe real. Ferteaeeen, afiade, a le qua puede de - 
neminarae eatatuto juridiea de la prepiedad (44). pere aaa - 
pareoe quo no puede perteaeeer e qua no debe perteneeer al - 
eetatute d# la prepiedad un aeeidente qua afeeta a muy pa - 
eon eaaea y euando le haee de mener# temporal y muy limita - 
da.

11. Tiene etra oaraoterlatiea o net# prepia #1 dereehe -
da retraete qua le difaraiuiia da lea damda jura in re alié­
na, y ea qua, aal oemo la extineidn da date# aupen# una re- 
oendueoidn e una reouperaoidn da lae faoultadee del dareoh# 
da propiedad aebre qua raeaian, y al qu# reduelan, an vir - 
tud da la miama elaatioidad dal dereohe da propiedad, el - 
dereehe da retraete, extiuguide per au ejereiaie, ae eenae - 
lid# y ageta al miame dereohe da propiedad qua limitaba. - 
Bn lea otrea dereohea raalea al ejereiaie lea oenaelida y 
lee da oontexnea, praoieidn y anergla, refuaraa au eontami­
de y eu exiatenoia; mientrae que en el retraete al ejeroi - 
oie le tranafoma y le eenvierte en al definitive dereehe - 
de propiedad a que tienda. Podria deoir ae que an eata dere­
ohe real, al igual de le que auoede en lea llamadea dere - 
ohoa de erédito e peraenalea, m  ejeroieie le extingue, ya 
que, oenaeguida au final idad, me ea da au naturaleaa mante- 
aeraa al miame y da la miama eendieidm, aine al tranafer - 
marae.

18.- Dentro de eata miama tandeaeia a oenfigurar el de -
reohe de retraote eme verdadere dereehe real, hay quien le
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atribuye la oota o eual idad de aer un dereohe aubjetlvamnte 
real. Aai Benet (54) dioe que lea retraotoa legalea aea de - 
reohoa que perteneoen par raadn de etre dereohe real; pue - 
don inelttirae entre lea que Atard ha oalifieade de dereohoa * 
aubjetivaaante realea.

Ya noeotroa hemea dioho oon anterioridad que el dere­
ohe de retraoto æ  oenfigura oemo un dereoho real reflejo - 
de una aituaoidn real mda empila en baae a la oual ae oon - 
oede.

Tanto quiere deoir eata nota oomo que el aujete de - 
tal dereoho no eatd iadiridualmente determinado, aino que - 
el dereoho de retraote viene atribuido a quien en el momento 
legal de au aparioidn esté an una determinada poaioidn oon - 
reapeoto a la ooaa aobre la que ae oterga o en atenoidn a la 
oual ae oogoede. Sa lo que algunoa auterea gemdniooa han êe» 
nominade oon la expreai&o aubjehtiven diugliohen Reohten.

Quiere a eataa alturaa haoer una aalvedad y reprodu - 
oir otra a la que ya anteriormente hioe referenela. un el oa­
ao del retraote de oolindantea. que Atard oenfigura oomo un 
oaao de loa dereohoa que examinamoa. no auoede oemo en lea - 
otrea tipea de retraete legal que el dereoho ven^ atribuido 
a quien en otro oonoepto ea poaeeder de la ooaa (arta. 16£g 
en relaoidn oon el 460. 1646. régla 66 del 1666 y 1078). te- 
doe del Oddigo oivil). Sn el de oolindantea ae oenoede. ea 
verdad. en raadn a la propiedad do la tierra ooliodante a la 
que ae vende y ae adquiere oon el ejeroioio del dereoho de - 
retraoto. ouando data oenatituya una finoa rdatioa y au oa - 
bida no oxeeda de una heetdrea (art. 1684. pdrrafe la., del
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miamo taxto legal). Tambiên aqai viene el titular del dere- * 
oho da retraoto deteraioade a travée de otra titularidad dê  
terminada. pere no. aegdn aoahamoa da deoir aobre la miama - 
ooaa aobre la quo el retraoto reoae y quo oonatituye au ob - 
jeto.

La otra advertenoia a quo m  referfa ha quedado omi - 
aignada on lugar anterior y ea la relative al dereoho do qua 
goma el titular del arrendamiento oomo tal arrendatario y 
al quo ae le oenoede en atenoién a él. ouando ae lleva a oa- 
bo la tranamiaidn oneroaa que da origen al dereoho de re - 
traer. Aa#[. ea generalmente admitida. oomo mda tarde veremoa. 
la oondioidn peraonal del dereoho de arreodamiento.aunque ea­
ta teaia de la naturaleaa peraonal no deja de tener oentradio« 
torea y algunoa muy aignifioadoa. puea bien, aai laa ooaaa.ae 
advierte la anomalia que aupone. doctrinal y tlonioamente al 
monoa. la oonoeaidn de un dereohe real en atenoién a otro - 
que ne goaa de la miama y tal efioaoia. 0 aea. que el dere - 
oho reflejo real ae apoya dogmdtioamente y haata realmente - 
eo una baae a la que ae oenoede mener efioaoia en el ordeo - 
de au proteooién y de au garantfa. Diriaae. ai no aoeptamea- 
la teaia que oenfigura al dereoho de arrendamiento oemo de - 
reohe real, que aea por elaatioidad o por un eapeoial y ade­
ouado refuerao que reoibe del legialador. el dereoho de arrt^ 
damiento oonaiente mda do lo que au miama naturaleaa le par­
mi te.

Ko oabe duda que aoeptande la terminolegia de dere - 
ohoa aubjetivamente realea moa enoontramoa en preaenoia de - 
una figura que participa de eata oondioién; oon lo que ai -
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podriiMOB opBMJr eerlo# a m  dmnmlmoién. ao q%e ~
rem#$ oe\atar au#atm  opialéa ooaaord# ta ttdo #oa tquipa * 
rar m  aaattaldo (55).

m  laasoK) m R s m o g o  qomo w a  ssgsaiH m gxyaom-
OIÛI m»09A.>

Bo qalort dtjar dt altar» alqultra aoa do paoo y #a » 
auaato aapaa# aaa oaptolal aaaora dt ataotblr tl dart aha de 
retraer, la alugalar poatteura qat adtpta a tett rtaptato D«i 
Bmaatl Itada, ta tl prdltgaai^ altado fra tad# dt la# r# - 
traota# dt alaaa. Oaaaldtra tatt aatar qua auaatra dartaha - 
tMtrafia an prloalplt dt txprqplaalda far#aaa par rasaat# da 
alta lAtaré# aaalal (pdg.B) (56). Ho at paadt haaar aaa orl~ 
tlaa dattalda y an aatadla aamplata da aada ana dt laa aaa#- 
tiaata quo Tlaatn aparafltada tm tl dtaarralla dt auaatra - 
trabaja; para quartmaa aanalgaar la gram difartaala qua txia* 
ta a auaatra julala antra uaa y atra Intt Itualdn. Ouando a# - 
tudlamaa tl fumdamanta dtl dartaha dt ratraota vartmaa la - 
algnlf laatidn aaalal y laa matlvaa dt tata figura dt dart - 
aha; para na maa partot qua aaa ajuatada a rlgar 15gloa tl - 
aanflgnrar tl ratraato aama una vardadtra txprtplaaldm for - 
aaaa (57) baata aan dtalr qua antra una y atra Inatltualén * 
axlata la Inaalaahlt dlftrtnala dt au adaarlpalto Inmadlata 
a at a un fin rapraaantada par utllldad pdhllaa, par na el - 
tar nataa tapaalflaaa da amaptttnala, jurladlaaldn y praat • 
dlmlanta, qua aan tanta alarldad at praatmtan. HI fin an al 
ratraata. aunqut aaa da ardtnaaldm aaalal dt la prapladad, -> 
aa amdlatt an la qua at rtfltrt a au atnataualdn; adla ra *
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matammnte y a traria da uaa aaria Intaxm&aaWL# a iadatazml - 
aada da auoaalraa ratraataa, ajaraitadaa y faauadaa» aa la - 
gra la qua la lay paraigua» qaa aa alampra aa la miama dea - 
tra da la dlvaraldad da ratraataa l̂ galaa qua atarga auaatra 
ardamamlamta paaltlra; alaspra aa, aa afaata, urn fla aitra - 
laiivldual, aaalal al aa qui art, al qua prataada al laglalâ  
dar aaa al daraaha da ratraar, para iaaadlatamaata, dlraatm 
y antarlamaata aa atarga ua baaaflala patrlmaalal y aa la - 
Tlata aaa urn daraaha a qulaa aa al ardaa da laa prlaelplaa - 
y aaa arragla a la aapraaa tatal qua aa paralgua aa rapra * 
aaata ada qua ua aalabda m  la graa aadaaa da iaaumarablaa 
ratraataa qua aa axigaa para qua al daaao dal laglaladar aaa 
aumpllda.

SB la asq^aplaolda far aaaa, aa aambla, la utllldad - 
pdblloa qua aa paralgua aa Inmadlata, dlraata y prUarla, * 
tan prlmarla, dlraata a Inmadlata qua aa praalaa qua praoa* 
da a au praaadaaola la daolaraoldn da utllldad pdbllaa, 0am- 
algulaatamaata aa ba da prabar aaa aatarlarldad a au daola - 
raolda aata axtraaa, qua aa aa la axpraplaaldn faraaaa al ~ 
vardadara fundamaata. ülara aatd y aa aa aaa aaulta, qua - 
Blaaa eaaaratamaata habla da uaa aapaola da aiqpraplaai&a - 
faraaaa par oauaa da utllldad prlrada (66)s para aa qua aa- 
taaaaa aa aaa praaaata al aaatraaamtlda da adaitlr para la 
axpraplaaldn ua dabla aapaata a oaaaapta, pdbllaa y pidim • 
da, qua aa raapaada a alaguaa raalldad.

Ohaaa aata aaaaapalda y aata aaapalda da la axpra - 
plaalda faraaaa aan al artlaulo 849 dal Cddlga aim, tra - 
aunta a au ram dal artfaula loa da la oaaatltualda da 1874.



~ 51 -

Ba #f#ete, aafiaia aata artiaala da auaatra ardaaaaiaata al- 
Til al dnlaa aada y al dale a aatlva par qua puada aar prira- 
da ua partloular da au daraaha da prapladad, axlglaada para 
alia ua tripla raqplalta; tra# raqulaltaa qua abraa aaajua - 
taaaata para qua praaada la ya altada prlraalda da la pra - 
pladad, a aabar: qua aaa haaha par autaarldad aaapataata, pap 
aauaa juatlf laada da utllldad pdbllaa y prarla alaapra la - 
aarraapaadlaata ladaanlaaalda (59).

aa aeapraada qua aa la aallalda da ua daraaha prlra - 
da y da ua lataréa individual aaa uaa aalaatlva rapraaantada 
par la naaaaldad gaaaral aaadaaanta aaatlda qua aa ha da aa- 
tlafaaar aadlaata una appaalal afaaaldn da la aaaa axĵ apla- 
da a ua aarrlala pdbllaa, aa aaarlflqua al prlaara an araa - 
dal blan ooada; para aa aa aanalba tan fdallaanta qua aa daay 
paja a un partloular da ua daraaha para vaatlr aan la alaaa i 
raadn y aln ada alaanoa a atra partloular aan dl.

▲drldrtaaa taablén qua ada qua prlvaaldn dal daraaha 
da prepladad la qua haaa la Adalnlatraaldn aa abllgar al pars 
tlaular a afaatuar uaa vanta da au daraaha y an aata aantlda 
aa praduaa un aaabla dal oantanlda y dal abjata dal daraaha, 
ada qua una propla j^lvaoldn da il; la aaaa y al praalo jun­
ta da Indaanlaaolén aan abjataa dlveraaa rapraaantatlvaa, al 
aanaa faraalaanta, dal alaaa a Iddntlaa valar aaamdmlaa; Idaî  
tldad da valar q̂ a aa al aanaa aan la atrlbualdn alaapra naaas 
aar la dal junta praala al axprapiado.

Para aa qua adaada la aaaa axpraplada aa afaata Inaa- 
dlataaanta, aadlanta au adaarlpaldn a un aarvlola pdbllaa,al 
ouapllalanto da un fin da Intarla ganaral.
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Plrinaas uUlitaado ooaoaptos d# la filaaafla aria - 
totllloo-toaiata qua para la axpraplaaldn faraaaa la utlll­
dad pdbllaa aa la aauaa aflalanta, mlantraa qua para al da- 
raoha da ratraato la utllldad aaalal aarfa la aauaa final.

B1 dnlaa aaaa da ratraato lagal qua puada apraxlmar - 
aa, manqua na Idantlflaaraa, a la pratandlda axpraplaaldn - 
faraaaa aa al da la lay da Paaaa da la Rafarma igrarla, a - 
favor dal Batada, qua am 1981 ful atrlbulda a data par al - 
ndaara 8a da la Baaa 6i (dO).

Tambldn Balldn (61) ba aanaablda al daraaha da ratrma- 
to lagal qua al art. 16 da la %^y da arrandamlantaa rdatlaaa 
da 16 da naraa da 1986 atrlbuya ml arrandatmrla para an al - 
aaaa da tramamlaldn anaraaa aama uaa aapaala da axprapla - 
oldn da la aaaa an baaaflala da taraara an al aantrata par 
mdvilaa da In tarda ganaral. Aunqua la tandanala naraadamm - 
ta aaalal da la lay raaafiada a targua una prataaaldn tan • 
fUarta al arrandatarla qua la parnlta Imaluaa haaar auya la 
tlarra qua aultlva auanda al praplatarla da alia daolda au - 
anajanaaldn, aa nea paraaa qua dd baaa tampaaa a qua al da - 
raaha da ratraota qua ma la aanoada aaa aanflgurada aama un 
aaaa da axpraplaaldn, par laa Ihndamantalaa raaaina tdanl - 
aaa qua antaa hamaa apllaada an ganaral a tadaa laa tlpaa - 
da ratraota lagal, puaa, aama al hablar dal fhmdamanta da - 
aata figura jurldlaa varamaa, tadaa allaa aatin Inaplradaa 
an mdrllaa da arldanta utllldad gm#aral a aaalal.

TO0BU PS QkQAIA QOWOSQàBWSBk 

al lltea tamtaa vaaaa ya altada da oaaala oallda -
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aarraxa ## expane una taaria nuavm an auaata anpana w m  aada- 
lidnd da aanaablr la naturalaaa jr la aaanala dal daraaha da - 
ratraar, aln parjulala da aixibulr ada tarda a aata daraaha, 
auanda ya aa ha aatuallaada, al aardatar da autdntlaa daraaha 
real, iartlaada da la taala mntanlda par alaaa an m  libra 
tltulada Aaa aatraataa (dt), aagdn al aual al daraaha da ra - 
traata naoa adn antaa da habaraa afaatuada la tranamlaldn - 
anaraaa qua la aatuallaa, a (Irma aata autwp qua aan antarla- 
rldad a aata haaha da la tranamlaldn, axlata una aapaola da 
pratanaldn; pra tonal dn qua, aagdn dl, aatd oondlalanada al - 
haaha future da qua al titular dal daraaha da prapladad da - 
la aaaa abjata dal ratraota aa daalda par au tranamlaldn y - 
afaatlrummata la tranmmlta. fdall aa advertIr qwê aata trana- 
mlalte, aunqua Oaaala na la dlga axpraaamanta, ha da aar da - 
laa qu# per an naturalaaa aan aptaa para dar naelmlanta a - 
la paaibllldad da aar ojaroltada par qulan aaa antarlarldad
aaa al titular da dlaha pratanaldn. 81 ratrayaata, qua geaa
ya da tal pratanaldn, na la puada ajaroltar haata qua aa ha - 
ya 11a va da a aaba la trananlaldn anaraaa qua la aatuallaa, y 
alan da data una eondlalda para au ajaralala na hay aan aata - 
rlorldad a alia mda qua uaa pratanaldn aaî lelaaada, Maa earn 
la llagada da aata auaaaa, aan al eumpllmlanta da la aandl - 
alda, aa halla al ratrayanta aaa la aanvaralda da au pratan -
aldtt aa un prapla daraaha q#a puada ajaroltar; an vigamala ~
praaada da la aatuallaaaldn da la pratanaldn aan la traml - 
alda anaraaa.

la llagada dal auaaaa, dlaa taxtualmanta al autar el - 
tada, aeavlarta la pratanaldn aandlalanada w  pratanaldn pu -
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ra, Tlgaata, e tap#rla#aaaate aotaalisada (48).
Blatiagaa mda tarda al aatar la aaadlalaaalldad dal 

aaatanida da Xa aaadlalaaalldad dal aata, para llagar a la 
aaaalaalda da qua, al aa al ratraata la prataaal&n mlama aa­
td aaadladmuta al haaha fhtura a laalarta da la raaXiaaalda 
da la tranamlaldn, ana vaa afaatuada data, naea na daraaha - 
a ratraar aan la oarralatlva abllgaaldn da nn haaar a na aml« 
tir. Oan aata, oanolnya aflrmanda p&a al oantanlda da la pra­
tanaldn aa Inoandlalanado.

**Oan la llagada da la oandlaldn qnada, pnaa, la abll- 
gaoldn an pnra y da oantanlda y farma Inaandlolanadaa** (44).

"1 oan alia hamaa llagada a la oanatmaaldn daflnl - 
tlra da la aaanala da la pratanaldn da ratraar qua tlana al­
ar randatarla: trdtaaa da nna pratanaldn aandlalanada da oan-; 
tanlda Inoandlolanada" (46).

A paaar da la aatarldad Indlaontlbla da laa atttaraa - 
an qua baaa Oaaala oalldaoarrara tada an oanatruaaldn (44), 
rlndlanda hamanaja al mdrlto da la arlglnalldad da an dao - 
trlna, no aatamaa da aouarda an la farmnlaoldn #a haaa da- 
la datamlnaoldn d^ daraoha da ratraato. A nna atra jmlola, 
al daraoha antarlar a la tranamlaldn anaraaa qua tlana al - 

dagpnéa ha da aar al anjata ddl daraaha raal da ratraar 
no aa mda qua un praaupnaata da ha oho qua la lay tlana an - 
onanta para oanfarlrla, un ragalalta lagal para au naalmlan- 
to, para, aama varamaa daapuda al tlampa da txatar da praol - 
aar audnda naoa al daraoha da ratraota, antaa da la tranaml­
aldn anaraaa na axlata mda qua uaa paaibllldad da qaa, aan -
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lata, atrltajpa 2a lay on daraaha da adquialailn paafaraata, 
aa daalr, aa oanatitnya atra aaaa qua un aapaaata lagal pra 
via.
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Katmdlada la naturalesa d# loa ratraotea an ganaral, 
podamoa llagar al aatudlo da la qua oorraapenda al qua oan- 
oada la lay a laa inquilinaa da rlvlanda y arrandatarla# da 
looalaa da nagaola, a al qua atarga al arrandador an log - 
arta. 47 y alguiantaa para al aaaa da traapaaa aanaantlda - 
da aatoa mlamaa laoalaa, par datarmlnaaldn da la# aaraotaraq 
qua hamaa Ida anallaanda.

lataa aamnnaa a aata# traa daraaha# Indapandlanta# - 
qua aanoada la lagialaoldn da arrandaadantea urbanaa aan - 
laa qua ya hamaa aafialada an ganaral y qua vamaa a aanara- 
tar aapaolflaamanta para data#.

▲)- Ha un daraaha raal.- ydolimante aa advlarta la - 
prapladad oan qua aataa aapaalaa jurldlaaa da ratraata pua- 
dan aar camprandldaa y oatalagadaa dan tra da aata amplla oa-< 
tagaria dal daraoha raal. Baata oan raaardar la qua al ha - 
aar al aatudlo gandrloa dljlmoa para qua aa oampranda la qua 
dajamaa apnntado.

Sin embargo, aunqua la analog la aa aanvlarta an Idan- 
tldad a laa afaataa da datarmlnar la naturalaaa da laa qua - 
la lay atrlbuya al Inqulllne da vlTlanda y al arrandatarla 
da laoal da nagaola, dado al aapaolal aardatar dal daraoha - 
qua tlanan aobra la oa#a qua aa abjata da aata fhaultad, par 
la qua aa raflara al oanorata daraaha qua la lay aanoada al 
arrandador da laoal da nagaola hamaa da praalaar mda au aa - 
rdotar, puaato qua al daraoha baaa, matrim, rai# dal ratraa­
to aa al mlama daraoha da prapladad.
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La ley habla on general del arrandador, lo qua naa - 
11ava naaaaarlaa anta a haaar unaa oanaldaraolonaa analltloaq 
aobra la Intarprataoldn da aatoa artioulaa para fljar qnd aa 
ha da antandar par tal arrandador, a a daalr, ouâl aa an alg­
nlf leaoldn y an alaanoa. Y aanqua mda tarda al tratar da - 
fljar al alamento paraonal an aata daraoha da ratraato qua - 
la lay oonoada al arrandador, aata aa, an aujato aatlva, ha- 
blamaa da qulénaa aan ana tltnlaraa y per lo tanta puadon - 
ajaroltarlo, quaramoa haaar ahora la Indloaoidn da al aa ra- 
farird axaluaivamanta al propiatarlo del laaal aadlda an - 
arrandamlanto a oomprandard tamblén al uaufruotuarlo qua aaa 
al mlama tlampa arrandador, ya per habar aadlda la aaaa an - 
arrandamlanto al amparo dal art, 480 dal Cddlgo olvil, ya - 
tamblén par habar raaultade aai da una dlapoaialén dal tltu- 
la conatitutlvo dal uanfnioto da qua aa titular a par la aa­
paolal altuaoi&n da la aaaa al tlampa da aar aatallaoldo al 
refarldo daraoho da uaufruota. Baade luago paraaa qua no - 
aaba nlnguna duda qua aa haaa aoonaajabla atanaraa a la In - 
tarprataal&n amplla da aomprandar tanta a una oomo a atra, - 
blan an atanolén al adagio romanlata aagdn al oual donda la 
lay no dlotlngua no dabamoo tampooa noaotras dlotlngulr (ubl 
laz^&lotlngult naa nos distinguera dabamuo ), blan tamblén - 
parqua aol lo aconaajan a Inal use lo azigon oonoldaraa lonao 
any atandlblaa da juatlola y da légloa,

Puao blan, unaa vaaao tandramoo qua al daraaha do ro- 
traoto 00rd aoaoaouanola da ua daraoho da prapladad,auanda - 
an al due ha aonaurra la dabla alraunotaaala da propiatarlo - 
dal laoal da nagaola qua sa traapaaa y da arrandador dal mlô
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mo; otrao oatard baaado o tondrd aa ontroaqao dogmdtloo y 15- 
gloo on an daraoho raal limitado da aaafraoto, Bn aata aagand^ 
aapaa at 0 ana antramoa aobra la mlama aaaa laa alguiantaa oonou- 
rrantaa y almultdnaaa tltularldadaa dlatlntaa: la.- n  dara - 
oho da prapladad amplla y oomploja aobra al qua aa montan loo 
domda a Indopomdlanta da tadaa allaa, abatraldo da un oanjun­
to da aaa faoul tadaa y limita do par laa a traa; Ba.~ Un dara - 
oho raal 11mltada da uaufruota legal a roluntarlo, qua a au - 
TO I limita al daraoho da prapladad; 8a»- T7n daraoho da arran- 
damlant a qua limita al daraoho da uaufruota y on oonaeeuanola 
tamblén bX mlamo daraoho da prapladad aobra la mlama ooaa, - 
aunqua raoalga aobra al mlamo objato da alluk y 4a.- tm da - 
raoho raal da ratraato oonoadldo al uaufruotuarlo y an ouan- 
to qua aa tal uaufruotuarlo arrandador.

Ba data la dnloa aapaolalldad qua al aatudlar aata oa~ 
rmotarlatloa da daraoho raal aa praaanta an aatoa tlpoa da - 
retraotoa lagalaa.

1)- Ba un daraoho aubjatlvamanta raal. oomo lea damda 
retraotoa.- Bn afaoto, al aujato aotlvo a paraona a qulan - 
▼lanan atrlbuldoa aatoa daraohea da ratraar adlo aa détermi­
na madlatamanto. aato aa,a travéa do tltularldadaa dlatlntaa, 
aunqua no axtrafiaa, al mlamo daraoho qua geaa da aata ouall- 
dad. B1 daraoho da ratraota Tlana datormlnade y otorgado on - 
aatoa oapaoiflooa supuaatea qua la lay da Arrandamlantoa ra - 
ooga par laa varlablaa oualldadaa qua a oontlnuaolén aatudla- 
moa. Bn al oase dal daraoho otorgado a lea arrandatarloa, - 
ya lo aaan da vlvlanda, ya da local da nagaola, la tltularl-
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dad 80 halla an intima oonaxidn y an trabasSn aatraaha eon - 
la dal daraoho da arrandamlanto, dal anal no ao mda qua un - 
raflajo y oonaaeiMaoia, Baouérdaaa lo #0 a aata r aapaa to - 
dljlmoa an lugar oportuno, donda obaarvdbamoa qua, aatando - 
on tola da julolo la vardadara naturalaaa dal daraoho do - 
arrandamlanto, vania oonoodldo oan baaa an II y aln otro apoi 
ye an qua aoa tana raa un daraoho da avldonto y oaal undnlmo - 
manta raoonoolda naturalaaa raal. lo nea parooa dal momonto- 
haoar un aatudlo da la naturalaaa dal daraoho da arrandamlon̂  
to, pire al quaramoa oonalgnar qua d£a a dla va tamande po - 
alolonaa y ganando adaptas la taorla qua la atrlbuya oatago- 
rla da daraoho raal y qua aada vas va dando mda baaa la la ~ 
glalacldn poaltlva a aata manara da oonoablr al arrandamlan­
to; aunqua laa axageraolonaa,juato aa rooonooarlo, aaan notes 
rlaa, puaa ha llagada a aquipardrsalo a la anfltauala y haa 
ta aa ha hablado da una prapladad arrandatlola, aln duda - 
querlando raauoltar la dootrina dal domlnlo dlvidldo da una 
Inoonalatanola oonoaptual y llgioa alio mantanlda par Inar - 
Ola talrloa a Imltaolln hlatlrloa.

So aaldria dal maroo da aata trabaj o al haoar aata - 
olaaa da datanldo anillala, per aao ranunoiamoa a au azpo - 
alolln a paaar da lo augaatlvo dal tama (67).

Por lo qua al daraoho dal arrandador oonolama y oo­
mo ya oon antarlarldad apuntdbamoa, aa anganoha eon lea da - 
prepladad o da uaufruota, aagdn qua aoa propiatarlo o uau - 
fruotuarlo al qua al tlampo da naoar tal daraoho da prafa - 
ranta adqulalolln goo a da la faoultad da arrandador dal lo - 
oal da nageolo qua ao traapaaa.
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0)- Ba un daraoho raal limitado.- oon raproduoir an 
aata lugar lo ya azpuaato antariormanta podriamoa dar por - 
0omplato lo qua a aata propôaito oaba aahalar, paro aatablo- 
earomea la difaranoia antra al ratraato qua oorraaponda al - 
arrandatarla lo aaa da vlvlanda o da local da nagodo y al ~ 
qua aa oonoada al arrandador algulando al mêtodo da aiqpoal - 
ol6n Inlolado. 7 aoaao aata mitodo aaa no adlo oonvanlanta y 
dtll dogmAtloamanta alno tamblén nooaaarlo al hablar da la - 
limit aoldn qua aa produo a oon aatoa daraohoa da prafaranola,- 
puaa aln duda ha da aarvlmoa para major dallmltar au oondl- 
ol6n y au naturalaaa, ^

Bn lea oaaoa dal daraoho da ratraota atrlbuldo al In- 
qulllno da vlvlanda o al arrandatarla dal local da nageolo 
aa limita oon au ajarololo y haata oon la mara axlatonola - 
aatdtloa da lea mlamoa la adqulaloldn da la prepladad dal pi- 
80 0 local da nagaola qua dlafruta a tltulo da arrandamlanto 
au titular, 3a limita, oomo daofamoa an al lugar qua dadlodm 
bamoa a alio, mda qua la prepladad qua aa tranamlta la pro - 
pladad qua sa adqul ara o qua aa tra ta da adqulrlr, mda al - 
daraoho dal adqulranta qua al dal proplo transmitanta, aunqua 
otra ooaa haya antandldo an alguna ooaaldn la raapatabla doo­
trina aatudlada alll.

gSo raaualVO oon al ajarololo dal deraoho da ratraota 
la prapladad adqulrida y aotda la voluntad da au titular ea- 
mo vardadara oandlaldn raaolutorla? ^0 mda blan aa oondlola- 
na au naelmlanta al haoho negative da qua al titular dal da- 
raoho da ratraota no haga uaa da 61, aotuando an oonaaouan - 
Ola oomo una oondlelén auapanalva?
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Bn uno y otro o&ao noa parooo quo oatamoa on proaons 
eia do nna limltaolda ofootiva y oonerota del dorooho do 
proplodad, pero on ol aognndo anpuoato parooo quo todarla 
ao oziato nna propiodad doflnitlta, vdllda y plonamonto ad- 
qnlrida, oon lo quo ol dorê ho do ratraato oondlolona an - 
nacimionto, an transmisién,... on dafinitiva la anajonaoldn, 
T ooaa oxtraha, hablendo ai do porfaota y dafinitiva la ona- 
Jenaclén por ol anterior propiatarlo y no hablondo todavla 
naoldo on ol titular s6lo on aparlanola adqulranta ^qalén 
08 ol vardadoro, ol autêntloo propiatarlo do la ooaa quo aa 
tranamlto o que oa objeto do la tranamlaldn onoroaa?

Intimamonte llgada con oata ouoatldn aatd la tan da- 
batlda por la dootrina dol momonto dal naoimlonto dol doro - 
cho do r otrao to. Si naoo on ol momonto da la oolabr aoldn dal 
nogoolo jurldloo onoroao y antes do au oonaumaoldn, antaa da 
la ontraga da la poaoaldn do la mlama ooaa quo aa vando o aa 
da on pago q̂ud limita? Porquo haata quo madia la ontraga - 
ofootlva, la traidloldn, todavla no axlata mda quo una poal- 
bllldad da quo so llovo a oabo la proyaotada tranamlaldn, - 
paro no ha habido autdntloa onajanaoldn; la prepladad exista 
y subalata on ol titular orlglnarlo, primitive, y antenooa - 
parooo 11mltar... q̂ud? L̂a prepladad an manoa da quldm os- 
td? Bo; porquo no puoda ol rotrayanta, al ao daeldo a ojar- 
oltar su dorooho, haeor mda do lo quo podrla haoar on au ca­
se al adqulranta future; y ĉ6mo va a limitar al daraoho da 
propiodad quo todavla no ha naoldo an al hlpotdtlco y aupuoâ  
to momonto quo ao anallaa? Bntonooa âard poalbla, algulan­
do on esta mlama hlpdtosls, quo lo qua limita ol daraoho da
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ratraeto aaa mda qua al daraoho do propiodad al dorooho qua 
tioao a la propiodad ol quo tlana dorooho a quo ao lo entra- 
guo la ooaa objoto del oontrate tranenlaorlo? 7 ao nea pro- 
aonta Tlgoroaa o Inflaxlbla la dlfloultad téonloa do oena - 
trulr un dorooho real limitado Indopomdlanta y aoparado dal 
do propiodad aobra quo dobo rooaar, o la no manoa ombaraso- 
aa 0 intranalgento do no onoontrar on nuoatre daraoho real 
limitado una ooaa ospoclfloa, eonorota y detormlnada quo ooî  
tituya au objote; porquo an ofooto, al raoaa aobra la ooaa s 
quo ao onajona ô6mo limita faoul tadaa do adqulaloldn, on - 
doflnltlva una oaporanza do podor oonaegulr la ooaa, por - 
muohoa quo aaan ol fundamonto, la proxlnldad y al tltulo - 
quo exiatan da quo tal adqulaloldn aa ha do llovar a afaoto?

algulando oon la difaranoia qua aoflaldbamoa antra unq 
y otro dorooho da ratraoto, por lo qua ao raflara al partlou-i 
lar dol arrandador da local da nogoolo q̂ud aa lo qua limita 
au naturalaaa? Ho limita al daraoho raal da propiodad aobra 
al quo la adqulaloldn aa afaotda, porquo da ordlnarlo aarà -
al propiatarlo del looal do nogoolo al titular da la faoulta %̂
da ratraar, y adn an el aupuaato da qua la aaa al ueufruotuas 
rlo paralata la prapladad Intacta y la mlama; aa mda, aoaao - 
daada un punto da vlata aoondmloo y raal puada daolraa qua - 
oan al ajarololo par al uaufruotuarlo da au daraoho da ra - 
tra or aa ha dado un paao notable y notarié, oomo da gl ganta, 
haola la oonaolldaoldn da au daraoho, puaa oon alio, aztln - 
guide qua aaa al uaufruoto, davlana dafImltlva y an tada mat 
planltud la prapladad an vlrtud da la alaatlo Idad qua daada 
Hlndaahald aa Tlana raoomoolamda a aata daraoha; maa no ajar-
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oitado por ol uaufruotuarlo dloho dorooho do rotraoto y vorl- 
floado ol traapaao, pero aubolatent# ol arrondamlento, ouan - 
do lloguo ol momonto do oztlngulrao el dorooho dol uaufruo - 
tuarlo quodardn rolaolonoa jurldlaaa rlgontoa quo dotormlnon, 
oonatrlRdndolo, ol mlmo dorooho do propiodad.

Ba OTldonto quo no limita oato dorooho do rotraoto quo 
la ley ooncodo al arrandador da un looal da nogoolo on al oa- 
80 da traapaaa A  dorooho do prepladad. La dlfloultad do oona- 
truooldn tamblén ao lavanta front# a noaotroa an aata mmoanto, 
al blan loa matloaa qua dlfaronolan uno y otro preblaami son - 
blan olaroa y daflnldoa, paraOa aar qua al objato aobra qua 
raoaa al daraoho da rotraoto oa ol looal do nogoolo qua aa - 
traapaaa, pare laa faoul tadaa qua limita o raatrlnga son laa 
da adqulaloldn por un taroaro aztrafie dal looal da nogoolo a 
tltulo do arrandatarla. T otra toi aa noa praaanta al ml moo 
probloma l̂imita faoultadaa, poalbllldadaa da adqulaloldn? ; 
y Torlfloado al traapaaa l̂imita loa mlamoa daraohoa adqulrl- 
doB aobra el looal quo ae ha traapaaade?

Porquo ajaroltado al dorooho da ratraoto ao advlarta - | 
qua no aloanaa nl puada aloanaar mda la atrlbuoldn da lo qua 
aln dl pudo oonaagulr la paraona a qulan auatltuya, o aaa, al 
praaunto adqulranta dal looal da nogoolo a tltulo da arranda­
mlanto.

D)- Ba un daraoho da adqulaloldn.- Ta hamoa tratado da 
aata modal Idad, oaraotariatloa e peculiar oardotar da tala a - 
daraohoa ouando aatudidbamoa la naturalaaa an ganaral da loa 
retraotoa, Por lo qua aa raflara a loa oapaoiflooa oonoadldoa
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por la Loy do Arrondamion too Urban oa, aa naturalaaa parmana- 
00 inaltarabla y aa adviarta del mlamo modo qua la pra far an- 
ola an ouanto a la adqulaloldn qua ao llava a oabo oon au - 
ajarololo funolona tamblén aunqua da dlatlnta manara aagdn - 
aa trata dal oonfarldo al arrandador o lo aaa da la olaaa - 
qua aa atrlbuya a loa arrandatarloa da vlvlanda o da local - 
da nogoolo. Lo quo uno y otro adquloron oon ol ajorolole do 
au dorooho ha qua dado ya mg^uant b on pArrafoa Ontario raa y 
hamoa vlato odmo no as alampzo lo mlamo on laa dlatlntaa aa- 
poolaa do daraohoa da aata tlpo.

30 trata da la adqulaloldn da la propiodad dal plao
ar ran dado o dal looal da nageolo poaalde an arrandamlanto - 
ouando ao ajorolta al daraoho da ratraar oonoadldo al Inqul­
llno 0 al arrohdatarlo y da loa daraohoa aaparadoa dal mlamo 
ouando aa ajoroa al qua la Lay oonoada al arrandador da lo - 
oal da nogoolo. /

lo 80 trata da un almpla daraoho da adqulaloldn o de- 
adqulaiolon slmplamanto, alno da una adqulaloldn prafaranta 
do daraohoa qua pratonda adqulrlr un taroaro oon dorooho In­
ferior 0 da poor oondlelén; y no da una adqulaloldn oualqulor
ra, alno praolaamanto da la adqulaloldn da u#a ooaa o dara -
oho oonorato, aapooifloo, datormlnade o aomatldo a nuaatra - 
voluntad an otro o one opto y por otro tltulo. podriamoa do - 
olr quo aa raflara a una adqulaloldn aapoolfloa, no a una - 
adqulaloldn gandrloa.

La adqulaloldn quo aa llava a oabo eon ol ojarololo 
da aata daraoho aa una adquldloldn da laa llamadaa dorlvatl- 
vaa por la dootrina, ya qua procéda alompra da un titular - 
anterior quo llbromanto onajona y do qulan ol adqulranta -
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traa m  daraaha. sa produoa una traslaoién dal daraaha da - 
prapladad jra axlatanta a da un arrandamlarnta anterior; ol da- 
raoho tranmmltldo tonla ya oon ant orl or Idad una axlatonola - 
oanorata, oaao an las adqulololonao darlvatlvao todao; ol - 
naolmlamto on paraona dlatlnta dal titular anterior oolnol - 
da oronoldgloamanto om la oxtlaoldn dal mlamo an al oauaan- 
ta; hay oomo una mutaolén do tl tula raa, un oamblo oxolualva- 
manta paraonal dontro da la ralaol&n jurldloa an qua aa pro­
duoa, y tamblén una ralaolén jurldloa quo lo alrvo da baaa.-

gablando dlatlnguldo la dootrina jurldl oa an laa ad - 
qulalolonaa dorlvatlvaa do a modalldadaa dlatlntaa, aato aa, - 
las traslatlvaa y las oonatltutlvaa (68) aagdn qua aaa ol - 
ml ana dorooho al qua aa adquiara a aa adqulara da él paro no 
aa oonfunda oon al procédante, Inoorporamoa al daraoho da ra­
traar, 0 major, la adqulaloldn qua oon su ajarololo aa oonal- 
gua a la llamada adqulaloldn darlvatlva traalatlva, ya qua - 
adqulara al ratrayanta al mlamo a Iddntloa daraoho qua dal 
oxlglnarlo transmltanta aa darlva ouando ajorolta au daraoho 
da ratraar.

8)- 8s un daraoho trmnamlalblo.anajonablo.- Aunqua la 
dootrina jurldl oa ha oonflgurado al daraoho da ratraoto oo­
mo un daraoho Intranamlalblo (69), noaotroa hamoa oraldo - 
Tor an dl un daraoho susoaptlbla da onajanaoldn. loa rafarl- 
moa, claro aatd, a loa retraotoa lagalaa y haoamoa la aal - 
radad clartamanta muy Importante da qua no oa tranamlalbla - 
al su onajanaoldn no va aoompafiada da la tranamlaldn dal da- 
rooho da qua prooada, an qua aa aalanta o an olorto modo dal 
qua da panda. Oomo doolan laa layaa romanaa raflrldndoaa a lam
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oorvldumWf##, *r*#61* y #él# ata #llm# pamânk mr -
tranaaltldass de mode que mylemmde la exprealda de le# la - 
WrpPeme# eiiUgae# embalant m m  dominie.

fere es que un dereohe e# latranwialble euftndo exis­
te uaa IspeslbUldad absolut# de ser traasferlds de su tltu-|
lar a etra maalqulsra yerssaa, sen les llsmades yerseaallsi- 
mee per la deotrlaa, se esasedea blM per el erdeasmleate - 
jurfdloe e per el anterior titular on atenolên a la euaildad, 
y hasts alguaas vu ses a la oondlelén, do la persona (Intuitu 
porsomo) a quloa so lo otorgaa. Los doroohoo do retraor no 
son porsonaimuos do nlngdn modo; oasl podrlsmos aflrmar qu# 
aoaso en nlngdn otro dorooho so tongan tan pooo oa ouoata la# 
oualldados porooaolos dol sujoto aotlvo oemo on el do rotrao­
to, que 00 un dorooho otorgado por la loy a qulonos so eaouon- 
tran oon rospooto a la oosa on una dotormlnada poslolên.

HlTldonto que slondo ol dorooho do retraor un dorooho -
on 01er te sontldo aooosorlo y subordlnado a otro que le p res­
ta oxlstonola no se podri transmitIr oen Indopondonola dol - 
mlsmo, olrounstanola iota que oondlolona y limita extraordl- 
nariamento su enajenabllldad; pero, oasAlando do titular por 
la transmlsldn dol principal a que so subordina, hay que ro- 
oonooorXe dloho oarAotor do transmlolblo.

T do este modo, oonsldoromos separadaMuto odmo so - 
puodo transtorlr el dorooho do retraor dontro dol eontrato - 
de arrondamlontos urbanos, ostudlando Indopoadlontemento ol 
que 00 oonoodo al Inqulllno, ol que so atrlbuyo al arronda - 
tarlo do looal do nogoolo y squdl oen que se Invisto al - 
arrondador do un looal do nogoolo ouando por ol arrMidatarlo
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BO traopaoa.
Ta homo# via to la oxtxaordlnarla limit aoldn quo onfro 

la txanoadolbllldad, on ouanto quo adlo oon la dol dorooho - 
0 la do la rolaoldn a quo aoompafia ao puodo llovar a oabo. - 
Toamoa ahora oonorotamonto al ol dorooho do rotraor on loa 
arrondamlontoa urbanoa oa auaooptlblo do aor tranmmltldo por 
oualqulor tltulo jurldloo aato do auyo para ofootuar la tram#- 
mlaldn o por qud tituloe oapaoiflooa o dotomlnadoa pu#&# - 
tranamlt Irao.

fodoa loa tltuloa auaooptlbloa do tranamlaldn do laa 
oapooloa jurldlaaa do quo naoo ol dorooho do rotraoto y al - 
quo aoompahan aoa hdblloa para tranaforlr tambldn ol mlamo ~ 
dorooho do rotraor*

m  ol quo ao oonfloro por la loy al arrandatarla do 1#- 
oal do nogoolo ao obaorva la llmltaoldn natural quo lo Im - 
pono ol oardotor dol arrondamionto aobra quo ao oomoodo (70).
T oata llmltaoldn tlono una doblo faoota o modalldad: limita- 
oldn on ouanto al tltulo jurldloo do adqulaloldn y llmltaoldn 
on ouanto a laa poraonaa adqulrontoa do au altuaolda y doro- 
ohoa»

81 Inqulllno do vlvlonda, por prohlbloldn oxproaa aun̂  
quo no abaoluta do la Loy do Arrondamlontoa Urban oa, no puo­
do oodor 0 traapaaar la quo ooupa oomo Inqulllno, y aloanaa -, 
la prW&lbloldn legal tanto a loa negooloa a tltulo onoroao - 
ouanto a loa gratultoa, por dlw»aloldn taxatlva del mlamo 
prooepto.

30 prohiba oon tal enorgla oata ooaldn quo ol art.86 
do la mlama loy faoul ta al arrondador quo no hubloro oxproaa
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al tddtamoat# oonaontldo la oe#16a do vlvloada llovada a 
oabo por ol Inqulllno, no obotanto tal prohlbloldn, para - 
roaolTor ol contrato do InquUlnato aln otro roqulalto quo 
ol do dotfmadar tambldn al adqulronto (pdrrafo la),

Pero al oonelento la ooaldn ol arrondador ao tlono-* 
por villda y ol oealonarlo quoda aubrogado on loa daraohoa 
y obllgaolonoa dol Inqulllno oodonto (pdrrafo la del art,87j, 

Oon oato puodo doolrao quo ao ha produoldo una vor- 
dad ora, autdntloa tranamlaldn, y ol dorooho do rotraor Inhof 
rente a la oualldad do Inqulllno ha aldo oon alla tranml - 
tldo.

Bn oato supuoato do oonaontlmlonto vomoa odmo puodo 
ofootuarao tal onajanaoldn por ol doblo oomoopto do nogoolo 
jurldloo onoroao o gratuite,

A tltulo do aeto Inter viroa podrd llbromonto trana- 
mltir ol Inqulllno ana deroohoa aun aln el oonaontlmlonto - 
dol arrondador a las poraonaa quo oon un afio do antelaoldn 
al monos vlran con 61 hsbltualmento y sean pari onto a dontro 
del segundo grade (71),(art, 34), oon tal do que ao lo no- 
tlflquo do modo fohaolonto al arrondador oata aubregaelSn - 
do personas (art, 84 In fine). Con oata aubrogaolén ao pro­
duce una Tordadera tranamlaldn dol dorooho mlamo do rotraor. 

La mlama poalbllldad do tranamltlr ol dorooho do ro-| 
traa to con ol dorooho base do arrondamionto oadato on ol auf 
piMsto quo rooogo y régula ol art, 71 do la mlama loy, on - 
ouanto doclara aubalatonto ol oontrate do arrondamionto a 
favor del odnyugo dol anterior titular dlfunto, al oonvlvla 
oon dl, 0 do aua parloatoa haata ol teroer grade por oomaan- 
gulnldad 0 aflnldad quo habltaron on la vlvlanda oon un afio
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de antelaoldn al 6blto.(72). 3e adrlerte aqui un dereohe a 
oontlnuar en la vlvlenda, pero no una obllgaolftn, oon lo que 
no tedao laa oonaeoumoiaa Jurldioas que ae pro duo en oon la* 
Bubregaoldn mon andlegaa a laa que ae produolrlan ol subalas 
tieae el oontrate en toda au Intagrldad, a peaar de lo que m 
dlga el mlamo articule oitado que eatudlamoa, aebre todo laa 
que se orlglnan por la extlnoldn por voluntad del mlamo - 
arrondatarlo y antes do que haya tezmlnado el plaso estlpul#- 
do en el contrats (vld. Inolse dltlmo del art, 75),

Oon lo que vemos que, aunque 11mltada por diverses - 
requisites y a personas sefialadas legalmente.la transmlsldn 
del dereohe de arrendamlento de vlvlendaa y oon dl el de - 
rotraoto que le aoompafia son transmlslbloa tanto Inter vivo* 
oomo mortis causa, gratulta y onerosamente,

fintendeaes por supuesto que osas transmlslones tlenen 
lugar despuds del naolmlonto del dorooho do rotraor y antes 
do quo haya oaduoado legalmonto su existenola, porquo do - 
otra forma, no hablendo todavla naoldo e habldndose ya ex - 
tinguido por oaduoldad el dereoho do rotraoto, so transml - 
tlrd el dereoho de arrondamionto, pero no el do retraer quo, 
ouando naoo, naoo ya on el adqulronto del dereoho do arren - 
damleato; o sea, on el quo os arrondatarlo al tlempo do oe - 
lebrarse la venta o la daoldn en pago gm lo orlglnan,

£• Hds olaramente so advlorto si oabo la transmlslb 111-
dad del dorooho do rotraoto quo so oonoodo al arrondatarlo 
do looal do nogoolo, y os porquo no existe on ouanto a estes 
looales la prohlbloldn quo homos vlsto so Impone al Inqul -
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lino para oodor librement# el objeto del arrendamlento on 
el oaeo do vlvlenda.

Pero aunque ee admlta, oomo oe admits, on la Loy do 
Arrendamiontoo urbanoo el traapaoe do looales do nogoolo - . 
(art, 44), si blon oondlelonado al oumpllmlonto do olertos 
y determlnados requisites an tori ores y slmultdnoos al tras- 
pass mlsmo (art, 46), so puodo observar quo, on contra do - 
lo quo ya hemos vlsto suoedo para laa vlvlendas quo son ob­
jeto do oesldn, el oitado traspaso consists, aogdn el art.44 
do la Ley do arrondamlontos urbanos, on la ooaldn s&edlante - 
preolo do los locales do nogoolo sin exlstenolas heoha por - 
el arrondatarlo a un terforo. La frase eubrayada Impone una 
evidente e importante restrlooldn o llmltaoldn on ouanto a 
loa tltulos jurldlcos hdbllee para ofootuar la tranamlsldn,- 
ya quo por exlgenoia expreaa del articule que le autorisa - 
ha de haoorso el traspaso mediant e preolo. Oon osto se ex - 
cluyen los tltuloa gratuites y hasta Incluse algunos tltulos 
onerosos que no lie van conslgo la entrega de numerarle que - 
aotde oomo preolo o la oontraprestaoldn oon entrega do coaa 
que oumpla la funoldn de tal preolo, es deolr, de signe que 
lo représente, usando la texmlnologla del art. 1446 del üd - 
dlgo civil.

Bsto por lo que se refiere a loa négociés Juridloes - 
Inter vives, que en ouanto a los mortis causa o a tltulo de 
herenola, al Igual que volames suoede en les arrondamlontos 
de vlvlenda, los de looal de négocié se transmit on por el me^ 
ro heoho de la mu or te del arrondatarlo a su heredero y, a - 
falta de date o de su deseo de oontlnuar en el arrendamlento.



~ ta -

al moele, aéa en el aiQneato de una aeeledad aivil (art# T8 
de la Ley de arrendamient## urbane#; vld, et. arts.609, 657 
y 659 del CÔdlg# civil). 81 art. 75 oltade habla conoreta - 
ment# de heredere, pere par aplloaelén del art# 15 y aun d# 
laa régla# general## de la Interpretaelên pare## que ha de - 
api Icare# la mlema regulacldn jurldloa al qu# eueeda al - 
arreadatarlo a tltulo particular o de legado en el local de 
négocié que el oaueante ooupaba.

Del mlamo bénéficié, algue dl#lande el menolonado ar­
ticule 72 en au pdrrafo do, dlafrutardn la# entldado# eapa- 
flola# que abeorban le# nogoolo# de aocledade# extranjera# - 
domlollladaa en gepafia.

Por la mue rte del arrendatarlo de looal de nogoolo 
podrd advenir arreadatarlo el heredero o en au eaae el ao - 
Ole del arreadatarlo dlfunto; y del mime mode oontlnuard 
corne tal aujeto arrondatarlo la entldad eapafiela en el au - 
puoato oatudlado do abaorclda (art# 72, pdrrafo la). Ahcra 
bien, la aanera oomo ce régula oata oontlnuaolôa en la oua­
lldad do arrendatarlo oa on todo aemejante a la que ae efee- 
tda en el caao de vlvlanda que roooge el art# 71; aqul oomo 
alll #0 habla de una poalbllldad de continuer, de una fa - 
oultad, de un dereoho que podriamoa llamar, aoeptando a es- 
toa efeoto# la termlnologia, dereoho poteatatlvo. Kn uno y 
en otro articule, tanto en el 71 oomo en el 75 oitado#, ae
dice que podrdtt oontlnuar. pero no ae loa lapon# la obllga-
#16n de aegulr en #1 o entrât# y en la relacldn jurldloa ma-
olda del contrat# do axrendamlento de vlvlenda o de looal -
de nogoolo a la mmerte del de cuju# oui# extlnoldn de laa
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aooiedades axtaranjeraa al aar abaofbldaa por oatldadaa naolq- 
naloa* Aaf oa quo la adqulaloldn do taloa doroohoa oa potoata 
tlvmi por ol haoho mlamo do no quoror auoodar ao oxtlnguo ol 
oontrato do arrondamionto, aunqua oon arroglo al oontrato to­
davla no 00 haya oonoluldo ol plaao do vlgonola dol mlamo ;p 
oato, parooo aor, dn quo ol arrondador tonga dorooho a la - 
Indomnlaaoldn do quo habla ol dltlmo Inolao dol art, 75 do la 
loy y quo abaroa la oantldad oqulvalant# a la ronta quo oo - 
rroapondo al plaao quo, oonfome al oontrato, quo dara por oum- 
pllr.

Con aataa tranamlalMoa oatudladaa do la vlvlanda o - 
dol looal quo son objeto do arrendamlento ao efoatda tambldn 
la enajonaoldn o oamblo do tltularldad do loa doreohaa do ro­
traoto quo roapeotlvamento pudleran oorreapondor a laa oauaa- 
hableatoa»

8. loa quoda todavla por eotudlar la tranamlaldn do loa
doroohoa do oata Indolo quo ao atrlbuyoa por la ley ml arron­
dador do local do nogoolo on ol oaao do traapaaa. Ya hamoa - 
vlato odmo no oon adlo loa proplotarloa do aatoa looalaa loa 
poalblea arrondadorea, alno quo junto a data# puadon tambldn 
oxlatlr tltttlaroa do doroohoa roaloa oon faoultad do arrendar
la ooaa aobra quo au dorooho rooao o dol quo oa objato.

Pu00 do la mlama manor# quo eon la tranamlaldn dol de- 
eho dol Inqulllno o del arrondatarlo do looal do nogoolo ao -
tnnamlte ol dorooho do rotraoto quo ao baaa on dl, trmoaml -
tlda la propiodad o au oaao ol dorooho real quo oa funda - 
monta principal dol do rotraoto quo a loa arrondadorea oorrea-t
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pond* 89 traii0fflit9 tanbién el dtrtoho mlsiBO de retraoto que 
lea aocHtpafla.

Sn el aiqpueato, oiertameote el mda eerriente,do que 
el propletario eea a au rei el arrendador del leoal de aego- 
oio, ooa la traaamlaida de la propiedad an el tiempo de ri- 
geaoia del retraoto ae tranamite tanblén date. Cuande aea el 
uaufruetuarlo el qua haya arrendado la oeaa (looal de nego~ 
oio) 0 la haya reolbido ya al tleapo de oonatltuixae au de- 
reiho con la oarga del arrendamlento, ooao qulera que eate 
dereoho de uaufruoto es ausoeptible de eaajenaoldm auaque 
aea a tltulo gratuite (art. 480, pdrrafe la del 06dLgo ei - 
Til), transfflitido que sea, la persona que le adquiera advie- 
ne arrendador y por tanto titular, auj eto aetire del dereoho 
de retraoto que cgbo tal arrendador oatenta (75).

Oomo el uaufruoto ae eztingue por la muerte del uau- 
fructuario (art. 613, na la,del Cddigo oiril), la tranamiaidn 
de que hablamoa no puede originarae a tltulo de herenoia ni 
de legado, es deoir, mortis oauaa (74). Asi oomo tambiln - 
queremoa haoer la salve dad de que ae diaoute mtioho por la ~ 
dootrina si son suaeeptibles do tal onajenaoi6n todoa loa - 
dereohos do uaufruoto o aolamente loa voluntarioa, o loa vo­
luntaries y algunoa legalea.

También per muerte del uaufruotuario puede oambiar la 
titularidad del retraoto que le oorreapondieae, pare mo por- 
que a tltulo do herenoia haya tranamitido am dereohp de uau­
fruoto, sine porque al igual que auoede eon las demda oauaaa 
do extinoidn de tal dereoho, aalvo la quo ae ofeotda por pdrr 
dida do la ooaa uaufruotuada (no 6a del art. 513 del Oddigo
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oItII) o per reooluelda del dereoho del oonetituyeate («dm. 
68 del mlmmo artleule), al deaapareoer el dereehe de uaufruo­
to, el dereoho de propiedad quo eataha limitado ooa au exia - 
tenoia ahaerhe todaa las faoultadea y reoupera au eatable y 
normal aituaoidn. Ooa elle el propietario, quo no era arren­
dador, Tiene a aerlo y loa dereehoa quo oorreapendiaa al uau< 
fruotuario oomo tal arrendador ae traaladaa al miamo propio - 
tario por habor adquirido tal oualidad.

Cuaado hablo do la extinoidn del uaufruoto y eatudie 
no obstante faoultadea qua oorreapenden en virtud do un - 
arrendamiento oelebrado por el uaufruotuario y que oontindan 
y aubaiaten no obstante haber terminado loa dereehoa del uau 
fruotuario, no deaoonosoo la preaoripoidn del pdrrafo So del 
miamo art. 480 aegfin el oual "todoa loa oontratoa quo oele - 
bre oomo tal uaufruotuario ae reaolrordn al fin del uaufruo­
to, aalTO el arrendamiento de finoaa rdatioaa que ae oonai - 
derard subsistante durante el afio agrioola".

Segdn este solo artioulo loa oontratoa do arrondamion­
to quo oelebraae el uaufruotuario ae reaolveriaa al texminar 
el uaufruoto; mas oomo noa pareoe quo eatd eate artioulo - 
paroialmente derogado per la diapoaioidn dol artioulo 70 - 
do la Ley de arrendamientoa urbanoa, norma difootamente 
aplioable a estas oueatienea arrendatioiaa ooa preferenoia - 
a oualeaquiera otraa, oreemoa quo no ao reauolvoa loa ooa - 
tratoa oelebradoa por 11 y ai que oontindan en vigor, en - 
toda la pleaitud de au naturaleaa. Bu efeoto, el art. 70 - 
de dioha Ley de arrendamientoa preoeptda que, aunqua oambie 
el du ego o ol titular arrendador. llegado el dia del venoi -
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miMte paotado #n #1 ooatrato da arraBdamiaato» lata aa pro- 
rragard.....

Can todaa aataa anteaedantea aonaldaraalaaaa oraasoa 
ada qua anfioiantwaeat# damoatrade la qua al prinaipio maa - 
propanlamoa* a aaVar: qua al daraoha da ratraata aa auaaap- 
tibia da traoamiaidn, aanqaa tal tnuuNolaidn haya da haaer 
ae eon la del daraoha ma tria, dal qua naaa a an anya Tirtnd 
B6 ataxga par la Lay al daraoha da retraar.

f)- KammolabHidad a no dal daraoha da ratraata.-(T5)« 
JSa prinaipio do nuaatro ordon&mionto jnridiao rigonta ol qua 
todoa loa daroehoa oonoodldoa por laa layoa aon ronmoiabloa 
(pdrrafo aa. dal artioulo do. del cddlgo civil). 81 oitado n 
pdrrafo dal artioulo 4o oxoopoiona a oata rogla gwwral oa - 
tablaoida on au primer inoiao afiadiondo quo aordn ronunaia ~ 
bloa a no aor oata ronunoia contra ol iatorla o ol ordom - 
pdblioo 0 on porjuioio do taraoro; y podriamoa daoir noa - 
otroa a au vaa quo no aon adomda ratiunoiabloa loa doraohea 
quo oottcodon laa layoa ouando laa miamaa layoa qua loa oa - 
tablooott diaponon au irronunoiabilidad. Porquo auooda do 
ordinario quo a modida quo ao haao mda intonaa, oridonto y 
notoria la intorvonoidn del Batado on mataria do oontrata - 
oidm y a modida quo ao patontiaa mda ol daaoo del logiala - 
dor do protogor a lorn oaondmiaamoato dibiloa o a loa quo al 
tiompo da oolobrar ol oontrata ao hallam on ovidentoa oondi- 
oionoa do inforioridad, aa aionto mda urgente y aouoianto 
la noooaidad do ordonar on laa miamaa layoa aroadoraa do • 
loa daroehoa la irronunoiabilidad do loa mimoa, para quo * 
au proÿdaito y au finali dad no ao voan dofraudadoa y para -
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que 808 precept08 ao queden reduoldoa a letra muerta.
La ouaatidn da la ronunoia da loa daraohoa aatd in - 

timamenta ligada y antragablemente unida a la da ao enajanay 
bilidad, Maa ha da adrartiraa qua una y otra medalidad an - 
la pirdida da lea daroehoa oparan da forma diatinta, toda - 
Tos qua la ronunoia aa produea aiampre por la manifeataoidn 
da Toluntad dal titular (76) y la tranamiaién pueda aotuara# 
inoluao on contra da au miama voluntad.

La doctrina Juridioa antianda praoiaamante por ra - 
nunoia la dajaoidn o abandone do on doraoho por au titular 
ain tranamitirlo a otra paraena (Oaatdn). partiendo para - 
nueatraa ulterioraa afirmaoionea da oata dafinici6n, aatu- 
diemoa el dereoho da retraar deada el punto da riata da au 
renunc iabilidad.

Un dereoho aa renunciabla cuaado ea auaoeptible do - 
aer abandonado por an titular per la aola daolaraoidn expra- 
aa 0 tdoita da au veluntad (77) y ain qua tal abandone au - 
ponga una adquiaioidn aiaultdnea del dereoho renunciado por 
una teroera paraena.

Oomo todoa loa dereehoa patrimoniales privados, y al 
amparo dal ndm. £& del art. 4o del c6digo oivil, loa dare - 
choa da retraoto aon do auye ronunoiabloa (76), eon laa li - 
mitacionea, olaro eatd, qua aahala a impona el miamo precep­
ts legal. lo puada cabar ninguna duda da oata afirmaoién y - 
aa da adrartir quo an todoa loa oaaoa quo eatudia nuaatra - 
lagialacidn axiate la poaibilidad da qua al titulaur dal de­
reoho da retraoto ronunoia no a61o a au ajeroioio aine tarn - 
bidn al derooho miamo qua la Ley le atribuyo. Aunqua aatoa -
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dereohos so eonoeden ml titular, omo veremoa al eatudlar - 
au fundamouto, por motivoa de iateréa general y para oonae- 
gulr un reaultado eapeolal, la ronunoia do loa miamo a no ra 
oontra ol ordon pdblioo ni on porjuioio do torooro, ya go# 
aunque eate porjuioio ao prodaioa a# exige para deolarar - 
irroaunoiablo un dereoho quo la ronunoia loaiono un dorooho 
do torooro (rid. Oaatdn, loo. oit., pdg. 588).

Pore oata regia general do la ronunoiabilidad do loa 
dereehoa do retraoto vale aélo para loa oaaoa reguladoa on - 
el Oddigo oivil, al menea aparentemmnte; ya quo on loa eon - 
oedidoa a loa arrendatarioa do finoaa rdatioaa o urbanaa ao 
dispone expreaamente quo aon irrenunoiablea (art. lo do la - 
Ley do 16 do marso do 1*86, pdrrafo lo, y sentenoia del Tri­
bunal Supreme do £4 do dioiembre do 1*46, on la que ae décla­
ra interpretando y aplioande el pdrrafo prim ere oitado quo - 
"no puede renunoiarae antieipadamente el dereoho do retrao - 
to" qua el art. 16 oogaede al arrendatario en el oaao de - 
tranamiaid# oneroaa de una finoa rdatioa; vid. etiam el art, 
11 de la Ley de arrendamientoa urbanoa do 81 do dioiembre do 
1*46, texte artioulado) (7*).

para el oatudio do la renunoiabilidad o no do loa - 
dereehoa do retraoto quo oomoode la Lay do arrendamiontoa - 
urbanoa hemoa do haoer una expoaioidn aeparada, aunque aea 
de paaada, do loa diatintoa oaaoa on quo eato dorooho oa ~ 
otorgado, ya q^e no todoa loa reguladoa por oata legialaoidn 
gosan del miamo oardoter.

1. B1 dorooho de retraoto quo ol artioulo 64 oonoodo -
al inquilino do vivienda ea izronunoiable, porque aai ae -
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dispone en el art. 11, prim ere del oapltulo II de la Ley y - 
que trata de la naturalesa de loa dereehoa que la miama eon- 
oede. aegdn eate artioulo "loa benefioioa qua la presents - 
ley otorga a lea inquilinoa de ririendaa..... aerdn irrenun- 
oiahlea".

Vo oabe ninguna duda que eate artioulo oomprende tarn- 
bién el dereoho do retraer, no aélo porque ea un bénéficié - 
que la ley otozga, aine porque siendo eata legialaoidn de oa­
rdoter maroadamente aooial ae ha de interpretar do manera ezr 
tenaiva; oonoretamente el art. 18 de la miama impone a loa 
Tribunalsa y Autoridadea enoargadoa do aplioarla la obiiga - 
oidn de interpretar aua preoeptea por analogia an aquelloa 
oaaoa en que la oueatién debatida no apareaoa expreaamente - 
preaorita en la Ley y ae refiera ne obstante a materiaa que 
aean objets de au regulaoién. T aunque la interpretaoién ae- 
gdn la oual el dereoho de retraoto que ae atribuye al inqui­
lino no ea renunoiable no aea de la olaao denominada analé - 
gioa per la dootrina, aine extenaiva, hem#a de entender que 
oonoedide lo mda (interprotaoién analégioa), ae debe toner - 
también per oonoedide lo memos (interprotaoién extenaira).

Se iflqpone ahora una diatinoién que moa pareoe auma - 
mente oportuna: ŝe refiere la irronunoiabilidad al moments 
de oelébrar ol oentrâto y en este aentido ae debe oonaiderar 
nula y ain valor ni efooto alguno (art. 11) la olduaula o - 
diapoaioién en que ae deolare la renuno la hoeha por el arren­
datario antes do naoor au derooho de arrendamiento y por au- 
puoato an tea de que haya naoido el poaible y eventual dore - 
oho de retraert, ô aloamaa tambiëfi la: nulidad expueata a la
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renuno la que ae liera a oabe par media da aha manlfeataoiin 
oonoreta de relantad, ezpreaa o tdoita, eaando ya ha naolde 
el dereoho do retraar o Inoluao entre la oelebraoldn del oon­
tra to do arrendamionto y la tranamiaién originaria dol monoljo- 
nado dorooho?

Oon arreglo a una intorpretaoiém literal, exoluaira- 
mente gramatioal, del preoepto quo ooupa sueatra atenoidn, 
llegarlamoa a la amplia oonoluaién de que la ronunoia no po­
dia haoerae on momenta alguno y por tanto ae entiende quo na*- 
oido aquel dereoho de retraoto no puede renunoiarae, gegdn ea­
te mode do interpretar la Ley, el dereoho do retraer quo ana- 
liaamoa aeria abaolutamente irrenunoiable, x.

Pero ai atendemoa a la naturaleaa y singular oarde - 
ter del menoionado dereoho y a loa motivoa que han podido in- 
duoir al legialador a haoer la indioada deolaraoién de irre- 
nunoiabilidad, llegamoa a un reaultado direrao, aélo paroial­
mente diverse; paroialmente diverse porque ea ineueatienable 
que al tiempo do oelebrar el oontrata do arrendaaiiento el de­
reoho de retraoto no ea auaoeptible de renunoia.

81 motive quo la Ley tiene en ouenta para deolarar 
irrenunoiablea loa dereohos que oonoede al inquilino de vi - 
vienda ea y no puedo aer otro el propéaito de que ne queden 
inefioaoes loa dereohos de que haoe atribuoién, de que no ro- 
aulten en la prdotioa iluaorioa loa benefioioa que eatableoe 
en ihvor del oontratante mda débil (80). Trata de ovitar el 
legialador loa poaiblea abusas a que eataria auj eto ol inquili 
no on un régimen de abaoluta libertad de oontrataoién,atendi- 
daa la eaoaaea de viviendaa y la neoeaidad oonaiguiente oa -
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da Tes ads apremiante de adquirlrlaa eea peroaaeneia, per - 
eeo qalere que no renuncion, quo no puedan renunelar los In­
quilino s a los bénéficiés legalea en el memento de oelebrar 
el 0entrât0, que es preoiaamente ouando apareoe y ae présen­
ta mda endrgioa e indemable la auperioridad del arrendador.

Pero noa pareoe que naeido oon la tranamiaién onero­
aa adeouada el dereoho do retraer* date ea real y prdotioa - 
mente renuno iable. A lo sumo puede exigirao quo la irrenun - 
0iabilidad aloanoe también al mmaento intermedia, eato ea,- 
antea do adquirir plenitud do vigenoia el menoionado dereohq 
y despuda do oelebrado el oontrate de arrendamiento quo ha 
de aer la rais de au oonoeaién; pero una res naoido ae pue - 
de, oreemoa, renunoiar a au ajeroioio (81).

Bntonoea llegarlamoa a la inovitable y légioa oon - 
oluaién aigttiente: SI dereoho de retraer a quo el inquilino 
do vivienda no puede renunoiar ea el dereoho future, proba­
ble y poaible, una expeotativa do dereoho diriamoa ai aoep- 
tdramea eata terminologia; un dereoho quo toda via no ha na - 
oide, un dereoho a la aasdn inexistante. Ouando el dereoho - 
de retraer ya ha naoido ea renuno iable; no morla renunoiable 
entonoes ai el dereoho fueee al miamo tiempo debar, ai fueae 
un dereoho do oardoter pdblioo, ai fueae oblige tor io au ejer» 
oioio; pero oomo ol dorooho do retraoto ae oonfla a au titu­
lar per ol ordenamiento jurldloo y eatd oonferido a au arbi- 
trio aa ajeroioio y defenaa, la mera aotitud paaiva del ti - 
tular eatd ya aiQponiendo una eontlnuada y tdoita ronunoia.

2* Teamoa ahora ai aon o no renunoiablea loa doreohea
do retraoto quo atribuye la Ley al arrendatario do loaal do
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aegoolo y al arrendador del mlomo on el oaao do traapaae* 81) 
preoopto fundamental y bdaioo para haoer el andllaia que pre(* 
tendemoa no puede aer otro qua el tantaa veoea oitado art,11 
do la Ley do arrendamientoa urbanoa, on ouhnto on 11 ao rooe- 
ge la diapoaioién on quo ooa mda olaridad tal toe ae manifiw 
ta el oardoter aooial y eminent ament e proteooloniata de la - 
Lay (82) y oonatituye el fundamento do la oondioién que la - 
Ley otorga a lea dereohoa oitadoa,

Uno y otro dereoho, tahto el qua ae oonoede al arren­
datario de looal do negooio oomo ol quo ae otorga al arrenda­
dor, aon de auye renuno iablea. 8o ea preoiao un gran oafuer- 
se dialéotioo para llegar a la oonoluaién que aoabo de aefia - 
lar, toda res que ae indioa de manera eaqpreaa en el repetido 
texts legal que loa dereehoa que oonfiore la Ley al arrenda­
dor (y entre éatea eatd, no oabe duda, el do retraer) aerdn 
en oambio renunoiablea. Del miamo mode aordn renunoiablea - 
(pdrrafo 2ft) loa quo oonfiero al arrendatario do leoal do - 
negooio, aalvo el do prérroga del oontrata quo no aerd re - 
nunoiable.

8ataa diapoaioienea que ae oontiemen en la Ley para - 
determinar la naturalesa do loa dereehoa do loa arrendaderea. 
Id eean do vivienda o de looal do negooioa, y de loa arrenda- 
tarioa do looalea de negooio reaaltan do una manera ovidente 
el motive quo apuntdbamoa antea por quo el legialador hiso - 
la deolaraoién do irronunoiabilidad de loa dorooho a del in - 
quilino do vivienda. se ve en éatoa una mayor proteooién,una 
mda enérgioa tutela do loa intereaea aooialea y eato porque 
aon mda anguatioaaa y urgentes laa neoeaidadea do onoontrar
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una vivienda que las de adquirir en arrendamiento un looal - 
de negooio; es por tanto mds aouaadamente seeial el dereoho, 
loa dereohos del inquilino quo lea del arrendador, mda tarn ~ 
bldn quo loa del arrendatario do looal do negooio.
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1. Batudiada la naturalesa Juridloa de loa dereehoa de
retraer oon eapeolal y de tenIda referenola a lea quo otorga 
la Ley de arrendamientoa urbanoa vigente, hemoa da examinar 
ahora la oueatién de au fundament o, aiguiondo laa orienta - 
oionea de una metodologla modorna en la eaq^ieién y andli- 
aia de laa inatituoionea jurfdioaa. ▲ la verdad quo en eata 
materia aoaao mda qw en ninguna otra ae neoeaita ineludl - 
blemente haoer eate trabajo de juatif ioaoién, toda res qua 
Tiene a aer un elemento perturbador el dereoho do retraoto 
do la libre propiedad, oaao hemoa viato, y no ae oonoibe quq 
haya un elmaento oapas de efeotuar la reaoluoién de un oon -t 
trato, aunque aélo aea oon reapedto a la peraena del adqui 
rente, ain un motivo poderoao y fundado que lo juatifique.

Bn el fundamento de laa inatituoionea jurfdioaa en - 
oontramoa o hesma oreido onoontrar un doble aapeoto o punto 
do Tiata deade el oual puede aer analisado: un aapeoto in - 
terno y otro quo pudiéramoa llaa&ar aapooto oxterior.

B1 primero podemoa oalifioarlo do légioo-interno, - 
fundamento raoional o téonieo; oatd intimamente ligado al 
problema de su naturalesa y do au oardoter oientlfioe; ae 
refiere exoluaivamente al aapeoto teorétioo dol dereoho; ea 
el fundamento do au oonatfuooién, de au eatruotura, del or- 
den y diapoaioién interna de aua elemento#; reapondo al o6- 
mo y al qué do la inatituoién.

SI aapeoto exterior del fundamento a au vos podria - 
aer diaooiado on doa elemento#, doa mosmntoa représentâti - 
Toa da doa eapooiea on eatrooha y entraBable unién, qua no
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llegan a idantifloarae para que aon auaoeptible a de una ao i 
oi6n reoXprooa y mtua.

Aai, el fundamento externe haoe reforenoia al prinoi- 
pio aooial, jurldioo, natural, hiatérioo o de Perooho ooa - 
parade en el que ae baaa, o bien a la finalidad que peraiguq 
la miama inatituoién de que ae trata.

Ba eate 61 time preoiaamente el que hemoa de tener en 
ouenta para fundamentar el dereoho de rotraor; ea un funda­
mento teleolégioo, finaliata, aooial...; représenta el para 
qué Ae loa dereohos de retraoto.

£• Loa dereohos de retraoto que orea y régula la vigente
Ley de arrendamientoa urbanoa oatén baaadoa, oomo todoa loa 
demàa del miamo género retrao tuai, en oonaidoraoionea ultra- 
peraonaliataa, aooialea. Aai lo viene reoonooiendo unAnime- 
mente la dootrina oientifioa y laa mda oonoordea aentenoiaa 
de nueatro Tribundl supremo; y eato no a blâment e para a que - 
lloa aupueatoa reoogidoa y ordenadoa por leyea eapeoialea de 
ton de no ia maroadamente proteooieniata y aooial oomo aon laa 
de arrendamiogtoa, aino también para loa ^e prevê y eatu - 
dia el miamo Cédigo oivil (83).

Bagamoa una ligera reforenoia al motive y partioular 
fundamento de laa eapeoiea que reoonooe ol Oédlgo oivil pa - 
ra ver mda tarda oémo este miamo oardoter aooial y general 
ae oumple en loa arrendatioioa y aoaao oon mda enorgia y - 
aoritud.

3. B1 dereoho de retraoto (ain duda inoorporado al de -
tanteo o a la preferenoia para la adquiaioién de que se ha- 
bla) que el pdrrafo 6a del art. 396 del Cédigo oivil, en la
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rtdmoelSa dada muavamenta por la Loy de £6 de ootubre de 1958, 
ooaoode a loa demda propie tarie a del edifioio, reapeoto del 
pi00 que uao de elloa enajoae en laa llaaaâaa oa#a por pi - 
800 0 propiedad horisontal, eatd baaado indiaeutiblemente en 
el oardoter de oepropiedad, mda o manoi amplia y mda o menoa 
oapoelal, que la rodaooién del art. 596 eitado da a eata fer­
ma de la propiedad y que eatd expreaamente reeogido en el pd­
rrafo lo del exproaado prooepto (84), aiquiera ao reflora a 
algunoa detormimadoa elementoa dol édifiai o.

4 H  retraoto de oaanneroa que el art. 1588 del Oédigo
oivil en an pdrrafo lo reoonooe al popropieAarlo de una oo­
aa omadn en el oaao de enajenarae a un oxtrafio la parte oo - 
rreapondiente a loa demda oendneRoa o a alguno do olloa,tie­
ne an fundamento y raaén de aer en el beaefioio que dentro - 
de un régimen de apropiaoién individual aouaa la extinoién - 
del oondominio (85) y el interéa que aupone para la eoonemia 
naoional el que ae limite la antieoonémioa exiatenoia de di- 
oho oot^ominio por laa difioultadea oon que para au adminia-
traoiôn y explotaoién ae onouentran loa propietarioa (86).

5. lÛL de oblindantea qw reooge y régula el art. 1585 dol
miamo Ouerpo legal enouentra au fundamento on la finalidad - 
que el legialador le atribuye de oorregir en lo poaible la 
exagerada diviaién de la propiedad rdatioa ( gentenoiaa del - 
Tribunal supreme de 86 de noviombre do 1896; 14 do dloiombro 
de 1896; 8 de julio de 1905; 8 do ootttbre de 1905; lo de di­
oiembre do 1987 y 6 de junio de 1989). ea deoir. ovitar el 
minifundio o oxoeaiva diviai&n de la i^opiodad (8a, do 6 de
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junio do 1946 jr do 86 do dioioabro do 1960) (87).
"31 retraoto do oolisdantes, oaoribe paooual serraaot,

(88) able doaoa quo laa finoaa aean mayorea para nejorar loai 
oultiToa, que por oierto no aiempre ae logran ni ea neoeaa -
rio on realidad y aiempre ea a oambio do diaminuir laa pe -\
queflaa propiedadea tan oonvenientea para laa olaaee trabaja- 
doraa.y para fomentar el ndmero do propietarioa por la faoi- 
lidad do quo loa trabajadores laborioaoa adquier&n la peque- 
Ha propiedad".

31 retraoto de oolindantea ora, aogdn Oermdn Oamaao
(89), el ooBplemento de la obra do reconstitueién de la pro­
piedad, ouya neoeaidad ai en tan todoa y ouyaa manifeataeioneai 
se derivan de eaa atomiaaoi6n, de eaa pulverimaoi6n en que - 
se enouentra la propiedad que impide aea oultivada (90)* ae 
oonoede en araa del interéa aooial y eoonémioo, al que par- 
judioa la oxoeaiva diviaién de la propiedad, aegûn literal 
deolaraoién del Tribunal supremo en reoiente aentenoia de - 
86 de dioiembre de I960,

6. Loa dereohos de retraoto que oonoeden el pdrrafo lo
del art. 1656 y la régla 6a del 1666 reapeotivamente a loa 
duoHoa del dominio directe y dtil y al oedente y al oeaiona- 
rio, el primero en el oaao de enfiteuaia y el aegundo en la 
llamada rabasaa morts, persiguen la oonaolidaoién de loa do- 
mini oa (91), la unifioaoién de laa titularidadea en una ao - 
la persona, ya lo aea en la del propietario del sueLo, ya en| 
el enfiteuta o en el oesionario (Sa. de 16 de dioiembre de 
1866, de 89 de ootubre de 1988 y de 87 de febrero de 1951), 
evitando los inoonve niante a de la deamembraoién del miamo -
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produce para la faollidad de laa trasaooionea y al d#aarrol]*e 
de la riquesa inmueble (Sa. de 9 de marso de 1898, de 4 de di­
oiembre de 1896, de 11 de junio de 1908 y de 89 de noviembre 
de 1981).

"31 fundamento del tanteo y retraoto enfitéutioo, es­
cribe el maestro Gastdn, eatd en la oonrenienoia de que dea- 
aparesea la dlviaién de loa llamadoa dominies direoto y dtil 
que ae estima oomo un eatado imperfeoto y perjudioial de la 
propiedad" (98),

Todoa loa oasoa que reoege el Cédigo oivil eatdn baaa­
do a oomo vemoa en rasonea de util idad aoaial, de interéa ge - 
neral, los aoonseja el interés pdblioo (8a. de 6 de febrero 
de 1888, de 18 de enero de 1904, de 89 de noviembre de 1981, 
de 16 do junio de 1984,de 16 de junio de 1946 y de 16 de no­
viembre de 1946) y aunque son dereohos patrimoniales priva - 
dos 80 oonoeden por rasons s fondamentales de ordenar la pro­
piedad priva da en oondioiones de una mayor pro duotiv idad y 
an atenoién a la eoononla naoional (98).

31 retraoto se oonoede consultando el interéa general, 
aooial y econémioo, dijo ya una sentenoia de 11 de febrero de 
1911; eatd fundado en atendiblea rasones de interéa pdblioo, 
arménioo oon el de loa partieularea (g. de 16 de junio de 198^ 
en aras del interéa aooial y eoonémioo (8. de 86 de dioiembre 
de 1960).

y. Vues bien, loa retraetos oreadea par laa Leyea de arre
damientes rdatioaa y urbanaa eatdn todavia mda aaentuadamente 
inapirados en el interéa aooial, porque a la finalidad que - 
peraiguën todoa laa da au génaro hamaa de unir la tendenoia
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preteooioaiata da eata leglalaolin eapeolal (s« do 89 de - 
abril do 1948).

I
8. Por lo quo ae refiere al de arreadamlemtoa rdstlooa - J

(Ley de 16 de nario de 1986, arte, 14 y IT redaetadoa de me- | 
TO por la de 16 de jallo de 1949) dloe Oaaala oelldeearrera

I(94) oonatituye nn valor do polltioa aooial, la extenaidn do 
la propiedad rdatioa, a fin da que quien trabaja una tierra 
pueda peroibir integramente loa produotoa do au trabajo (vid.
S. do 86 do enero do 1968).

31 motive del retraoto legal arrendatioie rdatioo no 
ea otro qua faoilitar el aooeao a la propiedad do loa modea- 
toa oultivadorea (S. de 14 de marao de 1944) "para que el - 
nuevo retraoto legal eumpla loa finea aooialea preooniaadoa 
oomo de interéa pdblioo" (Sa. de 81 de febrero do 1944 y de 
11 de junio do 1946) y aupone el reoonooimiento de la prefe-* 
renoia que debe otorgarae en igualdad de oondioionea a todo 
aquel que dedioa au aotividad y au trabajo a la expletaoién i
agrloola y peouaria de una finoa rdatioa fronte al dereoho 
del nuevo adquirente, faoilitdndoaele aai ol aooeao a la pro­
piedad de la miaha (Sa. de 17 de marao do 1945, de 8 de abril 
de 1946, de 18 de noviembre de 1946, de 16 do dioiembre de - 
1946, de 11 de noviembre de 1948, de 8 do julio do 1968, do 
88 de dioiembre de 1968 y de 26 de enero de 1968). (95).

9. La trilogia de doreohea de retraoto que admite y oon­
oede la vigente Ley de arrendamientoa urbanoa, aun teniendo 
también eata finalidad aooial (g. de 8f do noviembre de 1947), 
obedooe a rasonea partioularea dlatintaa, puea no puede re -
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ooaooer** la miama finalidad al que ae otorga al arrendador 
que a loa que ae oonfieren a loa arrendatarioa y dentro de ~ 
éatoa habrd qua aeparar también el que ae oonoede al inquili­
no do vivienda y el que oorrespende al arrendatario do un lo- 
ofld do negooio.

10. a) Fundamento del dereoho da retraoto oonoedide al -
arrendador de local de negooio.- B1 fundamento do eate dereoh 
no ea otro que el de cenaolidar la propiedad reuniendo en ma­
nes del propietario todaa laa faaultadea integrantea del demi- 
nio (96); fundamento date, oomo vmaoa, aamejante y parecido - 
aunque no Idéntico al ya eatudlado del enfitéutioo. La v̂ xpe - 
aloi&n Ae motivoa de la Ley de Baaea do 31 da dioiembre de -r 
1946 ae limita a Indlcar que ae reoonooe al arrendador do - 
looal de negooio en el oaao de traapaao aunque oon el looal 
ae traapaae el negooio miamo, pero no justifioa au eatableoi- 
miento. 31 Hiniatro de juatlcia a la aasén deolaré en el dia- 
ourao pronunolado ante las Cortea Bspaflolaa quo preoiaamente 
el emplasamlento del edifioio donde el negooio eatd oontribu- 
ye a la fama y al preatlgio del comerolo. Voaotrea entendemom 
quo eate aumento da fama y preatigio repo route neoeaariamentei 
en el preoio del traapaao al tiempo da haoorlo y que aon va - 
lores inherentea a la propiedad del edifioio on gran parte, - 
originan un oardoter de juatioia on las faoultadea qua ae le 
oonoeden y que aon oontrapartida de laa quo ae atribuyen al 
arrendatario de poder traapaaar mediants preoio un looal quo 
él ha revalorimado eon au eafuerso, oon au trabajo y au inte- 
ligenoia, aegdn ae ouidé de exponer oon gran preoiaién el miar 
mo Sr. ferndndes Cueata.
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Haoentruos, puea, doa motivoa rasonobloa y podoroaoa 
para la oonooalén do la menoloaada faoultad do rotraor al - 
arrendador: on primer Ingar la jnatlola quo aupone por laa
razones apontadaa atribulr el dereoho de tanteo y on au oaao 
el do retraoto a quien por raa&n de au propiedad tiene dere - 
oho do preferenoia (99) fronte a un extraSe quo preteade ad • 
quirir y de otra parte la utilidad aooial qua aupene para la 
explotaoidn do la riquema el control y la oeneehtraoidn do - 
faoultadea on un solo titular,

11. hi Fundamento del dereoho a retraer quo oorreaponde al
arrendatario del looal do neaooio,— un mayor fundamento - 
tiene o pareoe tener el dereoho de preferente adquiaioién - 
que oonoede el art. 64 do la Ley al arrendatario do leoal do 
negooio ouando el propietario oede en page o rende el looal - 
ohjeto do au dereoho.

ya en el ado 1944 y en la Rerista de Legialaoidn y - 
Juriaprudenoia D, Joaé Talodroel (100). antea do quo empe - 
sara a hahlaree do eataa partioularea oonoeaionee, aventuré 
au epinién de que ae hioiera extenaivo el dereoho de retraer 
al arrendatario de predioa urbanoa;.., ne puede ni debe haber, 
deoia, difioultad alguna jurldiaa para que ae extiendm eae de#- 
reohe y ae le oonoeda ooa oardoter de preferente al imquiliae 
que en tel oonoepto le peaea o habita.

Si ea alternent e plauaible. afiadia. poaibilitar que el 
oolone aea propietario de la tierra que oultiva. ne la ea ne- 
noa que el inquilino pueda paaar a aer dueho del piao ea que 
tenga au hog&r oonatitoide. donde han maoide aua hijea e don-
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d# quiada ha pardlda para aleaq̂ r# a laa aayea mda qaarldaas 
danda ha farjade an tallar, m  loduatarla; danda ha araada li| 
haaa da m  daaanralvimiaata aeamémlaa.

Laa paatttladaa d# la Juatlaia aaoUl. aaaalala, aai 
la damandaa.

Vo par aataa raaonaa ftmdaMiitalmacta aantimontalaa 
y ooa olar da mozaliaa qua alaga al aatar altada. alao par 
la oorrlaata qua modamameat# ao rlaaa daado a la propiedad 
prlvada. eataa dereehoa do retraoto qua la Ley oonoede al 
arrendatario genirloaaente eaoaeatraa aaa evideate jaatifi- 
oaoidn.

Siendo poatalado del Batado moderne ol do modifioar 
y haoer aaeqaihle a todoa lea eapoholea laa formaa do propie­
dad llgadaa rirtaalmente a la persona hamana, ol hogar faad- 
liar, la heredad do la tierra... fVeolaraoida XII del raero 
del Trabajo) y teniendo en omenta que ae debe prooarar qae 
"aean maohlaiaoa an el paeble loa propietarioa" (Lada XllX 
on la Kaoiolioa Reram Vovaram). la legialaoidn do loa tien- 
pea naevoa oonaeeaeate oon eataa reoientea teadenoiaa qae - 
le brinda la dootrina jaridioa mda ortodexa. ha oonoedide a 
loa inqailinoa y a los arrendatarioa do leoal do negooio el 
dereoho a adquirir la propiedad qua ooapaban aproreohaade 
la ooyantara de qua aea el propietario qaiea ae deoida li - 
bremeate a enaj enarla y armonisaado do eata forma el dereoho 
do propiedad prirada y el reapeto al propietario oon la am - 
piraoidn aooial da extender aqudlla oada Tea mda entre loa - 
trabaj&dorea (lOl).

A oata raada fundamental y tan a la moda hemoa do aha- 
dir per lo qua ae refiere al dereoho do retraoto oonferido
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ml arrendatario de looal de nqgooio la ya oitada oiroanstan- 
oia may digaa de eer tenida on oaenta, oaal ee el inerraea - 
to de valor qae el trabajo, la diligenoia, la honradea y el 
preatigio del oemeroiante o el industrial, dan o han dado al 
looal de negooio on qae deaenvuelven aa aotividad, inoremen - 
to do valor ea el qua han do partioipar bien ooa la enajena - 
oidn do au indue tria e del looal aialado, bien también me - 
dlante el ejeroioio del dereoho do retraoto que le ofreoe la 
poaibilidad de haoer auyo el looal revalorimado oon au es - 
fuerzo (108).

18. o) Fundaments del dereoho de retraoto quo ae atribuye
al inquilino de vivienda.- ifenos ramones de justioia objeti- 
va oonmutativa pareoen apoyar los dereohos proferentem de ad- 
quisioién que los arts. $8 y 64 de la Ley de arrendamientoa 
oonoeden al inquilino para adquirir, subrogàndose en el lu - 
gar del oompzador e del adquirente, el piso en que vive; ain 
embargo la miama oorriente aooialimadora dsl dereoho de pro­
piedad (3* de 87 de noviembre de 1947), el miamo deseo de - 
haoer asequible a los inquilinos el hogar que ooupan oomo - 
arrendatarioa (108) han movido al legialador a haoer la oon- 
oesién del présente dereoho.

La Bxpoaioién de motives del Deoreto-Ley de 8 de f e - 
brero de 1958 hablande del fundamento del dereoho de retrao­
to ae refiere a la neoeaidad de haoer aaequiblea a loa inqui­
linoa las viviendaa que habitan. T la también Bxpeaioién de 
motivoa de la Ley de 16 de julio de 1968 que da nozmas para 
aolicitar y oonoeder préatamoa a inquilinoa de vivienda oon
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detarmimda reata, preoiaamente para ejeroitar lea dereohos 
de tanteo y retraoto, alega oomo fundamento do loa miamoa - 
el deaeo del legialador de proporoionar a loa inquilinoa la 
aufioiente ea tab il idad familiar y aaume la reaponaabilidad 
de faoilitar préatamoa, aolara, para dioha fihalidad aooial.

La tendenoia legislative modeama quo ae advierte en 
la mayor parte do lea Batadoa de orear el mdximo ndmere po - 
Bible de hegarea propioa (104) y que ayuda aunque may modea- 
tamente a reaolver el general y apremiante problema do la vi­
vienda (105) apoya ain duda eatoa extraordinarioa dereehoa - 
que ae oonoeden al inquilino y centra loa que ae han levan - 
tado vooea do algdn autor haoiéndoloa objete de dura orltioa.i 
(106).

ladie diaoute, dice D, Jerdnimo Gonadlea, que oonvie- 
ne favoreoer el aooeao do laa olaaea mediaa y proletariaa a 
la propiedad inmueble para orear una reaerva del ejéroito de 
orden y aproximar el trabajador al capitaliste; para unir la 
familia al hogar propio.,.; faoilitar la oolooaoidn do aua - 
eoonomiaa que son notoriamente inaufioientea si intenta oom- 
prar un edifioio enters; para dejarle aproveoharae de la plusi 
valla normal do laa finoaa urbanaa y de laa oondioionea del 
crédite territorial; para evitar laa difioultadea do enoon - 
trar habitaoiém, oaao do deaahuoio, y para apaoiguar las gue­
rres diarias aebre aumento do alquilerea e utilisaoién de lo­
cales entre oaaeroa e inquilinoa (107).

Bstaa palabras del insigne 2). Jerénimo gonsdles, pro- 
nunoiadaa a propéaito de la propiedad de laa oaaaa divididaa 
por piao a, tienen un valor inmediatamente aplioable a la Jua-
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tlfloaoléa de esta ferma de retraoto, toda ves que el ebje- 
to que 80 pereigue ee idéatloo al que trata de fomentar la 
edifloaeldn de edifleles oon propiedad dlvidida a que 6i ae 
referia.

Otre omtive que podriamoa llamar do lad oie negatlva se 
reooge ea el ya oitado diaourao del Uiaiatro de Juatioia,al 
deoir que ae da eata pro teooiéa al inquilino para ovitar quoi 
aea vlotima del empleo del diaero oomo iaatrumento de domina- 
oién. Porque, advierte, ha aide prooedimieato haata ahora - 
inédite y mny pooo oonooido y que ha empe made a utilizarae - 
oomo medio de librarae de loa inquilinoa que pagan pooa ren­
ta y que oareoen del capital neoeaario para poder adquirir e% 
piso que ae vende, el vender no mia oaaa entera ni un piao - 
vaoio, aino aolamente un piao ya ooupado, que ea preoiaamente 
lo que ae adquiere al utilisar el dereoho de retraer.

A eata miama finalidad que hemoa llamado negativa pa­
reoe reforirae el Tribunal supreme, quioa en muy reoientea - 
aentenoiaa ha deolarado que el dereoho de retraoto que a# ooni 
oede por la Ley al inquilino do vivienda équivale a un medio 
de protegerlo oontra el propietario que para librarae de él - 
aoudiera al reourao de la venta fraooionada de au propiedad 
(sa. de 8 de junio y do 8 de julio de 1952).

Pero aparté de eatoa matioea de juatioia que ae deaou- 
bren en loa menoionado a dereehoa de retraoto ae advierte en - 
olloa también un inatrumento para oonaeguir el fin ulterior 
y remote del reparte y extonaién de la propiedad urbana; por 
eao hemoa dioho ya en otro lugar de eata miama obra que as 
éata de loa retraotoa una inatituoién que no aloanaa en ai y
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per si ml sms el reaultado de aua propôaitoa.
Con elloa ae logra también el bénéficié que avqpoae pa? 

ra la explotaoién de la riquesa la unifioaoién de titularida­
dea sobre la vivienda o el leoal de négocié, aunque eato ao 
ao peraiga direotamente, toda vos que no æ  le prohibe arroa- 
dar el piso al inquilino que le ha adquirido por el ejeroioio 
dol dereoho de tanteo o por el de retraoto, aunque ai se le 
prohibe vender (art. 65 de la Ley).

Doa son, puea, loa mévilea de este dereoho: fomentar 
el reparte de la riquesa urbana aiguiendo una insfitaolén - 
aooial y evitar el perjuieio apuntado que puede inferirse al 
inquilino oon la enajenaoiSn de su vivienda.
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0m  o««stl6ii ta& inter# earn te oomo elTldada o euende 
menee peoo eetudiada per Xa doetrina jnridiea mederna, intat 
resante no eelamente desde el pnnte de vista deetrlnal sine 
tamtidn y sAn ads desde el panto de vista prdotieo de apli- 
oaoiôn del Dereoho, es dl del memento on fne se entiende na- 
oido el dereoho de retraote. T es interesante porqne es ma da 
menos el referido memento el que deteimina la disposioidn y 
ejeroioio que de dl puede haoer au titular.

dan aide varias laa posioiones que se ban adoptado - 
para preoisar este memento en que se entiende naoido el de­
reoho de retraote, si bien algunas de ellaa han side resul - 
tado del andlisia de otras ouestiones mds que oonseouenoia - 
de un estudio concrete a propdaito de esta interesantisima - 
oueatidn.

1, Ta hemes visto odmo Riasa y Casals Oolldeoarrera oo-
looan el memento de su existenoia real en el o entra to o si - 
tuaoidn jurldioa que le sirven de base, oonsiderande que el 
negooio juridioo onerose per que se transmite ne represents 
m&s que la oenversi6n en actual de un dereoho latente, latent 
te... pero ya naoido, B1 dereoho del retrayente -son palabras 
de Riasa- estâ en potenoia has ta que la venta de la fine a obt 
jeto de aquél le oonvierte en aotual. La voluntad del duefio 
del objets al deoidirae a venderla es la que haoe salir a 
dioho dereoho del estade let&rgico en que se enoentraba; la 
voluntad del duefio de la heredad vendida ha impress vida y 
movimiento al dereoho del que va a retraer.

Olaramente se advierte en las palabras de Riasa que
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para Ô1 el dereoho de retraeto existe aun antes de que la - 
tranasisidn onerosa del ebjete sobre que reoae le imprima - 
vida, movimiento y aotualid&d. Pero todavia se oonserva la 
dlfioultad de determiner oudndo, en qud precise memento se 
le da al dereoho latente y dormido en estado letdrgioo el im­
pulse que le saque de ese sue ho, la mooidn que le actualise,- 
el lev&ntate y anda. Us deoir ŝe actualisa per la mere ven­
ta 0 oelebraoidn del negooio jurldioo eneroso par que se tranf 
mite la propiedad y desde este memento puede ser ejeroitado- 
por el retrayente? 0̂ se neoeelta que efeotlvamente se trans­
mita oon la oonsumaoidn de la venta e dsl centra te la propie- 
dad de la oesa que se va a retraer? Bs data la ver dad era - 
ouesti6n que trata de resolverse y que queda en la dootrina 
de Riasa totalmente intangible e irresolute.

La poatura singular del oontinuador de esta dootrina - 
de Riasa ha side ya analiaada en anteriores pdginas, pero se 
haoe preoiso aoomodar a este importante problem le que alll 
tuvimos ooasiôn de exponer. Para él, para oasals Oolldeoarre­
ra, el dereoho del retrayente es un dereoho en potenoia (108)̂  
un dereoho en potenoia que se actualisa, se transfozm, pa - 
sande de uha simple pretensidn oendio ionada, inoapas per si 
mism de ejeroioio, a un pleno, efeotive, aotual y vigente - 
dereoho real.

lose très no po domes participer de esta manera de pen - 
sar porque entendemos que la voluntad del propietario de la 
oosa e titular del dereoho que se decide a tranmmitirle ne - 
oonstituye una oondiolén téenioa o propiamente dioha, sine - 
un supuesto legal o requisite previo para que el dereoho de
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retraer nasoa efeetlvamente.
T le ourloso es que oonslderaads este auter, oeme he­

mes viste, la Toluntad del titular del dereoho que se traas- 
mite oeme la oeadioidn a que se sujeta la transformasidm de 
la pretensidn en m  verdadero dereoho real, oendiol&m# el ma- 
oimiento del dereoho de retraeto a la tramsmisi&n efeotiva de 
la propiedad del objets que es también ad miame tiempo objets 
del dereoho de retraeto (10*).

Q̂U# oardoter o qué naturalosa jurldioa tiens el dere­
oho del retrayente en el memento internedio entre la oelebra- 
oién 0 perfeooiôn del contrat o tranmmisorio y la entrega efeo 
tira de la oosa, la traalaoiôn de la poaesidn, en definitive 
la conaumaclôn del contrats? Porque habrâ eases en que la 
transmis!6n de la propiedad coin&ida oronoldgioamente oon el 
de la perfecoidn del oentrato y entonees siends une y el mis- 
mo el moments de la perfecoidn y el de la oensumaoidn el pro­
blems que nos ooupa no llegard a presentarse siquiera; pero 
si se difiere la entrega de la oosa, si une es el mon&ento de 
la perfecoidn del contrats y otro distinto el de su consuma - 
oidn, d̂e qué Indole e de qué naturalssa participa el dereoho 
del retrayente? P̂odrd ejeroitar su poder jurldioo, su dore - 
oho, 0 habrd de esperar a que se realioe la entrega de la oo­
sa? Si le primera, no oabe duda de que la sbla perfeooiôn de 
contrats le ha dado vida real y ha operado la tranafoxmaoidn 
de la pretensidn oendio ionada en un dereoho real, par usar 
la terminologla del autor a que estâmes refiriÔndenos; ont on­
ces séria évidente que la manifestaoién de voluntad del titu­
lar originario que se deoide per la transmis!dn y la lleva a



- lOJB -

oabo aotuaria oomo propuleora de eaa transfoxmaoidn. Pero si 
ha do espersr para ejeroitar sa dereoho a que la venta so eon- 
some, a que haya efeotiva tranamisidn de propiedad, enoontra-  ̂
B08 una oontradlocidn en los tdminos que emplea el autor que 
0 omen tamos. Porque ya no jugarla la voluntad del propietario 
de la ooea oomo oondieidn a que se sujetaba el naoiniento del 
dereoho de retraer, sino quo serd la efeotiva transmisidn la 
que transfoime el dereoho de retraer y le inyeote el oardoter 
de autdntloo dereoho real; entonees haria falta algo ads que 
el mero oontrato,,.. haria falta la oonsumaoiSn del eontrate, 
un apdndioe o complements a la voluntad del propietario mani- 
festada en un negooio juridloo oneroso.

S. Pero indudablemente las dee postures bdsifas que han
sido objeto de oontroversia a este propdsito, mds en la anti­
gua Bsouela espaBola del dereoho quo en la aotual y que haoen 
osoilar las deoisiones do la jurisprudenoia del Tribunal supre­
mo en oierto vaivén han sido las quo ooloean el naoimiento del 
dereoho do retracts ya on el moments do la perfeooiôn ya en el 
de la 0onsumaoiôn del oontrato oneroso por quo so transmite la 
propiedad. Y el estudio mds interesante, aoaso el dnioo que en 
forma de an&liais concrete so ha produoido, es un sugestivo - 
trabajo del venerable patriaroa del Dereoho civil espafiol Den 
Pelipe dements de Diego publioado on forma do consulta en la 
Revista de Deredho privade del afio 1*1*.

Be lea argumentes que pueden presentarse en este semtidq 
y en pro de una u otra tesis, podriamos haeer tree grupos : his- 
tôrioo-legislative el prim ere, doctrinal-histôrieo el segunde 
y el teroero analitico de les textes légales en relaoiôn osa
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1&8 daolalones de la jurispradenola de nueotre mde llto Tri- i 
bunal.

0. 3n oxden el primer grape no encentrâmes otro prooedi-
miento mejor que haoer una exposioidn de los textes legales 
on quo han eristalisado a travës de la glsterla los diverses 
oases de retraotos, pues, imdependientemente de su partiou - 
lar oardoter, esta ouesti6n tan debatida del memento en que se 
entienden naoidos es oomdn a todas las espeoies legales.

Bn el fuere Tiejo do Castilla nos enoentrâmes oon - 
una disposioidn referents al retraote gentilioio on la quo - 
so dioe: "mas si vinier algund pariente, e la demandare fasta 
nueve dias dando lo que oostd, puddela auer por la pasada". 
(110). Aqui no se advierte oon la olaridad deseada el senti- 
do do la ley y nos par so e por eso aventurada la interprets - 
oi6n que Casals (111) haoe de ella y segdn la oual se han de 
oontar los nueve dias, no desde la feoha del oemtrate, sino 
desde que se entregaba al oomprador la oosa vendida; desde - 
que se efeotuaba la real tradioidn de la oosa quo iba a ser 
objeto del oontrato. T digs que me pareoe aventurada y sin - 
fundaments on que apoyarse porque la frame transorita sigue 
inmediatamente a esta otra quo reoogemos y a la oual hay quo 
unirla oon toda neoesidad si queremos desoubrir su senti do - 
propio: "Si un home vends heredad a otro home, a la venta -
fuer feoha....." Be aqui se desprende que el ha oho do quo hfi

%bia quo partir para oentar el plaso estableoido da nueve dias 
seria de la venta, de que "la venta fuer feeha". pero la ven­
ta oomo 0entrât# dabia entanderse "faeha" desda que oonou - 
rrian todos les requisites exigidos para su valides.Tenta par
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feota, pero no venta ooneuoada. Reoonooemoa que hay lugar - 
para la duda, pero lo quo aflrmamoa ea quo no e*t& olaro el 
algnifioado que deduce Casala, para el oual, aunque no le di- 
ga expresamente, venta feoha ee igual a venta oonaumada oon - 
entrega efeotiva de la oosa.

Oon mayor preoiaidn y aeguridad, quo exoluyen toda - 
poaible oueatidn, ae reauelve el problema en el Puero Real - 
(112) deoididamente partidario de que el plaso empieoe a oo- 
rrer desde que la oosa fuere vendida. Asi dioe:"del dla que 
fuere vendida fasta nueve dias viniere,si dlese el preoio per) 
que es vendida la heredad..." lo oabe ninguna duda que del - 
texto entree meillado se desprende que se ha de oontar el pla­
so desde la feoha de la venta y no desde la entrega de la oo­
sa (118).

La misma regulaoidn do los plasos y oonsigu lentement a 
del memento en que se entiende naoido el dereoho do nuestro - 
estudio so contiens, si bien no oon tan grande olaridad, en - 
la Ley 220 de las del Bstilo, que habla de que pueden saoar - 
las oosas vendidas en almonedas fasta los nueve dias que pone 
el Puero.

La Ley 56 del tltulo T de la Part Ida T dispone el re- 
traoto a favor del oomunero dioiendo que se puede vender la 
parte que une tenga oomunalmente oon otro, pero quo si alguno) 
do los que tienen parte quiaiera dar por ella temto oomo el 
extrmfie, dse la debe tener antes qua el extra&o. lo oontiene
oeme vemes nlngmma presoripoidn relative a les plasos dentro 
do lea quo so puede retraer y por tante silenola tedo lo re - 
ferente al odmputo de lea mism os por le que se haoe imposiblei 
deduoir argumentes del preoepto oltado en pro do ninguna teeis.
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La Ley TO de Toro haoe eztenelTo el retraeto de que 
habla el Puero "quaado ae veadiere en el almoneda pdblioa" - 
y ordena que lee nueve diae de que habla la Ley del Puero - !
"ae ouenten en este oaao deade #1 dla del remate".

B1 sentid0 de este preoepto ha sido objeto do una - 
gran ommtroversia; de él habla Antenie Oémes en el lugar que 
deapués estudiaremos, pero entendemos que no obstante las ra- 
sones que alega el ilustre y sin duda m&s oaraoterisado oo - 
mentarista de las Leyes de Toro el remate perfeooiona la ven-j 
ta, mas no supeme oensumaoién, por lo que m&s bien pareoe - 
apoyar la opinién de que se ouente el plaso desde que la ven­
ta es oelebrada o perfects.

La lovislM Heoopilaoién (114) détermina oon preoi - 
sién ou&ndo tien# lugar el retraeto y desde qué moments em - 
piesa a oontar el plaso por que se concede. "Désde que fuere 
vendida (la oosa) hasta nueve dias" (Ley primera); "desde el 
dla que la vendida fuera feoha hasta nueve dias" (Ley teroe- 
ra); "desde el dla del remate" (Ley ouarta que reooge la 70 - 
de Tore).

Kl punto de partida, pues, segùn allas, aolara de - 
Diego (116), es el dla en que la venta fué heoha. La palabra 
"vendida" ampleada en las leyes es de inequivooa signifies - 
oién a este respecte. Vendida es el oontrato de venta y éste 
existe desde su perfeceién por convenir los oontratantes en 
la oosa y en el preoio.

Vemos olaramente que los précédantes histérioos legis­
latives oitados mantienen una linea rlgite e inflexible de - 
vinoulaoién del plaso a la feoha de oelebraoién del contra - 
to independientemente de la entrega o no de la oosa, este es.
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de que la venta baya aide o ne oonaweada. Todoa estes argu - 
mentes son del or den de los hlstôrioos, un elemento a tener 
en ouenta oomo posible preoedente mfts o menos remote y mds - 
0 menos adulterado de los textes vigente s que se ban de apli- 
oar; por si mismss no son suf le lentes, porque del heoho de - 
que bistSrioamente baya vmnido reguldndose una detezminada - 
ouest iôn en un sentido dado no ae sigue sin mds que en el me­
mento legislative aotual baya de seguirse neoesarlamente la - 
misma ordenaoiôn. Bs un argumente que prueba mds a medida que 
se oompruebe y se aoredite que no ha habido mutaoiôn parti - 
oular en la regulaoiôn o en la materia, pare que, repetimoa, 
es insufio lente poor si para resolver el punts Aebatido.

4. Dootrinalmente se han eoq̂ uesto tambidn los dOs puntos
dis tintes de vis ta representatives de las dos enoontradas y - 
oontrapuestas dootrinas. La mayor parte de los autores que se 
ooupan de la ouestiôn, que no son oiertamente muohos, abogan 
sin embargo por la opiniôn de oreer sufloiente la perfeooiôn 
de la venta para que pueda ejeroitarse el dereoho de retraer - 
y por tante es desde entonoes desde donde debe arranoar el - 
oômputo de los plasos legales.

Bn favor de esta mds eorriente tendenoia se han es - 
grimido histôrioamente les siguientes argumentes, la mayor - 
parte de elles, hay que oonfesarlo, pooo oonvinoentes, y que 
expone detalladamente el oitado Antonio Bômes en sus valio - 
ses y exudltisimos Cornentarles a las Leyes de fore (lld):

Primera.- Que laa leyes expresamente hablan de venta 
y la venta se entiende psrfeooionada oem el oensentimieato an­
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tes de ninguna tradioiôn. Io ee requiers por tanto la tradl - 
ol6n para que pueda efeotuarae el retraote.

Segundo.- Que ouando laa leyea prohlben vender aan - 
oionan y prohiben inoluao la venta pura antes de la tradl - 
ol5n.

Teroero.- Que el tiempo para la aooldn redhibitoria 
oorre desde la venta.

De esta opinién son partidarlos Oovarrubias en sus - 
"Variarum resolutionum", Molina en su Tratado de justioia et 
de jure, Sanoho Hamas y Matienso en sus Oomentarios (117).

Aoevedo dioe expresamente que se de ben empesar a oon-i 
tar los plasos después que fusse perfeota la venta (118).

6. Il oitado ^ntonio dômes despuôs de exponer les argu­
mentes oitados y de reoonooer que este pareoer ha sido segui- 
do por la smiyor parte de los dootores de la universidad (se 
refiere a la de Salamanca) en oierto debate o examen oelebra- 
do, tras de oonfesar que esta opiniôn era seguida en la prAo- 
tioa, se alsa frente a ella valiente y solitarlamente dioien­
do que no obstante todas estas oosas (119) Ôl mantiene la - 
opiniôn contraria.

Oree que los plasos no deben empesar a contarse has­
ta despuis de la tradioiôn de la oosa y expone para elle les 
siguientes suoesivos argumentes, en parte positives, en ma - 
yor parte rebatiende los oitados de adverse:

Primero.- Que la rasin de la ley es que las oosas - 
no salgan de la fasULlia (olare es, se refiere al retraeto -
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geatlllolo estableoido por la Lay do Toro quo oomonta) y an - 
tes de la tradioiôn no se dioe enajenada la oosa ni sale de - 
la familia.

Sognndo.- Que ouando en el oontrato de oompraventa - 
0 en oual^ier otre oontrato some jante se pone tiempo al pa - 
go el tiempo empiesa a oerrer oon la entrega de la oosa, no 
desde el tiempo de la oelebraoién del oontrato.

Teroero.- Que no se inourre en sanoién por la mera 
venta, sino per la traslaoiôn, ouando se prohibe vender o 
anajenar.

Quarto.- Que si el tiempo empesase a oontar desde 
la oelebraoién del oontrato y no desde la oonsummoi6n no po- 
dria fdoilmente llegar la venta a notioia del retrayente.

Quinte.- Que ouando las leyes hOblan de venta se de­
be entender que se refier en a los efeotos oonsumados de la - 
tradioiôn... La enajenaoiôn, dioe, no puede llamarse perfeo­
ta hasta que no ha sido oonsummda.

Asi laa oosas en el estado de la dootrina jurldioa 
que podriamos llamar oldsioa, veamos les argumentos en que - 
trata de apoyarse una y otra soluoiôn mds modemamente.

6. El Inolvidable maestro del Dereoho oivil D. Pelipe
Olemwnte de Diego en el jugoso y bien meditado trabajo oi - 
tado de la Revis ta de Dereoho privado (120) se manifiesta - 
abiertamente partidario de la tesis segdn la oual el dereoho 
de retraote naos oon la perfeooiôn del negooio jurldioo -
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oneroso que le origins y antes Ae la oensumaoién Ael mismo. 
îodo pareoe oenverger, dioe, haoia la tesis de que la venta 
ouyo oonooimiento détermina el oomienso de la presoripoién- 
(121 ) es la venta meramente perfeota y no oonsumada.

Los argumentes que présenta De Diego en apoyo de su 
posture vienen a ser los siguientes:

Que ha bland 0 el Oédige oivil en su artioulo 1621 de 
que oon el retraote se opera una subrogaoién y siendo la sub- 
rogaoién en sentido téonioo una instituoién que tiene lugar 
solamente en las relaoienes obligatorias, se hé de referir - 
la subrogaoién antes de que la venta se oonsume, memento a - 
partir del oual séria una nueva venta lo que se efeotuarla - 
mis que una propia subrogaoién.

Que el uédigo dioe venta y no enajenaoién y aquella - 
expresién tiene un sentido bien definldo de oontrato. La venta, 
signe dioiendo, oonduoe a la enajenaoién, pero no es la enaje- 
naoién misma.

A pesar de la trabasén légioa en él aoostumbrada, - 
los argument os que présenta el llorado oivilista no son del 
todo oonvinoentes,oomo veremos, aunqua si lo sea la oonolu - 
sién a que oonduoen.

Xanresa es de la misma opinién que défi en de De Die - 
go y en un artioulo publioado en la Bevista general de Legis- 
laoién y Jurisprudenoia (122) dioe que del heoho de la ven - 
ta perfeooionada y no del otozgasdento de la eseritura p& - 
blioa ni de su insoripo ién en el Registre de la propiedad - 
naoe el dereoho de retraeto legal y la aooién para ejeroi - 
tarie.
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También Pères ArdA mantiene esta misma opinién de - 
que basta que el oontrato de venta llegara a perfeooionarse, 
fuese real y verdadero.(123).

7. Oomo ya al prinoipio hemos insinuado la jurispruden -
oia del Tribunal supremo es un tanto vaoilanto y se mueve oon 
gran impreoisién entre une y otro punto de vista expuestos. - 
Heoonooemos que pareoe inolinarse en estes dltimos aaos por 
la tesis de la oensumaoién inoluso de manera may bien défini 
pero no falta algdn fallo oontradiotorio, e al menos aparente- 
mente oontradiotorio, que rompe la deseada eontinuidad en la 
dootrina. También debo oonsignar que en la mayor parte de - 
las deoisiones jurisprudenoiales en que se reooge la dootri­
na de la perfeooién, de que es sufioiente la perfeooiôn delû  
oontrato,*e haoe esporddioa, incidental y oirounstanoialmen- 
te su exposioién, mientras que en todas o en oaai todas las 
que se deoiden por la tesis contraria se rasona oon gran lujq 
de argumentos la posture y se refieren a oasos espeoialmente 
controvertidos.

Mantienen la tesis de ser sufioiente la perfSooién de 
la venta e en su oaso la del oontrato oneroso de transmislén 
para que pueda ejeroitarse el dereoho de retraeto innumera - 
bles sentenoias de las que oitaremos solamente algunas. ya - 
una de 01 de dioiembre de 1869 déterminé que podrà ejeroitar-

*se dentro de los 9 dias después de heoha la venta, y la de 20 
de ootubre de 1886 entendiÔ que naoe amtes de otergarse la esQ 
oritura, siempre que perfeota la venta hubiese llegado a oono­
oimiento del retrayente. Maoe el dereoho de retraer en el mo-
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aento mlsmo da etlebrarae «1 oontrato.•• oln nooooldad do in* 
restigar al hnbo o no oonanmao 16n o tradioiôn, #o lee en al * 
guna aentenoia de la que a on mneatra la do 12 da ootnbre d# 
1912 y de 27 de ootubre de 1980. Deade el memento on quo a# 
realima la venta ae puede ejeroitar el dereoho do retraoto, 
han dioho tambidn laa aentenoia# de 26 de noviembre de 1900, 
de 26 de febrero de 1910 y la de 00 de junio del miamo afle, 
Otraa reaoluoionea hablan genôrioamente del oentrato traale- 
tivo del dominio, pero no oabe duda que pueden también enoua- 
drarae dentro de este grupo que analisamoa (Sa. de 17 de no - 
viembre de 1928; véanae también laa de 11 de ootubre de 1880, 
de 11 de julio de 1885 y de 12 de mayo de 1887). Cenoretamon* 
te una muy reoiente de 12 de junio del afio 1951 décrété, ne 
obstante el ejemplo que le brindaban otraa deoisiones jurie • 
prudenoialea en sentido contrario, que el dereoho de rétracte 
naoe en el moments de oelebrarae el oontrato.

Oomo hemos antioipado ya anteriormente la dootrina le­
gal sentada en los mda reoientes fallos del Tribunal suprem», 
stpone un oambio radical y oaai oontinu&do, aunque ne del to­
do rigide, en el sentido de exigir la oensumaoién del oontia- 
to tranamiaorio, este es, que la oesa se haya entregado al - 
presunto adquirente de algdn modo.

Pero también en alguna ya lejana deoisiôn de la juris- 
prudenela se exigla de este aditamente, del oomplemento de la 
entrega, de la tradioiôn. Asi, una de 10 de ootubre de 1901 - 
oontiene la slguieate particular dootrina: Que no apareoienlo 
oonsumada la venta hasta el otergamiento de la eseritura se 
debe oontar el plaso a partir de tal otergamiento. Y en otn
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ooAslén ddtexnlné #1 mlsmo Trlbumol suprsmo que es de meoesl- 
dad que la oosa haya entrado en el dominio y disposioiôn 11*» 
bro de la persona do qulen se retrae para que dota pueda oun̂  
plir en su oaso las obllgaoiones que se derivan del art#1621 
del Oddigo oivil, toda vos que mientras este no soontesoa ad- 
lo existe un estado Intermedie al que van anejas aooienes es- 
peoiales para el oumplimlento de le paotado exoluyentes de la 
que nasoan del verdadero dominio ouando dote se adquiere de • ' 
finitivamente, segdn exige dioho preoepto legal (s. de 21 de 
dioiembre de 1906; vid. et* la de 21 de julio de 1909 j* la di-i 
fioultad tdonioa que alega esta sentonoia es a nuestro juioie 
solamente apar ente, ya que el retrayente se subroga en los dê  
reohos y obligaoiones dsl que pretende adquirir sin que sea - 
preoisa una nue va transmisidn o venta de une a otro; sin em - 
barge hemos de oonfesar que no deja de ser slgnifioativo el 
oontenido del fallo que hemos transorito.

Andloga dootrina se oontiene en otra mds reoiente de 
19 de dioiembre de 19*5, en la que se alegan los miamos e - 
idéntioos motives de difioultad tdonioa de que se efeotde la 
transmisidn si el oomprader no tiene la libre disposioidn de 
la finoa adquirida y que se retrae.

Pore donde se reooge esta misma tendenoia oon mds au - 
tentioidad y alarde de argumm&tos es en la mmy interesante y 
bas tante reoiente sentonoia de 20 de maye de 194*. Per su im- 
portanoia y también parque oontiene argumentos de una gran - 
oonsisteneia légioa, argumentes que ne hemos snoentrado ex - 
puestes en ninguna otra anterior, transoribimos algmaas de - 
olaraoiones heohas en ella y las espeoiales rasenes que ape-
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y&c las BsntadAs dsolaraoionss.
Oita diaha ssntsnoia sa el seguade deasiderande la - 

opinién eontraria segdn la oual os sufioiente para el naoi - 
miento del dereoho do retraer oon la perfeooién de la venta, 
expone los argumentos en que se basa dioha opinién oontraria 
saoados, dioe, de la letra del art. 1581 del Cédigo oivil y 
tras de deoir que pudiera entenderse fundadamente que desde 
la perfeooién del oentrato naoe la pesibilidad del ejeroioio 
del retraeto, detalla en el terser Censiderando la siguiente 
interesante dootrina:

Que, este no obstante, la mds extendida y reoiente doq» 
irina legal remits el punto de partida para el oémputo de les 
nueve dias al oonooimiento por el retrayente de la oensumaoién 
de la venta per tradioién real o fiota de la oosa vendida y - 
en esta tendenoia juriaprudenoial oonviene insistir: a) per - 
que la oonaumacién lesiona en forma ods viva y efioas que la 
perfeooién el dereoho de preferenoia del retrayente, y en es­
te sentido debe entenderse que el agravlo efeotive y firme - 
no se produce mientras que el comprador es sélo titular de un 
dereoho personal, aunque oon vooaoién al dominio de la finoa, 
sino que la lesién definitive se oausa al adquirir el oompra­
dor la oualidad de duefio por la oonourreno la en su favor del 
tltulo y del modo o t radio ién de la oosa vendida, y b) porque 
el art. 1524 oitado del Oédigo civil al sefialar oomo oemienso 
del oémputo de los nueve dias la feoha de insoripeién de la 
venta, por estimer oon presunoién juris et de jure que en es­
te memento oonooe el retrayente la enajenaoién de la finoa, - 
olaramente da a entender que se refiere a la venta por tradi-
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ella y eeælguleat# traaefereaele Inaedlata y direeta del dom 
mlale,quedaade exolaida de eea nerma reotera del olmpato la 
Tenta meramente perfeoo ionada. •• eto. (124).

8. Lee argnmentoa que por une y otro lado ee preeentan »
no non del todo Inoonteatablee ni tampeoo oonvineentee. Le# 
preaentadon por el iluotre De Diego tienen a mueetro juieie 
loe inoenroniente# que aiguen: 81 primero oitado de la aub - 
regaoila en aentido téonioo y preoio o haria impoeible el re­
traoto ai la oenamnaoién ae hmbieee efeotuado, aparté de que 
oreemoa que también se puede efeotuar la subrogaoién adn des­
pués de la oensumaoién; y el segundo no nos eenvenoe tâ pooo 
porque en nuestro ordenamiento positive no se usan têoniea - 
mente las palabras venta y enaj enaoién, involueradas de ordi- 
nario y empleadas en mue has ooasiones oomo sinégimaa.

Los presentados por el eomentarista Antonio Otees son 
todos elles argumentes eminentemente légioes e insufieientes.i

Los que Atilisa la eitada sentonoia de 20 de maye de - 
1948 no resisten una erltiea severs, porque me deja de darse 
también la lesién de que habla eea la perfeoeién de la venta ̂ 
aoaso nés aguda y efioas que en algunas fermas abreviadas de 
tradioién; el segundo, sestenide en la letra del art. 1624 - 
del cédigo civil, vale séle para les eases en que haya habi­
do insoripo ién y deja sin resolver el segundo inoiee del mis- 
mo artioulo segén el oual eh defeoto de insoripeién, este esj 
ouando faite la insoripeiém, se deberâ oontar el plaso de - 
nueve dias desde que el retrayente hubiere temide oenoeimiem- 
te de la venta; tiene su vinoulaoién en una presunoién juris
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et de Jure, en el eenooinleate beeede en la ymblleldad del - 
Registre, elquiera en la realidad pueda eueeder que page la- 
adrertlda dioha inooripoidn (9. de 14 de dioiembre de 1909).

9. loeotroa nee haoemee partloipee de la opinién eegdn
la oual ee eufioiente para que nasoa el dereoho dé retraote 
eea el heoho de la perfeooién del oontrato, sin neoesidad de 
que la transmisidn haya side oonsumada. loe fundamos para - 
aantewir esta postura en dos argumentes: une légioo o téoni- 
00 y otro de eenreaieneia o util!dad Jurldioa.

Por el argumente téonioo pensâmes que basta la per - 
feooién de la venta o M  oontrato transmisorio que origins 
el retraote en atenoién a que desde eete memento de la per - 
feooién ha oesado la pesibilidad de ejeroitar el dereoho de 
tante0 y debe empesar a aotuar el de retraote. Les dereohos 
de tanteo y de Setraeto eetdn esenoiaimente vinoulades y no 
son mde que dos fases distintas de un mismo dereoho de adqui- 
sioién oon preferenoia, des poeibilidadee distintae de ejer­
oioio del mismo dereoho, dos mementos que se han de entender 
légioa y oroaolégioamente entrelasados, enlasades entre si, 
sin soluoién de oontinuidad. 31 tanteo opera o puede operar 
sélo en Ih venta intentada y proyeotada, antes de su perfeo­
oién; perfeooionada éeta, aoaba la oempetenoia del tanteo y 
debe dejarse franco e immediate peso al dereoho de retraeto. 
31 retraoto se empalma asi oon el tantes, desapareoido éste, 
naoe y debe poder ejeroitarse aquél. la téenioa de estes des 
dereohos de preferente adquisieién asi le reolmsan.

La rasén prdotioa de ooavenienoia y utilidad jurldioa
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asi lo «sigon también, potato quo un doroaho debe tenerae - 
per naoido y poder ejeroitarse desde el moments en que se­
dan todas las oendio i ones e requisites para su exiatenoia;- 
desde que oonourren les element es que lo integran y le dan
vida, sin neoesidad de aupeditarlo a pesteriorea efeotoa lie#

l..
vadoe a oabe por teroeraa personas, salvos les presupuestos 
legales y laa oendioiones eatableoidas en el negooio Jurldioe. 
31 inoenveniente prosentado en oentra se aalva oon la prueba 
en juioie de que el retrayente tuvo oonooimiento de la venta 
antes de au oonaumaoién y permitiendo el ejeroioio de su de- 
rooho una vos oonaumada la vanta o negooio jurldioo transmi- 
oorio si a&reuiô del oonooimiento bast&nte y preoiso que se 
exige para poder ejeroitar au dereoho.

31 hay que protéger y asegurar hasta el màximo la efi-> 
oaela del dereoho de retraeto, también es oierto que hay que 
proourar en lo posible la oonveniente eatabilidad de les ne­
gooio s jurldioos del trdfioo eoon&mioo y la oertidumbre de - 
laa relaolones de oonvivenoia humana, puesto que si es oier­
to que éatae han de aoomod&rse a las oondioiones imputetas - 
por la coexiatenoia de otraa, han de aloansar ouanto antes la 
sufioiente firme sa o ouanto antes también han de dar paso a - 
otras relaoiones que oon mejor dereoho pretenden sustituirlas. 
(126).
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Bstudimdmi la aatmaraleaa, les oaracterts, #1 fuadamaa- 
to y el marnent a an qua ae entiende naolda al deraaha da ra - 
traar em ganaral y an partlamlar da laa ayrandamlantaa ayba- 
naa y alenda diatintaa laa aanaedl^a an la Lay da 81 da dl- 
oiaid>ra da 1646, aagdn ae raXlaran al arrandadar da laaal da 
nagaaia a a laa atrlbmidaa a laa axrandatariaa, la aaan da - 
laaal da nagaola a de vlvlanda, Ha aptada par aagmir nn plan 
da dlfarenolaaldn y praaantar laa alemantaa partianlaraa y - 
el ajeraiaia da tales daraahaa aeparadamenta, al afeata da - 
aonaagoir nna mayar dlarldad an el aatadia y nma mia adeouada 
alatemdtlaa an al andliaia.

Odgplanaa ahara,pnaa, aatadlar al daraaha qua la Lay 
oonoede al arrandatario an al aaaa da tranamlaldm anaraaa da 
la Tlrianda a dal laaal qua aaiqpa an tal oanaapta.

Y para alia ma ha pmraaida al método major praaantar - 
el desarrollo analltloo da la ralaoldm jurldioa gua aiQ̂ ana al 
retraote astudiande separadamanta oada une da laa alemantaa - 
que la integran.

1. SgJSTO.» an ouanto al eujeto da esta aspeoia da dara -
oho ya hamas visto odmo ae identifies oon el arrandatario. -
Siendo un dereoho subjetivamante real, un dereoho soyo sujato
Vi one daterminado par tltularidad distinta y siando esta ti - 
tularidad datarednadera y prinoipal la qua aorrasponda al dm- 
reoho dal arrandatario, ha bramas do oonoluir qvM silo as an - 
Jeto del dereoho da retraer aquel qua lo sea del daraoho da » 
arrendamiaato da qua sa dasprande al retraote.

Ahoxa bien, enunoiado oon esta axprasada ganaralidad,-
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#1 prinoipio sontado no résulta del todo exaeto, ya que no to- 
do arrendamlento de vivienda o de local de negooio es susoep-* 
tlble de ongendrar el dereoho de retraer y si solamente aque- 
llos quo vienen regulados por la legislaoidn espeoial de - 
arrendamientos urbanoa «

Asl tenemos que la eeuaoidn segdn la oual arrendatariq 
de vivienda o leoal do negooio igual a spjeto del dereoho do 
retraoto seria unas voces exaota y otras no. £a identifioa - 
oiôn sélo es précisa ea los siguientes términes: arrendata - 
ri os de local de negooio o de vivienda ouyo oontrato o rela - 
oién jurldioa estdn comprendidos en la regulaoién espeoial - 
Igual a titular es del dereoho de retraoto por la misma o on- 
ferido.

Si la ley eapeoial as apile able a una detezminada re- 
laciéa arrendaticla, Ista aerd apta para ongendrar el dereohoi 
de retraer y el sujeto de aquélla serd sujets también. llega­
do el acte jurldioo que lo détermina, del dereoho de retraer.*

Por eso, entraSablemente ligada a esta cuestién de la 
determinaoién del sujets de este dereoho que nos oo%q»a esté 
la del dffibito de apllcaoién de la ley especial que lo créa.

Contiens la Ley una deolaraoién general en su art. la.i 
dioiendo que el arrendamlento que régula es el de finoae urba- 
nas y comprends el de viviendae o inquiliaate y el de locales 
de negooio.

Io es éste el memento opertuno para estudiar la oapa - 
oidad jurldioa necosaria para ser arrendatarie, pues el re - 
tracts naoe siendo ya tal arrendataris el suj et o a quien se 
atribuye; por tante el problems de la oapaoidad para ser arren-
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datario ea previo a eete otro y eaoapa a loe limites de iiues«̂ 
tro estudio.

2. Después de la régla general oentenida en el art. la o%-
A

tado, ouida la ley en los artiouXos siguientes de haoer las 
oportunas exoepoiones oon el fin de exoluir de su regulaoién 
oiertas y muy déterminadas relaoienes arrendatioias, preoe - 
diendo asi a la fijaoién del âmbito ehjetivo de su apiioa - 
oién, a la exolusién de algunos supuestos, oorrigiendo en lo 
0onveniente la generalidad de la primera presoripoién. Bn ~ 
prinoipio todos los arrendamientos de finoas urbanms estdn - 
regulados por la legislaoién espeoial de la materia a ne ser 
que expresamente la misma Ley se abstenga de régularisa. Bstf 
prinoipio 0 régla general nos permits sentar una previa oon- 
sideraoién interpretativa: las exoepoiones que se oontienen 
en la misma ley han de ser expresse y deben entenderse en sen­
tido restrictive y limitado, ni se deben entender mds exoep-* 
clones que las oontenidas en la Ley ni se les debe dar mds - 
aloanoe del que la misma les da. (126).

B1 art. 20 ordena que ne se aplique la legislaoién ea­
peoial y si la oivil, oemdn o forai, a aquellos arrendamien­
tos que lo sean de finoas situadas en lugares en que el arren- 
datario no tenga su residenoia habituai y limitades a la tem- 
porada de verano o a oualquier otra.

Son dos, oomo vemos, les requisites que han de oonourri 
para que los oentrâtes de arrendamlento de finoas urbanas que- 
don exoluidos por este oonoepto de la legislaoién espeoial; - 
que la residenoia habituai del arrenda tarie no sea la del lu*- 
gar en que la finoa estd enolavada, este es, que tenga su re-
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aidenoia en lugar distinto, y que estes arrendamientos estdn 
limitades a oualquier temporada.

Beta exolusidn que e étudiâmes afeota por igual a las 
Tiviendas y a los leoales de negooio (Tdase el artioulo oi - 
tado) y se refiere no sélo a los arrendamientos sino también 
a las oesiones y subarriendos.

Por tanto los arrenda taries que sean titulares de es­
ta espeoie de arrendamiento no tienen la faouitad de tantear 
ni la de retraer.

0. B1 art. 00. de la Ley mds que una verdadera ezoepoién
oontiene la fijaoién legal del objeto del arrendamiento ur - 
bano, una distinoién, o por mejor deoir un oriterio de dis- 
tinoién de las finoas rdstioas y las urbanas; es una aolara - 
oién, pues, del art. la. Asi, aunque habla de que también 
que dan exoluidos de la Ley aquellos o outrâtes en que arrenddn» 
dose una finoa oon oasa habitaoién sea el aproredhamiento del 
predio oon que ouente la f inali dad primordial del arriendo,- 
supone mds que una exoepoién la presunoién legal juris et de 
jure de que en tal supuesto la finoa objeto del arriendo no 
tiene la oonsideraoién de finoa urbana y por tante no puede 
ser objets de regulaoién por una ley espeoial de arrendamien­
tos de esta olase. Corresponde esta olase de arrendamientos - 
a les llamados mixtes por la dootrina, pues son arrendamien - 
tes ouyo objets se sitda en las fronteras borrosas e impreoi- 
sas entre le rdstioo y le urbane, per eso hemos arenturade - 
antes la ereenoia de que mds que una verdadera exolusién es - 
una determinaoién del oardoter de la finoa le que trata de - 
haoer el legislador, oonsiderande que debe estar sometido el
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arriendo dioho a la vigonto logialaoldn do arrondamiontoo rda:I
tiooa, prooisamonte porqqo #1 prodio aobre #1 quo rooao no - j 
08 propiaaonto prodio urbane. I

Sea una u otra eoaa podemos aaegurar quo el dereoho de}
i

retractor quo al aaparo do eete oontrato pudiera on au oaao 
ejeroitar el arrendatario deberd eatar eujeto a la eepeolfi- 
oa regulaoidn do lea arte. 16 y 17 de la Ley de arrendamien- 
toe rdatiooa do 16 do marao do 1986, artloulee dates modifi- 
oades por la Ley de 16 de julio de 1949 y aolarados por De - 
oreto de 7 de julio de 1960, per oonotituir mds bien un arren­
damiento de finoas rdstioas.

Por tanto, tampooo an este espeôifioo siiqpuesto el - 
arrendamiento serd base del dereoho do retraer y por oonsi - 
guiente su titular no lo serd del dereoho que la Ley oonoede 
al arrendatario para retraer.

4. "Tambidn queda exolulde do esta Ley, dioe su art. 4a,
rigidndose por lo paotado y por lo dispuesto on la legisla - 
oidn oiTil oomdn y feral, el arrendamiento do industries o 
négociés de la olase que fueren"(pdrrafo la).

Bstando, pues, exoluidos del dmbito de aplioaoldn de 
la ley esta olase de arrendamientos, pensâmes que el arren - 
datario do industrie no es titular de los dereohos quo oon - 
cede aqudlla a los arrendatarios, ya quo, exdluida la apli- 
oaoidn do la Ley, no puede favoreoer data eon sus preooptos 
situaoiones quo esoapan a su regulaoidn y oempetenoia.

6. Queremos también oonsignar el oardoter y oendio ién del
inquilino extranjero respecte a esta ouestién que analisamos.
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21b distinoién do ninguna olass s indspendlentsmsnt# 
do la reoiprooidad do trate oon #1 pais a quo ptrtontsoan,- 
los oxtranjoros quo ssan inquilinos do vivienda on BspaSa, 
gozardn do las nisnos dereohos quo el espaSol; serdn, puea, 
equiparados a los espafioles y podrdn ser por tanto oujetoa 
aotivos del dereoho do retraoto quo on base al arrendamien- 
to les oonoede la loy. Asi so desprende del pdrrsfo la del 
art# 12 do dloha Ley do arrendamientos ur banes, quo no haoo 
mds quo mantoner a los efeotos del arrendamiento la vigen - 
oia del art. 27 del Oédigo oivil.

Otra oosa suoede sin embargo ouando el extranjero no 
os inquilino de vivienda sino arrendatario de looal do no - 
gooio; entonoes ya no es aplioable el art. 27 eitado, ni el 
pdrraf0 la del art. 12 de esta Ley espeoial, porque el se - 
gundo apartado de este mismo artioulo segala quo so estard 
para regular estos oases a lo quo dispongan los Tratados - 
internaoienalos vigentea. so so oontiene aqui en este pre ~ 
oepto del pdrrafo 2a del art. 12 una norma direota, sino - 
una do las llamadas por la dootrina normas juridioas indi - 
restas o formal es. B1 preoepto del art. 12 oontiene una re- 
miaién a lo quo ooneretamente dispongan los Tratados vigen» 
tea. Olare estd, que la remisién a que se refiere no puede 
resolver el problems planteado por si s&issm, sine quo sord 
preoisa una segunda remisién a una ley substantiva u orde - 
namiento juridloo sea naoional o extranjero, ya sea eemdn - 
ya integrado por una legislaoién espeoial de este tips.

La forma de regular el problems per los Tratados in-* 
ternaoionales ni serd unitarla ni serd igual para todos y -
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oada uno d# 1$# y Im legl#l&@16n ayXioabX«
A los extrmmj #ro# em SsyafSa imriArd ooa Xa oaoloaaxidad da 
aada mo y aoa Xa aaciatanala o ao da an îratada flmada a am 
am paia qua oaatanfa nemaa raguXadaiaa al afaaia. &aa yra- 
bXamaa qua a am aata auaatlfo aa pXaataan a m  an aoctram 
drlaaaa y no aiampra fdalXaa da raaaXvar# *qu# nonaa aa apXl* 
aaidn an aX aaaa da qua aX axtranjara anrandadar a arrmdaia^ 
rio da Xooal da namaolo partanaaoa a urn yaia aan ai qua na ~ 
pafia no tanga flmada urn Txatado aapaalaX am aX qua aa raaa- 
Jan dXapoalaXamaa qua raguXan aata aupuaatot

t puada oourrlr tamblén qua aan aaiatiando urn trratada 
ItttarnaoianaX maarlta am aX paia a qua aX axtranjarc par ̂  
tanaaoa diaha Tratada ardana qua aa aaté a Xa raaipraoidad - 
dlpXoadtiaa da trata. Para al aata raaipraoidad aa intagraX 
a laa narmaa Tigantaa raguladaraa da loa arraodamiaatoa an urn 
detarminado paia âa apXiaard Xa Xagialaoidn aiganta an tada 
au omtanido a ha bad qua tanar an ouanta loa partiauXaraa da- 
raahaa qua a loa arrandatariaa, o an eu aaaa a Xaa arrandado* 
raa, aanoadan Xaa manoianadaa lagialaoionaat Ba daair, ai an 
laa Pratadoa aa oanriana qua habrd da apliaaraa an KapaBa a 
loa aatranjaraa Xaa miamaa daraahoa qua la lay extranjara oaoh 
aada a laa aapafialaa raaidantaa an el axtranjara y Xa XegiaX#» 
oidn aplioabla a loa naaianalaa an aqual paia no prard al da- 
raaha da ratraeta âa aufiaianta aata raaipraoidad integral - 
para qua al axtranjera an Bapafla aa la aonaada al daraaha a 
ratraar a aa aplioàrân aalamanta laa praaaptaa oamnaaa â una 
y otra lagialaaiin a antra laa qua aa adviarta un oiarta pa- 
rantaaoaf
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Confirmamos le que aateriomente hemee âioho, que el 
probleaa no puede teaer una aoluoldn uniforme, que habrà que 
estar a le dlapueeto para oada oaae y que urne veoe* el arren- 
datarie del leoal de negeoie eerd titular del dereoho de re - ̂ 
traoto y otrae ne, pareelendo per le menee aventurade e hi - 
potétioo ouRlquier golueidn que pueda haaerse de loa peaibleq 
BT#ueatea.

Cueatidn anâloga pere erimada de gravea difieultadeâ  | 
aoaao de aUla eemplioaeidn la que aeahamea de tratar, ae ~ 
preaentard en loa poalblea oaaea de relaolenea arrendatiolaa 
en que Intervengan extranjerea oomo arrendaderea y eeme arrea 
datarioa.

6. Ve oabe ninguna duda de que geaardn de loa nenoienadea I
dereohoa de tantee y retraoto tante el inquiline de vlvienda 
y el arrendatarie de leoal de negeoie ouye o entrât o ne haya 
llegade tedavla al téraino aefialade en el contrat o, eeme aque~ 
lie a etrea que hayan uaado del dereoho de prirrega obligato- 
rla para el arrendador que eenoede el art. 70 de la Ley, y - 
tamblén aquelloa etrea que aean arrendatariea per haberae aub- 
rogade en loa dereohoa y en la oualldad del titular en Tirtud
de laa diaposioienea de lea arta. 71 y 72 de la miama Ley eai
peolal.

7. rampeoe pareoe preaentar difioultad alguna el oaae qUe
régula el art, 24 de la Ley y que ya analiaamoa al hablar de

oonla tranamialbilidad del dereoho de retraoto. si/la notifloa- 
oién de que ae habla en él y siempxe que oxiata la relaoién 
de parenteaoo y demda requialtea que ae oentienen en el men-
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olomado artiottXô  #1 titular 6# ua oentrâte 6e inquillnate 
aubrega en laa ebligaalonea y daraahoa qua naoan do 61 a aua 
parlantoa dantro del aogunda grade, no oaba duda da qua 6ataa 
llegado el moa&anto da la traaanlal6a y dantro da loa plaaaa- 
oonoadldoa par la Lay# padrdn haoar uaa dal daraohe da tantao 
y en au aaaa ajaroltar al da ratraato.

6. Md# difloultadaa praaanta 01 aaaa an qua oon oeaaantl-
Alante axpraao a tdaito haya habida una vardadara oaaldn da 
TiTienda# a pa ear da la prohlbloldn axpraaa del art. 22 y ai 
asq̂ aro dal 27 on ralaol6n oon al inolao la del 26. 31 la aub- 
rogaoldn del oaalonarlo an loa daraohoa y obligaolonaa dal In- 
qulllne oedeota aotda **ope lagia” no oaba duda da qua podrd 
ojeroltar tantoa daraohoa ooma pudiera ejeroltar el oadenta dq 
la vivianda y en aate oaao par tanto tlene la oondloidn do pa- 
alble aujeto da loa daraohoa quo noa ooupani pare an al oaao 
da oonaentlmiento tdoito# al la aentenola an qua ae raoonooe 
la oeaidn ea oenatltutlva del dereoho, an el tlampo intermedia 
antre la tranomialdn qua da origan al retraoto y la faoha do 
la aentenola habrd un mole da oontenido y par tanto no habrd 
adqulrido el oaaionario el dereoho da ratraar; mieatraa qua 
ae oonaidara qua la fUnoidn Ae la aentenola ea meramente do - 
olaratira del manoionado dereoho o do la aubrogaoiln, tamblén 
an el tiempo inmadiatamente preoe&ente habrd exiatido au dera- 
oho oMio inquilino y aerd per tanto titular del dereoho da ra- 
traoto qua aoompaha al Inqnilinato. noaotree panaamoa qua la 
funoidn da la aentenola no aa otra quo la do daolarar un da - 
reoho a aubrogaraa qua naoa direotamante da la Lay y entende-
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mo8 por tanto quo el ooaionarlo, aetuando doodo ol tlampo do 
la oaalftn oomo vardadoro inquilino, gosard del dereoho refle- 
jo del arrendamiento, ea daolr, del dereoho de retraoto.

9. Taabidn preaenta difloultadaa tffhnioaa do iagpartam-
Ola la oueatidn do ai el inquilino do vivienda amuablada ea - 
titular del dereoho da retraoto y per tanto puede adqulrlr - 
por el ejeroiolo do eate dereoho la quo ea ohjeto do au oou - 
paoidn. Ba evidante quo la ley llama oonatantemente inquili- 
noa a quienea laa hahitan y que exiaten raionea poderoaaa pa­
ra penaar quo eatdn inoluldoa dantro del rdgimen legal a loa 
efectOB del retraoto, pero oomo no ea olaro quo lea eat* oon- 
oedida la mono ionada faoultad y oomo por otra parte no falta 
algdn autor que lea niegue eate eapeoifioe dereoho, hemoa de 
preaentar la oueatidn de au poaibilldad argummntando an pro y 
on oontra,

iunque aea arrendatario, dioe el prefeaor Serrano y 
Serrano, no diafrutard do eate dereoho (de retraoto) el arren­
datario de Tiviendaa amuebladaa qua la baae V trata oomo aub-* 
arrendatario (127).

Tamhidn ea de esta opinidn negativa garoia Raya 
quien, aan reoonooiendo que no hay rasdn para negarlea tal - 
dereoho a loa quo aean arrendatarioa de virienda amueblada y 
0 reyen do qua no mereoe aplauaoa eata aoluoidn an el Dereoho 
constituyente, aoepta oomo oerreota la oitada aoluoidn on el 
aentido do qua dioho arrendatario no eatd inveatido de tales 
dereohoa (128).

Laa raaonea que alega on centra do la aaimilaoidn -
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a lea arrendamientoa ordinaries do vivionda, aun siondo des, 
puedon roduoirso a una sola fundamental, a saber: que la Ley 
do arrendamientoa urbanos usando tdonioamente laa palabras y 
loa oonoeptoa (y) y hablando unaa veoea do inqnilinato y otrafi 
de arrendamiento do ririendaa amuebladaa y tratando diatinta 
y aeparadamente aobas inatituolonea (arta. la, 11 y 12 de la 
Ley, entre otroa), &oredits que en realidad no debe titular - 
ae oaao Inquilino dioho arrendatario y que amboa ténainoa son 
dlstint98 en au significado jurldloo-personal.

Sin deaoonooor la fueraa 16gioa de estoa argumentoa, 
espeoialmenta de loa preaentadoa por garoia Royo, ya que el 
espueato por el profeaor Serrano era irréprochable oon rela- 
oidn a la Ley do Bases a quo ae refiere que identifioaba en 
la VI el auba rrendami en to y el arrendamiento de viviendas same- 
blad&a, pero no para el régimen actual do la Ley que haoe la 
diatinoidn oportuna, me permits llamar la atenoidn reapeoto a 
unas ooneideraoionea que a la vista del artioulado de la Ley 
Tigente y a la lus de la hermenéutica de laa leyea sociales 
puedon haoerae.

La raadn de que en el art. la se menoionen separada - 
mente una y otra oategorla Juridioa no ea a nuestro juioio muy 
relevante, ya que, oomo dijimoa oon anterioridad, el objets 
fundamental del art. la es aoBalar el âmbito objetivo de apli- 
oaol6n de la Ley y a estes efeotos habla oon independenoia de 
laa ouest! ones que son objet o de su regulaoién, pero la refs- 
renoia especial que haoe en el pdrrafo 2a a las viviendas amue- 
bladaa bien puede signifioar una determinaoién y una oonore - 
oidn de la deolaraoidn amplia del p&rrafo la; sia que atgponga
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una oontraposioidn de elementoa e téminoa dletlntea.
Bn ouanto al art. 11 que présenta el eltade auter en 

0entra de la tesis aflrmatira, preolsamente puede dar pie y 
servir de fundament o para la interpretaoidn eontraria. Bn ef es­
te, el menoionado prèsepte empiesa dioiendo: "Los benefioios 
que la presents Ley etezga a les inquilines de viviendas,oon 
0 sin nuebles ", eto. De la diooidn del inoiso que tfansH

s joribimos se desprende sin ningdn gêner o de dudas que el legist 
lador présenta cemo genêrioa la expresiên "inquilines de vi - 
viendas", afiadiendo entre o ornas, a guisa de aclaraoiên, que - 
eate preoepto se refiere a les de viviendas sin muebles y a 
les de viviendas asmebladas.

Bo hay que eohar tampooo en mlvido la letra y el es- 
plritu del art. 59 de la Ley, que prevê el aupueato de la po- 
slbilidad de resolver el contrats de arrendamiento mobiliaria, 
oon subsistenoia del de inquilinato, presupeniendo oon elle ~ 
que el oontra to de arrendamiento de viviendas amuebladas esté 
integrado por dos fao tores o element os y formado por dos arren. 
damientoa virtualmente diatintos: el de inquilinato sin mue - 
blea y el de mobillario; InterpretaoiSn ésta que ae refuersa- 
o on el oontexto del art. 58 que détermina el preoio m&ximo que 
corresponde al arrendamiento de viviendas amuebladaa y que no 
ha de exoeder del doble del que oorroaponde al arrendamiento 
del local que le sirva de objeto sin muebles. ▲ mayor abunda - 
miento el pdrrafo £o del art. 59 oitado habla del inquilino - 
para referlrse al arrendatario de viviendas amuebladas.

lo hay rasên legal ni juridioa alguna para privar a 
esta clase de arrendatarioa del dereoho de adquisiolên de la
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Tivitnda que ocupan per el ejeroloio del dereoho de retraer,- 
tanto mdo ouanto quo el oardoter eminentemente eoolal de la Ley 
impone una interpretaoidn extenalva auterlsada por el art.12.

10. Tamblén se preoentan oueationea muy importantes relâ - 
oionadfis con la detenainaoiÔn del aujeto del dereoho de re - 
traer en los cases en que, habiendo heoho use de las exsepoio- 
nes legale8 a la prôzxoga obllgatoria,el arrendador, se haya -  

privado a l inquiline de su Tivienda o al arrendatario del lo - 
cal de négocie que coupa ba, si tienen dereoho a volver nuera - 
mente a l06 elementoa qua eran objeto de aa dereoho o a cuales- 
quiera otros que le sustituyan, en Tirtud de las faoultades - 
que les ooncede la  Ley y que ah ara analissaremos.

Batudiemos aeparadamente une y otro oaso, a saber: - 
el que se présenta o m  oada una de las causas de ezoepoién a 
la prdrroga legal del o entrât o, fers osa para el arrendador y 
potestatira para el arrendatario.

11. 31 inquilino que haya dosai o jade su vivienda en Tir­
tud del ejeroioie del dereoho que tiene el arrendador para ne- 
garle la prôrroga fers osa por la eausa la de exoepeidn, y den- 
tro de los 2 meses de haberla desalojado no fuere ooupada por 
la persona para la oual se réclamé, tendrâ dereoho a velver a 
oouparla. Beta aooiôn de oouparla caducs dentro de otro pl#so 
igual (art. 26 de la Xsy).

Pues bien, ai en el plase que media entre el dis en 
que la desalejd y en el que vuelve a oouparla el propie tarie 
dispone de ella por négocié jurldloo en oondioiones que permi- 
tan la subrogaoidn ^odrà el inquilino ejeroitar el dereoho de
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retraoto que aaee oon eoa tranmelaiâa? La ouestién ae reduce $ 
oonalderar ai en el plaio intermedia oigue el inquilino goman- 
do de tal oualldad de inquilino o ai perdid eate oardoter al - 
aerle negada la prdrroga o en au oaao al abandonar la vivienda 
0 aer aai deolarado en la oportuna aentenoia judicial. Bn el 
oaao afirmatiTo, riniendo daterminado oomo hemoa viato el auje$ 
te del dereoho de retraoto a travéa del de arrendamiento, no - , 
ae preaentard ninguna difioultadca la oonoeaidn del retraoto; 
pere pareoe difioil la atribuoidn de date, porque no hay rasdn \ 
ninguna ni baae para afirmar que aiga aiendo inquilino aun deâ  
puéa de haber aide reauelto el oentrâto de arrendamiento. /

Ahora bim, ain que pueda deoirse quo en el période 
intermedia no ha perdido au oardoter de inquilino, ea evidente 
que oonoeptuândoae prorrogado el oontra to ai Tuelre a ooupar !
la vivienda, aegdn dioe el miamo preoepto 85 de la Ley oitado, 
podrà ejeroitar el menoionado retraoto y eato porque la fio - 
oidn legal de prdrroga aotda, aegdn oreemoa, oon efeoto re ~ 
troaotiTo y aunque mientraa ha permaneoido fuera de la rlTien- | 
da al 0errer de loa très.meses primeros no era arrendatario, 
al aooionar de nuevo para oouparla adquiere el oarioter de in- r 
quilino oon loa ya oitadoa efeotos rétroactives que hemoa di - 
oho.

Oreemoa ain embargo que no podrd ejeroitar el dereoho 
de retraer sia que previamente haya reolamade su oondioidn de 
inquilino que al aerle devuelta haoe naoer poaiblemente un nue-t 
To plaso para ejeroitar aquél.

12.- De iddntioa faoultad gosa en loa miamoa oaaoa el -
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arrendatario de leoal de nogeelo el en el plaso de eels meae# 
el leoal reolamado y deaalojado por II en virtnd del ejerol - 
ole qne oonoede la Ley al arrendador de oponerae a la prirre- 
ga legal, no ha aide oonpade y abierto al pdblioo per la per­
sona para qnlen ae pidll (art. 91).

Llegamoa a la oonolnalln lata porqne, annqu# #n el 
oaao do leoal de negoolo la Lay no aea tan explicita al otar- 
gar al arrendatario la faoultad do volver, la obligaoiln do - 
quo habla el oitado artloulo 91 debe toner an correlative de­
reoho para exigirla, e inoumplida ae ha da aeguir do au in - 
oumplimiemte alguna aanolln o efeeto juridioo y late no puede 
aer llgioanente otre quo el do faeultar al arrendatario para 
ooupar Duevamente el local. Aparte do quo ubi eat eadma ratio 
ibi oadMi diapoaitio juris ease debet, aegdn un oonoolde prin­
ciple do hermenlutioa juridioa reoogido oon gran profuailn por 
la jurispzudenoia do nuestro Tribunal supreme (vid. etiam el - 
art. 19 de la Ley de arrendamientoa urbanos).

19. Presents obstdoulos de mis monta y mds series, no al­
io legal mente sine tambiln tdonioamente, la oauaa aegunda de ex 
oepoiln a la prlrroga del contrats de arrendamiento a les efeo- 
tos que estudiamoa.

Ba el oaao del art. 109 do la Ley, oomo no ha habido 
démolielln del inmueble todavia y ae refiere al oaao do quo - 
no so hayan iaioiado las obraa oorreapendlantes al efeoto, - 
ae nos preaenta el miamo aupueato do inoumplimiento por el - 
propietario do las obligaoionea qua le inoumben y que sen pre- 
aupuesto que oondioiona su dereoho, iaounplimiento do tal ebli-
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gaolte que lie vu apurejudu la mluma uaaolln de pemltir a leu 
arrendatarie# que vu el van a eeupar el Inmueble. go man per tan­
te, ere emeu, del dereoho a ejeroitar el retraoto ai on el pla- 
me oitado do doa ne aea ao venden o oeden aolutorlameate las 
vlvlendaa o el leoal da negoolo.

14. Pere el oaao qua plan tea nda problemaa e inoonvenien-
tea dentro do eata aegunda oauaa de exoepoiéa ea aquél en que 
mientraa ae reedifioa el inmueble ae preoeda por el dueSo a - 
la venta de piaoa, ai loa arrendatarioa auaoribieren loa doeu- 
mentoa a que ae refiere el art. 104.

B1 art. 106 dioe que reoonatrulda la finoa ae reaor - 
vardn en alla a loa inquilinoa y arrei^atarioa que oumplieren 
lo exLgido en el capitule a que dioho artioule oorroaponde pm> 
ra oouparlaa tantaa viviendas y locales de negeoie oomo al qui- 
ladoa tuvieren en la derrulda.

Oreemoa qua vendida la oaaa por piaoa o independien - 
temente alguno de elles en laa oondio ionea que proven loa ar- 
tieuloa 63 y 64 de la Lay, no prooede el retraoto por quien - 
oon peaterioridad coupe en la oaaa la vivienda o el leoal de 
négocié que hayan aide objeto de enajenaoiln# Y no ea prooe- 
dente el ejeroioie del dereoho de retraoto porqu# todo dore - 
oho real requiere una ooaa determinada sobre que reoaer y en 
el oaao qu# noa ooupa falta preoiaamente osa deteminaoiln, - 
puas efeotuada la venta antes de qua laa nuevaa viviendas o - 
looaloa ae hayon aaignado a laa antiguon. Arrendatarioa falta 
el elemento objetivo eapeoifioe que ea eaonoial a esta olaae 
de dereohoa. falta eata determinaoi&a a peaar de laa euali -
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dadea y aitumoldm qua aWWla #1 art# loT; fhlta tamblén ana 
atra analimd an al arrandatarla qua aa raqnlara pasm qua a# 
atergna al daraaha da ratraar.

31 daraaha qua aa aanaada a laa arrandatarloa qua - 
hajaa aamplldo loa raqnlaltaa axigidaa per al art# lo4 da - 
valvar a aaapar laoalaa a piaaa amtlagaa an la adiflaaoién - 
qua ae prayaata y ae llava a aaba ne aa an daraaha prematura 
da arrendamiante. aina un daraaha a aer an la auaealva arrant 
datarioa da datarminadaa pieaaa an al imnabla.

me puada oonoluir, por tanto, qua an aatoa aupueataa 
el inquilino o arrwdatario qm la fueren an oaaa# derruida# 
para raadifiaarlaa no goaan del dereoho da retraoto ai oon poa- 
terioridad al tiampo an qu# deaaloj aran la vivianda o al leoal* 
raapeotivamente y an tea da qu# hayan oohpado el nuavo edifioio 
ae anajena lo qua deapuda ha de aer objete da an dereoho.

15. Tanpooa aordn titularaa dal dereoho da retraoto por
no aorlo dal da arrendamiento loa portoroa, guardiaa, emplaa - 
doa, aaalariadoa, eto., qua dlafruton do vivianda por rasdn da 
un oontra to do trabajo, oonformo al art# 52 do la Ley del Con- 
trato do trabajo (129).

16* Al quo pratonda aprovaoharaa del dereoho do retraoto
oorroaponde pro bar an titularidad y on oonaaouanola el oardo - 
tor on ouya vArtud lo oatonta. Debard pro bar# puaa# quo oa o 
era arrendatario an al momento do naaer el dereoho da ratraar, 
y eata pruoba podrd raaliaaraa por oualquiora do loa madioa ro-i 
oonodidoa por el Dereoho ( sontonoia do 23 do marao da 1949). - 
3a naoeaaria la axiatomiia da an tltulo arrandatioio qua hay
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que probar (0ant.de 17 de mayo de 1946 -gala V-; Tld. art.1618 
art.0a do la Ley de Bnjuloiamlento olrll).

Aun ou&nde el arrendamiento hublera llegade a térmlno 
antes de ejeroitar la aoeiln de retraoto, 6ata, mientraa no - 
haya presorito, perTire efioaimente (sobre la prueba del oa - 
rdoter oon que ee ejeroita vid. sentenoias de 12 de mayo de - 
1880, de 8 de batso de 1901 y de 21 de febrero de 1900). 8e - 
ha de ser arrendatario al tiempe de ejeroitar la aooidn de re*ÿ 
traoto (8s. de 0 de agosto de 1909, de 10 de mayo de 194o y 11

)
de neriembre de 1948). fore no prooede si al tieopo de oele - >
brarse la venta habla perdido el réclamante la oondioidn de - 
arrendatario (S . de 27 de mayo de 1947).

Bs titular del expresado dereoho de retraoto quien - 
ostente la oondioidn de arrendatario en el memento en que la - : 
transfflisidn del predio tuvo lugar (8s. de 2 de ootubre de 1962 
y de 16 y 00 de enero de 1960). ïïna sentenoia de 18 de dioiem- 
bre de 1960 reoalod mds esta equivalenoia de titularidades oon 
respecte a la aooidn de retraoto deolarando que el dereoho pa 
el ejeroioie de esta aooidn ea personalislmo, atribuido priva 
tivamente a todos y a oada une de lea oopropietarios de la ooaa 
oomdn, es deoir, afladimos nosotros, a quienes m  oada oaso go- 
oen de la faoultad fijada por la Ley oemo presupuesto, sin que 
tal dereoho de retraoto oerrespenda a q̂ ien, oomo el subarren- 
datario, ostenta la tenenoia de la oosa per tltule originarla­
mente illoito, oomo prohibido por la Ley (s. de 20 de mayo de 
1962).
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1. OBJETO DSL RSTRIOTO.- ÀoabaaOB da analisar todo lo
que oe refiere al sujeto aotlvo de la relaoldn Juridioa en 
que oonsiste el dereoho de retraoto, eoW es, el qulén de la 
faoultad, el elemento subjetivo. Sigulendo el método que he 
seflalado oon anterioridad nos oerresponde estudiar ahora el 
elemento objetivo de dicha relaoidn Juridioa, el qué, el ob­
jets sobre que reoae el poder del retrayente. identifie ado - 
antes el sujeto del arrendamiento regulado por la Ley de - 
arrendamientoa urbanos y el titular del retraoto, pareoe ser 
que ol problems de deteminar el objeto de este dereoho vie­
ns identifioado oon el que lo ses de un arrendamiento sujeto
a la misma legislaoldn espeoial, T sin embargo, no se puede 
proolamar esta oonclusidn oomo régla general. 51 objeto del 
retraoto viene determinado, bien es oierto, por el que lo - 
sea de un arrendamiento y por el que oonstituya el de la - 
transmiailn onerosa que engendra el dereoho de retraer; pero 
no siempre la transmisi6n del objeto del arrendamiento en - 
gendrard el oorrelativo dereoho de retraoto.

Bo todas las forais de transmisi6n onerasa originan 
el dereoho que nos ooupa, oomo veremos al haoer el e studio - 
de los négociés jurldicos que lo engendran; pero aunque el -
tltulo juridioo sea apte para el naoimiento del dereoho le -
gai q̂ e analiaamoa, no aieopre llevard oonsigo oomo oonse - 
ouenoia ineludible el naoimiento de taies dereohoa.

5s por este por lo que se haoe impreaoindible anali­
sar el elemento objetivo del dereoho de retraer que se oonoe- 
de a loa arrendataries de vivienda y de leoal de negooio.
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2. La Ley de arrendamientoa urban oa en au art. 65, prl-
mere de loa que tratan de eatea dereohoa de tanteo y retrao­
to oonoedidoa al inquilino y al arrendatario del looal de -

tnegooio, empiesa dioiendo: "Bn loa oaaoa de ventaa por piaoa 
realisadaa a partir de lu de enero de 1947, podrd el inquili­
no de vivienda o el arrendatario de looal de negooio... (150).

Aparte de la lsqpreoiai6n terminoldgioa que implioa - 
la expresl6n venta por piaoa y de la limitaoiôn que supone - 
el reduoir loa oaaoa de retraoto a loa que pudieran naoer - 
de ventaa realizadas oon poaterioridad a una determinada fe- 
oha -lu de enero de 1947-, enoontramoa en el extreme trana - 
orito del art. 65 una nota digna de tenerae en ouenta para - 
la fijaoidn y detezminaoiôn de eate elemento objetivo que - 
buaoamoa. Habla, en efeoto, de "loa oaaoa de ventaa por pi - 
80S" y a eata expreaidn afiade, traa de deoir oudndo o a par­
tir de oudndo ae deben realisar laa oitadaa ventaa, una po - 
aibilidad reoonooida a deteminadoa aujetoa, poaibilldad en 
que oonaiate el dereoho de tanteo. Mas ligando eata expre - 
aiôn a la que oontiene el pdrrafo primer o del art. 64 que - 
reoonooe el dereoho de retraoto y que textualmente dioe: -
"Bn loa miamoa oaaoa a que ae refiere el artioule anterior...f 
obærvamoa que eatoa oaaoa de ventaa por piaoa originan loa - 
doa dereohoa oonoedidoa al arrendatario, eato ea, el tanteo - 
y el retraoto.

La expreaidn en que paramea mi ente a no ea la dnioa 
oapas de engendrer loa dereohoa de preferenoia que noa oou - 
pan, y aai el pdrrafo aegundo del menoionado artloulo 62 - 
preoeptda que ouando en la finoa adlo exiatiera una Vivien-
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da 0 looal do aogooio, ou arrendatario tendrd el miemo dere­
oho. Ahora bien, oomo el art. 64 al referiree al retraoto -
reooge "loo miomos oaaoo a quo oe refiere el artloulo ante­
rior", tenemoo baae para oonoluir que loa dereohoa do tanteq 
y de retraoto tienen lugar en lea oaaoa do ventaa por piaoa y 
en aquelloa otroa on quo la finoa quo ae venda no oontenga - 
mda quo una vivienda o un looal do negoolo,

Olaro eatd, quo eata afirmaoidn aaoada de la letra 
de loo artlouloa oitadoa no ea del todo ezaota; hemoa do oen-* 
aiderarla oomo proviaional a loa efeotoa del rasonamlento; y 
08 proviaional y no del todo ezaota porque oaao veremoa mda 
adelante no ea la venta el dnioo tltulo de tranamiaidn que - 
origina el dereoho do retraer.

0. La ezpreailn "ventaa por piaoa" ea un preaupueato le-̂
gal 0 una oanditie juria para quo el naoimiento do loa dero -* 
ohoa do retraoto y de tanteo pueda toner lugar. Oemo tal elê  
mente de heoho ae ha de dejar a la apreoiaoiln del jusgador. 
Maa aunque aea inoompleta oualquier relaoién que podamoa pro-* 
sentar do lea poaiblea oaaoa que ae preaenten en la prdoti - 
oa, porque ea mda riea la vida en variedadea que el legiala- 
dor en previaionea y que la imaginaolén mda fértil, veamoa - 

smpueatoa que ae preaentardn oon mda freouenola a 
la oonai deraolén del juriata y tratemoa de preolaar el al - 
oanoe y el oontenido de eate elemento de heoho que oonatitu- 
ye el objeto del dereoho de retraer.

51 aupueato que reooge el pdrrafo 8a del art. 60 pa­
ra el oaao de tanteo y que, omae hemoa viato, haoe eztenai - 
vo el art. 64 al de retraoto, no plantea nlngdn problema de
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aplioaoién ni de interpretaoidn. £o mda corrlente en la prdĉ  
tioa eeonémloa, en el trdfloo juridioo, ea que una finoa oomr 
pleta oenatituya el objeto de una venta e de una trananiaidn. 
Puea ai eaa finoa eatd toda alla arrendada a una aola perso­
na o a una agrupaoién de peraonaa que oonatituyan unidad,eato 
ea, en el oaao de une ootitularidad en el dereoho de arrend#- 
mlento, au venta origina ain mda el dereoho de retraoto. SI - 
dnioo problema juridioo que podrla preaentarse séria el de - 
la titularidad, ajeno oomo ae ve a la oueatidn de la detezmi- 
naoidn del objeto.

4, Ifda difloultadea présenta el otro aupueato, a aaber,
ouando los diferentes piaoa de que pueda oonatar una finoa - 
urbana se vendan oon independenoia ya a diatintaa peraonaa,- 
ya tambidn a un miamo oomprador, pero oon aeparaoiôn y dife- 
renoiaoidn de contrat oa o titulos de traaamiaiôn.

Lo primera que habrd de tenerae en ouenta en este se- 
gundo aupueato, primera de loa doa que reooge el tantaa ve - 
oea oitado artioule 68, ea el aloanoe de la ezpresiôn "venta 
por piaoa".

6. î ul ae entiende, qué debe entenderae por venta por
piaoa? X para deaoubrir el aignifioado de eata frase se ha - 
00 impreaoindible de terminer el aignifioado de la palabra - 
pl#0.

Lo que etimolégioamente signifioa la palabra piso, - 
lo que gramatioalmente représenta y el aignifioado que vul - 
garment e se da a esta expresiên no eatd inequivooamente de - 
texminado. A eata difioultad hemoa de ahadir otra: q̂uiso -
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al legialador dar a la palabra plao aqual aloanaa que aa le $ 
atribuye en el leaguaje vulgar, e tuvo en ouenta otro alg - 
nlfloado que pudléramoa llamar téonloo para dellmitar el æni 
tldo de ella?

5n el lenguaje oorrlente de la vida aooial unaa ve - 
oea la palabra piao ea ainénlma de planta, otraa lo ea de - 
vivienda o de looal de negooio auaoeptiblea da una ooupaoién 
indopendiente; algunaa veoea ae détermina oon relaoidn al ~ 
todo de la finoa, otraa ae haoe referenoia a aquello que - 
oonatituye el objeto de un oontrato de vivienda e de looal - 
de negooio.

SI art. 896 del Oédigo oivil aegdn la redaooién que - 
le dl6 la Ley de 26 de ootubre de 1989 pareoe aaimilar piao 
y planta. Habla, en efeoto, en au pdrrafo la de loa diferen- 
tea piaoa de un edifioio o partea de piao auaoeptiblea de - 
aproveohamiente independiente. por tener aalida propia a un 
elemento oondn de aquél o a la via pdblioa... Sataa partes 
de piaoa auaoeptiblea de aproveohamiente independiente mon 
0 pareoen aer lo que para el lenguaje oorriente ae entiende 
por piao, eato ee, ae oonaidera oomo ainénimo de vivienda.- 
Loa piaoa tal y oomo aqul ae oenoiben pareoen haoerae equi - 
valantes a plantas.

Todo le que perteneoiendo a una miaaA unidad de edi - 
fioaoién eatd aituado en el miamo piano horizontal ae oonai - 
dora oomo planta. Ta hemoa viato o6mo a veoea ae da a la pa­
labra piao el miamo aloanoe que al término planta. Oonoreta- 
mente, eate primer pdrrafo oitado del art. 896 del oédlgo oi­
vil pareoe haoer esta aaimilaoidn de aignifioadoa.



- 141 -

la misma diooidn so ropito en el pdrrafo 5o del mis- 
mo preoepto legal y al pareoer oon el ml mao è idéntioo al - 
oanoe. Sin embargo, no eatd may olaro, no obstante estas ex- 
presionea, lo que en el lenguaje del cddigo aignifique piao, 
pues el pdrrafo do oonoede en el oaao de tanteoa oonourren - 
tes -entendemoa que tambidn de rétractas- la preferenoia al • 
duefio del piao o parte de piao hori aontalmente inmediato, - 
aunque hay que entender que ae debe dar preferenoia al due- 
ho del piao 0 parte de piso que testé aituado en el miamo - 
piano horizontal, eato ea, en la miama planta.

genérioamente, dioe garoia Royo (181), puede deoirae 
que "piao" es el oonjunto de habitaoionea -y adn la habita - 
oidn dnioa- auaoeptiblea de aatiafaoer oon independenoia y - 
Buatantividad las neoeaidadea para que han aide arrendadas. 
Bata definioién de garola Royo tiene a mi Juioio un inconve­
nient#, oual es el de venir fljado por un oriterio partiou - 
larista, individuallata, valedero solamente para oaaoa aie - 
lados. la que ae desprende de la redaooién legal estudiada 
brlnda un oriterio de permanenola determinado por la ausoep- 
tibilldad de ofreoer un aproveohamlento independiente. sua - 
oeptibilidad, posibilidad, en definitive mold# adeouado pa - 
ra reolbir un oontenido siempre igual y siempre diatinto.

Veamoa ahora si de la terminologia de la miama ley 
de arrendamiento a urbanoa ae puede deduoir un oonoepto que 
apoye el aloanoe y aignif ioaolén de la palabra que eatudia - 
mos. B1 art. 68 de esta ley espeoial preoeptda: Bn laa von - 
tas por piaoa a que eate Capitalo ae refiere deberd respe - 
tarae el orden de prelaoién que eatableoen loa arta. 79, 80
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y 81 en c##o0 habiere #m la# fineas plaça da aaraata-,
rlatlaaa aadlagaa# aataadiéadaa# que la aaalagla axiata aaaa- 
de al laemabla aaatara aea doa e mâm plaea de raata# aaper - 
flela, erlaataeida y al taxa araajaataa a payaeldaa» la pala­
bra e axpraalda al tara aemejaata rafarlda a piaea. a varia# 
plaea# aea eatd ladleamde qaa al laglalader ha adeptade la - 
palabra plaa an #1 aaatlâe valgar# aa al aaatlde atlmeldgl - 
00 de vivienda o de leoal da aagoele aaaoaptlble par al mla- 
me da aarvlr a la aeeealdad da vlvlaada e de aatablaoar aa - 
il aa aegoelo (182). A aaaatre jalale aate aapaaa aa aolarte 
del leglalader, aaaqae no sa lo haya propoaate# porqae la ~ 
tarmlaologla legal debe adeptar laa palabra# aa el aea tldo - 
que reolbea en la prAotloa oorrlente# ae en balda la# aer - 
ma# de Dereoho t ionea por deatlna tarie# a todo# le# qpe la - 
tegraa uaa oaauaidad juridioa,

fare aa que eata aaapolia on que iadudablemaate ae 
ei^lea la palabra vleae reforaada por todo# la# artioule# - 
que lategraa el Capitule VI# y aai el art. 66 habla del arvaa- 
datarlo de vivienda e de leoal de negooio# para Indloar ain 
duda eoa expreaiin difareate la miama baae ebjetlva. piao# - 
pue## an el aantido legal ea ainiaime de vivienda o da le - 
oal de negooio aunque ao aatuvlarea arrandado# fvld# art.69 
de la Ley).

6. Ahora bien# aateadida de uaa maaera eatrlota y rlgu-
reaa la expreaiin que utilisa la Lay para haoer deriuar laa 
dareohos de tantao y de retraoto# dabarlamoa oeaolulr que - 
taie# daraohe# ne naoan mieatraa ae aa vend# ted# el adl - 
fiole# teda la Anoa# y la vanta aa afaotda praolaaman -
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te per piaos. Pero un argumente de légloa Juridioa nos ad « 
Tier te que baeta oon que se haya vendido un piao arrendada 
para que nasoa el dereoho de retraoto, aunque la venta de - 
eae piao no haya ai do preoedida ni sea seguida de la venta 
de Gtres, Boa enoentramos por tanto oon que no es preoisa 
la venta por piaos en un sentido riguroso y ai que se ven 
da un piso arrendado e independiente.

Pueden nourrir di verso s oasos, oomo hemos dioho, « 
una gran variedad de oasos. Présentâmes, pues, el aiguien - 
te esquema de supuestes oen la réserva de que le haeemes • 
ezoluslvamente ad ezemplum, indioativamente, ain dnimo de « 
agotar ni maohisimo menos las posibilidadea que en la prdo- 
tioa puedan preaentarse.

A),- Transmisi6n de una finoa entera.- La transmi - 
sl6n de la finoa entera arrendada a un solo oomprador o a • 
una pluralidad de personas oonjunt ament e ne ofreoe ninguna- 
difioultad. 3s el supuesto reoogido en el pdrrafo Eo. del - 
art. 68 y repetido en el art. 64, pdrrafo la.

3i en la finoa s61o existiere una vivienda o un si­
lo leoal de negooio el arrendatario tendrd el mismo dore - 
oho de tanteo y en su oaso el de retraoto.

Tampeoo pareoe preaentar ninguna duda el oaso de - 
que una finoa e un edifioio entero sea vendido oonJunta - 
mente a una sola persona, si en ella habiese mds de un - 
arrendatarie o existiesen pisos no arrendades en eeneurren- 
oia oan otros que lo estuvieren. Bn este oaso nos pareoe - 
que se impone la soluoién negative, en el sent id# de enten-
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der que no ao oonoodon loa menoionado a dereohoa; y no ae - 
oonoeden preolsamente porque el objeto del arrendamiento no 
oolnoide oon el de la traaamiaidn oneroaa baae de loa mia - 
mos. A nosotroa nos pareoe que estd olaro el que se niegue- 
a los arrendatarioa la faoultad do retraer. JTo aelamente - 
desde el punto de vista del Dereoho estAbleolde, aino tam­
bidn desde el punto do vista del Dereoho oonatituyente la - 
soluoién dada al problems nos pareoe la oorreota.

La soluoién aportada por el legislador ea la ûnioa 
viable. Permitir a une solo de los arrendatarioa el dore - 
oho a subrogarse en lugar del ad quirente, aparte de que sé­
ria soluoién falta de fundaments raoional y téonloo, séria 
perturbador en el régimen de arrendamientes y causa de oo - 
lisién de difioil o de imposible resoluoién entre los arren- 
datarioa. Conoeder a todos elles, ouando todo el edifioio - 
eatuviere arrendado y todo él fUere enajenado, una aooién - 
oonjunta para llevar a oabo la subrogaoién séria semillero 
de graves difioultades: a) la que represents la détermina - 
oién del preoio que habria de eorresponder a oada piao; b) 
el régimen de oopropiedad que se seguirla de esta soluoién.- 
Otorgar a une de elles el dereoho a subrogarse por entero - 
en el lugar del oomprador ouando loa demàs renunoiaaen al - 
miamo dereoho, oontrariaria los fines propios de la insti - 
tuoiétt, que se enoamina, oomo ya vimos, a que ae extienda - 
oada vos mds el ndmero de propietario s. T es soluoién - 
que si se puede aoeptar, oomo se ha aoeptado (188), en - 
los arrendamientos rûstioos, no pareoe viable para loa - 
arrendamientos urbanos, ontre otras ooaaa por la difioultad
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de determiner el elemento euantitatiro de la poroién arrenda- 
da, fondamental y bdoieo para atriboir oon juatioia eato de­
reoho (104),

51 oapueoto que reooge garola Royo do tranomioién oit 
multdnea o oonjunta, pero realioada por piaoa, oato oo, dioo 
el miamo autor, ouando on un solo dooumento se transmits to­
do un edifioio, pero separando el preoio oorrospondiento a - 
oada uno de loa piaoa, no nos pareoe que sea muy freouente - 
en la prdotioa. De todas formas os poaihle que se présente - 
y aoeptamoa la oonoluaién a que llega el autor oitado de - 
que séria poaible que oada uno de loa arrendatarioa ejeroi - 
tase el dereoho de retraoto de lo que oenstituyese el objeto 
de su arrendamiento, 5n realidad la venta equivaldrla, oomo 
se ouida de deoir garola Royo, a tantaa transmisi ones cmso - 
pisos existieren, ya que adn goia unidad de edifioio se deter- 
minaban tantes preoios oomo pisos. se darla, pues, la hip6 - 
tesis que reooge la Ley de venta realioada por pisos.

ïïna sentenoia de 8 de julio del afio 1962 defiende la 
tesis contraria a la que mantenemos dioiendo: "Que dados los 
fines de la Ley, los erpresadoa dereohoa de tanteo y retrao­
to han de oonsiderarse aplioables no solamente a los oasos - 
en que se venda un solo piso destinado a vivienda o looal de 
negooio sine tambidn a aquelloa otros en que el propietario 
procéda a la agriq^oidn de dos o mds pisos y realise la ven­
ta oonjunta de los mismos por un solo preoio, en ouyo oaso 
se impone la neoesidad de reoonooer a los inquilinos o arren- 
datarios la faoultad de los dereohoa de tanteo y retraoto,re- 
ferido por oada uno de elles al looal que respe o tivamente eop-
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pen, porque de otre modo loe propietario* podrian utilisar - 
tal prooedimiento do venta oontra loa inquilinoa o arrenda - 
tarioa, quo ae verlan amenasadoa de eate modo oon laa oonae- 
ouenoiaa do un deaahuoio, quedando fruatradea on tales oa - 
80S los prepôaitos del legislador".

Bn el supuesto quo reooge la sentenoia de la que - 
hemos entreoomillado un Considerando, so trataha do la ven­
ta oonjunta do doe pisos ooupados por distintea arrenda ta - 
rios; el Tribunal supremo reoonooid a uno y a otro inquili­
no la faoultad do adquirir por el ejeroioie del dereoho do - 
retraoto la vivienda quo era objeto do la ooupaoiôn respeo- 
tiva Individual. B1 preoio seSalado por el propietario y - 
el presunto adquirente se respetd en su integridad y se asig- 
nd para oada piso el valor quo résulté de una informaoién - 
perioial, habida ouenta del valor asignado on la transmi - 
sidn al todo.

lo obstante esta deoisién jurlsprudenoial y las ra ~ 
senes en que pretende apoyarse, defendemos la tesis negati - 
va, contraria a la que msntiene tan Alto Tribunal, per las - 
rasones quo han quedado expuestas en el texts y porque en - 
tendsmos faltas de fundaments légioo y raoional las quo so 
esgrimen on la sentenoia para deoidirae por la opinidn afir- 
Mtiva.

B),- Transmisidn do una o varias plantas de un edi - 
fioie que oontengan oada una varies pisos.- Ber laa mismas - 
rasones alegadas anteriormente al estudiar loa supuestes de 
venta o transmisidn de una finoa o edifioio oompleto oree -
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moa que no es suaoeptible tal enaj enaolén de orear lea dere«* 
ohoa do tanteo y retraoto repetldoa. Deade luego, ai lea di- 
ferentea piaoa quo integren la planta tranamitida eatdn arren- 
dadoa a una aola y dnioa persona, ea eridente quo a data oo - 
rresponderd el dereoho do retraoto, porque la base de la - 
atribuoidn de tales dereohoa ea que el titular lo aea a au - 
res del arrendamiento del objeto tranamltido.

Boro lo quo afirmamos ea que si loa diverses piaoa - 
do quo oonata la planta vendida eatdn arrendados a distintaa 
personas aeparadamente, este es, oon diversifioaoidn do cen­
trâtes, no corresponde a ninguno de elles el dereche de re - 
traer. 51 dereoho do retraoto sdlo aloanaa al piso, planta - 
0 edifioio a que llegue la poseaidn arrendatloia del inqui - 
lino 0 arrendatario do looal do negooio, pero no a los do - 
mds que integren el inmueble, porque para prosperar su ao - 
oidn habria do demostrar que en la oaaa vendida adlo existia 
una vivienda o looal do negooio (vid. s. del Tribunal supre­
mo do 11 do junio do 1948).

A pesar do osto y en oontra de la tesis auatentada,- 
véase la sentenoia que arriba oitamoa de 8 de julio de 1962, 
que pareoe suponer un oambio de direooidn en nuestra dootri - 
na legal.

Otras veoea y mds reoientemente, oonoretamente en re- 
aoluoidn de 24 de enero de 1960, el Tribunal supreme reotifi- 
oa en parte el oriterio oon anterioridad mantenido, mostrdn - 
dose has ta oierto punto eaoéptioo, aoaso temeroso de la ge - 
neralidad y generalisaoidn de su dootrina, detetminando que 
corresponde a los Tribunales, apreoiando las oirounstanoiaa
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de oada ease en que le enajenado no oelnolda, por exoeao e - 
por defeoto, oon lo arrendado, deteminar en jnatioia laa - 
oondioionea de aplioaoién del art. 88 de la Ley de arrenda - 
mientoa urbanoa.

Si la opinién que mantiene la preoedente aentenoia - 
de 8 de julio de 1962 ae debe entender demaaiado progreaiva, 
oonoediendo mda a loa inquilinoa y arrendatarioa de lo que - 
el legislador les quiao oonoeder, y por tanto a nuestro Jui­
oio equiveoada, la tesis de fend! da por eata mda reoiemte de 
24 de enero de 1968 nos pareoe ouando menos peligresa, por - 
que deja eu el aire la fijeia de dootrina que es de de sear - 
en la juriaprudenoia. Aoaao resuite demaaiado vaga....

XJn oaso de fdoil soluoién prdotioa pero que oae de ~ 
lleno en el supuesto que nos ooupa ae nos brinda en la hip6~ 
tesis de que la planta tranamitida esté oonstituida por va - 
rios pisos iguales y slmétrioos. Bntonoes pareoe que habrd - 
posibilidad de que se ejeroite por oada uno de los arrendata-n 
rios el dereoho de retraoto oon independenoia de los deads - 
y por un preoio proporoional a la poroién ooupada# pero - 
oreemoa que la subrogaoién en lugar del oomprador o genéri- 
oamente del adquirente, debe aer compléta y que aun en el - 
aupueato de que todos los arrendatarioa quisieran retraer - 
de oonauno falta apoyo en la Ley para otorgarles esta fa - 
oultad.

G).- Transmiaién de un solo piao.- Batamoa do lleno 
en la hipétesis o stqpuesto de heoho que reooge la Ley. lo oa-« 
be ninguna duda ni oreemoa que hagan falta argusmntos que - 
justifiquen la soluoién de que son procédantes loa tantaa -
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üitad osveoe8/&er*ohoa. Sn #1 sapuesto d« que el plso forme une plan­
ta como en el de que la forme en uniôn de otroo rarloa, al e]| 
ohjeto de la trananlaidn ea un plao ai al ado e indepondionte, 
al arrendatario que lo ooupe oorreaponde el dereoho do rotrae

D).- Tranamialdn de una habitaol6n que no feime por 
al miama un plao.- 31 el objeto de la enajenaolôn fueae una 
habltaoldn o aerle de habitaolonea que no oonatltuyeaen por 
al mlamaa un plao o rlTlenda independiento, aupueato dloo 
Garola Royo (136) de dlflell orlglnaol6n, pero ne Impoalblo, 
la tranamisldn no darla lugar al naoimlento do talaa doreohoq. 
Glare eatà, que eata afirmaoldn oon un aentldo tan ampllo, 
pue de aer peligreaa. B1 juez en todo oaao, en via ta de la am-, 
plltud de laa habitaoionea rendldas y de la suaoeptibilldad 
de oonatltulr o no apreTeohamlento Independlente, admltlrâ e]) 
retraoto o lo reohazard, gn términoa generalea ae pue de razo- 
nar por la improoedenola de taies derechoa de adquialGlôn, en 
atenoiôn a que el objeto tranamltldo no conatltuye un plao - 
oomo exige la Ley. Por mue ha que aea la fUerza expanalva de 
laa Leyea aooialea ne ae dobe llegar nunoa a oonoealenes ar- 
bltrarlaa y a una aoluclôn que llevarla oonalga una exoealra 
deamembraolôn de la propledad Innoblllarla urbana, a una pul- 
verlzaoldn en porolonea pr&otioamente InaproToohablea (186).

Pero debemoa oonalgnar que en rlrtud de la Interpre- 
taolén extenalva que precede dar a aquelloa preoeptoa do la 
Ley de arrendamlentoa urbane a on que, oomo lea reguladerea del 
retraoto, ae faroreoe la altuaoldn del arrendatario no ao li­
mita el retraoto a les oaaoa de tranaa&lal6n Integral del do - 
mlnlo do la flnoa, aine quo dobe ex tender ae a laa ran ta a por
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partio lpaoionas in d iils a a , aagtba una aentanaia da 87 da mo 
Tlsfflbra da 1947.
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Muy relaolonado oon el probletoa que aoabaaoa da exa- 
mlnar do la deterainaeldn del objete del dereoho de retraerj 
estd este otro del orden que debe guardare# en el oaoo de laa 
ventaa por piaos orlglnadoraa del retraoto, Belaoionado, pra- 
ciaamente, porque ea una olrounatanola oapaz de alterar el - 
piso objeto de la tr&nsmlsldn y oomo oonaeouenoia tambidn el 
objeto del dereoho de retraer. I

T51 art, 68, comprendido en el Oapitulo 71 do la Ley, 
destinado oomo aabemos al estudio y a la ordenaoidn de loa 
derechos de tanteo y de retraoto, oontlene una deolaraoidn - 
mds alamante que de efeotiva liqportanola, supone en oierto 
sentido una llmltacidn del dereoho de propledad en cuanto que 
l m pone un orden que ha de guardarse preoeptlva y obligatorla- 
mtnte en las Tentas a que se reflere el art, 63 y por supues- 
to también el art, 64,

i
B m p i e z a  dtciendo el preoepto Indioado que en las Ten­

tas por plsoa a que este Gapltulo se reflere deberd respetar- 
36 el orden de prelaol&n que estableoen loa arts. 79, 80 y 81, 
Aqui reside la alarma y todo el empaque legal; pareoe que hay 
que reapetar toda la enojosa e intrlnoada jerarqula que loa 
preoeptoa a que se remit# preoeptdan. pero este orden aparen- 
temente llmitador exoeslTo de loa derechoa del dueBo para ren­
der, ae reduce, oasl se dlfuaina y esfuma ouando algue leyén- 
dose el reste del artioulo oon al que va formando unldad de 
preoepto, de redacoldn y en consecuenola de mandate. Preson - 
tado en esta primera fa se el aurt. 68 oltado no oabe duda que 
pareoe 1 1 m ltar extraerdlnarlamente laa faeultades del propie-
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tario. Haoemos an asto hinoapié porque a nueatro Juioio no - 
elempre ha aide reotamente en ten dido eate artioulo por la deo-j 
trina y se ha reoibido oon grande reoelo. Reconooemoa deade - 
luego qua la redaooldn del preoepto no ha aide oiertaoente 
fella, pero de todaa formaa oomo toda norma jurldloa compléta 
implloa un mandate qua hemoa de deaentrafSar. B̂n qud oendlole 
nea puede haoerae ruler eate aegundo dereoho do Impugnaoldn - 
de la tranamlaldn reallsada? solamente an aquellea eases en 
que en la flnoa de ouya tetalldad ae aegrega un plao para enâ  
jenarlo hubtare otroa plaoa de oaraoterlatloaa anâlegaa entre 
ai. Bxolualramente en el aupueato aeflalado habrd de guardarse 
el orden jerdrquloo que estableoen lea menolonadoa artlouloa 
79, 80 y 81 (137).

La hlpdtesla de heoho bàaloa para la Tigencla del - 
preoepto, para que ae algan laa oonaeouenolaa jurldloaa de no 
poder eleglr llbremente el plao objeto de la renta o de la - 
tranamlalén, por hablar genérloamente, eatd auflolentemente - 
interpretada por el leglalador en el mlamo art. 68 que oomen- 
tamos. Bn efeoto, ae entlende que la analogia existe -aegdn 
el ûltlmo Inolao de eate artioulo- ouando el Inmueble oentare 
oon dos 0 mda plaoa de renta, auperflole, orlentaoldn y aitu- 
ra aemejantea o pareoldaa. La aemejanza o pareoldo de estes - 
oaraeterea o olrounatanolaa ea un elemento de heoho que ha de 
aer a au rea objets de determlnaoldn y ea al juez en cada oaaq 
a qulen oorreaponde eata aehalada tarea de preolal6n (138). ~ 
pareoe aer, pues, que el objeto de la eleeol6n aéle puede ea­
table oerae en loa oaaoa de plaoa que eaturleren a la miama al- 
tura, a altura aemejante o pareolda (139). les Inellnamoa per
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la Boluoldn que preaeata Oarola Hoyo, aagûn al oual por altura 
aemejante debe enteaderae que lea plaoa ae enouentrea d entre - 
de la miama planta. Cen eata extraordlnarla llmltaolén y oen 
laa otrea oaraoterlatloaa de renta, erlentaolôn y auperflole 
pareoldaa que exige el oomen^de artioulo, ae adrlerte en eudn 
poooe edifioloa ae dard tan g ran ndmere de oenjuntaa exigen­
cies.

2. 21 0 omen tar la ta Perrelre reaalta en el o ornent arlo que*
haoe a eate artioulo 68 que **el articule no exige preferenoleM 
alguna ouando ae trata de looalea de negoole" (14û). Le reaaljr 
ta y haata le aubraya, aunque por el oardoter oon que eatd - 
conoebldo su estudio no ae detenga en exponer laa rasonea que 
abonan eata limitaoiôn. Y hublera aido de ieaear que el autor 
ae imbieae zoanifeatado en apoyo de au teals. Boaotroa quere - 
nos leer entre lîneaa las oalladas rasonea per que tah preati-; 
gioao autor mantle ne esa poatura. Aoaso y a in aoaao baya te - 
nido en ouenta para fomular esta aflrmaoldn el oontenldo de 
loa artlouloa a que el objeto de su oomentario remlte. gn efeo 
to, loa oltados artlouloa 79, 80 y 81 forman parte de la aeo- 
oxôn segunda del Oapitulo VIII de la Ley, que trata de las - 
"exoepolonea a la prSrroga obligator la", pero ea el oaao que 
la citada 3eool6n ægunda baoe una aeparaoldn de heoho, aunque 
no slstemdtloa dentro del general orden eeguldo por el legla­
lador, entre laa Tlrlendaa y les looalea de négocié, aeparan- 
do dlstlntamente el réglmen juridioo a eatoa efeetea de unaa 
y de otrea. La cltada seool6n segunda eatd Integrada per lea 
artloulos comprendldoa entre el 77 y el 79;y en alla, oomo eb- 
aerramoa antea, ae advlerte le algulente; Les articules 77 al



- 166 -

90 estân deatlnadoa a regular la primera oauea de exoepoléa 
a la prôrroga obllgatorla ouaade ae trate de vivleadaa; el 
art. 90 y loa que le alguen tlenen por objeto la miama oauaai 
de ezeepolôn referlda a lea looalea de negeelo. Y mda oonoroh 
tamente loa artlouloa oitadoa taablan Inalatentemeate de vl ~ 
Tleadaa, de Tlvlendaa aubarrendadaa, de rlvlendaa Interlerea
0 exterlorea   alempre de rlTlenâaa. Ĥa aide date el mor
tlTO de la ebaerraoldn aguda de Perrelro? aide tamblén -
oertera la advertenola que "de paaada" noa Indloa? Laa obaer- 
raolonea heohaa "de paaada" en un texte doctrinal aon muy pe- 
llgroaaa porque pareoen no haber aide del todo objeto de una 
detenlda medltaolôn, pero tamblén, aunque no por el mlamo mo­
tive, aon muy aoapeohoaaa de enoerrar una rerdad inoonteata -
ble para qulen laa haoe ; no pareoen neeealtar de nlngûn
rasonamlente que laa avale. Bn nueatro oaao noa pareoe que ha 
aldo muy aoertada, per las rasonea oon que noaotroa la hemoa 
llusdnado y porque a tra#da del texte legal no enoontramoa - 
baae nlnguna que noa permits eatableoer una aemejante jerar - 
quia tratdndoæ de looalea de negoolo.

8. Bn ouanto al fundamente de haber heoho aplloablea a
laa enajenaolonea reallsadaa per plaoa laa réglas de prelaolGi 
que loa artlouloa oitadoa estableoen, no deaoubrlmoa ras6n - 
nlnguna que ae lo preste. loa pareoe un dereoho vaolo de to­
do interéa para au titular. B1 Interéa aoolal que mueve todo 
el meoanlamo legal no ae enouentra por nlnguna parte, e por 
lo menoa oenfleao que yo ne le he enoentrado. Deregado el ar­
tioulo 1671 del Cddlgo olvll Inaplrado en el vieje principle
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roman la ta aogûn el oual venta qui ta renta, deolarado en la 
leglalaoidn espeolal de arrendamlentoa que no ea motive de 
reaoluolôn de un oontrato de arrendamlento el heoho de que 
el arrendader tranmmlta a otro au dereoho de propledad, no 
vemoa el fhndamento de eata prelaoldn. Quo el adqulrente pue­
de neeealtar la vlvlenda para al. ... tamblén puede neoeal - 
tarla e pudo neoeal tar la el tranamltente y entonoea.......
eatd muy Juatlfloado el orden eatableoldo; pero q̂ué Interéa 
ae le algue al Inqulllno de que el propietarlo aea une u - 
otro? 0 noa enoontramoa en un oaao de ezoeao de prevlaldn - 
para evltar poalbles deaahuoloa (141) o no tlene nlnguna fi­
nal Ida d el preoepto que noa ooupa.(142).

4. Pero aparté de lo ezpueato plantea oueatlonea muy Xor
tereaantea el preoepto enoerrado en el art. 68. Bn él ae ea- 
tableoe por aupueato una obllgaoldn: "deberd reapetarae"; - 
mandata de oardoter Imperative, obllgatorlo, de dereoho ne- 
oeaarlo...., pero ^qulén ea el aujeto que oetenta el poder - 
que ea correlative de la obllgaoldn de oonaervar y obaervar 
el orden que eatableoe? q̂ulën ea el protegldo por eaa nor­
ma, el titular del dereoho para ezlglr que el orden ae rea - 
pete y la jerarqula ae guarde? A eata pregunta oonteata gar­
da Beyo que a6lo puede aer eagrlmlda por el eoupante del plh 
80, por qulen aea el efeotlvo arrendatario del plao que ae ha 
enajenado (148). Pero preguntamoa% P̂uede tamblén Impugnar la 
tranamlalén aquél de loa Inqulllnoa que le aea del plao que 
oon arregie a eaa jerarqula hublera tenldo que aer el efeoti- 
vamente enajenado? Porque éate puede iener un Interéa aunqu#
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sea Indirect0 en que au plao aea vendldo oon exolualdn dei 
otrea, ya que la enajenaolôn le otorga la poaibllidad de ~ 
ejeroltar el dereoho de retraoto y en oonaeouenoia de adqui- 
rir la propledad del que ooupa, Oonoebida la prohlbiol6n en 
tézmlnoa tan generalea, oreemoa que hay baae para argumenter 
en eate aentido; ain embargo, oon arregle a una interpréta - 
oldn finaliste de la noxma oontenida en el art. 68 pareoe aer 
que ae Impone la aoluoiôn negative, Bl leglalador qulao pro­
téger al Inqulllno del plao Indebldamente vendlde y a qulen 
qulere protéger ea a qulen oonoede aooldn para au defenaa.

5, Pero ea muy probable que tenga muohe que ver eata -
oueatlôn oon eata otra: oon el oardoter que ae atrlbuya a la 
tranamlaldn, heoha no ebatante la prohlblolôn legal, garola 
Royo oree que la tranamlaldn efeotuada Infrlngiendo el orden 
de préférénola que eatableoe la Ley aerd nula de pleno dere­
oho (144), aunque no obatante eato aea el Inqulllno coupante 
del plao el ûnloe que puede Impugnarla. x Bellén por el con­
trario le pareoe que la Inobaervanola de eataa preferenolaa 
no afeotan a la valide* de la enajenaolén del plao y oompron­
de llmltadoa aua efeotoa a que no pueda aer deaalojado del - 
plao el inqulllno, Invooando la eauaa de lmpr6rroga de neoe­
al tarie el nuevo adqulrente para al.

La nulldad de pleno dereoho no oreo que pueda aer - 
mantenlda en todoa aua efeetea; la teala de Bellôn pareoe - 
Inauflolente. Bo alempre ae aoemodan loa preoeptoa legalea a 
una téonlea preeatableol da y aoaao per eae mlwe no aea alem­
pre tarea fdoll enmaroar una figura jurldloa dentro de lea - 
moldea dootrinalea elaboxadoa, Tarea data tante mda dlflell
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ouanto quo la dootrina do la inafioaola ta da laa mda oonfu- 
aaa dol Derooho olvll (145). Bl negoolo juridioo oelobrado - 
no obatant# oata prohlbiol&n que ae eatableoe, prohlblolôn - 
por le demda no muy nitldamante maroada, preduoe algunea efeo­
toa y ea auaoeptlble de aer aubaanade por el tranaourao del- 
tlempo; tlene el aapeote de un negeolo jurldloo Impugnable - 
tan aôle por loa que aean perjudleadoa por 41; aln embargo,- 
tal vaa no pueda aer Impugnado por nlnguna de laa partea que 
intervlenen en su oelebraolôn. De eata olrounatanola ae derl-n 
va a ml julolo el mda olaro active para determiner au verda 
dera naturaleaa.

6, De adopter una u otra aoluoiôn ae dériva el tlempo -
durante el oual puede haoerae uao de la aoelôn para Impugnar 
la valides del oontrato.

Garola Royo dloe que pueden aoatenerae en eate aenti­
do très poalolonea (146): primera, concéder un plaie de oua - 
tro aBos para Impugnar la validez oon arregle al art. 1808 -
del côdigo civil; segunda, de quince afloa, oonalderando apll~ 
cable la régla general de las aocionea peraonalea; teroera, - 
aeaenta dlaa, por aplioaolôn analôgioa oon la aoelôn para Im­
pugnar el preolo que oonoede el art. 67 de la miama Ley de - 
arrendamlentoa urbanoa. Traa de exponer eate autor la Impro - 
oedenola de api1car loa plasea de la primera y la aegunda pm- 
aiolôn, opta por la dltlma de aeaenta dlaa a partir del al - 
gulente al en que pudo ejeroltarae la aoolôn de retraoto. - 
Batamos de aeuerdo oen el plaao que man tlene eate autor; por 
eeo no lo eatamoa oon la oallfloaolôn téonloa que da al nego­
olo jurldloo oelebrado a peaar de la prohlblolôn.
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Por dispoaioiôn do la miama Lay a61o aloania la po­
aibllidad do tantear y rotraor en loa oaaoa de laa tranaml- 
aionea real liad&a a partir del dla lo de enero de 1947. Oabe 
ain embargo plantear la oueatlôn reapeoto a laa ventaa célé­
bra daa oon anterlorldad a la feoha aefialada en la Ley pero - 
oonaumadaa deapuéa del aefialado dla lo de enero de 1947, fl- 
jade en alla, diriamoa, omno térmlno inlolal. Batâ eata ouea- 
tl6n entraSablemente unida a la ya anallaada de oudndo, en - 
qué momento ae entlende naoido el dereoho de retraoto. si par- 
timoa del anpueato de que tal dereoho ae entlende naoido dea­
de que la venta ae haya perfeoolonado, que ea la aoluoiôn da­
da por noaotroa al problema, no oabe duda que aunque la venta* 
ae haya oonaumado oon poaterlorldad al lo de enero de 1947, - 
ai ae oelebrô antes de eata feoha,no aloanaa el benefiolo de 
loa dereohoa que eatudlamoa a lea Inqulllnoa o arrendatarloa 
de local de negoolo.

Sin embargo, la palabra realliar entrafia un grave pro­
blema de Interpretaolôn; ôudndo ae entlende en efeoto que la 
venta ha aido reallsada? ên el momento en que el oontrato - 
queda perfeoto por haber oonourrido en Ô1 loa requialtoa que 
al art. 1261 del CÔdigo olvll exige para que exlata el oon - 
trato; deade que ae perfeoolona por el oonaentlmlente (arti­
oulo 1258 en relaoiôn oon el 1264 del Côdigo olvll), o mfta - 
oonoretamente deade que oompradcr y vendedor hubleren oonve- 
nldo en la ooaa objeto del oontrato y en el preolo, aunque ni 
la una ni el etre ae hayan entregado, oomo preeeptda el arti­
cule 1450 de dloho Côdigo para el oaao de venta? 0̂ ae ha de
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entender por el contrario que la venta ne ee ha realisado haa- 
ta que no ha aldo eonaunada oon la entrega de la ooaa? Ba de - 
olr, é̂quivale la realisaolôn de la venta a la mera perfeoolôn 
de alla o & au oonaumaolôn?

Lamentamoa eata falta de teonlolamo legal que nea oo~
leca en una impreolalôn grave al determlnar qui ae entlende
por venta reallsada, Hay rasonea para nantener una y otra ao­
luoiôn de las dos aoeptadaa. RealisaolÔn no qulere deolr otra 
ooaa que haoer efeotlvo y real algo, en eate oaao una venta;-
pasar de la potenoia al aoto, de la poaibllidad a la efeotl-
vldad,., Healisar una venta ea oelebrar un oontrato de oompram 
venta, pero tamblén qulere deolr aln duda haoer efeotlvaa laa 
obllgaolonea que naoen de 61, tranamltlr la ooaa al comprador,* 
entre gar la ooaa, primera obllgaolôn que Impope al vended or el* 
art, 1461 del côdigo olvll; poner en poder y poaealôn del com­
prador la ooaa objeto de la venta, que ea en lo que oonalate 
la entrega...

Colooadoa en eae terreno Intermedlo, para la aoluoiôn 
oonoreta que pretendemoa ea Inoueatlonable entender que en el 
oaao de loa arts, 68 y 64 de la ley de arrendamlentoa urbanoa 
venta reallsada ea Igual que venta oonausiada, porque aai, oon 
esta Interpretaolôn extenalva, ae haoen efeotlvoa derechoa - 
que la Ley otoorga al beneflolade oon eata leglalaolôn eapeolal*, 
a inqulllnoa y a arrendatarloa (véaae la aentenoia de 2 de Ju- 
nlo de I960),

Por eata miama oonalderaolôn el Tribunal supremo ha - 
entendido ejeroltado en tlempa el retraoto ouando ae ha aeolo- 
nado al amparo de una eaorltura p&blioa otorgada oen poaterlo-
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rldad a la de enero de 1947, aunque el oontrato se hubieae 
oelebrado oen anterlorldad a eaa feoha aegdn dooumento prl- 
Tado Independlent emente del oenoolmlento que de éate ûltlmo- 
pudlera haber tenldo el retrayente arrendatario (aentenoia * 
de 2 de junlo de 1950);al bien antes habla deolarado que ai-* 
la venta ae réalisé verbalmente antes de lo de enere de 1947 
no es prooedente el retraoto, no obatante haberae otorgado la 
eaorltura pûblloa el 20 del mlamo mes y ago (aentenoia de 17 
de dioiembre de 1947).
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Om tan dabati&a a me lataraaaata o praolaai
manta tan dahatlda par Intaraaanta, na #61o an la daatrina 
ainilatiaa alma tamblén an la jmrlaprudamala ^  nmaatra mâa 
Alta Tribunal da Juatlala #a la ralativa a laa aagaalaa jm - 
rldiaaa a aantrataa da tranamlalén da la prapltdad qua man ~ 
aptaa para angandrar al dareaha da ratraata. Olarta qua an 
aatoa dltlmaa tlampoa aa ha agramda el problems par la re - 
daüoléo axtraordlnarlamanta amplla qua el art* 16 da la Ley 
de 15 de marao de 1985 owe Igné en au pdrrafe la aebre adaa- 
albllldad del dareohe que ooupa mueatra atenolén y que réité­
ré la de 16 de jullo de 1949 enoargada de dar nueva redaoolén 
a loa arta. 16 y 17 de la oitada Ley de 1986. de ha agravado 
el problema y en parte ae ha remuai te. pare eata reaeluoién 
haoe referenola exoluaivamente, y ne puede refarlrae a méa, 
a lea retraotoa que naoen y ae otorgan al amparo de eaa Ley 
reguladora de lea arrendamlentoa rdatlooa, oomo mda adelante 
veremoa.

Veamea oonore tamente qui tranamlalenea aon laa que - 
dan lugar al naoimlente y admlaién del dereahe de retraoto - 
en la Ley de arrendamlentoa urbanoa.

Bl art. 68 de la Ley eâ leia hablande de "venta" per 
plaoa, para determlnar lea oaaoa en que preaaden lea dereehea 
de retraer y de tanteo; maa en eae mlamo art lo die ae aaqpllan 
loa aupueatoa de erlgen al hablar de la netlfloaolén de la - 
deolalén de "vender" e "oedor aoluterlMonte" la vlvlenda e 
louai de negoole arrendado. Ba mda, el art# 64 de la miama 
Ley habla de "loa mlamea oaaoa" y o one rétamante el pdrrafe 6e
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Observa el eapaeste de la daeldn o adjudleaoidn en page de 
dendas Judlolal o extrajudlolalmente.

Résulta de la simple expoeioldn de loa preoeptes re- 
eefiadoa que aparté de la emblgûedad de la frase empleada per 
el leglalador y que advlerte maglatralmente serrano (147),al 
menoa llteralmente ae limita la preoedeneia del retraoto que 
noa ooupa a lea aupueatoa eauaantea de oempraventa y de da - 
oldn en page. La exprealdn que utilisa en otrea pdrrafoa el 
mlamo art. 64, hablando genérloamente de tranamlalén, ne al­
téra a ml julolo eata Interpretaolén, en ouanto que no aupo- 
ne otra ooaa que una feram abrevlada de deolr le mlamo.

La ouestién que ae présenta al tratar de determlnar 
loa négociés juridlcos que dan lugar al retraoto ae puede - 
plantear de la algulente forma: B̂a la exprealén utlllsada 
por la Ley meramente enunclatlva o ablerta, e debe oonalde - 
rarae por el contrario que ae limita Intenelonadamente a loa 
aupueatoa de venta y daoiôn en page a que ezpreaamente ae - 
reflere? 0 en otroa térmlnoa: Ĥay poaibllidad de ampllar - 
0 extender la prevlalén del leglalador a otroa aupueatoa fun- 
damentalmente andlogoa y que aiQ̂ ongan de la miama forma tranp- 
mlalén del domlnlo, aunque no ae mono lonen ezpreaamente en - 
la Ley? 0̂ por el contrario aolamente proeede el dereoho de 
retraoto ouando la vlvlenda o looai de negoolo ae vendan e 
den en page? Ba mda, toda via oabe preguntar al preeede en - 
todoa les eases de venta de la vlvlenda e del leoal de nege­
olo e ae limita a oasea detezmlnadoa de venta.

Vedmoale: Pundamentalmente reeoge eata Ley eapeolal 
de arrendamlentoa loa aiqiuestoa que régula el oédlgo olvll
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en lee art*. 1521 y 1686 que hablan oeueretamente de venta y) 
de daeldn en page. Oonalgnemoa que la régla 6i del art. 1656 
del mlamo texte legal pareoe ampllar eu prooedenola, la pro- 
oedenola del retraoto, a laa enajenaolonaa a tltule enereao, 
aegûn la ezpreeldn literal que utilisa al oonoeder al due&e 
de la tlerra oedlda para plantar vlSaa y al oealonarlo de la 
miama reoîproeamente loa derechoa de tanteo y de retraoto; - 
ci bien, al preacrlblr que tlenen lugar eatoa derechoa "con­
forme a lo prevenldo para la enflteuela" limite extraordlna- 
rlamente au aignifloaoldn y au aleanoe. Bagamoa oonatar tam- 
biân que el art, 896 del mlamo primer Cuearpo legal al regu - 
lar el dereoho de tanteo que ae oonflere a loa propletarlea 
de un ediflelo ouando el propletarlo de une de loa pisos de­
cide venderlo ae limita al aupueato de venta.

hemoa heoho eata reaefTa de les principales artionlea 
del Côdigo civil a este propÔalto para reaaltar la olrouna - 
tancia de que la Ley especial de aarrendamlentoa urbanoa reoo- 
ge preolaamente loa miamos aupueatoa de tranamlalôn a que ae 
refiere el Côdigo civil, y eato, no obatante el precedent* - 
que le brlndaba la tamblén legialaoiôn eapeolal de arrenda - 
mientes rdatiooa, que en au art. 16, pdrrafe la, autorisa al 
arrendatario para retraer en todoa lea oaaoa de tranamlalôn 
a tltulo eneroao.de una flnoa rdatiea arrendada, de perolôn 
déterminada o de partieIpaciôn Indlvlaa de la miama. La 11 - 
mltaclôn que en este aentido ae advlerte en la Ley puede aer 
muy signifioatlva; tan algnlfloativa que gare la Eeyo (148) - 
no ooulta "laa orltleaa que mereoen eataa reatrloolonea" y 
eatlma muohe mda aoerde oen la InapiraolÔn aeelal que preald#
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& esta Ley de arrendamlentoa urbanoa la féruula eatableolda 
en el art. 16 de la Ley de arrendamlentea rûatleea, dande a 
entender oon elle que tal erdenao 16n aupene un deario de lea 
moldea adoptadoa per eata leglalaolén aeelal.

Batudlemea aeparadamente loa eaaea de tranmalalén eue- 
roaa que orlglnan el dereahe de retraoto y aquellaa etraa que 
a nueatro julolo no dan lugar a au naoimlento.

A),- Venta.- lo oabe duda que eatamoa en el aupueato 
normal de laa tranamtalonea o enajenaolonea que haoen viable 
el dereoho de retraer.

La venta meramente proyeotada dard lugar al dereoho de* 
tanteo; la venta perfeota (ya hemea viate etee aegdn etroa - 
la venta oonaumada), orlglnard el retraoto.

De todaa formas la venta oonaumada ea algo mda que -
la venta meramente perfeota, y aunque aoogléramoa. que ne -
acogemos, la teala que entlende que el retraoto naoe en el - 
momento de la oonsumaolôn de la tranamlaldn deberlamoa oon - 
clulr que la venta perfeota ya orlglna el retraoto, ai bien 
el plazo para haoerlo efeotlvo y para ejeroerlo no empeaaae, 
en benefiolo del titular, à oentarae haata que la entrega de 
la ooaa se hublese llevado a oabe.

2. Debemoa entender que la venta que da erlgen al dere­
oho de retraer ea la venta pura, ne la aujeta a oendioldn - 
auapenalva, pueato que mlentraa la oendioldn no ae oumple - 
la venta no llega a aer perfeota, y este no per un eaprloho 
dlaléetloe o per una exlgenola formallatloa de Idglea jurl­
dloa, aine por un laqperatlvo Iheludlble de la lnterpretaol6î%
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de lo que es un oontrato de renta perfeoto y pure.
Cerne dice firaquellua, aient ras es eendloienal la re%. 

ta no ea perfeota (149).

8. Ouando la renta ea nula debe enteaderae, olaro eatd,
que tampeoo da lugar al retraoto, aai owae euaade ea simulâ
da (160).

4. Ona cueatlôn que debemoa reaol ver ea la de la valid#,
0 no del paoto de una o ompraventa o oontrato e qui valante a 
venta aegûn el oual el oontrato serîa nulo al el future re . 
trayente ae decide a utlllaar su dereoho y lo ejerolta. go - 
oabe duda que la valides de la venta eatd aujeta y de algûn 
modo determinada por la lioltud o llioltud del pacte que la 
aoompafla. 3e puede deolr y ae ha dloho que el paeto eate ae- 
rla en fraude del retrayente (161). aln embargo, tamblén pue. 
de deolrse que no naolendo el dereoho de retraer haata que • 
la venta as perfeoolona y perfeoalonÂndoae la venta ya oon - 
eaa determlnaol&n, oon el paoto de condlolonar la reaeluoién 
de la venta al ejerclolo del dereoho de retraoto, no ae pued» 
leslonar ni desconocer nlngûn dereoho del retrayente. Tira • 
quellus esgrlme en favor de la validez del paoto que noa oou 
pa un apotegma de la dootrlna jurldloa aegûn el oual rea In­
ter ailes facta noble nec nooet neo prodest. go hay que abu­
ser del uao de estas méxlmaa jurldloaa porque nlnguna de ail* 
enolerra una oerteaa absoluta ni tlene la ezolualva de la - 
verdad. Maa aun entendlendo que la màxlma que utilisa el au­
tor oltado aea del todo exaota, deberlamoa preguntarnoa aobr 
au pertlnenola en el oaao para que la emplea. preolaamente -
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un paoto quo so oolobro entre les o ont rayon tes para perjudi* 
car 0 para prlvar de un dereoho a un teroero debe e puede - 
oonaiderarse oomo fraudaiente en ouanto que tlende a eludlr
Io3 efeotoa de la aplioaolôn de una Ley eaouddndoae en la - 
proteoolÔn que otro preoepto le pueda dlapenaar. Ba mda, do­
be tenerse en ouenta que tenlendo como tlene el retraoto una 
exietenola neoeaaria oomo atrlbuldo por la Ley para el eum - 
pllcilento de una flnalldad aoolal, no debe abandonarae au - -%
efloacia a la determlnaolôn ce la voluntad de loa que oontrat 
tan, ictereeadoa preolsamente en que el mentade dereoho de - 
rctrecto no cumpla sus fines proplos, Adem&a, ea tamblén pruf 
dente deede un punto de vîsta prâotico abogar por au llioltud, 
en cuanto que admitlr su validez equivaldria prâdtloamente a 
abandonar loa resultedos de una Iretltuolén a la voluntad de 
106 que Intervlenen como partes en un oontrato, y aerla au - 
fie lente conelgnarĵ lae tranamlalonea oneroaaa eata olduaula 
para que el deaeo del leglalador quedase totalmonto Infeeun- 
do y fruetrado. Preciaamente una aentenoia de 12 do ootubre 
de 1912 determlnd que "oon arreglo a le ordenado en el art. 
1621 del cédlgo olvll, el dereoho de retraer naoe en el me - 
mento mlamo de oelebrarae e l oontrato de venta o do daolÔn 
en page, y al bien au exlstenola dasapareUe ouando aquél ae 
anula o ee rescinde (aie) por causas legalea, ne auoode lo 
mlamo ouando la declaraclôn de nulldad o reaolalén no obede- 
00 a motlvoa fondamentalea y legitlmoa, alno que ea produoto 
tan aéle de la voluntad o eonvenlenola de loa oontratantoa".

6. Por fin dlremoa que precede el dereoho de retraer no
aéle en loa oaaoa de vontaa v alun tar laa, alno tamblén on el
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de Tentas fer#osas, plblioaa e privadaa, oen exoepeldn de laa 
Tentas que alguen a un expedlente por eauaa de utllldad pû - 
blloa en loa oaaoa de oxproplaolén faraoaa. (para el retraoto 
onfltéutloo Témae ol pdrrafe £a del art. 1*8* del Oédlgo ci­
vil que ozoluye expreaamente laa enajenaolemea fer moaaa por j 
causa do utllldad pûblloa). Una muy roolento aentenoia del 
Tribunal supreme, de £0 de abrll de 1958* estima que precede 
el dereoho do retraoto en venta mediant o pûblloa aubaata. (168 )j

6. loa queda per oatudlar por lo Ûuo a la venta ae re -
flore la oueatlén planteada por el art. 1461 del Oédlgo olvll 
en el aupueato de promoaa de omnprar y vendor. La prooeden - 
ola 0 no del retraoto en eate oaao ha de aer reauelta de una 
forma u otra aegûn la Interpretaolén que ae dé al artioulo de 
referenola. La oplnlén doctrinal eatd en eate punto muy dlvi- 
dlda, repartlda en doa grandes eeotoroa. Si entendemoa oomo 
entlende un grupo doctrinal muy aoq̂ llo (168) que la promeaa 
de oomprar o vender* hablondo oonformldad en la ooaa y en el 
preolo* équivale al definitive oontrato de oempraventa, no - 
oabe duda que ae Impone la aoluolén aflrmatlva y ae debe oon- 
olulr que la oelebraolén de la prmmeaa orlglna el dereoho de 
retraoto. Mas al por el contrario defendemea oomo ha defendl- 
do gran parte de loa autoroa que æ  han ooiqpado de eata ouea­
tlén que la promeaa oonatltuye por ai un oontrato antecedent# 
y que una ooaa ea promet#r vender y otra ooaa vender (154),- 
pareoe que la promeaa de venta no oonatltuye por ai miama tl­
tulo auflolente para el naoimlento del dereoho de retraoto.

loaotroa noa Inellnamoa abler tamente y aln nlnguna - 
reaerva par la oplnlén que mantlone que la promeaa de oompra-
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venta a que ee reflere el art. 1461 del oddlge eivU eenatl- * 
tnye nn eontrate enetantlve, independlente, Integrade ea la 
oenatmoelftn del preoeatrate (166), die tin to del definitive 
eentrate de o eeq̂ raventa, y en eeoeeeneaola peneamee que debe 
eer exelnlde de elle el retraete, e per mejer deolr, qua de 
na eentrate de eate tlpe ne naoe el dereahe de retraer, derei 
ohe de retraer qne teadrd efloaela enaade el eentrate de ee#~ 
praventa prwtiû^ ee perfeeelena, al llega a eelebraree,pare 
ae ante#.

1 B).~ Daeldn en gage.** Tor Imperative de la mlema le-
glalaoldn de arrendamlento# urbanoa, preeede tambldn 41 dere­
oho de retraoto en la tranamlaldn por eate eonoepto. go hemea 
de oouparaoa aqnl de haoer un eetndio aoabado de le que la - 
daoidn en page repreaente. Heaalteaoa aln embargo que eata - 
Ley utilisa en el art. 68 la exprealdn "oeder aelutorlamente", 
mlentraa que en el pdrrafe 6o del art. 64 emplea, aln duda - 
haoldi^olao équivalente# a la de oealdn oolutorla, laa de - 
"daeldn o adjudioaoldn en page de deudaa"# Debemoa por tante 
entender que preeede el dereoho de retraoto y en au oaao el 
de tanteo tante en una oomo en otra modalldad de reallsaoldn- 
de la preataoldn oonvenida en que oonalate el page, aegdn el 
art. 116? del oédlgo olvll y la aentenoia de 18 de nevlembre 
de 1944.

la dootrlna par el oentrario haoe de la oealdn en pa­
ge y de la daeldn o adjudloaoidn en page dlatlatao modal Ida - 
de# eapeolfleaa del page.

Bl Oddlgo olvll en la soeoldn primera del oapitulo %? 
del libre I? ee enoasga de la regulaoldn de la primera de -
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estas fermas, oenslderûndola oaao una modalldad del pago. lo 
régula por el contrario la daoién en page, aunque la da per 
supuesta en les arts. 1621, en el 1636 pdrrafe lo, y en el 
1469, reputdndola oomo muy bien dloe serrano (156) oomo un - 
négocie asimilado a la o ompraventa, oonsiderao iên ésta que 
reoibié esta categorfa jurldloa en la aentenoia de 11 de ma­
yo de 1912, en la que se lee entre otras cosas que sin oon - 
fundir la cesién pura y simple, legal o judicial, oon la da- 
cl6n en page, modo éste de extinguir las obllgaoiones y asi­
milado en sus efeotoa générales a la c ooqpraventa,.,.. (vid. 
también la sentoncia de 9 de enero del ago 19&6).

Ahora bien, segùn el Cddigo civil, el deudor puede - 
oeder sus bienes a les aoreedores en page de sus deudas; da­
ta es la oesidn en page en aentido legal; la daoiôn en page 
en. aentido restringido y usual es como dice el maestro Oastdn 
la entrega de una cosa corporal oomo e qui Valencia del oumpli- 
miento de una obligaciôn (167).

La adjudioaoiôn en page transmite la propiedad de la 
ooaa entregada en sustituoiôn de la prestaciôn debtdâ; por el 
contrario, segdn preooptûa el art. 1776 del OÔdigo civil, la 
oesidn en page s6le libera al deudor de reaponsabilidad por 
el importe liquide de loa bienes oedidoa, salve paoto en con­
trario. Parooe sor que en la daoiôn en page se da una cosa - 
que suatituyo por conveneiôn a la que se debe, genérloamente 
al objeto de la prestaciôn que se debe, mientras que en la - 
oesiôn se cede la oosa para que se realico y se satisfaga cen 
su valor la obligaciôn primitiva. Dirlamos que en la daoiôn 
se transmits la propiedad do una oosa y en la oesiôn se ad-
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Judioa un valor ouando ao vondon las oosao roolbldas.
Serrano on tl ends quo la oesidn solutorla do que ha - 

hla la Ley s61o se reflere a la daoidn en pago asimllada a 
la oempraventa.

De todas formas oreemos que oedlda una oosa para efoe- 
tuar el pago oon el preolo que se obtenga do su venta, se - 
origins tamblén el dereoho de retraer ouando la venta se efeo. 
tda, si bien no puede tenor lugar ouando so haoe entrega do 
ella para la finalidad quo prevé el art. 1176 analisado.

Digamos también que la daoidn que da lugar al naoi - 
nient0 del dereoho do retraoto es tanto la judicial oomo la 
que se réalisa extrajudioialmente (pdrrafo 6o del art. 64; - 
véase también la aentenoia de 31 de mayo de 1899). La extra­
judicial es un convenio que se lleva a oabe entre el deudor 
y les aoreedores y la judicial se réalisa oon la intorvenoiéjp 
de la autoridad judicial con loa requisites y en la forma que 
las leyes determinan (168).

Los cases de venta y do daoidn en pago que aoabamos 
de estudiar son loa dos sî uestos normales que originan ol 
retraoto y los dos también que, oomo homes visto, prevén les 
oitados articules del OÔdigo civil y la Loy de arrendamiontos 
urbanos. Poro &son éstes los ûnioos que haoen naoor el mon- 
cionado dorecho, los ûnioos titules que originan la faoultad 
de ejorcitar el dorecho de retraer?

£. Ta la jurisprudencia del Tribunal supremo smpliÔ os-
tos Bluest os a los oasos on quo se oedla una fines a oenoe 
resorvativo, por ontender que el menoionado negooio juridioo 
entrana una verda dera oempraventa (sontenoias de 9 do marso f
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d« 1899 y de 11 de juaio d# 1908 em la qpi# ## daolara qa# #1 
dereahq d# ratraoto sa da no aèlo on la# onajonaolono# a tl» 
tolo do von ta aino tambiën por oaoaa diatlnta do la vonta, - 
poro a.tidnlo onoroao andlogo a la mlama); al blon la do 9 
do Julio do 1909 ioolaraao qpo prooodo ol rotraote "aëlo on 
venta o daoldn on pago".

Soaovola ao oaproaa a oato propdaito on loa algulon- 
tea térmlnoa: La onaofianaa dtll do la aontonola -ao rofloro 
a la do 11 do junlo do 1908* on la poaltlvaolôn dol dorooho 
08 la do que ol retraote logal prooodo en todae laa onajona- 
clonea que ae ofootdon a tltulo onoroao. dai aerd y aai ha- 
brd de aer; poro oomo paaaron loa tlompoa dol maglator dlalt 
y el aoatar un fallo no Impldo toner una oplnlén propla.noa- 
otroa ponaamoa que ol rotraoto do oend&nlnoa no ajuata blon 
a la naturaleaa del oonao reaorvatlvo, aln dojar por ollo de 
rooonooor que la aontonola dol Tribunal supromo oa do una haf 
bllldad Imponderablo (169).

Elaaa por au parta oon rolaoldn al Cddlgo olvll y mda 
concretamente Trente a la mlama aontonola de Junlo do 1908 - 
deoia (160): "Batoy do acuordo oon la dootrlna auatontada y 
desarrollada; adn mda dlré: Bntlondo, al no oon perfoota au- 
Jodidn al Oddlgo olvll ai oon aujeolôn a loa buonoa prlnol - 
ploe, que el doreoho do suatltuolén (tërmlno quo oomo aabomoa 
omploa Blaza para doalgnar ol dorooho do rotraoto logal), dô- 
be darae y conoodorao on todaa laa onajonaolonoa auaooptlblea 
de que el aubroganto puoda auatltulr la poraona dol adqulren­
te y oumpllr él por an parte todaa aquollaa oondlolonoa que 
el adqulrente aooptara" (161).
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1. 0).- goittuta.- Tamblên da antigao ha aide diaeutido
ai la permuta ea tftula apto para engandrar la aool6n da re- 
traoto.

La dloeldn del CÔdlgo olvll ea totalmente ajeaa a la 
admiaidn del dereoho de retraoto en loa oaaoa an que la Tin­
ea objeto del mlsme se enajena por eate titulo. Come hemoa - 
vlato ol Cëdigo olvll se roTlere exoluaivamento a la venta y 
a la daoldn on page, y ai alguna aontonola dol Tribunal gu - 
promo ha oztondldo eatoa a spue at oa a otroa no oaqproaamonto ~ 
rooogldoa on el artloulado de aquêl ha aldo por entendor quo 
entrafian una vordadora venta, oomo lo entlondo la do Junlo 
do 1902 ya oatudlada.

La aalmilaolôn de la pexmuta al contra to de oompra- 
venta para la oonooaidn del doreoho do retraoto lleva oonalgo 
grandes dlTloultadea, entre otraa la do haoor Impoalble o muy 
dlfloll la aubrogaoldn por el retrayonte on laa mlamaa oon - 
dioionea que habria de adqulrlr el adquironto orlglnario.

Bn base al c6digo civil nunoa ha aldo poalblo ebto- 
ner con éxlto una perTeota aaiallaoldn. Y al loa autorea han 
creldo qua existe una gran aemejanaa entre uno y otro o ont ra­
te ha aldo con ol solo objeto do dotorminar la naturaloaa Juf 
ridloa do oada une de elloa,

Tlraquollue aTlrmaba quo el quo roolbo una ooaa por 
permuta ea aomojanto o oatd aalmllado al comprador (1*2). - 
Y on otro lugar opina quo la permuta oa una oapoolo do oon - 
trato do vonta (tltulo la do au obra Do retraotu, gloaa 14, 
pdrraTo 19, pdglma 129). Permutât lo vlelna oat «hptlonl -
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(pArrafo 28, pig, 124, d# la mlama gploaa y tltulo),
Poro por muohaa quo aaaa laa aaaloglaa quo oxlatan - 

ontro uno y otro oontrato, una ooaa os vendor y oomprar y ~ 
otra Aar y roolblr a tltulo do permuta,

la lltermtura Jurldloa y las oplnionoa do loa Jurla* 
consul toe oran contrarias a la admleldn dol retraoto on loa 
oaaoa do onajenaolftn por permuta, por entendor aeortadamonto 
quo ora Impoalble la aubrogaoldn oemploia y perfoota on ol 
lugar do quion para adqulrlr una ooaa tenia quo haoor ontro* 
ga do otra oapoelfloa y conorota, Pero la publloaoidn do la 
Ley do arrondamlontoa rdatiooa do 15 do marao do 1986 y la - 
rodaoolin quo oontlone au art, 16 al hablar do todoa loa oa- 
ooa do onajonaoldn a tltulo onoroao do una flnoa, orlglnaron 
grandes oontroveralaa, tan grandes juatamento porqu# oon ba­
se a la mlama rodaoolin dol prooopto ao puodo defender tanto 
una ooo&o otra poatura ( 163 ).

potblor a eate roapooto oaoribe: "So un prlnolplo ~ 
Incontestable que la permuta do una flnoa oon otra no da lu­
gar al rotraoto; aal lo dlaponon varias ooatumbroa; Paris, 
art. 145 y Orleans, 384 (184); y ado adolanto aflado quo la 
permuta no da lugar al rotraoto ouando ha aldo hooha aln * 
vontaja nl do una parte nl da otra, y sin medlar nlnguna - 
vuolta on dinoro o on otraa ooaaa muobloa; poro existe, oon* 
tlnda, variedad on laa dlforente* .ooatumbroa rolatlvaawnte a 
las permutas on quo median vuolt&s oenslatontes on dinoro u 
otraa ooaaa muoblos,

Tlrmquellus por au parte dice quo las oplnionoa on 
oato sontldo son muy dlsparos, aunque 61 opina quo no oba *
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tante todaa oatas analoglaa que ae han querido onoontrar y 
ae han eno on trad o entre la permuta y la oompraventa, ouando 
08 mer a y pura permuta no dote dar lugar al retraoto.

La dootrlna logal posterior al Cidigo olvll y antorho 
a la Ley de arrendasilentoe rdatiooa oroadora dol rotraoto le­
gal de este tlpo, al haoer la aplioaoidn do loa arta. 1621, ~ 
1686 y demâü préceptes del mismo Ouorpo legal referent oa al - 
retraoto, entondlô que la permuta no mrlgihaba el doreoho do 
retraer; y si en algona sentenola pareoe rocogorae la dootrl­
na aflrcativa es por considérer an el caso concrets que el - 
contrato do transud^^ldn enoarraba en realldad una autlntloa 
y bien definida venta.

Aal una se atonela de 14 do mays do 1912 doolard que 
no ee obstAculo el que pera oludir quiaâe el doreoho do re - 
tracts ae diera ix una enajen&ciôn la forma de permuta; doc - 
trlna âsta que réitéra otra deoiaiôn dol mlamo Tribunal su - 
pramo fechada en 80 de dlolombre do 1927, on la que traa do 
reoogor on un Conslderahdo la afirmacl6n do que la Jurlapru- 
dencla hv hecho extensive el retracts a tltulos de cardcter 
andlogo al de la venta oonoluye que "hablendo doclarado el - 
Tribunal de Instanola, oon rasonamlentoa cumplidos, que ee 
trataba de un contrato simulado para burlar el derecho de loa 
rotrayante s, no oe infrlngen loa arts, 1077, 1621 y 1446 dol 
ûôdigo civil".

Y en otros falloa ae eonté de manora taxatlva y torml
ï̂

nante la dootrlna oontrarla a la admlal6n del doreoho do re - 
trac to en loa menolonadoa supuestos do adqulaiolën por permu­
ta. Bn efeoto, la sentencla do 7 de junlo do 1916 aflrma quo
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alempx# aer fa laqprooadanta el retraote qua la Ley ao oemede 
on laa eaajeaaoionea per permuta; y la de 9 de mayo do 1886 
prooia* quo ao tonloado loa ooatrataatoa faoultad para dar a 
aua ooaToaoioaoB uaa donomiaao 16a dlatlata do au oapoolal na­
tural oaa jurfdloa, la sala aoatonoladora prooodo rootamoato 
al no aooptar la donomlnaoldn do permuta dada arbltrarlaamn- 
to a la tranamlaldn del domlnlo do la flnoa (|uo ao trata do 
rotraor y roomplaaar oata donemlnaolda por la do oompravonta 
do la mlama aogtn ao doduoo do la Intonoldn do loa oontratan- 
toa, dorlvada do la llbro aproolaoldn do la pruoba.

£, 0(HBO ya homo a apuntado, la rodaool6n dol art, 18 do
la Ley do arrondamlontoa rdatiooa aupuao un oamblo do proau - 
puoato, do promlaaa y on oonaoouonola tambi6n do oonolualo - 
noa. La amplltud oon quo ao eonolbon on 61 laa tranimilalonoa 
onoroaaa gonoratrlooa del rotraoto quo oroa, aal oomo ol on- 
tualaamo quo alguo gonoralmonto a la publloaoidn do un pro - 
oopto ordonador do una oatogorla Jurldloa nuova y la tondon- 
ola dootrlnal y Jurlaprudonolal 8 fntorprotar laa loyoa a*- 
olaloa oon un orltorlo do gran amplltud y oxtonaldn, hloloron 
quo la oplnldn do loa jurlaoonaultoa y la pfiotloa do loa - 
Trlbunaloa ao atuvioran a la oplnldn do admltlr ol dorooho 
do rotraor on loa oaaoa do permuta, aunquo no han faltado vom 
ooa prudontoa quo ao onao jan la oonronlonola do no aogulr oata 
Intorprotaoldn,

Bodrlguoa Jurado, aim duda uno do loa quo oon mda - 
aolorto, oonolonola y aabldurfa han oomontado la loglalaolin 
do arrondamlontoa ao muoatra on oato punto muy prudente,aun-
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quo BO del todo eollotlao. Beapula da argnmentar en pro y on 
contra do la oonooaidn dol dorooho do rotraoto on loa oaaoa 
do permuta y do haoor la ozpoaloidn do una y otra toorla, ooẑ  
oluyo oon gran moaura: A nuoatro Julolo, ambaa Intorprotaoio- 
noa ion dlgnaa do aor tomadaa on oonaidoraoldn, y oomo ropa ~ 
aando laa aontonoiaa dol Tribunal supromo poatorioroa a la - 
Lay do 1985, no onoontramoa nlnguna quo aolaro oata ouoatldn, 
do doaoar oa quo lloguo pronto ol tozto Jurlaprudonolal quo ~ 
fljo doflnltlvamonto la dootrlna (166).

Ho oa procédante nl oportuno haoor un roouonto do loa 
argumontOB quo on favor y on contra do una y otra aoluoldn ha- 
06 tan reputado oxpoaltor. La olrounatanola do oatar on au man 
yor parte aaoadoa do la Ley oapoolal quo oomenta oa ra*6n au- 
flolonto para omltlrloa on nuoatro oatudlo.

BoUdn, tan oonooodor do nueatra loglalaoldn do arronn 
damlontoa tanto rdatiooa oomo urbanoa, ae muoatra partldarlo 
dol dorooho do rotraoto on loa oaaoa do permuta (166).

B1 doaeo ozpuoato por Bodrlguoa Jurado do una aonton­
ola quo fljaao ol aloanoo del toxto dol art# 16 do la Ley do 
arrondamlontoa rdatiooa ao oumplld, y oon 61 ol rooonoolmlon- 
to dol dorooho do rotraor on ostoa aupuestoa do permuta. Bn - 
ofooto, la aontonola do 11 do Junlo do 1946 admltld ol rotrao­
to en la permuta do una flnoa rdatloa arrondada (167). Dootrl­
na 6ata quo rooogo tambl6n otra aontonola do lo do dlolombro 
do 1947, Igualmonto do la sala T (166).

8. Por lo quo a la loglalaoldn oapoolal do arrondamlonto|
urbanoa ao rofloro, ya vlmoa o6mo prov6 inioamonto loa doa au-
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pueet08 do Tonta y daol6n on pago do quo habla ol CÔdlgo civil 
loa quoda por dotorminar al oataa ozproalonoa utlllaadaa por 
au artloulado aon auaooptlbloa do aor amplladaa a loa aupuoa- 
too do permuta, on general a todaa laa tranmnlalonea a titulo 
onoroao, o auponen mda blon una referenda taxatlva a loa ti- 
tuloa a que ao roflero o a loa contrato# do tranamlaiôn que ~ 
Boan fundamontalmonto anàlogoa a loa cltadoa.

Bo olvldamoa que laa Loyea aoclaloa ao doben Inter - 
pro tar oztonalvamento, poro tampooo oa lielto olvldar la vo- 
luntad del leglalador roflojada en la Lay. 81 el loglalador 
de 1946 hublora quorldo que ol retraoto ao ampllaao tamblén 
a loa oaaoa de permuta o a otroa oentrâtoa do tranamlalôn onof 
roaa dlatlntoa a la vonta o a la daolén on pago, lo hublora - 
eatablooldo aal, mdxlmo tonlondo on ouonta ol antooodonto quo 
lo ofrooia la Loy do 16 do marao do 1985, roforonto a arron­
damlontoa rdatiooa y tamblén por tanto a una loglalaoldn do 
maroado cardotor aoolal. A aiayor abundamlonto tonlondo pro - 
aonto la gran disputa que a oato propdalto ao habla lovanta- 
do. A nuoatro julolo, ol aliènelo dol loglalador ouando pudo 
y dobld pronuBolarao oatd Indloando que qulao volvor al antl- 
guo oauoo tradiclonal y aopararao dol ojomplo que lo brlnda- 
ba ol Indloado preoopto do la Ley do arrondamlontoa rdatiooa#

4. To aoy oomplotamonto partldarlo do nogar al Infulllno
y gondrloamonto al arrondatarlo ol dorooho do rotraor on ol 
oatudlado aupuoato do permuta; aal oomo voo do gran Idgloa y 
juatlola ooneodéraolo ouando ol proaunto contrato do permuta 
onoubro on realldad una vonta, oomo lo haoon laa roaoluolonoa
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dol Tribunal supromo oltadmo on on momonto, ya quo ao oat* 
proplamonto on ol aupuoato do vonta quo rooogo ol loglalador,

6. Boa parooo muy raaonablo aln ombargo la oplnldn do
Oaaala Oolldooarrora ouando propono dlatlngulr laa pormutaa 
roallaadaa por ooaa oapooifloa y laa ofootuadaa oon ontroga 
do ooaa gondrlea. A au Julolo, tratAndoao do un oamblo do oo­
aaa singularOB y oapoolfloaa, résulta gonoralmonto Impoalblo 
aaumlr la to tall dad do la figura oomplojlalma do un obllgado., 
Poro on ol oaao do Imponorao al quo protonde adqulrlr por po 
muta un fundo, la ontroga do dotormlnadoa objotoa gonérlooa, 
aorla poalblo ol ojorololo dol rotraoto (160).

La mlama aoluoldn no^tlva dan a oata ouoatldn loa - 
oomontarlstaa y tratadlataa do la Ley do arrondamlontoa urba­
noa vlgonto, al blon la mayor parto no ao plantoa do manora - 
olara y ozproaa ol problems quo noa ooupa, aln duda por ol - 
oarAotor general do aua obraa (170).

D).- Otraa tranamlalonoa onoroaaa.- Por au manor Im - 
portanola oonaldoramoa todaa ollaa bajo un oplgrafo oomdn. - 
Ho 08 fdoll on prlnolplo dotorminar ouAlea soan laa quo ao - 
puodon proaontar adomda do laa ya oatudiadaa. A tltulo do - 
ejomplo, aefialaremoa laa donaolonoa romunoratorlaa, la daolén̂  
on dote, la onajenaoldm do una ooaa eon la oontraproataoldn - 
do dotormlnadoa aorvloloa por tlonpo detoxmlnado, la tranaml- 
aldn mediante una ronta vltallola, oto. (171).

Bn general puodo aflrmarao quo c u a n d o  a l g u n o s  de •> 
eatoa nogooloa Jurfdlooa onoroaaa aean auaooptlbloa do aor - 
equlparadoa a una vonta o a una daolôn on pago, o ouando aoan
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s6lo la envoltura Jurldloa de una venta o de una daolén en 
pago, oorÂn saaooptlblea laa domia tranamlalonoa do ongon - 
drar loa doroohoa do tantoo y do rotraoto; o bien ouando la 
tranomlalén ao llevo a oabo por oatoa tltuloa para dofraudar 
y burlar loa oltadoa doroohoa. SorA por tanto data una ouoa- 
tlén do hooho que babrA do dojarao on oada oaao a la doolalén 
dol Tribunal do Instanola onoargado do Juzgarla (172).

Béatanoa por doolr que la tranomlalén que da lugar -} 
al rotraoto os la do la propledad y proolaamonto do la pro­
pie dad plena, sogdn algdn fallo Jurlaprudonolal; aunquo tam­
blén dobe entondorao que prooodo ouando ao tfanamlto no la 
plenltuA de la propledad alno una ouota Indlvlaa do la total 
propledad sobre la ooaa. Una aontonola de 12 do febroro do - 
1949 reaolvié que si lo que ao vende no ea ol domlnlo plono, 
aino la nuda propiodad, roservAndoao la vondodora el uaufruor 
to, no prooodo el retraoto si ao pldo la aubrogaoién on la - 
propledad plena; en otra ooaalén ha manlfostado que el doro­
oho do rotraoto no procédé en las von tas oon rosorva do usu­
fruct o vltalioio, oomo lo haoo en la aontonola do 24 do ono- 
ro do 1928; si bien otra, a nuoatro Julolo mAa conforme oon 
la verdadora naturaloza dol rotraoto, haya ontondldo que tie­
ns lugar tamblén en ol oaso do venta de la nuda propiodad ooẑ

?rosorva de usufruct o, por entendor que esta venta no aupono 
una deaintegracién del domlnlo, puea éato paaa totalmonto al 
nudo propietario, y el usufructo reaervado oonatltuyo moro - 
gravamen o derecho real en coma de ajona portonenola#(senten-
cia de 3 de diciembre de 1946).
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1, Una vas oatudlada a loa olomontoa objotlvaa y aubjo-
tlToa dol dorooho do rotraoto y do habor dotormloado loa - 
nogooloa jurldlooa onoroaoa quo lo dan nadmlooto, oorroo* 
pondo oatudlar ahora ol plaao durante ol oual puodo aor oj#P" 
oltado ol dorooho do rotraor.

Satando tan Intlmamonto llgadoa loa doroohoa do tan- 
too y do rotraoto y alondo lata Improoodonto al oon antorlo- 
rldad ao ha ojoroltado aqull, partlmoa do la baao l6gloa do . 
quo ol dorooho do tantoo no haya aldo ojoroltado. auponlondo 
hooha la notlfloaoldn proTla on forma auténtloa do la dool - 
al6n do vendor o dar on pago la vlvlonda o looal arrondado - 
a quo ao rofloro ol art. 68 do la Ley, ol Inqulllno o ol - 
arrondatarlo do looal do nogoolo podrdn ojoroltar ol dorooho 
do tantoo dontro do loa train ta dlaa algulwtoa.

Boro al ol dorooho do tantoo no ao ojorolta y la - 
tranamlaldn onoroaa quo engendra ol dorooho do rotraor lloga 
a oelebrarao, loa tltularoa do oato dorooho puodon haoor uao 
do 61 on loa troa a%%moatoa algulontoa quo rooogo ol art.64;

a) 81 no ao lo hubloro hooho la notlfloaol6n oxlglda 
on el artloulo anterior.

b) 81 roaultaro Inferior ol proolo ofootlvo do la - 
tranaaULaldn al aofialado on dloha notlfloaoldn o dlatlntaa - 
laa oondlolonoa oaonolaXea do lata.

oj 81 no ao hubloro utlllaado ol tantoo.

Satoa aon loa troa aupuoatoa quo rooonooo ol art. 64
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do la Lay para quo ol iaqulliao do vlvlonda o ol arroadata - 
rlo do looal do nogoolo puodan ojoroltar ol dorooho do r# - 
traor.

A noaotroa noa parooo quo oatdn porfootamonto Juatl- 
floadaa laa hipdtoala oomprondldaa on laa apartadoa a) y h)% 
aln embargo, entondemoa quo oa luprooadonto la oontonlda ba­
jo la lotra o)« 3on prooodontoa laa doa prlmaraa parqua au - 
ponon una voluntad ablorta o onoublorta dol tranaultonto - 
arrondador do prlvar al inqulllno a al arrondatarlo favoro- 
oidoa por ol dorooho do rotraoto do la poalbllldad do ojor- 
oltarlo, 0 on definitive una oonduota quo produo a loa mlamaa 
ofootoa; y oroomoa mAa, araamoa quo al la Lay mo laa hublora 
oxproaamento oonalgnado, podrla y dobarla llogarao al mlemo 
roaultado poaltlvo madlanto un prooadlmlanto do Intogrmoldn 
lAgloa do la flnalldad do la narma Jurldloa o oonjunto do - 
nomas Jurldloaa oatablooldaa oa ol mlamo Oapitulo fl do la 
Ley. Boro oonoodor a loa tltularoa dol dorooho do rotraoto - 
la poalbllldad do ojoroltarla aun doapuAa do haborlo aldo - 
hooha on forma auténtloa la notlfloaolén, do habar tonldo - 
plono oomoolmlonto do la tranomlalén y do laa fundamental oa 
oondlolonoa an quo habla lata do roallaarao, daapuAa do ha - 
bor tonldo a au dlapoalolln ol dorooho do tantoo y do no ha- 
borla uaado, noa parooo oxooalvo (173); blon oatA oonoodor - 
loa ol tantoo y haoorloa atrlbualén dal dorooho do rotraoto 
ouando no hayan padldo ojoroltar aquAl, ya par no habar tanl" 
do oonaoImlamto da quo ao prayoataba la tranmalalAn* ya tarn « 
blAn parqua lata ao hublaao oolobrado altorando notorlamanto 
laa oondlolonoa oon qua habla do llovaraa a oaba aan arra -
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glo a la notlfloaolén Torlfloada; poro oonoodor uno y otro - 
euporpuootamonto noa parooo, ropotlmoa, Injuatlfloado y ox - 
ooalTO.

Dlgamoa quo loa apartadoa b) y o) haoon roforonola a | 
loa aupuoatoa on quo ao hubloao hooho la notlfloaolén do la - 
doolalén do tranamltlr por ol proplotarlo y ol a) a la hlpé - 
toala on quo no ao hubloao hooho, oomo dloo ol mlamo pArrafo. 
Slondo oato aal, la dlforonola quo oxlato ontro ol aupuoato - 
rooogldo bajo la lotra b) y ol oonalgnado bajo ol aplgrafo - 
o) oatrlba on quo éato dltlmo prové al oaao on quo, aun ha - 
bléndoao oolobrado la tranomlalén oon arroglo a la notlfloa- 
olén y aln habor modlfloado loa propéaltoa dados a oonooor, 
el titular del tantoo no lo haya ojoroltado; y aquél, el dol 
apartado b), rooogo el aupuoato on quo m  no ae haya ojorol­
tado tampooo ol tantoo, poro ouando la tranomlalén no ao su­
jets en el proolo o on laa domAa oondlolonoa oaonolaloa al - 
oontonldo de laa deolaraolonea heohaa on la notlfloaolén.

A nuoatro julolo dobia haoorso obllgatorla la notlfl­
oaolén al Inqulllno o al arrondatarlo del propéalto dol arrom 
dador de tranamltlr la vlvlonda o el looal de nogoolo quo uno 
y otro ooupan, a la manora oomo obllgatorla ae haoo la notl -
floaolén on ol artloulo 47 para el aupueato do traapaao; poro
hooha la notlfloaolén, oonoodldo al titular dol arrondaodonto 
un plaao determlnado para ojoroltar el tanteo y oolobrada la 
tranaadalén conforme a lo notlfloado, doborla oerrarae oual - 
qulor otra poalbllldad de ejorololo.

2. Lo mAa Importante do oata oueatlén quo noa ooupa ea
preolaar el tlompo en que puede vAlldamente ejeroltarae el -
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dorooho do rotraor, plaao quo varia oogdn loo aopaoatoo quo -$ 
han qjnodado ootablooldoo y quo rooogo ol oltado art, 14 de ~ 
la Loy, Sstablooo on ofooto ol pArrafo 6a do onto prooopto - 
una dlotlnoldn do loo plaioo on doa oatogorlaa: ol do aaaon- 
ta y ol do qulnoo diaa, Bn loa oaaoa a) y b) ol plaao dontro 
dol oual ao puodo ojoroltar ol dorooho do rotraor aord do - 
aoaonta diaa; on ol o) y ouando la transnialdn ao oauaaro - 
por titulo do daolén o adjudloaolén on pago do doudaa judi­
cial 0 oxtrajttdlolalmonto, do qulnoo,

Bntondmmoa falta do raadn do aor la aalmllaolén quo- 
00 haoo on oato pdrrafo 5a do la tranomlalén hooha por aquo- 
11a forma do pago oon ol aupuoato quo ao rooogo on ol apar - 
tado 0) y no oomprondomoa qué motlvoa puodon oxlatlr para - 
oonoodor on el oaao do adjudloaolén o daolén on pago un pla­
ao tan notablomonto Inferior al quo ao oonaodo m  ol oaao - 
do la vonta. La oxplloaolén quo da olorto autor (Bollén, ob. 
olt. pig. 185) para ol oaao do daolén o adjudloaolén on pa­
go do doudaa of ootuadaa par tloulamonto no noa parooo, dl - 
oho aoa oon lea rndximoa roapotoa, muy aoortada. Oomonta tan 
lluatro tratadlata la ouoatl&a dlolondo quo oato oaao oa ~ 
blon almllar al do no habor utlllaado ol tantoo, porquo oa - 
on 11 "noooaarla la provla notlfloaolén, aogdn lo rovola ol 
tozto dol artioulo anterior", Proolaamonto ol art, 68 a quo- 
Bolléa ao rofloro, al hablar do la notlfloaolén lo haoo oa - 
térmlnoa Inoquivooamanto oomproaalvoa do la vonta y do la - 
daolén on pago, oomo blon ao oomprondo oon la mora lootmra - 
dol tozto, aogdn ol oual lo quo ao notlfloa oa "la daolalém 
da vendor o oodor aolutorlamonto la vlvlonda o looal do ao -
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goole arroadade, el preoio ofrtolde y las oeadisiomes de la 
traasnisldn", A aosotros nos pareoe que ao os posiblo la pro- 
tondida dlforoaolaol 6a. sabido os quo la âaoléa oa pago guar- 
da olorta y graa somojaasa ooa ol ooatrato do oompravoata, y 
auaquo no oxlstioso, quo ozloto, oata eomojaama, slondo un ~ 
nogoolo juridloo oausanto dol dorooho do rotraoto, nos paro­
oo quo no hay rasdn nlnguna para ostablooor seta oaoopoldn. 
Ubl out oadom ratio, Ibl oat oadom dlsposltlo login, y ouan * 
do no hay motive oapoolal quo ao oaso jo la oxoopoldn no so - 
dobs haoor oapr loho samonto use do data,

Conorstando, tonomos quo les plaao dontro do loa oua-
loa so puodo ojoroltar ol dorooho do rotraor son loa algulon­
toa:

la«- 7)0 aoaonta dias:

a) Cuando ol arrondador ao hubloro hooho al Inqulllno 
0 al arrondatarlo la notlfloaolén a quo so rofloro ol art«88 
do la loy. Bstamoa on proaoaSAa dol aupuoato do falta abao - 
luta do notlfloaolén, y oroomoa quo a oata falta abaoluta do 
notlfloaolén ao dobe oqulparsr la notlfloaolén dofootuoaa y 
l a  no hooha on forma auténtloa.

b) Ouando a poaar do haborlo hooho la monolonada no­
tlfloaolén on forma auténtloa el nogoolo do tranomlalén oroa- 
dor del rotraoto no ao hubloao vorlfloado por ol mlamo proolo
quo ol quo ao notified o ouando fuoron dlatlntaa laa oondl -
olonoa oaonolaloa do la tranomlalén.

8a.- Do qulnoo diaa:
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m) Cuando habiéndolo hooho la notlfloaolôn autlntl­
oa al inqulllno o al arrondatarlo do looal do nogoolo y oo- 
lobrlndooe la tranmlaldn por ol mlamo proolo o Idlntioaa - 
oondlolonoa quo laa notlfloadaa, ol titular dol tantoo no - 
hubloro utlllaado lato,

b) Cuando la trananlalln ao haya produoldo por da - 
ol6n 0 adjudloaolén on pago do doudaa judicial o oxtrajudl- 
olalmonto (174).

A poaar do la rodaoolin dada por ol loglalador al - 
apartado dol art, 64, aogdn la oual puodo ontondorso quo 
la notlfloaolén oa obllgatorla, ya quo omploa para roforlr* 
80 a olla la palabra "oxlglda", Tomoo olmo no so Impono al 
arrondador la obligaolén do notlfloar al Inqulllno la trana* 
mlalén do la vlvlonda o al arrondatarlo la dol looal do no­
goolo. La ûnloa oanolén o oonaoouonola jurldloa quo ao do - 
rlva do la falta do notlfloaolén oa la do oonoodor al titu­
lar dol dorooho do rotraoto un plaao notablomonto mayor pa - 
ra ojoroltar au aoolén. Ho eo alguo do eu Inoumpllmlonto la 
nulldad del nogoolo jurldloo oolobrado, nl ao Impono al - 
arrondador quo no notlflquo la tranamlel In una oanolén ado- 
ouada a oata omlalln.

81 loglalador ha quorldo quo eo oumpla oon ol ro - 
quialto do la notlfloaolén y por oao oonoodo un plaao ma - 
yor on ol oaao do quo lata no ao haya hooho. o ouando mo - 
00 hayan roapetado laa o and loi woo on quo ol nogoolo Juri - 
dloo do tranomlalén ao proyooté o quo ao haoian oonatar on 
dloha notlfloaolén; pore eo ha moa trade timido, a poaar do
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au arra je ta alguaaa waaiaaaa, al dadoolr laa aenaaeaemela* 
qua a# darivma del laaumpllmiaate de au abligaaiéa de aotl ~ 
flaar, Ademia. puede entendtraa que el leglalador oonoede ea- 
te mayor plame de aeaenta diaa an attoolén a que en el etro - 
auyueato el titular del dereoho de retraoto oenoola al verl- 
floar la tranamlaléa laa oendloloaea en que data habla Ae - 
oelebrarae.

B1 plaao de aeaenta diaa y en au oaao el de qulnoe - 
que oonoede la Ley ea un tdmlno de oaduoldad. no de prea • 
orlpoldn. Aal lo ha ontondldo un gran ndmoro do aontonoiaa 
do nuoatro màa Alto Tribunal, alqulora en otraa y do paaada 
80 haya hablado do preaorlpoldn de la aool&n para rotraor o 
do proaorlpoldn del doreoho do re traoto*

Laa dlferonolae que ae dexlvan Ao oonaldorarlo do - 
una 0 de otra forma aon oxtraordInarlamonto fooundaa on la - 
prâotloa.

llteratura que oo ha produoldo en torno a laa - 
diferonolaa entre una y otra figura jurldloa ha aldo muy - 
abundnnto y pareoe haber llogado ya a rooultadoa doflnltivoa 
y oomdnmento aooptadoa per loa autoroa, aunquo alguna oapo­
oifloa dlforonola no so prosento oon oaraotoroa blon dofl - 
nldoa y no aoa valodora para todoa loa aupuoatoa poalbloa.- 
(175).

Bntro otraa quo noa alrron para dotorminar quo el - 
tlralno oonoodldo al titular dol doreoho do rotraoto para - 
ojoroltar su aoolén oa do oaduoldad y no do proaorlpo 16& - 
tonomoa la nota fundamental do quo vlono fljado do antomano
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por la Loy ol tlonpo Auraato ol oual puodo oor ojoroltado 
dtllmooto por ou titular ol dorooho do rotraoto.

Soto oarAotor do oaduoldad o dooadoaola quo ooaforl- 
moo al dorooho do rotraor ha aldo oanflrmado por uaa aorlo ~ 
oaal lalatorrumplda do aomtoaolaa dol Tribunal supromo. Do - 
una manora oxproaa lo doolarao aai laa do 7 do junlo do 1946, 
do 9 do junlo do 1950, y oemo muy algnlfloatlva o Importanto 
una blon roolonto, do 26 do aoptlombro do I960, on la quo ao 
dloo lltoralmanto quo ol tirmlno para ojoroltar ol rotraoto - 
08, aln ginoro do duda, do oaduoldad y mo do proaorlpeldn do 
la aooldn (Tld, tamblén laa aontonoiaa do 9 do omro, do 9 do 
mayo, do 8 do junlo, do 16 do ootubro y do 17 do novlombro dol 
paaado ado 1952 y la do 10 do abrll do éato do 1958) (176).

Por tanto, no oa auaooptlblo do auapomalén nl do In- 
torrupolén y ha do tonorao on ouonta do oflolo por loa Trlbu- 
naloB ol tranaourao do loa plaaoa (177).

4. Lo mda Importanto, lo mda dlfloll y aoaao tamblén por
oato mlamo lo quo ha motlvado mda pdglnaa y argumontoa on la 
dootrlna jurldloa oa ol probloma de dotorminar ol momonto on 
quo oatoa plaao a do oaduoldad omplooon a oorror, oa doolr, ol 
momonto a partir dol oual dobon oopoaar a oontarao loa rofo - 
rldoa plaaoa.

A oato roapooto ol pdrrafo 5o dol mlamo art. 64 do la 
Loy ofrooo una rogla on parto aomojanto, on parto tamblén dia­
tlnta, a la quo ao onouontra on ol art. 1524 dol Oédlgo ottll 
para ompoaar a oontar loa plaaoa aofialadoa.

21 pdrrafo a quo aludlmoa oatd oonoobldo on loa al - 
gulontoa owielaoa témlnoa: "Loa plaaoa ao oontaxdn doado quo



- 192 -

fu#r# imorlta la txanamlailn an #1 Haglatro da la propiadad 
y a falta da inaarlpoidn, daada qua tuviara aanaolmlanta d# 
aqullla. Para ma ae oan^tard, par no aor inaariblbla la tran 
mialdn, aunquo ai auaoaptibla da anataraa pravantlvamanta par 
dafeata aubaanabla, mlantraa no aa notlflquo par oonduota no­
tarial al Inqulllno o arrondatarlo la vonta dal plao quo aou- 
pare".

Probloma éato do la dotorslnaoldn dol mananto a par - 
tlr dol oual ao omploma a oontar ol plaao oatablooldo, <fio - 
oatd on antranablo oonoxldn, aunquo no oa dol todo Idintloo, 
oon ol ya oatudlado dol naoialonto dol dorooho do rotraor, - 
81 dorooho puodo ya habor naoldo y poder ojoreltarao y aln em­
bargo no oontar el plaao para ou ojorololo. Aal, uaa ooaa oa 
la porfoooldn dol dorooho y otra diatlnta ol momonto Inlolal 
dol odmputo quo ao oatablooo para ol plaao do rotraor.

Doolamoa antoa quo la rogla quo noa ofrooo ol pdrra­
fo dltlmo dol art. 64 do la Loy oapoolal do arrondamlontoa ur̂  
banoa oa on parto Idlntloa a la quo oontlone el art, 1524 dol 
Cddlgo olvll. Batablooo on ofooto oato artloulo quo loa aaovo 
diaa dontro do loa quo puodo oj oroltarao ol dorooho do rotrao­
to logal ao oontardn "doado la Inaorlpoldn on ol Hoglatro, y 
on au dofooto, doado quo ol rotrayonto hublora tonldo oonool- 
mlonto do la v#mta? (178 J,

Tonomoa, puoa, quo on ol pdrrafo oltado dol art. 64 
do la Loy noa onoontramoa oon doa momontoa dlatlntoa a partir 
do loa mialoa ao omploma a oontar ol plaao para rotraor, ya - 
aoa lata do aoaonta diaa, ya do qulnoo, Ahora blon, ^o6mo juo- 
gan loa doa olomontoa oatablooldoa oh la Lay oomo dotormlnan - 
too dol momonto Inlolal?; âo dobo ontosdor quo alompro quo -
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•xiato liuioripolén an al Raglatro, aunquo ooa antorlorldad a 
olla hubloao tonldo oonoolmlonto ooî loto y porfooto do la 
tranomlalén ol rotrayonto, ao abro un moro plaao dotormlaa- 
do por oata mlama Inaorlpolén?

6, Otro probloma quo oonvlono proolaar oa ol dol oardo-
tor do loa plaaoa; al ao oxoluyon loa diaa Inhdblloa o forla- 
doa, oa doolr, al oa o no un térmlno Judlolal; y la olaao do
oomputaolto, al ao rofloro a la olvll o lo oa do la olaao do
la llamada por la dootrlna oomputao lén natural.

6. So alondo obllgatorlo haoor la monolonada notlfloa -
olén, oomo homoa vlato, ol tlompo on quo dobo ompoaar a oon­
tarao la aoolén do rotraoto vlono dotormlnado oxolualvamonto 
por doa momontoa: ol do la Inaorlpoldn on ol Hoglatro y ol dol 
oonoolmlonto porfooto y aoabado do la tranomlalén ofootuada, 
por ol Inqulllno o por ol arrondatarlo.

poro oatoa doa momontoa no ao onouontran formando jo-
rarquia o on ordon do prolaolén, no aon doa oaoalonoa quo ooû
pan aloaqpro ontro ai ol mlamo lugar rolatlvo. A falta do Ina- 
orlpolén, ouando la Inaorlpolén no oxlata, "on dofooto" do la 
Inaorlpolén, oomo dloo ol art, 1524 dol Oédlgo olvll, ol pla­
ao dobo oomputarao doado quo tuvo ol poalblo rotrayonto oono­
olmlonto do la tranomlalén,

Poro oata falta do Inaorlpolén on ol Roglatro dobo - 
ontondorao no on ol aontldo do falta abaoluta y pormanonto - 
do olla, alno tamblén on ol aupuoato do quo ol oonoolmlonto 
do la tranomlalén haya aldo anterior al tlompo do la Inaorlp- 
olén, Aal, puoa, al doapuéa do habor tonldo ol rotrayonto oo-
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aooiaiOBto oabal y exmoto do la traaomloida oo Inooribo Iota 
OB Ol Bogiatro do la Propiodad, no ao abro otro tmovo plaao 
para rotraor por ol hooho do la Inooripolln,

31 oxlato Inaorlpolln y lata oa antorlor al oonool- 
mloBto quo do la tranamlalln tuvlora ol rotrayonto, ol plaao 
do aoaonta diaa y on an oaao ol do qulnoo omqpoaarl a oontar­
ao doado ol alguionto al on qua la Inaorlpolén ao hubloro -
oaueado. Si por ol oontrarlo la Inaorlpolén falta o ol oono-
oimlwito oa antorlor a olla, ol olmputo dol ĵ aao arranoa -
doado ol momonto do aquil (179),

Homindoa @11 haoo una blon oatudlada oxpoalolén do 
oato orltorlo y ao baaa para mantonor la aoluolln apuntada - 
on loa algulontoa argumontoa quo, por lo quo ao rofloro a - 
nuoatro panto do vlata, podomoa agrupar do la alguionto for­
ma:

la).- 4U0 do no aogulr oaa toala (quo oa la quo rooo­
go la aontonola do 19 do enoro do 194# objoto do oato omoon - 
tarlo), y no aloMo on nuoatro Dorooho obllgatorla la Inaorip- 
olln, la aoolén do rotraoto podrla mantonorao viva durante up 
tlompo qua, on prlnolplo, y on oontra do fUndamontaloa poatu- 
ladoa juridlooa, podrla aor Interminable,

fia).- 4U0 al ol pdrrafo 4a dol art. Id (do la loy do 
arrondamlontoa rdatiooa do 15 do marao do 1985) ao Intorpro- 
tara on ol aontldo do quo, aun modlando un oonoolmlonto extra 
roglatral, ol rotrayonto pudiara aapararao an la noooaldad - 
dol oonoolmlonto roglatral, ao darla tal dlmonalln a loa pla­
aoa dol rotraoto qua data* on lughr do aor un dorooho profe*
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rent* a la adqnlalolén ae oanrertirla on una Inalatento liai- 
taolén del dereoho de propledad, aoaetléndole Indeflnldamenta 
a la poalbllldad do una rovooaoldn.

8a).~ QUO 00atoner quo al ol rotrayonto tonla oonooln 
mlonto do la roalldad extra-roglatfal (on oato oaao, dloo, - 
dol antorlor a la Inaorlpolén) pudlora, aln embargo, doaoono- 
oerla a sablondaa y atonorao oxolualvamonto al oontonldo dol 
Registre, oqulvaldrla a protogor a qulon prooodo do mala té,

7. Bl orltorlo oxpuesto podrla parooor aooptado por la
declaraclén que oontlone el dltlmo Inolao dol art. 64 quo oon 
fflontamos. Tedmoslo: Bl Inolso oltado, doapuéa do habor oata- 
bleoldo la norma anallzada, dloo: "pero no ao oomputard, por 
no aor Inaoriblblo la tranamlalln aunquo al auaooptlblo do - 
anotarae provontivamonto por dofooto aubaanablo, mlontraa no 
80 notlflquo por oonduoto notarial al Inqulllâo o arrondata­
rlo la vonta dol plao quo oouparo". Q̂ué aontldo, qué aloanoo 
dobemoa dar al pdrrafo tranaorlto? ŝupono quo ol odmputo a 
quo 80 rofloro la Inaorlpolén y ol oonoolmlonto oatudlado oa­
td oondlolonado a la notlfloaolén por oonduoto notarial do - 
la vonta hooha al Inqulllno o arrondatarlo? ŝupono un nuovo 
requisite para la Inaorlpolén? 3a doolr, n̂o oa Inaoriblblo 4 
la tranamlalén mlontraa no aoa notlfloada notarlalmonto al - 
arrondatarlo? Boaotroa ontondomoa quo al la notlfloaolén oa 
obllgatorla y ol odmputo ao oondlolona a data, ol primer apar 
tado dol pdrrafo 5o dol art. 64 do la loy oaroeo do todo alg- 
nifloado, no tlono nlngdn valor, y oato Inolao aupono una pa-i 
tonto y ovldento oontradlooldn oon ol quo lo antooodo. Baata-̂
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ba oon la notifloaol6a para amp war a oomputar #1 plaso, al 
oata notlfloaolén dobo prooador neoaaarlamante al témlpo - 
Inlolal, ya lo aoa on ol oaao do inaorlpolén, ya lo aoa on - 
el oaao de conooimiento do la tranamlalén.

La mayor parte do loa autorea quo ao han ooupado do 
oato probloma entlondo quo la notlfloaolén oa un pro aupuoato# 
para quo la Inaorlpolén puoda haoorso (180). Do aqui ao déri­
va que la tranomlalén no os Inaoriblblo, auaquo af auaoopti m 
blo do aor anotada provontivamonto on ol Registre, mlontraa 
no 30 haya hooho la notlfloaolén ozlgida por oonduoto nota - 
rial; y al no aor inaoriblblo la tranamlalén, oomo ol tlompo 
erapleaa a oorror no doado ol aalento do proaontaolén alno dog 
de la feoha do la inaorlpolén en el oorroapondlonto Llbro do 
Inacrlpclonea (181), mal puodo ompozar a oontarao doado la - 
Inaorlpolén al no existe la prevla y obllgada notlfloaolén.

Bata 68 la poaloién nozmalmonto aogulda y a la vorda^ 
ea la soluolén a que arraatra oaal clegamonto la lotra dol - 
prooopto. Pero oaa aoluolôn oonduolrla a un absurde jurldloo, 
oual aerla ol de exlglr la notlfloaolén auténtloa hooha al bo 
noflolado oon el rotraoto y doapuéa do ompoaar a oontar ol - 
plaao doade doa moment oa posterlores: ol do la Inaorlpolén y 
el dol oonoolmlonto do la venta; puea, ofootuada aquélla oomo 
aupuoato roqulalto do la Inaorlpolén, oxlatla ya ol oonool - 
mlonto a que ao alude on el aogundo Inolao.

para obvlar oao Inoonvenlonto, un proatlgloao Régla - 
trader de la propiodad ha propugnado una soluolén blon dis - 
tinta mx un roolento trabajo publloado on la Rovlata Orltloa 
do Dorooho Inmoblliarlg. José Moa que ra, que oa ol autor do
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esta trabajo, Intorprota laa oontradiotorlaa doolaraolonoa - 
dol pArrafo 60 dol art. 64 on ol aontldo do haoor oompatlbloa 
y viable a loa doa inolao a do quo ol mono lonado pArrafo ao 00»- 
pono,(162). Âdvlorto que ol Inolao final "torturador" adqulo- 
ro aontldo jurldloo al en él #0 omtlottdo omltldo el adverb lo 
ouÂndo. para llogar a la oltada Intorprotaolén hay que on - 
tender, dloo, rodactado ol oltado prooopto en loa algulontoa 
térmlnoa: Poro no ao omaputarà ouando no aoa Inaoriblblo la 
ttanamlalén, aunquo al auaooptlblo do anotarao provontlvaawn-» 
te por dofooto aubaanablo, mlontraa no ao notlflquo por oon ~ 
duoto notarial al Inqulllno 0 arrondatarlo la vonta dol plao 
que oouparo. Para él, ol final dol artloulo ao rofloro no a 
que la Inaorlpolén no puoda haoorao haata que la notlfloaolén 
no aoa hooha, alno al oaao on qua no aoa Inaoriblblo la trama? 
mlalén por oualqulor otro dofooto de oaràotor aubaanablo que . 
origine una uImpie anotaolén, 00nforme rooogo un Oonaldorando 
de la aontonola do Instanola que motiva au artloulo. 31 la ~ 
Inaorlpolén no oa poalblo por adolooor ol titulo do algdn do­
footo, olaro oa que no podré oontarao el plaao doado la Ina - 
oripolén y ontonooa parooo que habré do roforlrao la anota - 
olén a un proaupueato para que ol olomento auplotorlo omplooo 
a aotuar.

Bl autor do este trabajo, en au muy laudable afin do 
llovar la Intorprotaolén a oxtremoa menoa ombaraaoaoa, ha ool 
oldldo oon Hijaa palaoloa, qulon ya en ol ago 1947 habla dlohp 
Puodo oourrlr que, proaontada la tranamlalén al Hoglatro do - 
la Propiodad, no aoa Inaoriblblo, aunquo on ol mlamo ao tome 
anotaolén provontlva; en oato oaao, no oorro plaao alguno pro?



-  1 9 8  -

oIubIto para el ejerololo de la aoolén de retraoto; el plaso-i 
empesaré entonoes a oorrer el dla algulento al en que ae no - 
tifique por oonduoto notarial al Inqulllno o arrondatarlo la - 
Tenta del plao o del looal que oouparo (aai dobo ontondorao,•> 
poae a la rodaoolén logal) (168).

Oroomoa que la lotra dol prooopto abona la primera son 
luolén proaontada por la dootrlna, aaf oomo tamblén ponaamoa

Ique 08 digna de onoomlo y aplauao la tontatlra de roaolvor la 
antlnomla por otroa dorrotoroa monoa oaplnoaoa y por el oamlno 
de la légloa jurldloa, aunque aoa roourrlondo al oxpodlonto - 
do abandonar en lo aoonaejablo la lotra dol prooopto, que noa 
oonduoe al abaurdo.

La intorprotaolén dada por la jurlaprudonola dol Tri­
bunal Supremo en eatoa dltimoa tlompoa al oltado prooopto oa 
la de oxigir do manora obllgatorla la notlfloaolén al lnquili-$ 
no, y aal una aontonola bien roolento por olorte, de 17 do - 
enoro del proaento ago 1968, doolara que oa Indoollnablo la - 
obligaolén de haoor aabor la proyootada venta al Inqulllno.

8. Bl oonoolmlonto que do la tranamlalén ha do tenor el
retrayento ha do aer oabal, porfooto, auflolento para que de 
él ae derive el momenta Inlolal del odmputo para retraer.Aai 
lo ha oatableoldo la jurlaprudonola en reltorada y no oontra- 
dloha dootrlna legal. (Yéanae laa aontonoiaa de 21 de mayo de 
1902, de 19 de novlombre de 1919, de 18 de dlolombro do 1980, 
de 10 de junlo de 1985, do 21 de dlolombro de 1946, de 8 de 
febrero do 1947, de 19 de novlembre de 1948, de 9 de abrll del 
mlamo ago 1948, de 5 de mayo de 1960, de 25 de marao y 9 de - 
myo de 1962 y de 20 de abrll do 1968). Bate oonoolmlonto -
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ti#a# quo 8«r al9gad8 y yrobado por el que prepeae la demanda# 
de retraete (eeateaeia de El de nape de 190E*; de aouerde ee~  ̂
to ooa uaa dootriaa legal eegda la oual ee el dtoaadado el - 
que tleae que probar lee heohee ImpedItlvee jr lea eztiatlToe 
(entre etraa, rid* aeateaeiae de SO de juaie de 194E y 19 de
febrere de 1945)#

9. B1 téraiae para ejereltar el dereehe de retraete -
êe ua tdrmlaa judloial y en doneeoueaeia ee debea eoatar ab­
le loa dlae bdbllee? 0̂ eatd oempueeto de diaa aaturalea? 
(164).

31 pdrrafo Ea del art. 1658 del Cddige eiv&l deolara 
eoa relaolda al retraete enfitéutioo que deberd utilisarae 
deatro de loa aueve dlaa dtllea, preoepto date que habrd do 
haoorae exteaalTo# dada la remlaibn lategral que oontleae la 
régla 6# del art, 1666 del mlame Ouerpe legal, al retraete ~ 
reolprooo que aaiate al eedente y al oealoaarlo en la llanada 
rabaaaa morta o oeaida de tierra para plantar vlBaa.

Pore el art, 15E4 del mimme texte legal habla geaé - 
rloameate do dlaa, a la h&eor deduoeldn en au oaao do loa dlae 
lahdbllea. la dootriaa y la jurlaprudeaola haa fljado oate - 
carde ter determlaaade que æ  trata de dlaa naturalee ( aoaten- 
ciaa do 6 de marao de 1904 y de 8 de abril de 19E0); per le - 
taato ne ea euaeeptlble de prbrroga ni ampllaelbn alguaa (185) 
Creenea que eate eriterio general de eatlmar aaturalea loa ~ 
dlaa eoaoedldea para ajereltar la aeolba de retraete, aln ex- 
oluaibn de loa lahdbllea, oa el que debe aegulrae ea el erde* 
aamlente legal de arreadamleatea urbanoa.
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10. sabido ea que el otapute de lea plaaoa puede aer na­
tural, ea deolr, de memento a memento, y oirll, e aea per - 
diaa. 31 plase para retraer no ea natural, alne elrll; per - 
lo qua habrd de oontarae per diaa eateroa y eempletea aln to­
ner en ouenta la hora ea qm ae eauae la Inaerlpeldn, ea que 
ae haya heeho la netlfleaeldn e on au eaae en que ae haya te- 
nldo oenoolmlento eabai, exaete y perfeeto de la traaamlalda. 
1166).

A MODO Dg APSJDIOa AL 2R88&HT3 QIPITOLO.- loa plaioa 
que eatableeen lea arts. 62 en el aupueato de taateo, 64 apar- 
tadoa a) y b) en el de retraete, y 67 para ImpugnaolÔn de la 
Tenta por el Inqulllae, todoa elloa de la Ley de arreada - 
aient 08 urbanoa, fueron amplladea tranal ter lamente por el ar- 
tioulo la del D-L. de 8 de febrero de 1952 a ouatro meaea, - 
Deerete-Ley euyo articule 8a preceptfia per otra parte que la 
adjudleaciôn de plaea y rirleadaa per o enaeeuonela de dlrl - 
jl6n de ooaa oomdn dard lugar a loa repetldea doreohoa de - 
tante0, retraete e Impugaaeida, eoa la aola exeepeiSn de dl- 
Tiaibn y adjudleacibn de coaa cemda adqulrlda per hereacla.

31 reforlde plaao do euatre meaea eatablecldo por ol 
Deerote-Ley précédante, fué prorrogado per tree meaea mda ea 
Tlrtud del tambldâ Deerete-Loy de 17 de mayo del mlame afle 
1952.

Pere une y etro Deerete-Ley, por lo que ae reflere a 
laa predlehaa aqpllaclenea eatàa en la aotualldad deregadoa 
expreaamente per el art. 2e del Décrété-Ley de 4 de agoate -
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taabléa del afio 1968, per le que eetae aermae generalaente - 
aplieablee ae debea eer ebjete eepeolal de aueetre and!lala,

Uaa ezoepolda a lee plamea ae&aladoa ea la ley de - 
61 de dlelembre de 1946 ae oeatleae en laa aermaa refereatea 
a la ooaoealda de prdatamea a laqulllnoe de TlTleadaa eaya - 
reata ae ezeeda de detemlaade limite; aermaa éataa que par 
la llmltaoldn eapeoifiaa loqpueata por au mlama oeadloléa al­
teram able determlnadoa plaaoa.

La Ley de 15 de Julio de 1958, que entrb en vigor - 
el dla 15 de aeptlembre del mlamo afio por mandate del Dear#- 
to-Ley de 4 de agoato, en au artloule 17, reotlfloado por - 
laa aortes Sapafiolaa ooa feeha 19 del mlamo aea y afio, pres­
cribe que la solloltud o petlolbn de préstajaos a que dloha 
Ley ae reflere, debidamente reglstrada y oertlfloada por la 
gatldad aate la oual se hublera formulado, produolrà el efeo- 
to de ampllar por ua mes mds les plasos de que tratan loa - 
artloulos 66 y 64 de la Ley de arrendamleatos urbanoa, pla - 
zo bate ampllado a ouatro meaes por el art. la del Deoreto- 
Ley de 88 de noviembre de 1958, ooa oardoter transltorlo, - 
segda la redaoolba del mlamo preoepto.
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C O I S i a i A C I Û S  O K L  S B S C I O

( B I S M B B X O  F O R M A I  )
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1, Dio* el art. 64 de la Ley de arrendattleatoe urbane# -
on mi p&rrafo Ic que el ejeroiolo del dereoho de retraete ha­
brd de hæeree ”oen eujeolbn al art, 1518 del cbdlgo oivil̂ , 

3a beta una referenoia que enoontramoa tambibn an lea 
dead* retraete# legalee, Aal, el art. 1685 del Cddige oItII 
oontlene una deolaraclbn general para eate tipe de retraete# 
y en au vlrtud en el retraete legal tendrà lugar le diapuea- 
to en lea arta. 1511 y 1518; deolaraolbn beta por otra parte 
neeeaaria, pueato quo el art. 1518 ae refiere al retraete * 
eonveneional. La miama remialbn ae advierte en el art. 16 de 
la Ley de arrend&mientoa rda tie oa de 15 de marae de 1955.

El art. 1518 del Cbdigo oItII ea da aplleaelbn an to­
doa lo# aupueato# do retraete legal. Ahora bien, veamoa qué 
ea lo quo/̂ Slapone an ol oitado artloulo. **81 rendedor. diee. 
no podrA haeer uao del dereeho de retraete ain reenbelaar - 
al eomprador el preoio de la venta, y ademba:

lü.- JLoa gaotoa del eontrato y oualquler otro page - 
legitime heeho para la venta.

8ü.- Loa gaatoa neoeaarloa y dtilea heeho# an la oo­
aa vendida".

8. La obiigaeibn do reenbelaar el preele de la tranenl -
aibn y laa demda eantidadea que meneiona el artloulo trana - 
erlto no pueden tener un fundamento nba fâeil de deaoubrlr. 
Lea gaatoa légitima# heehea para la venta eon iaaluaiba de - 
loa del eentrmte y el preele que por la eeaa ae paga tienen 
qua reenbelaarae, perque eualquiera qua aea el eenoepte quo 
del retraete ae tonga, el retrayente tleae qua aubregarae ,
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en las mlsmas oondlolones estipuladas en el oontrato, en lu­
gar del que adquiere una ooea por eompra o daelbn en page, - 
o enferme al art. 1521 del 06dlgo olvil; y ya se produsea oon 
esa subrogaolbn una subrogaoI6n en el sentido téonieo, ya - 
una aera sustituoibn, oomo hemoe rieto que quiere Blasa, ya 
taablén el haeer el retrayente suya una venta ajena o oloebn- 
dose en las mlsmas oondlolones que el oomprador, es évidents 
que 80 précisa que el que pretende retraer abone estas eantl- 
dades para evltar un enrlqueolmlento Injuato o para que el - 
retraete pueda tener lugar (vld. sentenola de 10 de dlolem - 
bre de 1940); y en ouanto a les gastos neeesarlos y ûtlles,- 
enoontramos el fundaments de su reembolso en la oualldad del 
poseedor de buena fe que tiens el adqulrente, oomo muy bien 
ha observado ttanresa (187).

B1 Tribunal supremo ha dloho muy reolentemente que - 
la oonslgnaoldn es un requisite prooesal tendante a asegurar 
preventlvamente el réintégré del preolo y gastos al adqul - 
rente sustltuldo por el retraete, evltando el rlesgo de la 
esterllldad del proeeso. (Sentenola de 16 de ootubre de - 
1952).

6. Bero ô6mo eumple el retrayente oon las obllgaelo -
nés que le Impone el art. 1518 del 06dlgo elvll? Oomo homes 
vlsto, el retrayente tiens que reembolsar determlnadas oan - 
tldades; aln reembolsarlas no podrd haeer uso del dereeho - 
de retraete. q̂uiere este deolr que tendrA que haeer un re- 
embplso de todas estas eantldades, un reembolso efeetlvo y 
actual si quiere ejereltar el dereeho de retraer? Asl pare- 
oe desprenderse de la dieolén eonoreta del articule 1516 del
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Cbdigo olTll. Tambibn puedo pareoer oon arreglo a eate pre - 
eepto aislado que lo que no puede haoer el retrayente es ad- 
qulrir la ooaa que p retende retraer ol antes no abona estas 
oantldades.

Pero este artloulo del cbdigo olvll bay quo ponerlo 
en relaolbn oon su correlative en mandate de la Ley de enjul- 
olamlento olvll, el art. 1618 de dloha Ley que régula y énu­
méra les requisites que deben oumpllrse "para que pueda dar­
se ourso a las demandas de retraoto".

Beoogemos de todoa estes requisites que enumera el 
oitado art. 1618 el que nos intereaa a este propbsito para 
estudlar la manera de haoer loa reembolso# que se requleren.
Y el nûmero 2o del oitado artloulo 1618 de la Ley de Bnjul - ! 
olamlento olvll exige "que se consigne el preolo si es cono- 
oldo, 0 si no lo fuere, que se dé flansa de oonslgnarlo lue-

«

go que lo sea".
La slgnlfloaolbn que tienen todos les requisites oon- 

tenldos en el art. 1618 es tal que omltldo alguno los Tribu - 
nales no deben dar ourso a la demanda; y si estlman la accibn, 
es precedents el recurso de oasaoibn. (Sentenola de 13 de no- 
vlembre de 1894).

Advertimes entre las exigencies del art. 1518 del - 
Cbdigo olvll para que pueda ejeroitarse la acelbn de retrac­
ts y les requisites que exige el art. 1618 de la Ley de Bn - 
Juiolamlento civil una notable dlferencla. 81 Obdigo olvll - 
exige el reembelss; la Ley de Bnjulclamiento civil exige la - 
oonsignacibn; el art. 1518 del Cbdigo civil habla de diverses 
y determlnadas eantldades y entre ellas.y corne mds importan -
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te, del preolo de la venta, ol art, 16X8 de la Ley de Enjul- 
ciasilento olvll s6lo %  reflere al preolo, aln menolonar nln* 
guna otra oantldad; el art, 1518 del Cbdigo olvll parte del - 
preoio de la venta entendlindolo oomo ya détermina do y oono- 
oldo» el art. 1618 de la Ley de HnJuiolamlento olvll prevé - 
el supuesto de que el preolo no sea oonooldo y aoude a reme- 
dlar este Inoonvenlente distlngulendo una y otra hipbtesls: 
si el preolo ea oonooldo se preolsa la oonslgnaoldn, si no - 
lo es, baata oon que se dé flansa de oonslgnarlo luego que - 
lo sea (vld, sentenolaa de 12 de Junlo de 1936, de 28 de fe­
brero de 1950, de 16 de dlelembre de 1962 y de 21 de febrero 
de 1963}; se dlflere la oonslgnaoldn, aunque despubs, cuando 
el preolo sea oonooldo habrà que preetarla, y para garantIsar 
el oumpllmlento de esta obllgaolôn de oonslgnar se exige que 
se dé flansa de haoerlo. pareoe que de la oomparaol6n entre - 
uno y otro artloulo se desprende que aunque se deben reembol- 
aar el preolo y loa gaatoa del eontrato, los demba légitimas 
heohos para la venta y les neeesarlos y dtlles heohos en la 
ooea que ae pretends adqulrlr, able hay que oonslgnar el pre­
olo de la venta (188),

Una sentenola del Tribunal supremo de 31 de dlolem - 
bre de 1697 reooge esta forma de Interpretar el art. 1618 - 
del cbdigo olvll en relaolbn oon el 1618 de la Ley de ünjul- 
olamlento olvll al deolr que los artloulos 1618 y 1626 del 
Cbdlge olvll no exigea la oemslgnaolbn de los gestes de oom - 
pra, ni de les heohes en la oesa, sine selamente su reembel - 
se. le oual Implies que la oenslgnaelbn subsiste sble en - 
suante al preele son arregle a la Ley de snjulelsmlento ol-
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Til y eate eon tante mda net ire euaato que aebre aer aqubllee 
erdinarlaneate deaoeneoldea, nlngda perjulele puede reaultar 
para el intereaade de q[ue ae le abenen ante# de ejeeutar la - 
aentenela an que ae eteigue el retraete (vld. aenteooia de - 
28 de nevlembre de 1962).

Otra aentenela de 7 de nevlwabre de 1925 reeeneelé - 
que ee oumple oon loa preoeptoa legalea euando ae eenaLgaa - 
el preolo de la venta y se base la protesta de reembolsar les
gastos a que se reflere el art, 1618 dsl u&dlge elvll; pero -
la üonslgnaelbn ha de haoerse del preolo total (sentenola de
2£ de diolembre de 1962).

mds oonoretamente ha dloho el ml mao Tribunal en una - 
reeiente sentenola que el art. 1618 del o6dlgo olvll ne exige 
la oonslgnaoldn provla de los gastos de oompra ni de les he- 
ohoa en la ooaa antes de la demanda, sine sdlo au remabelse - 
(sentenola de 16 de Julio de 1946). Si bien otra mds reolente 
de 6 de diolembre de 1946 deolara oumpllrse oon la Ley ream -
bolsando o oonsignando el preolo de la venta oonooldo y
otra oantldad raolonalinente anfioiente para atender a gaates- 
y pages legltimos expreaadoa en el oitado artloule 1618. Ba­
ta dltliaa sentenola aunque pareoe requérir que se oonslgne - 
ademds del preoio otra oantldad, so oeatleae esta exlgeaola,- 
puea se limita a deolarar en el ease ooaerete bien ejerolta - 
do el dereoho de retraer, ya que exlgida la oonslgnaoléa del 
preolo se oucople en efeoto ooa esta obligaoibn,

4. Bsta oonslgnaoldn es indispensable para que se pueda
dar ourso a la demanda de retraete (sentenoia de 28 de febre- 
ro de 1960), y aunque en el perledo de prueba ae pretenda -
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subaaaar este dafeoto, por no aer pertinente tal anbaanaoi6n 
(aentenoia de 12 de noviembre de 1899 h oonsigimeibn que pa - 
ra aer vdlida, ouando 91 preoio ea oonouido, deberd preaentar- 
ae oomo la demanda dentro del tbrmino legal de oadnoidad de - 
la aooidn (sentenola de 16 de ootubre de 1962),

para que ae estime procédante el retraoto no baata - 
oon ofreoer el reembolso, aino que hay que reembolaar o oon - 
aignar en au o&ao, pues el ofreolciiento no pue de equipararae 
al oobro que es le que slgnlfioa el reembolao oomo indiapenaa- 
ble en todo aoto en que ae pretenda haoer uao del retraoto - 
(sentenoias de 16 de ootubre de 1906, de 13 de novlembre de ~ 
1906 y de £ de diolembre de 1914); porque ol reembolao ae de­
fine oomo la aooidn de reaobrar una oantldad el qpe la hubie- 
ra desembelaado o de devolver una suma al que la hubieae dado 
0 preatado (sentenola de 24 de aoviembre de 1944).

3dlo procédé la promesa de oonslgnar euando efeetlva ~ 
mente no ae conooe el preolo y asl, si la venta ha aide ina - 
erlta en el Registre de la Propiedad, y si en do el Registre pd- 
blioo, no puede aleg&rse deaoonecimlento ni dejar de oonsig - 
nar (sentenoia de 29 de noviembre de 1921)•

H1 Tribunal no rechasard de olioio la demanda de re - 
traoto, si no se haoe la eonelgnaaidn que exigon los artlou- 
los 1618 de la ley de Bajuieiamiento olvll y 1518 del ü6digo 
olvll, porque el demanded o debe opener la oxeepel6n de no ha - 
ber oissplldo el demandante oon lo preoeptuado on el artloulo 
1618 de la Ley de Bnjuiolamlento, sim le oual no pnede esti - 
marse tal infraooién (gentenoia de 26 de febrero de 1926). - 
Vdase sln embargo lo que homes dloho anteriormente a propésl -
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to dol omrdoter do loo roquloitoo oxlgldoo por ol art. 1#1# y 
la oontonola do 13 do novloabro do 1894.

5. Taabila ha roouolto la jurioprudomola dol Tribunal
promo ol probloma quo #o plant oa oon roapooto a si la oonsig- 
naoidn dobs haoorso dol prooio vordadoro y ofootivo o si so 
oumplo oon haoorla do la oantidad quo rosulto do la osoritura 
0 quo figure en ol Regiotro do la propiodad.

Creo quo para plantear esta ouosti&n so debon distin-
guir los oasos on quo el retrayente tenga oonooimiento del 
prooio Tordadoro do la enajenaoidn, aunque doousmotalmente - 
0 one te otro on la osoritura o en ol Registre, do aquellos - 
otros oasos on quo el quo retrae no oonoaoa el verdadoro pre­
oio dado por la ooaa y pretenda ejeroitar el derooho do re -
traoto oon el oonooimiento obtenido a travée de oses otros -
comduotos sefialados. Bn el primer oaso ha doolarado el Tribu­
nal aupremo que no puedo prosperar la aooidn de retraoto si 
el demandante consigna la oantidad que oomo prooio do venta 
figura es la osoritura do transmisién. a sabiendas de que esa 
oantidad no es el prooio real de venta, sino otra superior - 
(sentenoia de 7 de julio do 1948).

Por el oontrario. si ol prooio vordadoro no os oono- 
oido dobe oonsignarse ol quo aparesoa on la osoritura pdbli - 
oa. on el dooumonto privado o on el Registre do la propiedad; 
y si on un dooumonto privado aparooe una oantidad. quo so - 
consigné, y on osoritura# poster is res so altord ol prooio, - 
dobs tonerso por bien hooha la oonsignaoidn ( sentenoia do Z 
do marso do 1946).

SI prooio quo el rotrmyonto dobs abonar por la ossa
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IttdeptadiontMioiito do quo oo haya o no oonolgnado on ooa enan- 
tla, 00 el prooio quo result# oierto..., ol quo ofootivamonto 
fuero oonoortado, a mono# quo por una u otra oirounotanola fu. 
re advortida ou fijaoién oen fraude (oontonola de 11 do onoro
do 1943; Téanoo tambidn la# do 3 do Julio do 1903, do 9 do ~
abril do 1910 y la mdo roolento do 9 do maroo do 1943),

La oenoignaoidn dob# haoeroo eportunamonto, prooioa ~ 
monte doatro del tizmino para ejeroitar ol doroohe do rotrao- 
to, que por oor do oaduoidad no admit# ni intorrapoidn ni am- 
pliaoién de ninguna olaae (oenteaoiao de 6 do mayo do I960 y
do 16 de ootubre de 1962). Y aegdn la sentenoia do 5 do fo -
brero do 1962, on el aoto de oonoiliaoidn os neoesario quo oi- 
multdneamente se osnsigne el preele,si fuero oonooldo, o so d4 
fiansa do oonslgnarlo luogo quo lo sea.

6.- Siendo uno de les modes do ejeroitar el doreoho do re­
traoto el aoto de oonoiliaoidn, conforme ta rooenooido repetida# 
dootrine legal y veremos mds adelante, so ha planteado la oue 
tl6n de si se précisa la oonsignaoidn del importe de la oompra 
al premover dloho aoto, o es suflolente oon que se haga la oof̂  
slgnaoidn al presenter la demanda. Tal problems ha sldo ya - 
reauelto por el mismo Tribmal supremo, que ha doteminado que 
hay que atenerso a lo que prsooptda el art, 1618 de la Loy do 
Bnjuioiamionto olvll, que exige el oumplimiento de la obliga- 
oidn de consigner para que pueda darse ourso a las demandas dq 
retraoto,...., ya que la Ley no exige el oumplimiento en otro 
momonto (sentenoia de 24 de septiombre de 1946); se exige pa­
ra la demanda formalisada, no antes en la oonoiliaoidn (sen -
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tenoia do 17 do dloiosdiro do 1948); si bioa, oomo ya hones - 
Tisto, la do 5 do fohroro do 1968 oxigo quo so oensigao ol - 
prooio sismltdnoamoate al aoto do ooaoiliaoida o so dé fian­
sa do ooBsigaarlo si no fusre oonooido.

7. 31 oonooifflionto dol prooio do la transmisién y la -
consiguiento oonsignaoidn quo ol rot rayent# ha do haoor so 
facilita notabloaonto on ol régimon logal do arrondamiontos 
urbanos oon la notifioaoién notarial, ouaado exista ésta ol 
inquilino o arrendatario ro trayante tendrd oon ella oenooi- 
miento dol preoio do la transmisién y on oonseeuonoia serd 
ésta la oantidad quo haya do oonsignar, sin quo quopa alegar 
ignoranoia del preoio vordadoro.

6. Oomo homos visto, si no ea oonooido el prooio vor -
dadero por el retrayente, deberd dar fiansa do oonsignarlo - 
tan pronto oomo lo sea, segdn el no £o dol art. 1616 do la - 
Ley do Snjuioiamiento oivil. La fiansa, oomo diee muy bien - 
Oaroia Boyo, puedo ser do oual qui ora do las olasos admit Idas 
on Dereoho, ya quo el jues tiene pleno a rbitrio para doeiftir 
sobre el particular (189).

9. Ademds del reembolso dol prooio a quo nos homos re ~
forido, el art. 1618 del Cédigo oivil exige que el rotrayen- 
te roombolse los gastos dol eontrato y oualquior otro page - 
legitime heeho para la vonta y les noeosarios y dtiles ho - 
ohos on la oesa vondida.

Oualquior page legitime heeho para la venta dobe ser 
roombelsado on virtud do la ssbrogaeién que so opera oen ol 
ejoroieie del dereeho do rotrmor, segdn ol art.1681 dol Oé-
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âigo Olvll; sabrogaoiéa ésta que debe eer compléta, en las - 
miemae eendloionea eetipuladae en el oontrato. Por page le - 
gltimo debe entenderae oual qui era heoho por pre ôo ripe ion. de la 
Ley, ooetumbre o pacte (190). Oomo tales pages legitimes de­
ben considérarse el Isxporte de la primera copia de la esori- 
tura, los que se oausen oon ooasiôn de la inscripoién regis­
tre!, el page de dereohos real es, les heohos a corredores de 
cornerci0 si hubieren intervenido en la transmisién y... fi - 
nalmente cualesquiera otros asimilados o aeimilablea a éstos.

Ya hemos visto cémo el retrayente, que tiene la obli­
gée ién de abonaxlos, de reembolsarlos, no tiene que haoer la 
oonsignaoidn de estes gastos para ejereltar la aocién de re- 
tracto.

10. En ouanto a los gastos neeesarlos y dtiles heohos en
la oosa vendida, debemos dlstinguir los oausados antes de la 
entrega de la oosa al oomprador y aquellos otros que en ella 
efeotuase éste después de haberle sido entregada. Los prime- 
ros Tienen inoluldos en el na le del art. 1518 del Cédigo oi-t 
vil en ouanto suponen un pago legltimo hecho para la venta.- 
Asl ae desprende, segdn la razonable advartenoia heoha por - 
Castân, de los arts, 1468, p&rrafo 2o, y 1686. Deade que se 
perfecoiona el oontrato de oompraventa los frutos perteneéen 
al oomprador (p&rrafo 2a del art. 1468; véase también el arti 
1095 del Cédigo civil); maa oomo el que percibe les frutos - 
tiene la obligaoién de abonar los gastos heohos por un teroci 
ro para su produociôn, recolecoién y oonservaoién (art.866 -  

del mismo Cuerpo legal), pareoe que si el oomprador ha de -
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abonarloa tendrA tmmblén dereeho a que el retrayente le reem-t 
bolse de elle# euando ejerolte eu dereeho.

Lea gaatoa que el oomprador haya heoho por ai en la 4 
ooaa adqulrlda le son reomboleablea per el que retrae, siem- 
pre que hayan aide neoeaarloa 0 dtilea (no £0 del art. 1518 - 
del Oddigo oivil). Deoiamoa on pAginas anterior ea quo el fun-i 
damènto de eotoa reembolao# lo enoontraba nanreaa en el ea - 
rdoter de poaeedor de buena fe que tiene el que ha adquirido 
la oosa por oompra 0 daolftn on pago -léase oualquier otro ti-* 
tulo do los que haoen viable el retraoto- y no en la oonsidê  
raoiôn de evitar un enriqueoimiento injuste. Los gastos neoê  
sarios se abonan a todo poseedor (pdrrafo lo del art. 458 del̂ 
Cédigo oivil) ; los dtiles, sdlo al poseedor do buena té (pd­
rrafo £0. del mismo art. 468). por tanto, al adquirente do Iq

Ioosa le son abonablea por el retrayente ouando ejeroita eu - 
dereoho de retraer tanto los gastos neoesario# oomo los dti­
lea heohos on esa misma oosa.

sdlo merooon el oonoepto de gaatos neoesario* y dti­
les los oxlgidos para la oonservaoiôn 0 que redunden en pro- 
veoho, oomodidad 0 interds do la oosa vendida, segdn una senn 
tenoia quo lie va feoha 8 do julio do 191£; si bien Qoyena en*, 
tendis que los gastos de simple oonservaoidn no deberlan ser 
abonablea por ouanto que oonstituyen oargas del gooe de la - 
oosa y oorresponden a quien durante el tiempe en qqe so haa 
heoho ha perteneoido el geee.

Los gastos eoasionados en litigio see ten ido per el - 
oomprador centra el vendeder para obligarle a elevar a esori- 
tura pdblioa el documents privado on quo so hieiera oenstar
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la venta, oome extrafiea que son al retraete, ne pueden oon - 
prenderee en el na la del art. 1618 del C6dige elvll, ni ser, 
por le tante, abonablea per el retrayente (sentenola de 8 de 
febrero de 1*18)# criteria date del Tribuwtl supremo que pnede 
aer iepugnado oon algdn fundaments legal, ya que, oomo ante - 
rioxmente hemos dloho, los gastos de la primera oopia de la 
osoritura pdblioa aerdn de ouenta del oomprador, salve paste 
en contrario (art. 1455 del Cddigo oivil), de donde se deduoe 
que la misas oonsideraoiôn debe merooer aquellos que se ori - 
ginen oon ooasl6n de obtener la osoritura (vid. arts. 187* y 
1880, nü la, del Cédigo oivil),

Estes gaatoa aon reembolsabloa, pero, oomo ya hemos - 
Uoho oon reiteracidn insistante y tiene deolarado oon profu- 
al6n el Tribunal aupremo, ol retrayente no tiene la obligaoién 
de oonaignarloa al tiempo de presenter la demanda.
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Aunquf no es aaestro propéslte estudlar el aspeete - 
prooesal de les dereohos de retraoto, queremes sefislar les - 
modes oomo pueden ejereltarse.

son oeog^tentes para oenooer de estas ousstlones les 
Jueoes de prlomra instanela -vld, art, 180, apartado b) de - 
la Ley eepeolal- qulenes habrdn de aoemedarse al preoedlmlen- 
to del Titulo XXX, Libre II (arts, 1618 a 1680 de la Ley de 
Knjuioiamiente oivil), ajustdndolo a le prevenido en la Ley 
especial de arrendamientos urbanoa (art. 166 de la Ley, 175 
de la primitiva y originaria redaooiôn). pero lo que impor­
ta es delimiter laa formas de su ejereioio.

1. Ho haoe faits deolr que una de las fermas de ejeroi­
tar la aooién de retraoto es la interposioidn de la dmsanda 
(vid. arts. 1618, p&rrafo la, y 1621 de la Ley de Bnjuioia- 
miento oivil) aoompaBada de loa documentes que se exlgen en 
los arts. 505 y 504 de la misma Ley de Enjuioismiento. pero 
asl oomo por régla general en la mayor parte de les juid os 
deolarativos se debe intenter la oonoiliaoidn antes de pro- 
moverlos (p&rrafo la del art. 460 de la misma Loy) y en otros 
se ezoeptda la o<moiliaoidn, e por mejer deolr, la tentativa 
de oonoiliaoidn (féanse las exoepeienes que se sefialsn en el 
mismo art. 460 al prineipio general oonsignado). en el juioio 
de tanteo, de retraete y en eualquier etro en que sea urgen­
te y perentorio el ejeroiolo de la aoeidn por su misma natu- 
ralesa, ne ser& neoesario el aoto de oeneiliaeidn o el eer - 
tifioado de haberse intentado sia efeoto, si hubiere de se -
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guirae plelto (art. 461 de la miema Ley; vld. et. el art.1622
también de la Ley de Bnjuiolamlento oivil).

Como vemea. no ea neoesario intentar la oonoiliaoidn 
para interponer la demanda de retraoto, pero al lo ea para - 
que el juea dé traalado de la demanda al oomprador (véase el 
art. 1622 de la Ley de Bnjuioiamiopto oivil), es deoir, para 
que pueda seguirse el pleitb.

2. Pero el art. 461 de dioha Ley de Bnjuioiamiento es
una norma permit!va, concede una faoultad al retrayente, pue- 
de deoirse que es una norma de dereoho voluntario. A peaar do 
no ser neoesario el aoto de oonoiliaoidn, puede preoeder a la 
interposioién de la demanda de retraoto. La presentaoidn de 
la oertifioaoién que requiers el art. 1622 oitado puede ser - 
de una oonoiliaoidn intentada, anterior o posterior a la pre­
sentaoidn de la demanda. Bate razonamiento nos lieva a la - 
oonolusidn de que también la oonoiliaoidn es modo propioio -
para ejeroitar el dereoho de retraoto.

ai aoto de oonoiliaoidn es, pues, uno de los medios 
hdbiles para ejeroitar el dereoho de retraer. Asl lo tiene de 
manera expreaa deolarado el Tribunal supreme en un gran ndme- 
ro de sentenoias conformes, oomo son la de 18 de junio de 1921 
la de 4 de ootubre de 1927, la de 21 de febrero de 1981, la - 
de 12 de mays de 1986, la de 80 de abril de 1940, las de lo - 
de marso y 7 de junio de 1946, la de 27 de enero de 1960 y la 
muy reolente de 6 de febrero de 1962.

Algunas sentenoias de nuestro Alte Tribunal han deola? 
rade que para que se tenga por ejeroitade en forma el dereoho
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de retraete y produsea la oeneiliaeidn la aoeidn ebstaoulati- 
va de la oadnoidad, ha de haeerse oen ella la oonsignaoidn dsl! 
preoio (sentenoias de 12 de Junio de 1986, de 10 de marso de ; 
1948, de 27 de enero de 1960 y de 6 de febrero de 1962) (191).
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1. (1*8). Dloe el art. 65 de la Ley de arrendamientee
urbanoe que el retrayente e el que hubiere adquiride per de­
reeho de tantee no pedrd tranesitir per aete "inter vivee" - 
el pieo adquiride haata que hubieren traneeurrlde dee aSee- 
deede la adquieieidn, ealve ei aereditare haber venide a peqr 
fortune. 3a data uaa limitaeidn a la adquiaieidn que u6a e ~ 
mono* paladinamente eataba ya reeogida en loa ndmeroa 4a,5o - 
y 60 del art. 1616 de la Ley de Bnjuieianiento oivil para al- 
gunoe retraotoa legalea. La miema prohibioidn de enajenar ae 
advlerte on el art. 17 de la Ley de airendamientoe rdatiooa 
de 15 de marso de 1*86. (Tdase la ampliaoidn de prohibioionee 
que oontiene el oitado art. 17 oenferme a la redaooidn dada - 
dltimamente por la Ley de 16 de julio de 1*4*).

31 art. 1616 de la Ley de Bnjuioiamiento oivil ne oen? 
tiene propiamente una obUgaoidn legal de disponer per ouanto 
que b61o impone al retrayente la obligaoidn de eentraer el - 
compromise -en el retraoto gentilioio, ya desapareoido en - 
nueatro Dereoho oomdn- de oonservar la finoa retraida (no 4o), 
da no vender la partieipaoi6n -si es oemunero- del dominie - 
que retraiga (no 5o); que oontraiga el oompremise -si es en- 
fitéutico- de no separar los dminios (mo 6a) por un tiempe - 
que para oada ease se détermina en el mismo preoepto. La im - 
posibilidad de enajenar o transmitir naoe direetamemte do la 
obligaoidn oentralda per el retrayente, si bien indlreotamen- 
te tenga su erigen en el preoepto legal que exige el eompremi- 
80 do oonservar el dereoho adquirido para que pueda darse our­
so a la demanda de retraoto.
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t. Pore esta obligaoidn quo oontrao el retrayente tiene
un oorrelatiTo dereoho per parte del oomprador venelde, quiem 
en tode memento puede relever a aqudl del oempremiee, "del - 
gravamen expreaado on lea ndmerea 4a, do y 4a del art. 1416" 
(art. 1489 de la Ley do Bnjuleiemiente oivil).

Preeieamente perque igae idn ae naee direota e in - 
mediataownte de la Ley ee per le que ae ha do tomar raadn en 
el Regiotro de la Propiedad del ooapromieo quo ee haya oen - 
traide, ouande aea firme la sentenola que deelare haber lu - 
gar el retraoto (vdase el oitado art. 1489).

8. 31 juege de la prohibioidn de enajenar ea las medor­
nas leyes do arrendamientos es oompletamente distinte al oen- 
oignado. Hi haoe falta quo el quo pretenda retraer oontraiga 
el oompromiso do enajenar (193), ni se preoisa oenstanoia do 
tal prohibioidn on el Registre de la propiedad para que pro - 
dusoa la plenitud de sus efeotoa, adn en centra de teroero de 
buena fe.

La prohibioidn de enajenar es en el oaso del art. 17 
de la Ley primordial de arrendamientos rdstioos, oomo en el 
del art. 65 de la de arrendamientes urbanos, de origen inme- 
dlatamente legal, y no puede ser levantada per la veluntad 
del adquirente primitive que fud veneido en su adquisioidn - 
por el que retrajo (194).

Aunque el art. 166 de la Ley espeoial declare aplioa* 
blo el juioio especial de retraoto regulade en el Titule XXX 
de la Ley de Bnjuioiamiento oivil, la norme que enoierra el

I
art. 1689 de este ordenamiemto legal ereemos que es inaplioa.
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ble al eaae del retraete arrendatlole urbane, ya que la realm 
al6n que baee el menelonado articule de la Ley ee reflere ex­
preaamente able al preeedlmlente. a la forma de erdenar lea - 
aotoe prooeealea del Juioio, a la mera tramitaoidn......pare
no a laa nozmas euetantivaa que aunque aea fuera de lugar en 
aqudlla pudleran enoontrarae. A mayor abundamlente, el mierne 
pdrrafo la del art. 166 enoargado de haeer la eueodioha rernim 
a idn ee oui da de deoir que la suatanoiaoidn del prooedimien- 
to se ajuetard a lo prevenido en esta Ley eepeolal, segura - 
mente a toda la Ley espeoial y no, oomo también pudiera oreer- 
se, sdlo a su aspeoto adjetivo.

4. La prohibioidn de transmitir del art. 66 es menee em­
pila que la impuesta per el art. 17 de la Ley de 16 de marso 
de 1936 de arrendamientos rûstiooe. HI que retrae una finoa 
rdstloa no podrd enaj enarla ni arrendarla; el retrayente de 
un pise 0 de un local de negoeio podrâ arrendar, pero no po- 
drd enajenar; la prohibioidn on el oaso del art. 17 de la Ley 
de arrendamientos rdstioos abaroa a sois afios a partir de la 
adquisioidn; la que impone el art. 66 de la Ley de arrenda­
mientos urbanos.selamente a dos. Hntendemos, por le âends.que 
la expresidn que uno y otro preoepto utilisan es en todo équi­
valente: en nuestro oaao concrete, tanto da deoir transmitir 
oomo enajenar, si bien en general aquel tdrmimo paresoa mds 
oomprensivo que éste per pederzeferirse a oualquier olase de 
dereohos.

6. La prohibioidn de enajenar tiene su fhndamento en el
fin perseguide per el legislader al instituir el dereeho de
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retraoto 7 preoleaaeate para ovltar quo ee retraiga oon flneq 
dletintoo a lo# queridos por la Ley (1*6). Por eao preolaa - 
mente, para major poder ooneegulr eeta finalldad legal, oree- 
mo8 que ee debia exlglr al retrayente, ademAo de la ooupaoldn 
efeotlva del objeto de au dereoho, que aereditaee que no ora 
propietario de alagAn pieo anAlogo on la miema poblaoiAn don­
de intenta retraer, oomo ee exige a loa retrayente# de vivienr 
da oon renta determinada que ae aoojan a loa benefioioe de la 
Ley aobre prdatamos a loa inquilinob para retraer, do 16 de 
julio do 1*62. La finalldad que rimoe pereegula el legisladori 
al eetableoer los derechoa do proférante adquieioidn ee verla. 
frustrada si ae consintieae al adquirente por tanteo 0 retrao­
to que enajenase el objeto de au adquiaieidn deatro de un tie 
po deterrainado (196).

Elio darla, dioe sray bien uaeale, Indudablemente mar- 
gen a las mAs turbias espeoulaoiones que la Ley... no puede - 
menoB que provenir (197).

6. La fijaoidn del tdruino durante el oual el retrayente
no puede transmitir es en ai iadifObento y queda siempre a la 
libre detezmInaoidn del legislador.

de prohibe al adquirente transmitir por aotos inter 
vivo#, pero la limitaeidn a esta olaae de aotoe es,$ juioio de 
lijae (198) a todas luoes inneoesaria, por ouanto quo es la - 
dnXoa a que puede, a su modo de ver, referirse, ya que la mor­
tis oausa es una transmlsidn forsosa. Olaro estA que la pro­
hibioidn no podla extenderae a las adquisioiones por suoesiAn, 
por lo que dstamos de aouerdo en este punto oon el oitado au-
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tor. Lo que ne oremmoe y 11 afirmm ea que sea tamblën inné- 
oeaarla la tranamislén de la ebligaoiën de oonaerrar la ae* 
aa per el mlame tl«ape, o mejer, per el timmpe que faltaae 
para que loa doa afioa tranaourran oomplatea. A au julale.ea- 
ta traaamiaiôn de la otdigaolën de ne enajenar aataba ya ~ 
diapueata oon earâoter general en el art* 661 del Cddlge ai- 
▼11 par ne aar de laa obllgaeionea lapueataa en aontempla - 
ol6n de laa peraonaa y ne extlngulrae par tante a la muerte 
del retrayente.

Cenferme al art. 661» en efeete, lea herederea auee- 
den al difunte per el aele heeha de au maerte en tedea eue 
dereohoa y ebllgaalenea. Pare tedea lea dereahea y ebllga - 
olenea en loa que hereda rienen datermlnadoa per el art, 65e 
del mlame Querpe legal, que aefSala y détermina la aempaalol&q 
de la heranoia. La herenola ne oeaqprende laa ebllgaolonea que. 
ae extlngan oon la muerte de la peraena. preelaamente el p6~ 
rrafa del art, 65 de la Ley le que quiere deelr y dlee ea 
que la obllgaol&n de ne tranamltlr ne æ  extlngue par la mueî  
te del retrayante, Hoa enoantramoa, puea, een una deolaraoida 
legal que ae preolaa para aaber ai eaa prohibieldn afeota e 
no al beredere e al legatarlo que de aquél tralgan eauaa.Oen 
arregle a le que el legialader qulao deelr ne ea Inneeeaarla 
la deolaraoldn referlda; ea mda, ereemea que ha heohe bien * 
el legialader en eenaignarla deade eu ponte de Tiata, Le que 
ya no aprobamea del legialader ea preoiaamente el ponte de • 
▼iata adeptade. 4406 ea le que quiere evitarae een la prehi~ 
bioida impueata al arrendatarie de trananitir el ebjeto de au| 
adquiaieidn par titule de retraete? que el adquirente per re*



* &t5 -

traoto no ojoroit# on dorooho #1 no ea een el nSTll proton* 
dido per la Ley y do ningnna manera oon una final! dad Inerâ  
tiva. Puea para oonaegulr eatohpropdalte era auflelente oon 
quo la prohlbloldn afeetaae dlreota y peraonalmento al quo 
retrajo. Advertlré quo le dnloe quo quiere la Ley oen eata 
prohlbleldn ea Imqpedlr quo oen la Inteneldn do obtoner un * 
benefiolo partioular dlatlnto al qua puede aupener la adqul-, 
alol&n ae ejeroite el dereoho da retraer.

La Ley no diatlngue y donde la Ley no dlatlngue no 
noa ee llcito dlatingulr. Al adquirente a tftulo do retraote 
Id eatd prohibida la tranamlaldn per oualquier tltulo Inter 
▼l?oa, ya aea eate tltulo gratuite u onereao, Oualquier tl* 
tulo jurldloo que ae enoamlne a tranaferlr el dereoho do pro* 
piedad del titular a oualquier otra peraona debe entenderae 
oottprendldo en la prohlbioidn (1*9). Y no adlo la tranaml * 
sl6n que ae haga do todo lo adquiride, alne a la que ae prê  
tehda haeer de parte del looal de negoolo o vivienda adqui 
ridoa oon el ejeroioio del dereoho de retraote.

8. Loa doe afioa que dura la prohlbioidn do enajenar ae 
ouentan a partir del dia aigulente a aqudl an que ae efeotud 
la adqulaioldn de la propiedad per el retPayente e per el qîe 
ejeroltd oen fortuna el dereoho de tantee, per reglr en eate 
punto la regia general para oo&putar lea plaaoa (800).

9. HI titular do una rlvlenda quo haya eonaeguldo la * 
propiedad do la miana on vlrtud del ejeraiole del dereoho dq 
retraoto y aoogidndoae a laa oonoeaionea do ĵ dataaiea qua re* 
gula la Ley de 16 de Julio de 1952, aegdn el art. 9o do dloha
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Ley, no podrà enajenar e gravar el objeto de au adqpleloldn, 
nl ar rend aria o eeder en oualquier otro modo au uao en un * 
plaso de tree afioa. y tranaourrido eate plaao taspooo pedrà 
hûoerlo ain autoriaaoldn eaorita do la entidad preatamiata. 
Lata mlama prohlbioidn y oon eate mlamo aloanoe, referlda • 
tambldn a laa mlamaa peraonaa, ae eatableoe en el apartado 
c) de la norma 4i do la orden do 18 do agoate do 1958.

La autorlaaoldn exlglda para gravar, enajenar,arren* 
dar 0 oeder en oualquier otro mode el ebjete do au adqulal - 
oidn, al titular de la vlrlenda adquirlda en laa oondio ionea 
exigidaa per la referlda Ley do 1958 y tranaeurrldea que ha* 
yan aide loa tree prlmroa afioa de prohlbioidn abaoluta,aoa 
pareoe franoamente exagerada y ain nlngdn fundamonto.

10. Pero el mlamo preoepte legal quo Impone la prohlbl *
oidn general aefiala tambldn una exoepoldn a eata prohlbioidn. 
HI adquirente no podrd tranaadtlr. aalvo al aoredltare haber 
▼enido a poor fortuna.

Hata exoepoldn, que no enoentrd aooglda on la Ley de
«arrehdamientoa rdatiooa, ea pareolda aunque no del todo Iddn* 

tioa a la quo on el no 4a del art. 1518 do la Ley de Hnjul * 
oiamlento olvil ae reoege. Kn date ae dloe quo ae debe oonaer* 
▼ar la flnoa retraida, a no ear que alguna deagraola hloieee 
▼enlr a menea fertuaa al re trayante y le obllgare a la ▼enta, 
Hn el aupueate quo noa ooqpa adlo ae dlae que aeredlte haber 
▼enido a peer far tuna. Aqul no ae aefialan lea motlrea per lea 
que ae ha llegado a la peer fertuaa: on aqudl pareee quo adlo 
pueden haeer raler la exoepoldn lea motlrea extraordlnarloa 
que oonatituyan alguna deagraola. Pero eate quo pareee exlglr-
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## de memo# m  nueetro eaae elene oespenaado een una mener 
aparente exlgenola para que pueda eperar la exeepeiên. En * 
el oaeo del ne 4a del art. 1418 de la Lay de enjulelamient* 
olTll la llegada a menee fertuna tlene que aer de tal laquer* 
tanola que le obllgue a la venta; en el art. 45 de la Ley de 
arrendamientea urbanea no baee falta, ne pareee haeer falta, 
que el retrayente praebe que tlene neoealdad de render el plr 
ao adqulrldo. Bn ouante a la earga de probar *el enua preban* 
dl* que el art. 45 Impene al retrayente de haber renid e a - 
peer fertuna la entendemea Implielta tambldn en el art. 1418 
(rld. en ouante a la oarga de la prueba ae reflere el artleu* 
lo 1814 del üddlgo olrllj.

▲ ml julolo la oueatldn màa oemplleada que plant ea * 
el art. 45 en ouante a la Interpretaoldn de au aloanoe ae re­
flere es la de determiner le que ae entlende, lo que êebe en* 
tenderae, por haber venldo a peer fortune (801). Faite par - 
aupueato un orlterlo legal que alrra para preolaar le que ha­
ya de entenderae par peer fertuna (808). Bl tdxmlne que utl - 
Usa la Ley ea oemparatlro y por tante reaultade de una rela* 
oldn; relaeldn de fertuna que ha de eetableoerae entre doa - 
momentoa dlatlntoa: el de la adquiaieidn de la propiedad par 
el retrayente y aqudl en ae Intenta oelebrar la tranamialdn - 
d# le adqulrldo en rlrtud del ejereiele del dereoho de retrao* 
te. ▲ una altuaeldn oenoreta y eenoelda de fertuaa puade ae- 
gulr etra Inferler.netablemente Inferior jr ne eatar aln embaŝ  
ge juatifleada la pretendlda tranamialdn. zm simple merma eoe- 
ndmloa e una 11gara dlmalnueldn del patrimonle ne aea aufl 
elentea para que tmiga lugar la exoepoldn. oarola Raye eree -
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Impealble fenralar aprloriatlaaaaiite aermaa para ralaxar la 
axlataaela da tal aaaaaa (808). Ballia par au parte reauel- 
re el preblema aoudleade a una eemparaelda een el tlpe de 
prepletarle y laa pealbllldadea de aanteaerle (804).

11. Creeaea que le mejer hubiera aide que la Ley hmbleae
exlgide al retrayente una auterlaaeldn Judlelal para trana- 
mitir, babida eueata de la neeeaidad aeredltmda, en rea de 
exigir que el retrayente aeredlte haber renlde a peer fertû  
na deapuéa de la tranamialdn para que data ae deolare preeei 
dente. Oen eate ee erltarian Impugnaolonea Intereaadaa de la 
tranamialdn realimada y pleltea para reaelrer aobre la nulli 
dad 0 ne de tranamlalonea ya heehaa.

18. sabamea que la ebllĝ eldn de ne enajenar ae transmit
te al heredero o al legatarlo que eueedleaen al retrayente • 
en el piao adqulrldo. Sa uaànlme la oplnldn de que tambldn - 
relera la renlda a peer fortune a qulen auoede al retrayente 
de la obllgaoldn de no tranamltlr (806). lea pareoe deade - 
luego que ne hay rasdn nlnguna para prlrar de eate benefiole 
al heredero o al legatarlo y aoeptamea en oonaeouenola la ae- 
luoldn apuntada. Bn apoyo de esta teala ae pueden alegar fun- 
damentalea raaonea de analegla que el art, 13 de la Ley erde- 
na aplloar ouando la oueatldn debatlda no apareoe expreaame% 
te preaorlta en la mlama, ne ebatante referlrae a laa mate - 
riaa que régula, pere eneentrâmes una traaoendental dlAoul- 
tad de Indele tdonloa: aabemea, ya lo hemea dlehe, que la rtf- 
nlda a peer fertuna ea una oueatldn oemparatlva, de relaolda
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entre doe sltnaeloaee eoendmioas que afeotan a la miema per * 
aena; la renlda a peer fortune del heredero o del legatarlo 
4odme habrâ que eatableeerlat le oemparatlramente entre la - 
altuaeldn eeondmloa al tlampe de la adquiaieidn por el ejer­
eiele de retraote y la que tenga ouande pretenda haeer la - 
tranamialdn. Pareee que la peer fertuna no puede produolrae 
ealoulando tambldn dloha adquiaieidn.

13. Be existe unanimidad dootrlnal en ouante a loe efeo-
toa que pueda produoir la tranamialdn del piao heoha no obs­
tante la prohlbioidn que eatamoa analiaando.

Eijaa Palaoioa en el trabajo oltado, partiendo de - 
que el art. 65 de la Ley reooge mda que una autdntioa prohi- 
bioidn legal un oompromiao a oontraer por el retrayente.oree 
que no ae produce la nulidad radioal. La diatinoidn, dioe, ea 
utillaima a lea efeotea de laa oonaeouenolaa«La oentrarenoidn 
a una prohlbioidn legal produoe la nulidad radical a tenor del 
art. 40 del Cddigo oiril. La oontrarenoidn de ebllgaolonea - 
oontraldaa.aunque rengan ordenadaa por la Ley,produoe en laa 
reolprooaa la reaoluoidn aegdn el art.1184 del Cddigo oivil.

La mayor parte de loa comentariataa oree que la tranm- 
miaidn heoha, oamo efeotuada en contra de lo diapueato on la 
Ley, ea nula de pleno dereoho, oon nulidad radioal (806).

A no80tr08 no noa oabe ninguna duda de que la null - 
dad que se produoe ea abaoluta y que puede por tanto aer im­
pugn ada por oualquiera que tenga interda en que la referlda m  
lldad ee deolare,Bata nulidad radioal no protege ni aiquiera 
a quien inscribe au dereoho en el Hegiatro de la propiedad,- 
aun ouando oumpla todoa loa requiaitos que eatableoe el art.
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34 de la Ley Hlpeteoaria, pueeto que ae aeeeaitaa eatar laa- 
erltaa laa prehlblelenea de dlapener o enajenar eatableoldaa 
per la Ley que aln expreaa deolaraelSn judicial o admlalatr#- 
tira tengan plemi eflcacla jurldloa (aoraa Ift del art. 84,en 
relaeldn oon el pdrrafo la).

Oon la tranagrealdn de la prohlbioidn ae orlgloa la 
nulidad del negoolo eonalgulente de tranamialdn, pero ae pro­
duoe tambldn oomo aanoida legal la reaoluoidn del mlamo tan- 
tee 0 retraoto que ooaaionaron la adqulaioldn (807)#

BelIda por el oentrerlo oree poaible que el adquiren­
te del oual ae retrajo pueda Inatar Indemaiaaolda de perjul- 
oioa, pero no ve faotlble que eae mlamo adquirente prêtait 
el piao del nuero titular.

Aunque la Ley no dJga loa efeotoa que ae aiguen de - 
la enajenaolda antea del venoimlento del plaae de doa afioa - 
oreemoa haber enoontrado baae legal auflolente para mantener 
la teala de la reaoluoidn del retraoto o del tanteo produoto- 
rea de la adquiaioidn y de la adqulaioldn mlama. Kn primer - 
lugar, aalTO que la mlama Ley ordene au ralidea, loa aotoa - 
ejeoutadoa contra lo diapueato en la mlama aon nuloa (art. 44 
del uddigo civil, pàrrafo lo) (806). Bo oabe mayor Infraooidn 
de la Ley que aquella que ae oomete no obatante una prohlbl- 
oidn expreaa. Pero ai eate principle general de nulidad de - 
14# amtoa ejeoutadoa en centra de la Ley y que el profeaor 
De Castro haoe extenalvo a todoa loa aotoa, ne fuera auflolen- 
te, que a nuaatro Julolo lo ea, noa queda todavla la muy po - 
deroaa y eapeolfloa rasdn de analog la -parlbua In oaalbua, 
parla jura dealderat- aaoada del art. 1430 de la Ley de en -
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juloiamlemto civil que rtccgc un «upuccto mlmilar. H  pArra- 
fc £a de este precepto dlspcne que la enajenacldn que ee hi- 
oiere antes del vwcimiente en loe respectIvoe plaooe, sin - 
la confoneidad del comprador venoido.aerd nula.quedando tam­
bldn sin efeete el retraoto. ai dioho comprador lo aolioitare, 

le haeon falta grandes eafuersoa dlaléotiooa para - 
traaladar eata aolueldn legal al eampo.de nueetro eatudlo.

Bate argumente ademâa ea de loa llamadoa en Ldgioa - 
a fort loti 0 oon mda rasdn, aiendo oomo ea la final Idad de - 
la Ley de arrendamlentoa urhanoa emlnentemente social. La - 
enajenaolda efeotuada no obatante la prohlbioidn legal aotda# 
puea,corne una oondicldn résolutoria de la adquiaieidn efbo - 
tuada por el retraoto (£09), y oreemoa que aln neoealdad de 
que el comprador lo solicite.

Una aantenoia de la sala V del Tribunal supremo aan- 
oiona en efecto oon la nulidad radical del art, do del Cddi­
go civil la enajenacidn heoha mientraa dure la reatriooldn 
de no enajenar que inqpone la Ley a qulen adquiere por re - 
tracto.
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1. (£10)." Puede eueeder que una aola trammlaldu de la
propiedad origine mda de un dereeho de retraer. si le finoa- 
eatd por ajemplo oedlda en enflteuala o al ae enajena aola - 
mente una porolén Indlvlaa de la ooaa o ouata parte de la - 
propiedad, o al ae oede un piao alalado y lea demda del mlame 
edlflolo perteneeen a duefioa dlatlntoa, en el eaao de la lia- 
mada propiedad horlaontal, naeen oon la tranamialdn tantoa - 
dereohoa de retraer oomo relaolonea jurldloaa exlatan aohre 
la mlama ooaa, al éataa aon aptae para engendrer taies dere­
ohoa.

Ba preolao en el aupueato de oonourrenola de dereohoa 
de retraoto naoldoa del mlamo tltulo jurldloo eatableoer nory 
maa oon arreglo a laa oualea ae haya de reaolver el oonfllotq 
Sobre el mlamo objeto exlatan o pueden exlatlr varloa dere - 
ohoa dlatlntoa oorreapondlentea a dlveraoa tltularea. si el -* 
ejerololo de eatoa dereohoa por aua reapeotlvoa tltularea - 
fUera compatible, la oonourrenola de dereohoa no algnlflearla 
Inoompatlbllldad y cada une ae ejeroltarla oonforme a au na­
tural eaa y oon laa llmltaolonea que la ooexlatenola de loa - 
demda le Impualera. Maa oomo loi dereohoa de retraoto tlenen 
la mlama naturaleia y tlenden a un mlamo fin -adqulrlr la pro 
piedad-, oomo por otra parte aon entre al exoluyentea e la -t 
oompatlblea y en oonaeouenola no aon auaeoptlblea de ejerol - 
olo almultdneo, ae preolaa# alertas réglas que reauelvan la i 
competenola. sabldo ea que la preferenola en loa dereohoa rea 
lea ae détermina oon relaoldn al principle de priori dad (qui 
prior eat In tempore potior eat In jure). Pore ea nueatro cay
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•0 ooaoreto, bableado aaoldo de oa# miemm traaemleléa y ea - 
un mlamo memento loa dlatlntoa dereohoa poalblea oonourren - 
tea e laeompatlblea, no ae puede aplloar el aefialado princi­
ple. Batamoa, puea, en preaenola do una verdadera y autéatl- 
oa oollaldn do dereohoa (£11), que ae reauelve para oada oa- 
00 alalado por una oonoreta dlapoaloldn legal.

Bata funoldn de reaoluoidn de Inoompatlbllldadea de 
loa dlferentea poalblea re true tea oonourrentea ea la que oum- 
ple el art. 46 do la Ley de arrendamlentoa urbanoa, oonforme 
al oual el tanteo y retraoto quo la mlama Ley eatableoe ten- 
drin preferenola aobre oualquier otro dereoho almllar, oon - 
exoepoldn del de oonduofio.

Una regia andloga a la eatableolda ea el art. 44 ol-| 
tado ea la quo ae oontleae on el pdrrafo 5a del art. 14 do - 
la Ley do arrendamlentoa rdatiooa. Bl pdrrafo £o del articu­
le 15££ del Oddlgo oini mda que un oonflloto reauolre una - 
mera oueatldn, amonisaado loa Igualea dereohoa de doa o mda 
oepropletarloa quo In tent area retraer. Bl pdrrafo 3fl del art. 
15£3 reauolTo tambldn la oonourrenola do retraotoa entre oo-i 
llndantea on un oaao de verdadero oonflloto. Andloga norma - 
enolorra el pdrrafo £a del art. 15£4 reaolvlendo la oollaldn 
entre oonduefioa y oollndantea. Bl art. 1047 pareoe haeer com­
patible a loa dereohoa do todoa laa ooherederoa oonalntlendo 
un ejerololo oonjunto (Tdaae tambldn el art. 144£ del alamo 
cddigo olvll).

Preaolndlendo do la preferenola del retraoto do oo - 
llndantea quo ae eatableoe en el art. 14 do la Ley do 15 de-f 
marao do 1935 y que no tlene nl puede tenor lugar en el de -
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arrendamlentoa urbanoa per au mlama oondio 16n; preaolndlendo 
tambldn del retraoto gentlllolo donde rlja por preoepte feral 
que el oltado art. 16 haoe proférante al arrendatlolo rdatl- 
00, y ajuatdndonoa oxolualvamente al do oomuneroa, ae adrler- 
te una dlferenola entre el orden eatableoldo en el pdrrafo 6o 
del art. 16 oltado y el que ae preaorlbe on el art. 66 do la 
Ley do arrendamlentoa urbanoa: para quo el retraoto do oomu- 
neroa aea preferente al del arrendatarlo de una flnoa rdati­
oa haoe falta que el oonddmlno lleve èn Isa oopropledad mds de 
trea agoa; el art. 66 de la Ley de arrendamlentoa urbanoa dé­
clara preferente al retraoto del Inquillno de vlvlenda y al 
del arrendatarlo del looal de negoolo el de oomuneroa, aln nef 
oesldad de permanenola ninguna en la oopropledad.

De todoa lea poalblea deredhoa de tanteo y retraoto 
que pueden eatar en oonflloto en el oaao de arrendamlentoa - 
urbanoa, el art. 66 oonoede preferenola al arrendatlolo.oon 
la sola exoepoldn del de oondueBo.

Bo oabe ninguna duda que la reaoluoidn de la oollaldn 
engendra una preferenola. pero eata preferenola vlene deter- 
mlnada por una aerie de faotorea eapeolalmente aoolalea y eoo- 
ndmlooa. 31 leglalador atlende a la finalIdad peraegulda por 
oada uno de loa dereohoa de retraoto y ordena entre al una - 
prelaoldn oon arreglo a la Importancla y traaeendenola de oa­
da uno de elloa. 31 orden Tlene fljado por un eaoalonamlento 
de fines (£18).

£. La Ley aefiala preferente el dereoho del Inquillno o
del arrendatarlo de looal de negoolo aobre todoa loa dmada -
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dereohoa almllares, con exoepoldn del de oonduefio. Doa pro- 
blemaa graves plantea la redaocldn del art. 66: el determi- 
nar qué entlende por dereoho almllar con el fin de preolaar 
oudles son los que en la jerarquia qae ae forma estdn aubor- 
dlnadoa al retraoto que la Ley orea, y el de fljar el aloan­
oe del dereoho del oondueflo para saber oudles aon loa que - 
le son proférantes.

for derecho similar hemos de oonceptuar no solamen- 
ta aquellos dereohoa de tanteo y de retraoto que la Ley re- 
conooe, slno tambldn los qua tlenen au origan en la voluntad 
de los particulares oonforme al art, 1507 del Cddigo olvll.
Ss deolr que oomprende la prelaoldn no solamente a loa demds 
retraoto* legales que puedan naoer oon la tranamialdn del ply 
so arrendado, slno tambldn al retraoto convenelonal (213). - 
Ssta conclusidn se deduce tambldn, aparte de la Interpret# - 
oidn extensive de la terminologla legal, del oardcter social 
y necesario de la institueidn. Claro estd, y no haoe falta - 
declrlo, que deteminados rétractes légales no concurrlràn - 
oon el del arrendatarlo por rasdn de su propla natural#sa; - 
por ejemplo, el creado por la Ley de arrendamlentoa rdstloos.i 
el de oollndantea, el que se concede en la regia 6ft del art. 
1656 del üôdigo civil al cedente y al oeslonarlo de tlerras 
para plantar vluas, etc.

fero cualesqulera otros que nazoan oon la transmlsl6z% 
per ejemplo el enfltéutlco, estarân subordlnades al del arren- 
datarlo, con la dnioa exoepoldn del de oondueflo,

Pero la oueatldn mda eaplnoaa a nueatro julolo es la 
de averlguar el aloanoe de la exoepoldn. Bxpreaa y exolualva-
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ment# e# refier* la Ley en au artr 66 al retraoto de oeouney 
roa. lA qué olaae de retraotoa ae reflere? 48610 al del 00- 
munero ordlnarl 0 que ae régula en al art. 1622 del Oddlgo - 
olvll 0 tambldn a otroa que pueden aer oonalderadoa oomo ea-* 
peolalea, oomo naoldoa de partloulares formaa de oopropledad?

forque al paaoamos la atanolôn por el artloulado de 
nueatro primer Ordenamlento legal advertlmoa que, oomo po - 
albles retraotoa naoldoa de una eapeolal manera de aer de la 
oomunidad, ee regulan también ait el 06digo civil el de los 
propletarioB de un edlflolo dividido por plaoa -pàrrafo 6û. 
del art. 596, oonfozme a la redaocldn dada a eate preoepto - 
por la Loy de £6 do octubre do 1939- y ol que ae concede a - 
todoa 0 a ouetlquiera de loa ooherederoa, en el aupueato de 
que alguno de elloa vendlere a un extrade* su derecho heredl- 
tario antes de la partlcldn -art. 1067 del Cddigo civil-.

4. Hn ouanto al dereoho de retfmote -damoa por aupueato
que el tanteo ae oonvlerte en retraoto al aer Inoumpllda la 
obllgaoldn de notlfloar foxmalmente a loa denàa propietarloa 
del edlflolo y ouando la en&jenaoldn ae réalisa alterando el 
praolo 0 laa demàa oondlolonea eaenolalea de la tranamialdn 
(£14)- el dereoho de retraoto, repetlmoa, que otorga el pà - 
rrafo 6a del art. 396 del Cddigo olvll, lo eatlmamoa aubor- 
dlnado al retraoto del Inquillno 0 del arrendatarlo a peaar 
de haber sldo oonatruldo y admltldo por la dootrlna y por la 
jurlaprudenola en base a la oomunldad exlatente entre todoa n 
loa demàa propietarloa del edlflolo. (£16).

Una aentenola de 6 de abrll de 1946 lia entendldo aplà*
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cable tambldn el derecho de retraoto a eata especial forma dqî 
propiedad de casas por pisos, basàndoae en que es una forma - 
particular del aandmnlnlo, y aplioando el art. 1682 del c6dlgo 
civil, Bo desconocemoa que estâ bien hecha la aplleaoldn del 
retrac to a favor de los d^âe propie tarloa del edlflolo ouan­
do el duefio de uno de los pis os se decide a enajenarlo; pero 
lo oreemoa agi, no por la especial manera de ser de la propie­
dad horizontal, sino porque concedldo el tanteo debe antender- 
se también concedldo el dereoho de retraote. La palabra tan - 
teo en nueatro Dereoho comprends también genérlcamente al re­
traoto, porque uno y otro dereoho tlenen Igual finalldad y 
porque el fin pereeguldo por aquél podria fâoilisente eludlrse 
poi el obllgado al aviso y que dar la sin efloaola la preferen­
ola, conforme reconoolé una Importante aentenola de 22 de ne- 
viembre de 1901.

al la jurieprudencia anterior a la nueva redaocldn 
dil art. 896 del'^ôdlgo civil pudo entender aplloables las 
reglas de la comunidad de bienes a la propiedad horizontal y 
en consecuencia el derecho de l'etmoto %u@̂ ' la, Ley oonoede a 
los conduenos (sentenclas de 17 de abrll y de 8 de enero de 
1912 y de 21 de febrero y 9 de noviembre de 1901), esta doc - 
trina ne pareoe sostenible deapués de la Ley de 26 de ootubre 
de 1909. La red&coién que esta Ley dl6 al art. 896 del c6dlgo 
civil està Clara a nuestros fines..... Cada uno de les pro - 
pletariOB tiens un dereoho singular y exclusive de propiedad 
sobre su piso e parte de plso (pàrrafo la), si bien een algu- 
nas llmltaclones que lé Impene la oopropledad indivisible - 
(pàrrafo 2a) en les elementos neeesarlos para su adeouade use
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y dlsfrute; aal, ningda propiatarlo podri vaxlar estnolal- 
mente el destine e la estmetnra de sa plso sin pyevle aouer- 
do de la may or la de les otros Intereaadea (pdrrsfe 7a). La - 
oopropledad empero *61o se extlende a les elementos del edl­
flolo neeesarlos para sa adeeoado use y disfrute, ease son - ; 
les qae enomera detalladanente el misme artfeole al final de 
sa pàrrafo la.

A Julolo de Batlle sobre la easa entera no hay oopro­
pledad; la oopropledad s6lo afeota a olertos elementos (216).

Lo principal no oabe dada que es la propiedad sépara- 
da; le aooesorlo, la oomunldad, oomo muy bien observa Oasado 
Pallarés (217).

La Inclusl6n del art. 896 dentro del Totale III del 
Libre II del Cddigo civil y ouya rdbrloa general es **De la 
oomunldad de blenes", no puede alterar esta soluoldn. sin em*- 
bargo, Serrano y Serrano, en el articule de 11 oltado ne dud% 
en atrlbulr la oondlolôn de oondueflo, para estes efeotoa, al 
propietarlo privative de un plso, por estar, dloe, el art.896 
sltuado en el tltulo dost Inado a la ** Oomunldad de blenes" (218), 
La oopropledad que el art. 896 reeonooe sobre les elementos - 
oomunes, si puede haoer aplloables algunaa réglas de la oo - 
propiedad, ne puede por su oaràoter aooesorlo arrastrar tras 
de si aquellas oonseouenoias de la oomunldad de blenes que 
pugnen oon su partioular naturalssa.

Dlgamos también que las exoepolones se han de Inter­
preter de manera restrictive y que la Ley habla en singular 
de retraoto de oondueflo, ouando muy bien pudo, si hublera que- 
rldo, referlrae a las formas de oopropledad o en general de -
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ooBonidad axis tente 8 en nueatro Dereoho.

5. Otro tanto nos suoede oon el derecho de retraoto que
el art. 1067 del Cddigo olvll otorga a loa ooherederoa; pero 
hagamos la salvedad de que s61o se da la hlp6tesla que anally 
aamos en el oaao de que el edlflolo o el plso vendidos oons - 
tltuyan por al todo el caudal hereditarlo. 3l la propiedad - 
transmltlda forma parte del caudal hereditarlo, pero no ab - 
sorbe toda la horenola, el heredero enajenard su ouota Indl- 
vlsa sobre todos los blenes que compongan el total patrlmonlo, 
y lo oorrlente serà que dloha enajenacl&n la realise por pre- 
do alsado sin especlfloaoldn de la oantldad que haya de oo- 
rresponder a la ouota que le perteneoe en el plso o local.

La oomunldad hereditaria tlene entre otras la nota de 
ser universal, oomo aefiala Fernando de la Cdmara (2X9). Tlene 
por objeto, pues, una universalidad oonstltuida por loa ble - 
nés, derechos y obllgaeionea que no se extlnguleran por la - 
muerte del causante (art. 659 del Cddigo olvll).

31 que adquiere el derecho hereditarlo del heredero le 
sustltuye en su posloidn de heredero y adquiere en oonsecuen- 
ola la mlsma ouota Indlvlsa que al transmitente oorrespondle- 
re en la herencla; no adqulre por tanto màs que una posibill- 
dad de que al haoer la partioldn hereditaria se le adjudlque 
el plso que Integraba el totum hereditarlo, pero no adquiere 
un dereoho oonoreto sobre dioho plso, nl slqulera el dereoho 
oonjunto de la oomunldad ordlnarla partioular. Oreo que no se 
da en este supueste al slqulera naoimlento al dereoho de re­
traer por el Inquillno, en el oaso de oosnmldad universal so­
bre todoa los blenes de la here no la.
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Poro al el ebjete del retraote oa el daieo bleu oomo6 
tltutlro de la herenola y antea de #er lata dlvldlda une do - 
loa heroderoa vende a un extrafio au dereoho hereditarlo, au 
ouota abatraota aobre aquel objeto, entonoea naoen doa dere - 
ohoa oonourrentea do retraoto: el del arrendatarlo y el de lo 
demda ooherederoa. Ôudl de lea doa aerd preferente? La ee - 
propiedad on este oaao aerla una oopropledad ordlnarla y oree­
moa que 10 3 oohhrederoa goaarlan de la autlntloa e Indlatlnta 
oondlolln do conduefloa. Aal, -puea, au dereoho aefla preferen­
te al del arrendatarlo, porque el dereoho do nqullloa aerla - 
una modalldad, pero nada mda qua una modalldad, del ginero oom 
piejo de retraoto que ae oonoede on el art. 1622 del Cldlgo - 
olvll.

La oonourrenola del dereoho do retraer del Inquillno 
y del arrendatarlo do looal do negoolo o del del oondueflo ea­
td proclamando Inequlvooamente que tambldn ea precedents el - 
dereoho do retraoto on loa oaaoa de tranamlalln de porolonea 
Indivlaaa del piao o looal de negoolo, oomo ya tuvlmoa ooaalln) 
de eatudiar en el lugar oorreapondlente.(?laae Oondomlnea,ob. 
olt., pdg. 106. Tld. et. el art. 1522 del Oldlgo olvll).
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1. Bn loB lugarBB oportunoa da eata trabajo ha Ida qu#-
dando ya aatudiado todo lo quo haoe ref ere no la a la que po- 
drlamoa llaaar parte general o prlnolploa generalea de lea 
retraotoa. Aai vlmoa, al eatudiar la naturaleaa on partiou­
lar de loa retraotoa que oonoede la Ley de aurrendamlentoa uẑ  
bamoa, ouAl ea la que oorreaponde a oada uno do loa doa tl - 
poa que eata leglal&oldn erea. satudlamoa también el funda - 
mento del que la Ley reoonooe a los arrendaderea y anallgamoa 
laa partlomlarldadea que présenta el elemento personal actl - 
TO do eatoa dereohoa y el objeto aobre quo reoaeni

Aunque no era nueatro origlnarlo propdsito haoer el 
anàllsla de estes podares eapeclalea que la Ley de arrenda - 
mientos concede al arrendador, noa ha paraoldo, no aolaraente 
oportuno, slno muy aconaej&ble, dedioar un Capitule al estu - 
die do ellos; y esta asl, porque no quedafla completo nueetro* 
trabajo si no hioiéramos siquiera una breve refersnoia al re­
traoto del arrendador. Olaro estd, que muohaa oueationea.aieẑ  
do comunes a uno y a otro retraoto y habiendo ya quodado ex- 
puestas, no ser&n objeto de naeva preaentaolln, aunque no aea# 
por otra conaideraoiln que la de evltar ifl̂ ertlnentea repetl- 
ciones.

8. Lb Ley prohibe,oomo vlmoa también en su momento, la
oealén o traapaao de vlvlend&a a tltulo oneroae o gratuite 
(art. 35): pero permits el traapaao de loa locales de negoolo* 
oon exlatenolaa o ain allas (rld. art. 44 y pàrrafo lu del 
art. 53 de la Ley). Y no aôlo lo permits, alno que Inoluao -



- 844 .

lo impone al arrendador: el traapaao puede haoerae no ob# - 
tante la negativa del arrendador, aln oonaentlmlento del - 
arrendador. SI aubarrlendo on oamblo exige aiempre la auto 
riaaolln expresa y eaorita del arrendador (art. 80). Si traa­
paao aôlo puede aer impugnado por el arrendador auando no ae 
hayan oumplldo todoa loa requlaltoa quo el art. 45 aefiala oo­
mo neoeaarloa.

3, De lo que aoabamoa de deolr ae deaprende ya una -
oonaeouenola: el dereoho de retraoto que la Ley oonoede al 
arrendador sÔlo precede en loa oaaoa do traapaao de looalea 
de negoolo, no en los de rlvlendas, aunque oomo vlmoa, no - 
obstante la prohlbioidn, puedan màa o monos dlreotamente oe- 
lebrarae on oiertoa supuestos y en determlnadas oondlolones;

para eatudiar el dereoho do retraoto quo en los oa- 
808 de traapaao de locales do negoolo otanga la Ley al arren­
dador, vamoB a procéder con arregle al mlamo método que ho­
mos seguldo al ezponer el del Inquillno de vlvlenda y el del 
arrendatarlo de eaos mlamoa locales do negoolo.

1. SUJBTO DB BSTS DBBSQHO.- So oabe a nueatro julolo -
ninguna duda do que el traapaao do un looal de negoolo puede
ser reallaado oualquiera quo aea el sujeto arrendador. Y oe- 
lebràndoae late oreo quo deben produolrae todaa laa oonaeouen* 
olaa jurldloaa quo origins au exlatenola y entre ellas, olaro 
eatà, el naoimlento do loa dereohoa do tanteo y de retraoto.- 
Deduolmoa en oonaeouenola que late y aqull naoen a favor del 
arrendador, aln quo aea poaible dlatingulr entfe arrendador- 
propletarlo y arrendador-uaufruotuarle o oualquier etra per-
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tBoaa que tenga un poder tal aobre la ooaa que le oenalenta o 
derla en arrendamlento, oomo pienaa Oondomlgea, per ejemplo, 
del enflteuta (880). lo ablamente porque daade la Ley no dia­
tlngue   alno también porque en el artloulado de la geo -
oldn 8A del Capitule IV ae eaplea gendrloamente la palabra 
arrendador oon una Inalatenola y una relteraoldn harto elo -

1
ouente en eate aentldo. Por lo demda oreemoa quo no hay ramdn;j 
ninguna para some ter a un réglmen legal dlatlnto arrendamlen­
toa del todo Igualea y en loa que adlo ae manlfleata oomo - 
dlstlnta la oualldad anterior de la peraona quo otoigd el - 
arrlendo. Aunque la Ley empleaae alguna rea, lo que no haoe 
y bien pudo haoerlo, la ezprealdn partioular propletarlo, de- 
berla llegarae a la mlama e Idéntloa aoluolén.

Ha evldente que eatadlatioamente aon muoho mda nume - 
roaoa loa arrendadorea que aon propletarloa que loa que no lo 
son. Sabldo de todoa ea oudn pooo freouente ea la enflteuala 
aobre edlfiolos, dado que fueae poaible que el enflteuta tu- 
viera poder bastante para dar en arrendamlento (rld. arts.168% 
1638 y 1685 del Cddigo olvll, que elta Condomlnea), oomo pa­
reoe aerlo. Por otra parte y aunque mda freouentea tampooo - 
son may numerosos los arrendamlentoa otorgadoa por loa uau - 
fruotuarloa al anparo del art. 460 del cddigo olvll.

De todaa fozmaa hemoa adelantado ya la oplnldn de la 
pertinenola de loa dereohoa de tanteo y de retraoto en eatoa 
supueatOB. A mayor abundamlento ofreoemoa en defenaa de nues- 
tra poatura el argumente aigulente: HI dereoho que al arren - 
dador aalste de participer en el preolo del traapaao al den­
tro del tdruilno hdblA no hubleae ejeroltado au dereoho de tan
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teo 0 en sa oaso de retraoto, se oonoede por la Ley sin die- 
tlnol&n algnna; y ea évidente que abaroa a todoa loa poalblea 
arrendadorea. Oreemoa que alendo date un dereoho que no ae - 
puede ajercltar alno ouando no æ  haoe uao del tanteo y del- 
retraoto, un dereoho que podrlamoa llamar aupletorlo de eatoa 
doa, loa dereohoa principales deben tambldn tenerae por oon - 
cedldoa aln haeer distingua.

Ta adelantàbamoa eata ouest16n ouando eatudlamoa la - 
naturaleaa en eapeelal del dereoho de retraoto que otorga la 
Ley de arrendamlentoa urbanoa. Telamoa que a ello no obatan- 
las razonea téonloaa de la adqulaioldn que ae produoe oon au 
ejerololo.

Hjeroltado oon fertuna el dereoho de retraoto por el 
arrendador propietarlo, todaa laa faoultadea auaoeptiblea de- 
reoaer aobre la ooaa objeto de su propiedad ae oonoentran,oon 
exoepoldn de laa servldumbrea y de oualquier otro dereoho que 
pudlera subslatlr; mientraa que ejeroltado por oualquier otro 
arrendador que no aea propietarlo no ae produoe tal concentra 
oldn de faoultadea en el duefio; laa hay, al, pero referldaa - 
al arrendador y adlo de aquellas que hubieran aldo objeto de 
la oeal&n al tiempo de conatltulrae el arrendamlento.

T&mpoco ea dblce a eata soluoldn la finalldad que se 
per algue oon el retraoto que noa ooupa, que, al por una partes 
ae enoamlna a oenaolldar la propiedad reuniendo en manoa del 
propietarlo todaa laa faoultadea Intégrantes del domlnlo, no 
ea data la dnloa nl alq&lera la mda Importante raaén de au ea 
tableolffllento. Al eatudiar «a. fundamento de eata eapeele de - 
retraoto legal velamoa oéao exlaten otraa ramones poderoaaa - 
de juatlola y de utllldad para explioarlo, ramones de juatlel
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y de utllldad que b o  son nl muohlsimo memos Inoompatlbleo 
oon la amplla soluoldn que hemos dado al problema de oonel* 
derar oomo Inveatldo oon el dereoho de retraoto a oualqule-
ra que sea la persona del arrendador y su eualldad.

2. La ouestldn del sujeto plantea en este eaao eapeelal
de retraoto una modalldad; nos referlmoa al aupueato poaible 
y prerlato de que aean doa o mds los arrendadmr es de un looal 
de négocie. SI art. 49 de la Ley da aoluolén a este problema 
advlrtlendo que "los ooarrendadorea no podrdn ejeroltar los 
dereohoa de tanteo y retraoto Indlvldualmente; pero ai algons 
de elloa no daseare uaarloa, ae entenderd que renunola en be­
nefiolo del ooarrendador que qulera haeer use de elles", so- 
luolén éeta dada por el art. 49 que nos reouerda la refoma 
que Introdujo, en el pdrrafo 6o del art. 16 de la Ley de - 
arrendamlentoa rdsticos de 15 de marao de 1955, la Ley de 16 
de jullo de 1949.

Ba pareolda la reguladén, pero no del todo Idéntloa. 
Bn uno y otro aupueato ae aborda el problema de la plural Idad* 
de peraonaa en el arrendamlento. La de arrendamlentoa rdatl - 
00a prevé el oaao de la venta de una flnoa oedlda en paroela# 
a varloa arrendatarloa, mientraa que el art. 49 de la Ley de 
arrendamlentoa urbanos noa orienta en el oaao de plural Idad 
de arrendadorea. Pero también existe otra dlferenola en la - 
forma oomo Intervienen loa dlatlntoa elementos personales: - 
en el oaao del pdrrafo 6o del art. 16 no existe prop lamente 
oonourrenola, nl muohlsimo menoa ootltularldad; se trata so­
lamente de la preaenola de varloa arrendatarloa oon dlatlntoa 
y separados oontratos, que son tales arrendatarloa en una mis-
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ma fijasa dlvidida en pmroelas; hay dirlsién material y fiai- 
oa en el total objeto de tranamialdn, y oada oontrato tlene 
au objeto proplo oonatltuldo por una porolén dirldlda y ae - 
parada de la flnoa. Todoa loa objetoa de oada uno de loa oon- 
tratoa Integran el total objeto enaj enado. for el contrario, 
el art. 49 que eatudlamoa ae reflere a un aolo oontrato de 
arrendamlento de un aolo looal de negoolo en el que o on junta- 
mente aon arrendadorea doa o mda peraonaa aln formar una uni- 
dad personal dlatlnta de oada una de ellaa (821); en dl exis­
te proplamente una verdadera ootltularldad, que puede naoer 
de una oopropledad o de oualquier otra forma de oomunldad.

Hn uno y en otro oaao ae oonoede $ todoa loa arrenda­
dorea eu el aupueato de arrendamlentoa urbanoa y a todoa loa 
arrendatarloa en el oaao de rûatiooa un dereoho oonjunto para 
ejeroer ol retraoto. Bn uno y en otro eaao también ae prevé 
la hlpôteals de que uno o alguno de loe tltularea no qulera - 
(en el oaao del pàrrafo del art. 16, también de que no pue-i 
da) ejeroltar au dereoho. Bntonoes ee entlende que renunola -
en benefiolo de loa demàa que quleran haoerlo. i

3e eatableoe aqul una eapeole d a dereoho de aoreoer -
entre les tltularea de un mlamo dereoho, anàlogo al que régu­
la el Oédlgo olvll entre loa ooherederoa (vld. arts. 981 a 96%; 
el pàrrafo 2o del 657, el también pàrrafo 8q del 908 y el 982 
todoa del Cédlgo olvll).

Se lea impone una aotuaolén oonjunta: nlnguno de les 
ooarrendadorea puede haoer uao del retraote aln reapetar el - 
igual dereoho de todoa loa demàa; y aelamente ouando uno o al-* 
gunos no deaearen uaarlo ae oonalente a loa restantea aotuar
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ooa lndtp«nd«nola do loo domdo, o at lo penal to tomb Ida a aao 
a ole Indirldaalnonta,

Glare oatA quo eeao may blea obaorva Geademlnoa (222) 
ol aeatido do la fraae qae oaploa el art. 49 ae ea da a^a graa 
olarldad. la ofoete* la Ley eenoedo eate deroehe da aetaaoila 
iadivldaal oaaado algaae do lea oearreadaderea ae daaeare aaa% 
ol tanteo y on au oaao ol rotraeto. Y eat one ea ao eatieade qua 
ronaaola on boaoflele del qao quiora haoer aao da eilea.

iSntendemoa qao oabo haoor aqai uaa dlatinoiôa entre 
ronaaola y no ojoroiolo do an doreoho, y qao s61o preoodo la 
aotuaoiôn aiaXada o Indiyldual do uno do lea ooarrondader oa 
ouando lea otros ban renunoiado al doroeho do rotraor. 3n ol 
oaao do abandono dol ojoroiolo, o aoa, ouando ao doja paaar 
ol tloi&po quo la Ley oonoodo para ojoroltar loa dorooboa do 
tanteo y do rotraoto no oabo el aupaoato legal, porquo ol tlom 
po oorro para todoa loa tltularoa y la aool&n oaduoa o so oz- 
tinguo aImultAnoamonto oon relaoidn a todoa olloa.

La legltimaolén activa del retrayomto ao obtione.puoqi 
on oatoa caaoa aorodltando quo loa deads ootltularoa ban re- 
nunciado al dorooho oonjunto quo loa aalstia para rotraor; - 
pruoba que por otra psirto podrd praotlcarso por oualquiora do 
loa ffledios admitldoa en Doreobo.

Loa ofootoa quo so siguon do esta aotuaoidn aialada - 
0 individual son loa do quodar aztinguido ol arrondamionto on 
la parts quo afoota al coarrondador aotuante (228).

1. OBJBTQ JML IBHBOHO OS KSTRA.CgQ COIOBDIDO AL ARBBBDADOH.
B1 objeto del doroobo do rotraoto quo ao otorga al arrondador 
no ylone identifioado oon ol objoto dol arrondamionto. 21 ob«*
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je to del arrendamlento ea el local de negoaio, o por mejor - 
deolr, el local qua ee cede para eatableoer el negooio. 21 
objeto del rotraoto del arrondador sin embargo no puede ear 
el looal, que la mayor parte de laa reoea y do ordinarlo per- 
tenecerd ya al arrendador.

21 objeto vlene determlcado por laa faoultades oedl - 
das al constltuir el arrendamlento; lo que el arrendatarlo - 
del looal transmite, que no es mis que el gooe o use de nna 
eooa como sa dioe en el art. 1643 del Oddigo civil, es lo que 
el arrendador adquiere oon el ojercioio do an derecbo do ro­
traoto (S24i. A esto, pues, ae reduce au adquiaioi&n; a eato, 
por tanto, ae reduce tambi^n el objeto del dereoho de retrao- 
to que nos ocupa. Lo que el arrendador cede al orearee el - 
arrendamlento ea lo que adquiere al ejeroitar oon ézito au - 
dereoho de rotraoto; por aao el ejeroicio dol dereoho do ro­
traoto es la forma de extiacidn dol arrendamlento.

2. Pero puodo oourrlr quo ol arrendatarlo al traapaaar
el looal do nogoolo quo ooupa von da tamblén al quo protonda 
adquirlr oxlstonolaa, moroadoriaa, enaoroa a inatalaolonoa do 
su propiodad quo on el local exiatleron. B1 art. 68 do la Ley* 
obliga al arrendatarlo a oonaignar aeparadamonto ol prooio do 
traapaso del looal y a quel quo corroaponda a loa roatantoa - 
bienos quo ae tranamlton (pdrrafo la).

Bn oatoa oaaoa oorroapondo tamblén al arrondador al - 
dereoho do rotraoto, poro roforido ezoluaivamonte al looal do 
negooio a In moroadoriaa. 3n uno y on otro oaao, aomo vomoa,- 
el objeto do la adqulaloldn oa ol alamo: laa faoultadoa do - 
goce y de uao quo ao oodon al oonatltulr ol arrondamionto.
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1. L& Ley reoonoee este dereoho on ol oaoo do traopaao
y oolanonto on ooto aupnooto prooodo la faonltad de retraer.

Lao oondiolonea on quo deba ofeetuarao ol traapaao y 
loa roquiaitoa quo para dl ao exigea vlenen doterslnadea la- 
galmonto on ol art, 46 do la tan repetida Ley da arrendamiea- 
tea urbanoa. Sntre elloa ol mda Intereaante a auoatro prop6- 
alto oa ol quo ae reoege on ol apartado o) del oltado art.46, , 
eato oa, quo ae fljo por ol traapaao un prooio oiorto. La fl~ 
jaoidn do eato prooio facilita notablomonto ole studio y la 
aplioaoidn dol rotraoto dol arrondador.

2. Aaimiamo ao impono al arrendatarlo la obligaoidn do 
motifioar fehaoiontomonte al arrondador. o. on su dofooto. a 
Bu apodorado, adminiatrador y on dltimo téraino al quo mate- 
rialmente oobro la ronta, au doolal6n do traapaaar y ol pro - 
oio oonvonido -apartado d)-. A partir do oata notifloaoidn y 
durante un tiempo do trainta dlaa ao oonoodo al arrondador ol 
dereoho do tanteo (pArrafo lo dol art. 47). Eaata quo tranaou- 
rra eato plaso el arrendatarlo no podrd oonoortar ol traapaao 
oon un terooro (pdrrafo 2o dol alamo art. 47), oon lo quo ao 
aaegura y garantIsa ol dorooho del arrendador.

8. Poro osto traapaao puode ofootuarae ya oon la entraga
real y efootiva del prooio fijado, ya tambidn porque medianto 
oao preoio lo aoa adjudioado ol looal a una toroora persona - 
para page do doudaa o on page do doudaa. Aal el pdrrafo 2a del 
art. 48 preoeptda quo taabiln oorrosponderd eato dereoho do - 
rotraoto al arrendador ouando el traapaao ao hioiora por da -
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loa paraoa mda téoaloa y nda raaanabla la forma oo~ 
mo prooada el legialador an eate aupueato da rotraoto oonoo- 
dido al arrondador do looal do nogoolo, quo laregulaoldn quo 
haoo do oatoa doroohoa on loa oonoodidoa al arrendatarlo (225) 
Oonoodo una poalbllldad al arrondador do utilliar ol tanteo, 
y al la notifloaoidn quo ordona el apartado d) dol art. 46 - 
80 ofeotda y la tranamialdn o ol traapaao ao baoe per ol pro­
oio quo 80 notified, no tuoIto a otorgar al arrondador ningu- 
na nuova posibilidad do adquirlr por el ojoroiolo do oata ola- 
80 do doroohoa el local da nogoolo arrondado. 21 rotraoto oo-/ 
mo yiffioa, ae otorga al arrendatarlo inoluao ouando habiondo 
podido ojoroltar el dereoho do tanteo no hiso uao do él -vid.* 
art. 64, letra o)-.

La manera do prooodor del legialador noa parooo mny 
oorroota, Terifioada la notifloaoidn fohaolento y pudiondo - 
haoor uao del tanteo on rirtud do dioha notifloaoidn, no hay 
por qud otorgar una yuxtapoaioidn do faoultadoa y oatd a nue«%4 
tro Juioio bien nogado ol dorooho do rotraor.

1. for 080 la Ley prooodo oon Juatloia y rigor Idgioo al
reiducir la conoosî n del rotraoto a oatoa aupuoatoa quo ro - » 
ooge el pdrrafo lo del art. 48:

a)- Ouando el arrendatarlo no hubieae heoho al arren­
dador la preoeptiva naCerta.

b)- Ouando hublore realiaado el traapaao por preoio 
inferior al quo lo notified
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o)- Ouando el traapaao dal looal ao hioiora por da - 
oidn 0 adjudioaoidn Judioial o oxlÉaJudieial on pago da dan- 
daa (pdrrafo 2a dol miamo art, 48).

2. Sa OTidonta quo ai no a# quiora ahandonar ol dorooho
quo oonfioro la Ley al arrondador a la voluntad # inoluao a 
la mala fa del arrendatarlo quo traapaao, debo haoerao la - 
oonooaidn do eato doreoho ouando faite la notifloaoidn,ouan*- 
do no lo hubioao hooho ol arrendatarlo la preoeptiva eferta, 
oomo dloo ol pdrrafo la del art. 46 on au primer inoiao. - 
Conaiguionto la Ley oon au final idad y au propdaito no pudo 
negar al arrondador oato dorooho, por ouanto quo oon ante - 
rioridad no turo ooaaidn do haoor efootiva la adquialoidn del 
looal ojoroitando ol dorooho do tanteo, quo aaoo prooiaaaente 
ol dfa aiguionte al on quo ao lo hioieao la notifloaoidn dol 
propdaito do traapaaar.

Hooha la notifloaoidn do loa propdaitoa del arronda- 
tario do traapaaar ol looal, dol prooio por quo ae proyoota 
haoor y do las domds oondiolonea oaonoialoa do la tranamialdn, 
y oonoodida durante un mea al arrondadarilaldadadtAdade ad - 
quirir oon ol uao dol tanteo, no ae lo atribuyo ol rotraoto; 
pero al, ouando aquolla oforta faltaao y no hubioao tonido a 
au diapoaioidn la moncionada oportunidad do adquirlr.

fionaa ol oomontariata Bolldn quo oon pooa froouon - 
oia 80 producird el rotraoto (226) baaado on oata falta do - 
notifloaoidn, y funda su oreenoia on la faoultad quo otorga 
el pdrrafo dltimo del art. 46 al arrondador para "no rooono- 
oor el traapaao" ouando faltaro alguno do loa roquiaitoa exi- 
gidos on ol miamo artloulo y entra olloa, olaro oatd, el que
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j
06 reoege en el apartado d), o aoa, la notifloaoidn do au do- i 
oiaidn de traapaaar y el preoio oonvonido. Be aqai dériva el | 
ilustre nagiatrado la faoultad del arrondador "a no reoono - I 
oer el traapaao y, oonsiguientenante, obtenez la recuperaoidn 
del looal sin diapendio alguno". Batamoa do aouerdo oon an - 
oonoluaidn, pero no lo oetamoa oon el argumento do que la da- 
duoe. Ho reoonooer el traapaao aignifioa tenerlo por no heoho, 
no conoederle valides, no quedar obligado por dl, eto. pero - 
una ooaa ea eato y otra,muy otra,deduoir da esta miama faoul­
tad el dereoho a resolver el oontrato orlginario de arrenda - 
miento, Pero ea que este final del art, 46 hay que ponerlo - 
neoeaariamente en relaoidn oon la cauaa gs del art. 149 que - 
autorisa al arrendador para resolver el contrats de arrenda - 
miento urbano por haberae realisado "el traapaao do looal do 
negooio sin dar ourapllmiento a loa requisites que para au - 
efioacia exige el capitulo IV".

Olaro eatd, que oomo antes advertimoa.loa résultadoa 
de la résolueI6n ae obtienen invooando esta causa 3S del art. 
149, y por tanto as evidente que al arrendador le asiate la 
faoultad a que Bellôn alude, Pero noaotroa lo que deoimoa ea 
que una ooaa es la faoultad de no reoonooer el traapaao ouan-

!!do no ae hayan oumplido loa roquiaitoa exigidoa en el art.46, 
y otra la que puede haoer valer el arrendador de reaolver el
arrendamlento. Son doa faoultadoa diatintaa que naoen del siia?»

!|mo heoho: de la realisaoidn del traapaao a in haber ousiplido - 
loa roquiaitoa que exige el art. 46. Aal le ha entendido el 
Tribunal Supreme en aentenoia de la de Julie de 1962, en la 
que ae les literalmente: "Que al dereoho del arrendador a re-
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solTtr el oontrato por tal oanaa no ae opene el da retraeto 
quo, oon opoidn entre amboa, porque a nlnguno da preferenola, 
oonoede tamblén al arrendador a falta de la preoeptiva ofer- 
ta, el art. 48, aiendo el arrendador el dnloo que, por aer el 
favoreoldo oon amboa dereohoa, pnede, atandiendo a au inte - 
rés, deoldir la opoldn y no el arrendatarlo opener el do re- 
traoto, del que no ea titular, al do reaoluolin ejeroltado per 
aquél".

Ba mds, obaervemOB quo el art, 47 amplesa dioiendo al 
oonoeder el tanteo: "Sin perjulolo de lo dlapueato an loa ar­
tloulo a anteriorea ae deaprende qua, aun defeotuoao, -
el traapaao puede originar el tanteo y en au oaao el dereoho 
de retraer.

Y el art. 60 ae ezpreaa en loa aiguientea términoa:
"fil arrendador que no hublere ejeroltado au dereoho de tanteo 
0 da rotraoto dentro de loa trelnta dlaa hdbilea aefialadoa on 
loa artlouloa anteriorea aobre el looal de nagooio traspaaado, 
podrd reolamar del arrendatarlo la partiolpaoiôn en el pro -
ole " Haoidoa el tanteo y el retraoto y no ejeroltadoa,
podrd el arrendador reolamar la partioipaolén en el preoio.

iQué ae deaprende de lo queilleramoa dioho? Puea ae 
deaprende qua el arrendador on el aupueato da traapaao in - 
oompleto 0 defeotuoao puede haoer uao do laa faoultadoa al - 
guientea: a). Ho reoonooer el traapaao, impugnarlo, tenerlo
por no heoho, anularlo ; b). Resolver el oontrato da -
arrendamlento, o por mejor daolr, instar au reaolueidn; o). 
Hjeroitar loa dereohoa de proférante adquialoidn del looal 
arrendado; yd), participar an el preoio de traapaao, aegdn
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lo oonroaldo ontr# arrondador y arrendatarlo, o en au de fee- 
to aegdn loa tan tea por olente quo ae fljan en el pdrrafo 2a 
del art. 60. Bataa faoultadoa no aon oenjuntaa, olaro eatd, 
alno altematlTaa, ae ezoluyen entrebai y .... ejeroitada - 
una no puede uaarae ninguna do laa demda; ae puede elegir - 
oualquiera de ellaa, pero eleglda ya no puede ejeroitarae - 
otra. (Tld. aobre eate probleaa, aunque oon dlatinta aolu - 
oldn, Heyo de Villameriel y Rovira Kola, on Rev. do Kereoho 
Prlvado de 1960 y 1951, feapeotivamente, oltadoa on la 61 - 
bllografla).

8. Bn otro aupueato de retraoto que reooge el art. 48,
tamblén pdrrafo la, y anteo tranaorlto por noaotroa bajo el 
eplgrafe b), tlene una idéntioa justlfioaolén. Bn este oaao, 
el arrendador tuvo oonoolmiento del propdaito del arrendata- 
rio, aabia que ae proyeotaba el traapaao, tuvo oonooimiento 
de él porque el miamo arrendatario le hiso la obligada ofer- 
ta; pudo tamblén ooneIgulentemento ejeroitar el tanteo, y 
sin embargo ae le haoe tamblén atribuoién del dereoho de re­
traoto. Ŝupone eata regulaoiôn una duplioidad de idéntloaa 
faoultadoa, una yuxtapoaioién de dereohoa, una aoluoién que 
contraria la téonioa mlama de estas doa poalbilidades de - 
ejeroloio? Bo, no existe yuxtapoaioidn de faoultadoa idénti- 
oas, porque para que se diese esta duplioidad aerfa preoiso 
que el contenido de loa dereohoa oonoodidoa fusse abaoluta- 
mente igual. Bn eate aupueato, ain embargo,pudo ejeroitarae 
el tanteo y deapuéa ae puede ejeroitar también el retraoto 
de oontenido diferente. preoiaamente la Ley oonoede en eate 
oaao el dereoho de retraer por no haberae realisado el traa-



paso por el preoio notifloado, por haberae "realiz&do el traa 
paso por preoio inferior al que le notified" el arrendatario; 
no ai ae realiaaae por preoio superior al que ae notified, - 
porque entonoea pudo ejeroitar el arrendador au dereoho de 
tanteo por preoio inferior, ea deoir, en oondioionea mâa ven- 
tajoaas.

Pero la Ley en el art. 45 ordena al arrendatario ha - 
cer dos notifioaoiones al arrendador: la oon signa da en el 
apartado d), eato es, la notifloaoidn de "au deoiaidn de traa­
paaar y el preoio convenido", y la exigida en el apartado f), 
es deoir. Ifl notifloaoidn de "la reallgacidn del traspaao.el 
preoio pereibido, el nombre y domieillo del adquirente y que 
êste ha oontraldoola obligaolun establecids en el pdrrafo b)", 
la obligaoidn de permaneoer en el looal ain traapaaarlo,en 
plazo mlnimo de un aho, y deatinarlo durante este tiempo, per 
lo menoB, a negooio de la misma claae que el ejeroido por el 
arrendatario. Pues bien, aiendo doa laa notifioaoionea rea - 
lizadas cudl de las dos se rofiere el pdrrafo 2o del art.
48 que examinamoa? La oomparaoidn debe haoerae entre el pre­
oio notlfloado oomo ofreoido y el que realmente haya aido ob­
jeto de la tranamialdn, del traapaao, preoiaamente por las - 
consideraoionea que hemoa heoho anteriormente (227).

Puede existir también deaigualdad en ouanto al preoio 
notifioado del traapaao y el rerdadere, el preoio efeotivo de 
la adquiaioién; pero eata diferenoia opera en un memento pos­
terior, opera al tiempo de haoer el reembelao del miomo pre -

ioio, 0 antes, en tode oaao, en la oonaignaoidn para ejeroitar 
el retraoto, pero en forma alguna ea oondioidn que determine
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la eonoeailn del dereoho de retraer.
B1 pàrrafe Ift del art. 48 ea au iaeiao final, eonoe - 

de el dereoho de retraoto al arrendador adlo ouando el traa - 
paao ae hubieae realiaado par #eoio inferior al notifioado# 
Bhbla aolaaente del preoie y ne ae rofiere a laa demda oendi-, 
oionea eaenoialea en que ae haya oeaoertado el traapaao, oemq 
lo haoe el apartado b) del art. 84. 48e debe entender que 
que oambien laa oondioionea eaenoialea del traapaao, aunque - 
unaa ae&n laa notifioad&a, laa heahaa aaber al arrendador, y 
otraa laa efeotivaa ne ae pedrà retraer ai ae oelebra el traa 
paao por el miamo preoio que ae notified? Ko obatante la ea - 
treoha ŝ dacciôn legal noa pareoe viable la oenteataoidn afir- 
mativa; no aolamente viable, aine imperative, obligatoria, - 
Se debe entender omitida, eliptioa, la diooidn del art.84,per«| 
que oomo aponta Oarola aoyo, también eaaa oondioionea forman 
parte del preoio. Olaro ea que eata alteraoidn de laa oondi - 
oionea proyeotadaa ha de aer relevante, de oierta importanoia; 
ha de aer tal la diferenoia entre unaa y otraa que pueda ra - 
oionalmente entenderae que quien no ejeroitd au dereoho de - 
tamteo en laa oondi0ion* proyeotadaa, pudo may bien haber de- 
oidido su voluntad de adquirir ai hubieae oonooido aqulllaa - 
por laa que el traapaao se réalisé.

4. SI pdrrafo 2o del art, 48 dioe que "eate dereoho -el
de retraoto- lo tendrd igualmente el arrendador ouando el - 
traapaao del looal ae hioiera por daoidn e adjudioaoidn ju - 
dioial 0 cKtraJudioial en pago de deudaa". Ko opera eate pre- 
oepto en las demds adJudioaelonea, por ejemplo, en laa que ae 
hio ieran oon motive de una partioidn de herenola, opera aola-
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mente en las adjudieaolonea en pago de deudae. ya lo aean ju­
dicial 0 eztrajudiciaimente realizadaa.

Bstudiadaa ouando hioimos el andliaia del dereoho de 
retraoto del arrendatario laa oaraoteriatioaa de eataa figu - 
raa jurldioaa, el dnioo problems quenplantea el aupueato de 
adjudioaoiôn en pago de deudaa ea el de averiguar ai en oier- 
tos oaaoa en que ae haya oonoedido la poalbilidad de tantear, 
se Yuelre a otozgar también y ain embargo el dereoho de re - 
traer. La amplitud oon que ae oonoibe eate dereoho en el pd - 
rrafo 2ü del art. 48 de la Ley noa Inollna a la aoluoién afir* 
mativa; en los oasos de adjudioaoién en pago de deudaa el - 
arrendador tendrd igualmente eate dereoho de retraer; eato ae 
deaprende de la diooién literal, puramente gramatioal del pro* 
oepto. A peaar de eato penaamoa que también en eate oaao,so­
bre todo en el oaao de adjudioaoién eztrajudloial en pago de
deudaa, pudo haoer el arrendatario al arrendador la oferta - 
del traapaao. p̂udo ejeroitar entonoea el arrendador au dere­
oho de tanteo? Creemoa que ai; el preoio en eate aupueato - 
rendria oonfundido oon la ouantla liquida de la deuda que oon 
la adjudioaoién se trataae de oumplir; y entonoea, no obstante 
haber podido ejeroitar el dereoho de tanteo, p̂odrd el arren­
dador retraer deapuéa aunque ae hayan reapetado laa oondioio­
nea de la notifioaoién? Creemoa que no. Por lo demda y ai el 
arrendatario no hiio al arrendador la oferta, juegan de 11e- 
no eataa trananiaionea oomo generatrioea del dereoho de re - 
traoto.
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1. Oon mÂB preoislôn, senoillos y olaridad qne las uti-
lizadas por el art, 64 al regular esta ouestI6n oon respeoto 
al dereoho del inquillno y del arrendatario de looal de nego|-

i.

oio y que ya estudiamos, aborda el pdrrafo dltimo del art.48 
de la Ley este punto por lo que al dereoho de retraoto atri- 
buido al arrendador oonoieme.

Détermina este articule un plaso dnioo para ejeroitar 
el arrendador su dereoho de retraer y fija el plaso en trein- 
ta dlaa en el pdrrafo dltimo de su apartado la. "Dentro de - 
los treinta dlas siguientes a oontar de aquél en que le fuere, 
notifioada por el arrendatario la realisaoién del traspaso";- 
preoiaamente dentro de este término habrd de ejeroitar el - 
arrendador au aooiôn de retraer.

Asi, pues, el plaso de treinta diae que concede la 
Ley al arrendador para ejeroitar su dereoho de retraoto es 
el miamo para todoa los aupuestos en que este dereoho le es 
oonoedido.

2. También este término de treinta dlas para retraer es 
de oaduoidad, oomo ea de oaduoidad el que ae oonoede al in- 
quilino y al arrendatario de looal de negooio y por laa mia- 
Biaa e idéntioaa ras one a, ya eatudiadaa en su lugar oportuno. 
(228).

8. Hay que eatudiar ahora el memento o momentoa en que
debe empesar a oontarae el plaso de treinta dlaa que dura la 
aooiôn de retraoto. Bien aenoilla ea también la regulaoién 
que el miamo pArrafo ûltimo del art. 48 de la Ley haoe de ea-
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ta ottestl6n reXatlva al oémpute de les treinta diae.
Sefiala la Ley doa momentoa inioialea del plaso para 

ejeroitar el retraoto, doa momentoa que ae detezminan oon - 
arreglo a doa supueatoa diatintoa de heoho ; distingue el oa- 
80 en que ae haya heoho la notifioao 16n de la realisaoién - 
del traapaao que ordena el ya oitado pdrrafo f) del art. 46 
de aquél otro en que no ae haya heoho la menoionada notifi­
oaoién.

Bn el primer oaao, el plaso de treinta dlaa ae em - 
pesard a oontar a partir de aquél en que fuere notifioada - 
al arrendador la realisaoién del traapaao; a peaar de la in̂  
dioaoién que en eate sentido oontiene la Ley, oreemoa que aq 
debe empesar a oontar dioho plazo aegdn la régla general,ea­
to ea.deade el dia siguiente a aquél en que ae hubiere heoho 
la notifioaoién.

Sa ta notifioaoién debe aer detallada y compléta en 
ouanto a las oondioionea eaenoialea del traapaao, el preoio 
aehalado por él, forma de pago oonvenida, garantlaa que se 
establezoan, eto.

Si la notifioaoién es inoompleta o defeotuoaa, ai - 
se limita por ejemplo a haoer aaber el propéaito de traapa- 
sar sin mde, habrd que asimilarla a la falta de notifioaoién.

Bn el oaao de que no se baya heoho la notifioaoién 
a que se refiere el menoionado pdrrafo f) del art.46, el - 
plazo de treinta dlas ae empesard a oontar deade que el arren­
dador tenga oonooimiento de la transmisién y de sua oondi ~ 
oionea eaenoialea. Obsérveae la adioién que en eate artloule 
48 se haoe in fine al coneaimiento de la transmiaién; el rei
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t rayent 6 ha de oonooer al go mde que la mera tranamlel 6n, que
el heoho de la tranamleién, ha de oonooer la# oondioionea -
eaenoialea en que ae ha llerado a eleoto. Bato no quiere de-i 
oir ffida de lo que noaotroa oon insiatenoia hemoa heoho re - 
aaltar: que el oonooimiento de la tranamiaiÔn ha de aer oobh 
pleto, det&llado, perfeoto, cabal, exacte....•

4. Pero oonviene que noa refiramoa al aupueato que noa
présenta el autor Garela Royo y que ae puede en efeoto pre­
senter en la pràotioa. Si el arrendador obtiene oonooimiento 
oabal, exaeto, integro de la realiaaoi6n del traapaao antea 
de que ae le haya heoho aaber dioha realisaoién, el preoie 4 
reoibido y las demda oirounatanoiaa que ae aefialan en el apar­
tado f J del art. 46 de la Ley, y deapuéa oonooe la transmiaién) 
porque le haya sido heoha la notifioaoién exigida, d̂eade oudn 
do se empiesa a oontar el tiempo para retraer, el plaso de —  
treinta dlaa en que puede ejeroitarae el retraoto? Bl proble­
ms adquiere mds realidad porque el pdrrafo f) del art. 46 man­
da haoer la notifioaoién de la tranamisién, pero la manda ha -
oer dentro de les ocho dlas siguientes al otargamiento de la -
eaoritura, y durante eae intervalo no puede deoirae que falta 
la notifioaoién, no estamoa en el aupueato que prevé el pdrra­
fo final del art. 48, que tiene en ouenta el oonooimiento de - 
la transmiaién "ai la notifioaoién no le hubiere aido heoha". 
Kientraa la notifioaoién pueda legalmente haoerae ne puede de­
oirae que falta en absolute•

Garoia Royo oree que teniende en ouenta el orden de - 
prioridad eatableoido en el pdrrafo final del art. 48, a mena
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die*, de aoeptar que eue erdenamientos lleven iaplleita la - 
faoultad de enerrar loa mandatoa que formulan; y a menoa taar 
bién de protéger indebidamente al arrendatario infraotor de
uno de estoa mandatée ea evident* que el aludido "oono-
oiffliento" anterior a la terminas ién del plaao fi jade para - 
efeotuar la notifioaoién, ne puede servir oomo inioiador del 
de retraer, ouando menoa baata que aquél tranaourra (229).

Koa pareoen muy raaonablea loa argumentoa de Garola 
Boyo, aunque no ae pueda deoir que el arrendatario infringe 
el deber de notifioar mlentraa no haya transourrido por oom­
pleto el plazo de ooho diaa que se le concede para oianplir- 
los.

Tamblén puede aôjnltiroe que el plazo oe empieoe a - 
oontar deade que el arrendador tuvo oonooimiento de la transf 
misién antea de que éeta le haya cido notifioada. Rallaria - 
mos argumentoa en este aentido en la flnalidad miama de la - 
notifloaoidn y en la conccsién de un plazo para retraer, - 
4Qué ea lo que quiso el legialador, que ea lo que pretendié 
al exigir que se haga la notifioaoién al arrendador de haber- 
se realiz&do el traapaao? Preolsamente que tenga oonooimien­
to de la exiatencia del traspaso y de las oondioionea en que 
se ha ooncert&do. Creo yo por eato que la finalidad de la Ley 
se oumple oon este oonooimiento, que habria en todo oaao de 
probar el demand&do.

Lo que no creemoa ea que deba auponerae que el arren­
dador tuvo 0 pudo tener oonooimiento de la transmiaién deade 
el otorgarniento de la eaoritura pdblioa, oomo pretenden Ga - 
Xlardo y Eeyes (230).

Szige en efeoto el art. 46 en au apartado e), oomo -
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uno de loa roquiaitoa del traapaao, que ae haga late per ea- 
oritura pdblioa; neoeaariamente ha de haeerae en eaoritura - 
pdblioa; pero eata olrounatanoia no oreo que traalade la oar̂  ̂
ga de la prueba al arrendador: el que tiene que alegar y prô  ̂
bar que el arrendador tuvo oonooimiento do la tranamiailn oon 
anterioridad al memento que 61 aedala oomo inioial del tirmi* 
no para retraer ea el demandado, porque el oonooimiento ante­
rior puede auponer por el tranaourao del tiempo un hooho ex - 
tintivo de la aooiôn o del dereoho, aegdn queramoa, de re - 
traoto (véaae el art. 1214 del c6digo oivil).

5. La Ley aupone que on loa oaaoa de daoiln o adjudioa­
oiôn en pago no so haoe la notifioaoién del traapaao, aoaao 
porque son negooioa juridiooa diatintoa el traapaao puro y - 
simple y la adjudioaoién en pago que opera también el traa - 
paso. Por eso ae equipara en el miamo art. 48, pdrrafo dlti­
mo, a los efeotoa del oImpute del plaao, la falta de notifi­
oaoién oon los supuestos de adjudioaoién en pago de deudaa. 
Segûn el pdrrafo indioado, puea, "en loa oasos da daoién o 
adjudioaoién en page" habrd de oontarae el plaao para retraer 
"desde que tenga" el arrendador "oonooimiento de la tranami­
sién y de aua oondioionea eaenoialea". Bl mandate legal eatd 
en eate aentido bien olaro y no neoeaita de ningdn oomentariq.



— 2 6 6  —

O U M P L I M I B N T O
K K «  at K IP at »  «c IK ae ft M ft K s  at se »  s  at »  a>

B B L A H T I C U L O  1.618

D S L  C O D i a O  a i T I L
aias IS K ai «  s  a  ae ai s  s  IK K ai at ai «  ai ai ar a  ai B M K »  M V  »  ae ae at



- 2ÿ0 -

para evitar enojoaas e InneeesariaB repeticiones, -
téng&se por reproduoldo aqul ouanto dijlmoe a eete reepeo - 
to bajo el tltulo COHSIGHACIOH DEL PHBCIO (BimBHTO POHMAL), 
al eatudiar loa dereehoe de retraoto que oorresponden al - 
inquillno de vivienda y al arrendatario de local de negooiq.
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1, Bl art. 52 de la Ley eapeoial de arrendamientoa urba?
nos Impene al arrendador que haya adqulrido a Tirtud de les - I  

dereohoa de tanteo o retraoto la obligaolén de ejeroer indus- 
tria 0 oomeroio, preoiaamente en el looal adquirido, por el 
plazo mlnimo de un afio. Bsta obligaolôn Tlene impuesta de - 
una forma indlreota por el oitado preoepto; lo que en él se 
dioe es que au adquiaioién "quedarà aometida a la oondiolén 
de que ejerza industria o oomeroio?. Glare es, que la obli - 
gaoién impuesta no es una obllgaoiôn propiamente dioha: no - 
se le puede oonstrehir a que ejerza preoiaamente esa mlsma - 
aotiyidad; ea deoir, no se puede ezigir al deudor, en este - 
oaao al arrendador, un oomportamiento determinado a la maners) 
oomo puede exigiraele en las obligaoionea de haoer; en laa - 
obligaoionea de haoer, ai el obligado no hioiere se mandarà- 
ejeoutar a su ooata (art. 1098, pdrrafo la, del Cédigo oivll), 
ain per juioio de quedar sujeto a la indemnlzao ién de dafios 
y perjuioioB (art. 1101 del Cédigo oivil).

Bn este aupueato en oambio, la oonseeuenoia ùnioa que 
ae algue de su inoumplimlento ea el de la resoluoién de la - 
adquiaioién efeotuada oon el ejeroloio del dereoho de tanteo 
0 en BU oaao de retraoto. Aal es que mds que una propia obli- 
gaoién impuesta al arrendador tiene el oardoter de una oarga, 
si aoeptamos la terminologla de Goldohmidt (281);la oarga;di­
oe eate ilustre y oonooido prooesalista alemdn, se impene en 
bénéficié del propio oargado, mientras que la obligaoién se 
orienta a otoargar un bénéficié a quien tenga la faoultad de 
exigir su oumplimiento. Bl arrendador tiene que ejeroer in - 
dustria 0 oomeroio durante el tiempo mlnimo de un aiio, pero
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■1 ao loa ojoroo ae axpoao a laa oonaoooaaolaa peraioloaaa do
!BU inaotlTidad.

Se tr&ta de una oondiolén resolutoria, una oondioién 
resolutoria per etra parte poteetativa: ai deja de ejeroer 
industrie o oomeroio el arrendador en el looal adquirido, su 
adquiaioién se resuelve. Ho es que se predusea la resoluoién

i"ope logis", sine que la Ley oonoede la faoultad de instar - r 
dioha resoluoién; por oonsiguiente habrd de pedirse y habrd 
de aer deolarada por les Tribunales.

2. Pero iqué es lo que ha de haoer, la aotividad que ha­
ya de desarrollar el arrendador que haya adquirido para oon - 
servar su adquiaioién ? La Ley habla de ejeroer en el miamo 
looal industrie o oomeroio por el plaso mlnimo de un aho. - 
lA qué olase de industrie o de oomeroio se refiere la Ley? 
Bellén (282) y Oondomines (288) oreen, a nuestro juioio oon 
gran fundament o, que el adquirente ouoq>le oon ejeroer oual- 
quier olase de industrie o oomeroio; mas Garola Royo piensa 
que aunque la Ley no lo diga se refiere a la industrie o al 
oomeroio que el arrendatario yiniera ejeroiendo antes de sfes> 
tuer el traapaao $284).

Ho olvidamos que si el arrendador adquirente puede - 
ejeroer industrie o oomeroio de olase distinta a la que exis- 
tla oon anterioridad al traspaso en el looal, su posioién es 
de mejor oondioién que la del teroero adquirente en ouyo lu - 
gar se subrogé al ejeroitar el retraoto; preoiaamente al ad - 
quirente por traspaso se le obliga "a permaneoer en el looal, 
sin traspaaarlo, el plazo mlnimo de otro afio, y deatinarlo - 
durante este tiempo, por lo menos, a negooio de la misma -
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1
olaae que el ejToido por el arrendatario". La subrogaolôn 
no parooe oporarae oomplata, al uno pueda baoer una ooaa ~ 
-altarar la olaae de induatrla o oomerolo en explotaoidn- y 
el otro no. Oon eate argumente pareoe imponerae la equlpa- 
racidn de uno y otro adqulrente en ouanto a aua dereohoa y 
en ouanto a laa cargas da su adqulaloiôn; pero de ninguna maf 
nera ae deaprende la aoluoidn que deduce Qarola Boyo del ar- 
tloulo en que ae contiene la condloidn analisada.

gatamoa mâa de aouerdo oon la teala de Bell6& y de 
Condofflinea aegûn la oual ae oumple oon la exigenola legal - 
permaneoiendo an el looal̂ ejeroiendo oualquier olaae de In- 
duatria o de negooio durante el tlempo preaorito de un afio. 
Âdemda de que el preoepto legal eatd olare en eate aentldo,- 
oreemoa que las prohibloionea legalea hay que Interpretarlaa 
de manera reatrlotlva, nunoa tan extenalvamente que ae puedan 
te#er por inoluldaa en el preoepto qua laa impone limltaolo- 
nea deduoidaa por interpretacidn analdgioa o de una aupueata 
flnalldad del Inatltuto. La Ley trata de evltar que el traa- 
paso degenere en una induatrla luoratlva, oomo advlerte oon 
gran aoierto a nueatro juioio el mlamo Garola Royo, pero es­
ta flnalldad se conalgue y ae respeta obllgando al adqulren­
te a permaneoer en el local ejerolendo Induatrla o oomerolo 
por tlempo determlnado y no oonalntldndole oeder por ejemplo 
en arrendamlento el loeal retrâldo.

3. Oualqulera que tenga interda en au deolaraoldn puede
pedlr que ae reauelva la adqulaloldn de lea dereohoa aobre - 
el local de negooio efeotuada oon el ejerololo del rotraoto, 
al el adqulrente Inoumplld la obllgaoldn legal quo ae le im-



-  2 7 5  -

pone. 31 aotor en este oaao habrd de aoreditar no aolaa&ento 
au légitimé interéa en obtenez la roaoluoldn, aine también 
el Inoumpllralento de la obllgaoidn de oontinuar ejerolendo 
Industrie o oomerolo per el arrendador adqulrente.

4. Plenaa la dootrlna que esta obllgaoidn de oontinuar
ejerolendo Induatrla o oomerolo on ol looal adqulrldo no Im 
plde al adqulrente oonatltuir una aooledad para au expie ta « 
oldn, oon tal de que esta aooledad no aea un aubterfuglo pa­
ra burlar el mandato legal. Oreemoa deade luego que no exis­
te nlngdn Inoonvenlente en admltlr esta aeluoldn.
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(286). BI leglalador dodioa un artiaulo da la gaaoidn 
aegunda del Capitule teraere a ordenar obllgaterianente la m 
prelaeidn que debe eatableoerae entre lea poaiblea oonourrentê  
dereohoa de retraer que naaoan oenjuntamente de la tranami 
_aidn que oon el traapaao ae efeotda. Oomo a Beilin, no ae noa 
aloanaa a qui dereohoa almilarea puede roforlrae la ley para 
entenderloo aubordinadoa al legal de retraoto que ae oonoede 
al arrendador; mas lo oierto ea que oualqulera que aea au o*̂  
raoter y au naturaleaa, toda poalble figura juridloa equlva* 
lente al tanteo o al retraoto eatd aometida a eatoa dereohoa 
que nos ocupm, con la sola exoepolin de loa dereohoa de tan­
teo y  de retraoto que oorresponden al oonduefio del negooio.

Do forma que silo un dereoho similar goza de prefe - 
renola sobre el dereoho de retraoto que ae oonflere al arren-t 
dador: al do oonduefio del negooio.

Baoe eate dereoho de retraoto a favor del oondimlno 
del negooio al amparo del pdrrafo la del art. 1522 del Oidl - 
go olTll que oonoede al oopropletarlo de una ooaa la fa oui tad» 
de retraer en el oaso de enajenarae a un extrafio la parte de 
todoa loa demda oonduefioa o de alguno de elles aobre la ooaa;; 
y oomo el art. 892 del mlamo Ouerpo legal, aunque tionloamer- 
te defeotuoao, oonaldera oomo objeto de la oopropledad tarn - 
biin a loa dereohoa ouando perteneoen pro Indlriso a varlaa 
personas; en el oaao de un negooio que perteneoe a varies - 
arrendatarlos de esta manera Indlvlaa, al uno de ellos enaje- 
n a  mediants traspaso loa dereohoa que oomo tal arrendatarlo - 
Is oorresponden en el negooio au transmlalin engendra doa de-
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reohea d« adqaiaialin préférant#: uno a favor del arrendador 
del looal y otro a favor del oonduefio del negooio. T hablen- 
do de regularae Imperatlvamente en loa oaaoa de oonflloto oud] 
de loa dereohoa oonourrentea goaa de preferenola aobre loa de- 
mda, el leglalador en eate oaao ae deolde por el del oondue­
fio por eatlmar mda digna de prevaleoer la flnalldad peraegul- 
da por el retraoto de oomuneroa que la del arrendador.

Oualqulera que pretenda retraer exoluyendo el dereoho 
del arrendador deberà probar que el auyo ea preferente y por 
tanto que ea tal oonduefio del negooio tranamitldo.

Plenaa Arohanoo oon fundamento que eata exoepolin no 
ea aplloable en el oaao de que el arrendatarlo del looal de 
negooio que ae traapaaa aea una aooledad, puea aua oomponen- 
tea no son oonduefioa, alno aooloa y a elloa no lea aloanaa el 
retraoto de ooBuneroa y al el da ooherederoa, an virtud da lo 
eatableoldo en el art. 1708 an relaolôn oon el 1067 del o6 - 
dlgo olvll (886).
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aa real, paaoual serrane, Hev. de D. Privade, abril 1914, pig. 228, Oottouarrenoia do retraotea do oellndantea y genti- lioio on Aragén. J.lf. Mengual, 81 retraoto lemel agrario,en 
la mlama Heviata, tome XX, 1988, piga. 97 y 98. Alfenae Ma­drid. conatitttoldn agraria do Sepafla, Madrid, 1988, pig. 171. Ballon, Cenferenoia prenunoiada en el Cologle Votarial de 
Baroelona aebre lea retraotea legalea arrendatlolea rdatioea y publloada oen peaterioridad on un libre aobre Oueationea 
del oontrato de oempra-venta.

(81).- Beoa, Ob. oit., tome III, pig. 6m. caatim. oritioa eata poatura an Dereoho oiVLl, tome II, pig. 88,nota.
(82).- Vid. Caatin, obra, edloiin y tome oltadoa,

pig. 18.
(88).- Como ha dioho un outer reapetable oltade oomo tal per Geyena, Oenoerdanoiaa, tone III, pig. 418.
(84)#- sinohea aomin, Satudioa do Dereoho civil, to­me III, piga. 216-218.Via. Teifilo Saoribano, 81 articule 809 del Cddigo 

oivil, Hev. de D. Privade, noviembre de 1914. piga. 444-449 Pires y Alguer, Anotaolonea a la obra oltada do Boneooerua, 
Dereoho do ooaaa, tome I, piga. 889-694. jerinimo donsiles, Satudioa do Dereoho hipoteoario y oivil, tome I, piga. 297- 834, donde ae reoogen trea trabajea del outer publioadoa on la Bov. Oritioa do Dereoho inmobiliarie on loa aSoa 1926 y 1928. paaoual Marin, HI oenoepto mo dome do mode do adqui - 
rir y aua reperouaionea regiatralea. on relaoiin oon la doc­trine del titttlo y el mode, Hev. Crit. do D. Inmobiliarie, 1948, piga. 886-897.
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(86).- 7id« Oaatia, tamo II, pig. 170 do la 7# od.
(86).- Vid. Bollin, Ooaforonoia oltada, pig. £28 dol 

libro on quo ao raoogo.
(87).- Vld. aontoBOia do 7 do mayo do 1026.
(86),- Do Diogo, laatituoionoa, tomo I, pig. 488. 

Antonio Borroll, Hot. do D. Prlvado, 1044, tomo 2ZVIII, pi- gimaa 688-40. Bollin, Oonferenola oltada. piga. 226, 227 y 
282. Tiraquollua lo llama jua praelationia.

(80).- lo projuagamoa oon oato nada a propiaito do la oatruotura o del oontenido del dereoho do propiedad. Ha- 
blar do laa faoultadea qua integran el dominie no aupone oonformidad eon la vieja teorla do baae romana y formula - oiin romaniatloa aegin la oual la propiedad era una auma do 
faoultadea; para noaotroa tal dereoho ea unitario, abatrao - to, diriamoa quo Independiente do laa faoultadea oonoretaa quo otorga a au titular. Mia quo auma do faoultadea aerla 
una integraoiin do eaaa miamaa faoultadea. Ha mia, aoaao au verdadera eaenoia résida en la independenoia que oonfiere a 
eu titular.

(40).- Faloin, Ob. oit., tomo II, pig. 24.
(41),- InstitUGionea, tomo I, pdgina 432.
(42).- Piga. 227 y 228.
(48).- Caatin, Dereoho oivil, tome II do la 7i ed., 

pig. 144 y eapeoialmente 147 a 149 y ed. anterior, pig. 111. 
Condominea, ob. oit. pig. 110, habla do gravamen que afeota prinoipalmente al dereino de diaponer.

(44).- HI retraoto legal y la libre oontrataeiin. 
Rev. Oral, de I. y J., afio 1918, tomo 188, pig. 277.

(46).- Sinohea Hernia, ob. oit., tomo IV, pig.588.
(46).- Hiasa, lugar oitado, pig, 191.
(47).- Oaaala, eb. oit., pig. 48.
(48).- Aaooli, Inatitusioni di Diritto oivile,pig.67do la 20 ed.
(4̂ ),- Beilin, Cenferenoia oitada, piga. 227-228.
(60).- sentenoia da 20 de marao de 1929.
(61).- Beilin, cenferenoia oitada, pig. 228.
(62).- Kooa, Dereoho Hipoteoario, tomo III, pig. 7.
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(68).- Oondominea hablm, m  la pig. 110 de eu obra 
oitada, de reetriooionee de la propiedad.

(64).- Boaet y Baain, Dereoho oivil oit., tomo XX, pig. 48. Vid. reaoluoida de £9 de ootubre de 1946. Rooa sam-, 
tre, Dereoho hipoteoario, tomo XXX, pig. 10, nota 1.

(66).- aobre loo dereohoa aubjetivamente realea 
rianae en nueatra patria,eapeoialmente loa aiguientea tra­
baj oa: Atard, Algunaa de laa oonatruoo ionea jurldloaa que 
exigea el d eaenvolvimiento tlenioo de nueatro aiatema hi­
poteoario y au mayor efioaoia priotioa, en Analea de la - 
OniToraidad de Valenoia, ouaderao £6, y Bot. de Dereoho - 
Privado de 1924, piga. itZ y aigtea.Rooa, ob. oit., tomo XIj pig. 262 y aigtea. De Oaatro, Dereoho oivil de Rapaga, 2i. éd., Inatltuto de Ratudioa polltioea. Madrid, 1949,piga.680̂  
681, lea llama dereohoa oon aujeto aolo mediatamente deter- minado.

(66).- Bn eate miamo eentide Riaaa, ob. oit.,pig.26g.
(67).- Ba muy diferente la naturaleaa jurldioa de la 

expropiaoiin forseaa a la del retraoto, dioe J.u. Mengual en au artioulo aobre el retraoto legal agrario en la Reviata de Dereoho privai o, tome XI, 1938, pig. 100.
(68).- Hiasa, loo. oit., pig. 268.
(69).- Sobre la expropiaoiin forsoaa vid. garola oviof de, 81 oonoepto moderne de la expropiaoidn forsoaa por oauaa de utilidad piblioa, Madrid, 1927. Aloali zamora, Los derro - teroa de la expropiaoiin forsoaa, Madrid Imprenta del ina - 

titute Baoional de serdomudea y Ciegoa, 1922. Alvares aendln. La expropiaoiin forsoaa, Madrid, Reua, 1928. oaaoin y Marin, 
Tratado de Dereoho adminiatrativo. 9i éd., 1946, tomo I, pi- 
gina 488 para una expoaioün de diapoaioionea aobre la mate­
ria. Royo Villanova, Blementoa de Dereoho adminiatrativo, to­mo II, Valladolid, 1944. piga. 468-488. Art. lo de la oona - 
tituoiin de 1876. Art. 44 de la OonatituoÜn de 1981. Art,82 del Puero de loa Bapafiolea.

(60).- Vid. J.M. Mengual, Retraoto legal oitado, pi-Sinaa 97 y aiguientea del tomo XX de la Rev. de Dereoho priva- 0 y 67 y aiguientea del tomo XXII (afio 1986) de la miama Re­
viata. Alfonao Madrid, OonatituoÜn Agraria de Bapafia, Modrid, 
1988, piga. 166 y aiguientea. Pedro s» Requena, oos&entario a
la Ley de Reforma Agraria, piga.,88 y aiguientea.

(61).- Bellin, Conferenoia oitada, pig. 228.
(62).- Riaaa, ob. oit. pig. 191.
(68).- Ob. oit., piga. 44 y loo.
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(64).- Obra oltada# pig. 47.
(66).- Ibid., eod. loo.
(66).- VilholA sohapp. La auota olanola dol Dereoho 

oivil, y Adolfo Heinaoh, Loa fmdamentoa aprioriatiooa del 
Dereoho oivil.

(67).- para un eatudio do la naturaleaa jurldioa del 
arrendamlento vlanae primordiaLaente laa aiguientea obraa 
generalea, monograflaa y trabajoa de revàataa: Planaa y Oa - aala, Dereoho oivil eapaHol, oomdn y forai, tmao II, pag.867,. 
De Diego, Inatituoionea, tomo I, piga. 463 y 464; tomo II, 
p6g. £14, Do Diego, Ourao do Dereoho oivil, tomo VI, 19£6, 
pig. 64. Manreaa, Comentarioa al Cddigo oivil, tomo X. 1906, 
piga. 466-444. aoaevela, cddigo oivil, tomo XXIV, piginaa 
667-672. Valverde, Tratade do Dereoho oivil eapafiol, tomo IX, 
40 ed., piga. 29 # 81 y tomo III, pig. 417. Oaatia, Dereoho 
oivil eopafiol, tomo II, 7o ed., piga. 89 a 41. puig Pefia, Tn|- 
tado de Dereoho oivil eapafiol, tomo IV, vol. II, page.192-196. Jerdnimo Gonailea, Arronoamientoa urbanea, Madrid 1926, pi­
ginaa 47 y aigtea. Mo roll y Terry, Cwoentarioa a la Legiala - oidn hipoteoaria, tomo I, piga. 418-421. Galindo y Haooaura, Owaentarioa a la Legialaoion hipoteoaria. Madrid, 1896, tomo 
I. piga. 604 y aigtea. Rooa saatre, Inatituoionea, tomo I, piga. 881 y aigtea. Rodrigue a Jurado. obra oitada, piga. 16 a 
80 do la miama edioidn. Ooaeio y Rubio, Tratado de arrenda - 
mientoa urbanea, tomo I,p,̂ 59-365.* Kenohdn Benitos, La ina - oripoidn do arrendamiento do inmuetlea rdatioea, R.C.D.I..
no 148, abril de 1940. Oarasony y Lioenaa, Loa Regiatroa ae la Propiedad y eapeoial do arrendamientea rdatioea on la Ley 
de 23 de julio de 1942, R.C.D.I. de 1942, piga. 642 y aigtea. Visques Gundin, La inaoripoidn de lea arrendamientoa rdatioea.i R.C.D.I. do 1942, piga. 778 y aigtea. Fonoillaa, La oeaidn del) arrendamiento y el problema de au realidad, R.C.D.I. de 1928, i 
piga. 670-681. f. de Castro, Ceaidn do arrendamimitoa y aub - arriendoa. Rev.Gral. do L.y J«, 1980, 1*^ aemeatre, piga.180- 
169. Travioaaa, Arrendamientoa, Hev. de Dereoho privado, to­mo VI, Condominea, Arrendamientoa do inmueblea urbanea. Ma - dr id, Bdit̂ rlal Heviata de Dereoho Privado, piga. 1 a 16. - 
Lino Rodrigues Ariaa, Direotrioea generalea de la Roviaima Ley 
da Arrendamientoa urbanea. Rev. de D. Privado, abril do 1948,Siga. 864-862. Moreno Mooheli, Sobre la naturaleaa juridloa el dereoho del arrendatarlo, Rev.Gral.de L. y J., enero de 
1948, piga. 25-66. Lipes Pal op, Arrendamiento de finoaa rda - tioaa en nueatra legialaoiin, oonferenola reoogida en Ouea - 
tionea del Dereoho privado do nueatra poatguerra, publioado 
en Baroelona, 1942, piga* 192 y aigtea. Abello, Delia leoasio^ 
ne, 1916. Pub ini, Arrendamiento do ooaaa, traduooiin do Rober­to sinohea eon notas de Caatin. 1980, Modrld, piga.60 a 78. - Colin y Capltant, Curao elemental de Dereoho oivil, tomo IV, 
piga.288-248. Bnneooema, Dereohe de obligaoionea, vol. li, 
pig. 189 y nota de Pires y Alguer, pig. 144. paoifiei-Mssioni j 
Codioe oivile itallaao oomentato, tomo IV, piga. 28 y aigtea. Ruggiero, Inatituoionea de Dereoho oivil, vol. II, page.469 y
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460 At la tdloiin eap&fiola. Brome, Mawiale del Diritto oivi-i
lo franoeee, vol. eeoondo, Milano, 1907, pig. 629.

(68).- Vid. Von Tuhr, obra oitada, vol. I, pig. 69.
(69),- Beilin, Oonferenola oitada, pig. 227, oondomi-

nee on la pigina 110 do la obra oitada dloe..."eetin fuera  ̂
del trifioo".

(70)." Vid, Fonoillaa, La oeaiSn dol arrendamientoel problema de au realidad. Rev. Oritioa do Dereoho inmobilia- 
ria, 19im, pig. 671-681. Do Castro, Oeaidn do arrendamiontoa 
y subarriendo, Hev. Oral, do L. y J., 1*^ aemeatre de 1980, 
pig. 180.

(71),- Oreo quo ae refisre a loa legltimoa e ilegiti- moa, oonaanguineoa o afinea, oon arreglo a la interpréta oiin ampiia y haata analdgioa quo preoeptda el art. 18 de la mima Ley y que no ea otra ooaa quo el reoonooimiento legal do la 
oondioidn que la dootrina y la juri aprudenoia venian dando a 
laa leyea de oarioter aooial. Vid. Amalio Caaaa Martine#, Loa hijoa adulterinoa y adoptivoa on relaoiin oon el art. 71 de la Ley de Arrendamientoa ürbanoa. Rev. de Dereoho Privado do 
aeptiembre do 1962, piga. 725-729.

(72).- Loa funoionariOB do la oarrera diplomitioa quo al ear deotinadoa al extranjoro habita ran en una vivienda en oompafiia de aua faadliarea dentro de loa gradoa a que ae re- 
fiere el art. 71 do la Ley de Arrendamientoa ürbanoa, conaer- 
var&n loa dereohoa previatoa on el miamo para el oaao do qua falleoieae el inquilino titular del oontrato.(art. lo del Do­ors to do 26 de mayo do 1960, aolaratorio del art. 71 de la 
Ley).

(78).- Pero el uaufruotuario no deaapareoe por entero 
do la relaoiin juridioa aobre la ooaa, ya qua ea reaponaable 
del menoaoabo qua aufren laa ooaaa uaufruotuadaa per oulpa o negligenoia do la persona que lo auatituya.

(74),- sobre la tranamiaibilidgi del dereoho do uau - 
fruoto y laa oontroveraiaa m  torno a eate problema, vid. la exposioiin quo haoe el profeaor ]̂ aoual Marin an Loa dereohoa 
aobre dereohoa. Rev. Oral, do L. y J., ootubre de 1947 y edi- 
iiin separata, Reua, 1947, piga. 81 y 82. Vid, Bibliografla alii oltada por eate joven y ya eminente profeaor.

(76).- Oaatia, Dereoho oivil, 7# ed., piga. 880 y ai­guientea. Oaatin, Dogmitioa do la aooledad do gananoialea; - 
efeotos do la renunoia a loa gananoialea efeotuada por uno 
do loa oinyugea o aua herederoa, Rev.Gral. do L. y J. de 1929. De Buen, Menunoia de dereohoa, tomo IXVIl do la Bnoiolopedia juridioa eapafiola. Travioaaa, La renunoia, Rev.Gral.de L.y J. 
tmao 166, dioiembre de 1929. D. Jertoimo Gonailes, Rev.o.D.1.) enero do 1981 y febrero y abril del miamo afio. Ataeri, Delia
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rlimnfle, Raggl, Contrlbutio alla dottriaa dell# rlimnsie nel Diritto publioo. Lossona, Basai d'une théorie générale de la 
renonoiatien en Droit oivil. 1912, tomo II de la Bovue de 
Droit Oivil. Téaae el muy intareaante trabaj o publioado par 
el eminente profeaor de la Univeraidad Central D. Leonardo 
Prieto Castro en el Anuario de Dereoho oivil, tomo I. faAol- 
oulo I, piga. 261-278, oon el tltulo de para el eatudio de loa dereohoa irrenunolablea. Vid. Batudioa para la teorla y 
la priotioa preoeaal oivil, de eate adamo auter, Madrid,I960, 
piga. 17-84 del vol. I. Ooaaio y Bubio, Tratado de arrenda - 
mientoa ürbanoa, tmao I, piga. 144-150.

(76).- Vid. Oaatin, tomo I, piga. 880 y 881. Bnneooe- 
rua, tomo I, vol. II, pig . 86. Travleaaa, La ronunoia, loo. 
oit., pig. 654. J. Consilei, loo. oit., pig. 18. Von Tuhr, Dereoho oivil oitado, Bditorial palma, 1947, tomo III, pig.298,

(77).- Para noaotroa en oontra de lo que ontiende un 
gran aeotor de la dootrina jurldioa eapafiola y eztranjera, no 
08 preoiao que la manifeataoién de voluntad en que oonaiate la renunoia, o mejor, que ha de produoir dioha renunoia, ae 
haga de manera expreaa; baata, a nueatro juioio, oon que pue­da deduoirse au voluntad de la oonduota aeguida oon reapeoto 
a la  ooaa o al dereoho.

(78).- Sentenoiaa de 18 de mayo de 1928 y de 19 de fo|- * brero de 1948, en la que ae dioe que el dereoho de retraer es : de auyo renunoiable.
(79).- Vid. et. aentenoia de 28 de mayo de 1948 (salaV).
(80).- Fernando Ferreiro, El arrendamiento de la pro­piedad urbana, Valladolid, 1948, 2t éd., pig. 28. Arohanoo, 

Comentarioa a la Ley de Arrendamientoa Ürbanoa, pig. 16. Al - varea Guerra, Comentarioa a la miama Ley, pig. 18.
(81).- Bn eate miamo aentido, vid. condominea, loo. 

oit., piga. 102 y 108. Tomia Ogayar Ayllén, Bxpoaioiôn aia- temitioa de la Ley de Arrendamientoa ürbanoa, en Bev.Gral.de L. y J., mayo de 1947, pig. 607.
(82).- Vid. Ferreiro, ob. oit., eod. loo. Arohanoo,

(88).- Caaala, ob. oit., pig. 8.
(84).- Vid. aobre eata oueatién la importante biblioy grafia que oita Caatin en Dereoho oivil eapafiol, tomo II de la 70 éd., Madrid, Reua, 1949, pig. 802, nota 1.
(86).- Ifaoiua soaevola, Cédigo oivil, tomo XXIII, pig. 857.
(86).- Vid. Caatin, Dereoho oivil, tomo III de la éo éd., pig. 67.

ibid.
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(87),- **?ara faollitar eon altTanBeujrso del tlempo algia remedlo a la dlTialda exoeel va do la propiedad terri­
torial, all! donde eate exoeao ofreoe obatioulo inauperable al deaarrollO do la riqmesa alguiendo el ejemplo do otraa o8oionea*.(Bxpoaioi6n do motivoa del Ofdigo oivil).

(88).- Paaoual Serrano, oonourrenaia do retraotoa do 
oolindantea y gentilioio on Aragdn, Rev. da D. privado. abril do 1014, pig. 885. Vld. etiam Manreaa, Retraoto do oolindan- tee, ouando ae réalisa la venta aim eaorltura pdblioa. Rev.
Gral. de L. y J., tome 04, pig. 446 y aigtea.

(89).- Germitt Gamaao, Diaourao an defenaa del Oldigo oivil pronunoiado an el Oongreao. Vid. tamblln aobre la fl - 
nalidad laa aentenoia a de 18 de mayo y 17 de noviembre de 
1988.

(90).- Oontra el retraoto do oolindantea, llamado también de aauroanoa, vid. el pirrafo oitado do paaoual Se­
rrano y Pedro Balleater, Oontra el retraoto do oolindantea, 
on Hev.Gral.de L. y J., Junio de 1986, piga.686-659.

(91).- Manreaa, Comentarioa, tomo XI, pig. 167.
(98),- Caatin, Dereoho oivil, 7a ed., teao II, pig.618
(96).- Vid. De Diego, iBarao do Dereoho oivil, tomo III pig. 6. Bellén, Conferenoia oitada, pig. 887. Emilio serranoj Retraoto legal, en Bnoiolopedia Juridioa eapafiola, tomo XXVII, 

pig. 661. Riasa, Retraotea, pig. 689 y aigtea.
(94).- Oaaala, ob. oit., pig. 57 y Capitule III, piga.51 » 68.
(96).- Vid. Rodrigues Jurado, Comentarioa a la Ley de 

Arrendamientoa rdatiooa, 20 ed., 1946, pig. 686.
(96).- Garoia Royo, ob. oit., tomo I, pig. 787.
(99).- Arohanoo, ob. oit., pig. 49 Vid. et. Garoia Royo, tomo I do la obra oitada, pig. 687.
(100).- Valairoel, Reviata de LegialaoiSn y juris - prudenoia, aepgiembre de 1944, pig, 864 y 266.
(101).- sobre el eatado aotual de la dootrina do la propiidad, véanae eapeoialmonte: Bl Orden social moderne, 

Bditorial Reviata de Dereoho Privado, partioularmente la con­ferenoia prwmnoiada per el autil e Inteligente profeaor Don 
Antonio Remimdes Gil y quo so reeoge an laa piginaa 107 a 169 de la obra oitada. Caatin, tome II, pig# 82 a 88. paaoual 
Marin, 81 Dereoho privado on el penaamiento de José Antonio, piga* 16 a 84, y el valioao e intereaante epiaeulo del miamo 
autor 81 Dereoho Privado y la Revoluoiin, page. 19 a 25.
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(10£)*- Tld. Jeréolao GeasiXet, Batudioa do Dorooho 
hipoteoario y oivil, tomo II, pAga. 88£ y #88.

(108).- Garoia Boye, ob. oit., tome I, pig. 768. - 
Ferreiro, loo. oit., pig. 186.

(104).- Garoia Boyo, ibid., pig. 768.
(106).- fid. D. Jerinimo Gonailea, ArreMamiontoa 
, Madrid, 1986, piga. : reoho real de ahperfioie, pig,

urbanoa, Madrid, 1986, piga. 1 r aigtea. Bl mimae autor, Do-
xO.

(106).- Perreiro, pig# 188 do la obra eon tenta rei<i 
teraoiin oitada.

(107).- J. Gonailea. Batudioa, tomo II, pig# 882. - aobre el preblema de la vivienda, vid. oarlomagno, la re - 
forma do la looaoidn y el problema de la vivienda, Buenos 
Aires, 1926, y Rev. de D. Privado, tomo XIT, pig. 866.

(108).- Oaaala, ob# oit., pig. 99.
(109).- oaaala, loo. oit., piga. 109 a 111.
(110).- Puero fiejo de Oaatilla, libre IT, titulo I; 8e laa vendidaa e de laa oempxaa.
(111).- Oaaala, ob. oit., pig. 20.
(112).- Pueroa Realea, libre III, tltulo %, Ley 18.
(118).- Vld. oaaala, ob. oit., pig. 21.
(114).- Bovlaima ReoopilaoiÔn, libre X, tltulo XIIÎ  

De loa retraotoa y dereohoa de tanteo, Leyea li, 8i. y 4a.
(116).- De Diego, Rev. de Dereoho Privado, afio 1919j 

pig. 842.
(116).- Vid. Antonio Gdmea, Ad logea Tauri 0omenta -, 

rium abaolutiaaimum. Matriti, XDOOLXVIII, Oomentario a la Ley LXX, pirrafo 16# piga. 666-667.
(117).- Oitadoa tedoa par De Diego# loo. oit., pig.84
(118).- Alphonse de Aoevedo, Oomontarii juris oivi- 

lia iu Biapaniae regiaa oonati tu tionea MDCOXXXVIII, tomua 
tertiua, lib. V, tlt. XI, quaeatio, 61#pig. 860.

(119).- Bed hia non ebatantibua# ego teneo aenton - tiam oontrariam.
(ISO).- De Diego, loo. oit., piga.886-844.
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(1£1).- va v#r#mo# «Aa adalant# al an raalidad al 
plAso aa da praaorlpeldn a mda prapimmanta da aaduoldad.

(1££)«- Manreaa. Rev. de L. y J*. de 1899. pAg.447.
(1£8).- Pirea irdA. an la miam Heviata, 1907, pA- 

gina 808.Vid. aobre 91 odMpnto del plaao nara el ejeroioio 
de la aooidn de retraoto ea loa arrendamiento# rnatiooa.el avgeative trabaj o del profeaor HomAndea oil on Annario de Dereoho oivil, tomo I. faaoioulo IX, pAgo. 711 y aigtea.

(1£4).- Vid. también aentenoiaa de £ de julio de 
1980 y de 6 de febrero de 198£.

(1£8).- ae inclina por la dootrina que exige que 
haya babido verdadera tzanamiaién de la propiedad y par tanr 
te tradioién, ademéa de laa aentenoiaa oitaoaa en ol texte, laa aiguientea: de £1 de dioiembre de 1988, de £1 de febre­ro de 1944, de 12 de mayo de 1948, de 18 de mayo de 1940, de 
8 de julio de 1940 y de 27 de dioimabre de 1947.aobre el oomienao del oémputo deade el memento de 
otoxgarae la eaorituxa pdblioa, véanae aentenoiaa de 81 de junio de 1867, de 18 de abril ae 1896, de 10 de mayo de 1904, ce 19 de junio de 1920, de 8 de julio de 1946, de 26 de ju­nio de 19*8 y de £8 de junio de 1949.Hablan de tranamiaién oneroaa laa aiguientea entre 
otraa: 8 de agoato de 1989, y 18 de mayo de 1940.

(126).- Vid. Oaroia Hoyo, ob. oit., tomo I, pAg.£14.
(127).- Ignaoio derrano y serrano, Loa dereohoa de tanteo y de retraoto de la Baae 6i. de la Rue va Ley de Arren­damientoa Urbanoa, Boletin de Info mao ién del Minis terio de Juatioià, afio I, no 6, pAg. 6.
(128).- Oaroia Hoyo, ob. oit., tomo I, pAg. 766.
(129).- Vid. serrano y serrano, trabajo oitado, loot. oit. y Oaroia Hoyo, ob. oit., tomo I, pAg. 756.
(180).- H1 Deorete-Ley de £0 de fébrero de 1948 prêt hibe la vanta por piaoa de laa oaaaa aoogidaa a laa Leyea de £6 de Junio de 1988 y £6 de noviembre de 1944, relatives a la oonatruooién de vivienda# para la ulaae me ai# (art.la).- 

31 Deoreto oonjunta de loa Miniaterioa de Juatioia y de Tra­
baj o de £5 de Junio del miamo afio 1948 oxoeptAa de la juro - hibioién lo# piaoa oonatruidoa en virtud de antioipo# oon - oedidoa por loa futures propietarioa a laa E##reaa# de oona­
truooién, o oonatruidoa para venderae gor piaoa ain haber sido proviamente alquiladoa (artioulo unioo).

(181).- Oaroia Royo, ob. oit., tomo I, pAg. 782.
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(188).- Antonio vAmquom. Gomontorloo a la Ley Ae 
Arrendaailentoe Urbanoa, aaArld, Tlotorlano doArea, a.f.

(188).- Loy de 16 de jolie de 1949, quo «odifioa loa arta. 16 y 17 de la de 16 de marao de 1986. Vid. pArra- fo 60 de la nueva redaooidn dada al art. 16 por dioha Ley.
(184).- Vid. oontra oaroia Hoyo. tomo I, pAa. 

partldario de que ae pexmita a loa inquillnoa arrendatarioa aotmr oenjuntamente. Vid. también aentenoia de 8 de julio 
de 1968.

(186).- Oaroia Boyo, ob, oit., terne I, pAg. 786.

(186).- Vid. ma apwo de la miama aoluoién, Oaroia 
Hoyo, eb, oit. pAg. 78F. Bellén. ob. oit., pAg. 169.

(187).- Vid. Bijaa. ob. oit., pAg. 151.
(188).- Vid. oaroia Boyo. ob. oit., pAg. 861.
(189).- para una interpretaoién de la expreaién al-, 

tura aemeiante, vid. Oaroia Boyo, pAg. 850. Vid. et. Belléq pAg. 188 de la miama obra tantaa veoea oitada.
(140).- Perreiro, ob. oit., pAg. 186. Vid, et. oar- oia Hoyo, pAg. 864 de la miama obra.
(141).- Oaroia Royo, obra y tomo oitadoa, pAg. 847. Serrano,loo. oit., pAg. 9.
(148).- Condominea,eod.loo., pAg. 109.
(148).- Oaroia Royo, pAg. 851.
(144).- Oaroia Royo, pAg. 851. Vid. serrano, loo.oit.,

pAg. 10.
(146).- CaatAn, Dereoho oivil eapafiol, 7i éd., pAg.

618 del tomo X y tomo XI de la 6# éd., pag, 688.
(146).- Oaroia Hoyo, ob. oit., tomo I, pAg. 858.

(147).- serrano, loo. oit., pAga. 6 y 7*
(148).- Oaroia Royo, ob. oit., tome I, pAg. 881.
(149).- Tiraquollua (Tiraqueau), Comentarii de utra- que retraotu munioipali et oonventionali. paria. 1548, fitu- lo I, glosa 8m, pArrafo 81. Riaaa, loo. oit., pag. 877.
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(160).- Tirrnqu###, eod. loo., pdrrafo 6o, pdg. 16,
Vld. Blasa, pdg#..877 y £78 do on obra aobro loo rotraoto#.

(161).- Tiraquollua. ob. olt.. tltulo 1. glooa 8m. 
pdrrafo# 67 y 68. piga. 86 y 84.

(168).- 7id« Oaroia Hoyo. ob. ait*, pdg. 741 y 748.

(166).- Mmnreaa. Couoatarioa al oldigo olvll. tomo X. 
1908. pdga. 64 y 70. doaovola. cddigo oivil. taao XXIII, pdga. 388 y 689. Valvorêo y Valvardo, Tratado do Dorooho oivil oa* 
pafiol. tomo III, pdga. 668 do la 4m ad.

(164).- Hooa saatro. Batudioa do Dorooho privado, - 
üootrato do prom#am, Bdltoxlal Hoviata do Dorooho privado, 
tomo I, pdga. 686 a 660. Homdiidoa Oil, on maa maravilloaa# 
oxplioaoioooa do odtodra amatiouo eata poaioidu ooo gran lu- 
jo do ponderadoa y bien amditadoa arguaumtoa. Vid. el miamo sugoatlvo profeaor on Rev. Oral, do L. y J., aeptiambre do 
1944, oomentando magiatralaaente la aentenoia do 11 do noviam- bre do 1946. Puig Pefia, Tratado do Dereoho oivil eapafiol,to­
mo IV, volumen II, pdg. 86.

(166).- Sobre la dootrina del preoontrato, vid. Rooa 
saatre, eb. oit., eod. loo. more Ledeaaia, Hi preoontrato, - 
on Hev. Oritioa do Dereoho Inmobtliario, julio do 1964, pdga. 481 a 494, nm 116. Alguer, Bev.de D. Privado, una aerie do ouatro artiouloa publioadoa con el titulo do "Para la oritioa del oenoepto do preoontrato", on loa ndmeroa do ootubre, no­
viembre y dioiembre do 1986 y enero do 1986. HI oomentario - oitado a la aentenoia do nueatro Tribunal supremo da 11 do - 
noviembre do 1948 do tmeatro muy querido maeatro, profeaor Hemdodea Gil. Vid. etiam la miama aentenoia oomentada do no­viembre do 1948.

(166).- serrano, loo. oit., pdg. 7.

(167).- Oaatdn, Dereoho oivil, tomo II, pdg. 686 do la 6m edioidn.

(188).- Oaatdn, Ibid., eod. loo. vid. valverde, tomo
III, pdg. 174.

(169).- soaevola, cddigo oivil, tomo XXIII, pdg. 868.
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(lêO).~ Blasa, ab. olt., pdg#. 847-848; tal vos un 
pooo oxagoradamiito.

(161).- aobro la naturaleaa del oenao reaervatlvo y sua analogies oen la compraventa, vld. caatda, teao II. pdga. 
676 y 676 de la 7# ed.

(168).- Tiraquellua, De retraotu, loo. oit., pdrra* 
lo 80, pdg. 186.

(165).- Rodrigues Jurado, Comentarioa a la legiala - 
oidn do arrendamientoa rdatiooa, Madrid, Reua, 1948, pdga. 
887-888.

(164).- Pothier, Tratado do loa retraotea, traduoido por Manuel Ded, anotado y oonoordado por Antonio gliaa do Molina, tome VIII do laa obraa do potnier, Madrid, Libreria 
do Gasper, 1888, pdg. 68,

(166).- Rodrigues Jurado, ob. oit., pdg. 890.

(166).- Belldn, Arrendamientoa rdatiooa, Editera aa- oienal, 1 9 ia , pdg. 189. Gonsdles aoto, la nueva Ley do arren­damientoa rdatiooa, Madrid, 1948, pdg, M. garoia Hoyo, Tra­
tado do arrendamientoa rdatiooa, Madrid, 1946, pdga. 871-878*. 
culllar, Ordenaoidn aotual do loa arrendemientea rdatiooa, - Sevilla, 1940, pdg. 60. Reoogen también eata miama interpre­
taoién todoa loa autorea oitadoa. Bn oontra, oomentando la - aentenoia do 11 do junio do 1946, vdaae la magistral ezpoai- 
cidn do Fléres do yuifienea, Bov. do D. privado do 1946, pdga. 
64 a 69.

(167).- Vid. para una exposioidn, oomentario y oriti­oa do esa aentenoia. Tldres do îfionea, Hev. do D. Privado,
do enero do 1946, pdga. 64 a 69.

(168).- También aobre la adaiaién o no on eate au - pue ate vid. Oaaala coUdeoarrera, ob. oit., pdga. 107-109.

(169).- Oaaala, eb. oit., pdg. 108.

(170),- Aai, Arohanoo, eb. oit., pdg. 66. oendeminea,loo. oit., pdg. 106. Bellén, Oomentario# oitadoa a la ley de
Arrendwoientoa urbanea, pdga. 169 y 170. Ferreiro, Bl arren- damiento do la propiedad urbana, pag. 184. Tomda Ogdyar Ay -
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llta. sooaloite alstMiklM d# 1* Lay d# »M#mdmml#nkw wr> 
1>aa«a. K.tr. axal. d. i. y J.. may* d. X W ,  ydg. 4M. 3#M* no y Sonmao, loo. oit.. ydgm 4 y ». Mo ia.ortoaoio lo eon» 
oodo OMroi* Royo, qnlon oonolnyo quo bo do rootaosMrso lo yw- 
muta ammo apta para baaerXom rlabXaa, por ouanta a# Impoalal# 
la aubragaolén lab. ait., pdg, 748)#

(171),- para un mmtudlo de algunae 4# eetaa eueetie ~ nee, vid. Oagala Hoyo, pdga. 748 a 748 del tomo X do la obra
oltada. Vid. et. Pothler. loo. oit., pdge. 84 a 43.

(173).* para an eatudio muy aom̂ leto, el W #  oamplete, del oaao de enajenaoidm oon eontrapreataoion de aorvioioe per- aonalee, vid. Joal Heine oaamafie. Rev. aral. de U  y J, de 
1918, tone 188, pdga, 374 a 881, que ae deoide per la negati­
ve.

794.

(178).- Condominea, ob. ait., pdg. 104.
(174).- Vid. Oaroia Royo, eb. ait., tame I, pdg*798 y

(178).- sebre laa diferenalaa entre una y otra inati- 
tuailn vid. caatin. Dereoho oivil, tamo I. 7a ed. pdg.840*8#4. Oertmaa, introduaailn al Dereaho oivil. Editorial labor, pd- ginaa 888-889. De Huen, Dereaho oivil, tomo I, 8a od., pdg. 181 Garoia Royo. ob. ait., tomo I, pdga. 647 jr 705. windaaheid, - 
Diritto dalle Pandette, tamo IV, Torino, 1934, traduoailn y * notaa da radda y Benaa. pdga. 660 y aigtea. mneooerua, tomo 
I. volumen II, pdga. 489 491 y notaa do loa tradnotorea area, pirea Gonailea y Alguer, ibid. pdga. 493*498. Ruggiero, Ine * tituaionea da Dereoho oivil, vol. I, traduoailn da la 43. od. italiana. 1939, pdga. 886-867. Mediae, Tooria della deaadenaa, 
Torino, 1904. Paaarelli, Preoaripaiene e deaadenaa, ea Heviata di Diritto oivile, 1934, pdga. 666-679. Do Diego, Inatituoio­
nea, tomo I<« pdg. 374 y aiguientea, eapeoialmente la 377. De Diego, Oonauita, Bov. Dorooho Privado, 1919, p#̂ . 889. Vid. - 
etiam aentenoiaa dol Tribunal supremo do 6 mayo I960, do 80 - da abril de 1940 y de 36 de noviembre de I960.

(176).- Entre otraa que hablan tambiln de aaduaidad,- 
véanao laa aentenoiaa de 80 de enero de 1946, de 8 de abril - de 1940. de 10 do marao de 1946, de 16 do mayo do 1946, do 8 de judio de 1946, de 17 de dioiembre de 1948, de 3 de abril do 1949, do 38 de febrero r de 6 de mayo de I960.... % una ya mmyi antigua de 36 de marao de 1913. Babian por el oentrario de - 
preaoripoidn laa aiguientea Mitre otraa: de 18 de julio de 19 de 19 de dioiembre de 1934 y de 19 de febrero de 1948.

(177).- Vid. Garoia Royo, ob. oit.,tomo %,pdg#796.
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(17#).- Tld. pêroa ArdA, Del plaie em le# retraetao 
legalei, Bav. de L. y J. de 1907, t«me 111, pig#. 802-611. Caatitt, Dereehe olvll, tomo XII, pig. 70 de la 6* ed. %al - 
verde, Tratado do Dereoho olvll, tome III, pige. 89#-699 de 
la 41 ed.

(179).- Tld. Oaroia Boyo, tomo I, pig. 804. TamULIa 
la aoahada y agada eŝ ooloila en eate oeatldo del prdfeeer 
BerniMee 011 en Anuario do D. oivil, tmmo I.faooieulo II.

(180).- (%aroia Boyo, terne I. pig. 781. Arohanoo,ob. 
oit. pig. 88 Porreiro, el. oit., pig. 128. Bellin, ob.oit.# 
pig. 176 y 176. Oendeminea, ob. oit., pig. loi.

(181).- Vid. serrano, loo. oit, pig. lo.

(182).- Tid. Joel Mooquera, Arrendamiento# urbane# (intoreeanto aentenoia aobre un o onfuao preoepto), Rev. Ori­tioa de Dereoho Inmobiliarlo, dioiembre de I960, pig.882-888.

(186).- Bijaa palaoioa, Loa dereohoa de tanteo y de retraoto del inquilino y del arrenda tar le del looal de ne - gooio en la nueva ordenaeiln legal, Reviata General de Do- 
reoho, ootubre de 1947, pig. 669.

(184).- Vid, aobre eata oueatiln ya aupexada, pires 
Ardi, Bel plaso en loa retraotoa legalea, Rev.Gral.de L.y J., afio 1907, piga. 604 y 506.

(186).- Vid. Garoia Boyo, tmao I de la ob. oit., pi­
ginaa 796 y 796. Bijaa Palaoioa, loo. oit. en la Reviata Ge­
neral de Dereoho, pig. 667. Serrano, loo. cit., pig. 10.

(188).- Sobre el o Impute de loa plasea en general, vidi. 
savigny, Siatema del Dereoho Remano aotual, tomo III, piga. 196-660.

(187).- Manreaa, Comentarioa, tomo X, pig. 640.

(188).- Vid. Garoia Royo, tomo I, pig. 788.

(189).- Garoia Royo, ob. oit, tomo I, pig. 771.
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(190).~ Vld. Manreaa, eb. olt., loo. olt., oaroia so- 
yo. loo. oit., pdg. 794.

(191).- Vid. Bijaa palaoioa, loo. oit. on la Hevia­ta General do Dereoho oltada, pdg. 540. Garoia Boyo, loo.oit, 
pdga. 796-799.

(192).- Vid. gobre laa prohibioieaoa do diaponer: e 
Bloa Moaquera, Laa prohibioionea do enajenar an el Regiatro, 
H.O.de D.I., 1925. pdga. 241 y aiguientea. Jerhoimo Gonadlea, prohibioionea do diaponer, Reviata Oritioa do Dereoho Inmo- 
biliario, 1925, pdga. 658 y aigtea; Batudioa, tomo I. pdga. 
460 y aigtea. Corea, Valor do laa prohibioionea da diaponer 
on ol Dereoho eapafiol, Reviata do Dereoho privado, 1946. pd- ginaa 179 y aigtea. dauraa, capaoidad y pod or do diapoaioiln, 
Rev.Gral.de L. y J., 1948 . 2a aemeatre, pdga. 699 y aigtea.- Ventura Txaveaet, La prohibioiSn do diaponer on la prdotioa 
jurldioa, Valenoia, 1947; femdndes do Vlllavioenoioa, La fa- 
oultad do diapoaioi6n,en Anuario do D. Civil, I960, no 4a. - Vid. tambiln la reeolueiln da la Direooiln General do loa Re­giatroa do 16 do enero do 1918.

(196).- 3n oontra, Bijaa Palaoioa, Hev.Gral.de Dere­aho, 1947, pdg. 541.

(194).- Vid, Garoia Boyo, tomo I do la ob. oit.,pdgi-
na 811.

(196).- Vid. Ohauaa, Comentarioa a la nueva Ley do - 
arrendamientoa urbanoa, pdg. 61

(196).- Beilin, eb. oit., pdg. 176. Arturo Gallardo y Roberto Seyea, informaoiln Juridioa, Febrero do 1948, ns 67, pdg, m.

(197).- Oaaala, ob, oit., pdg, 168. Vid. Bollin, loo. oit., pdg. 176.

(198).- Bijaa, loo. oit., eodem.

(199).- Vid, a oato reapeoto la eammeraeiln quo haoe Garoia Royo mi la obm oitada, pdg. 814.

(£00).- Vid, Garoia Royo, loo. ait., pdga. 819 y 820.
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(SOI).- Véanae laa dadaa que aebre eate pmate expe- 
ne oendeminea, eb. ait., pic. 106. Vid. et. Antanie Vda - qnea, Cementariea a la Lay de arrendamientea nrbanea.pdg.W.

(SOS).- Bellin, eb. ait., pdg. 17V.

(505).- daraia Baye, eb. ait., pdg. 6S6.

(506).- Béllén, lea. ait., pdg. 177.

(505).- Bellén, eb. ait., pdg. 177. ilvaram Onerrm, 
Omneotariaa, pdg. 70.

(506).- Oaroia Hoyo, ob. olt., pdg. BSl. Bellén, 
ob. oit., pdg. 177. serrano, loo. oit., pag. t.

(£07).- Vid. Oaroia Hoyo, pdg. 8S5 y 8S4. serrano, loo. ait., pdg. 9.

(£08).- Vid. aobre la nulidad de loa aatoa oontra ley, 
Jaatro, Dereoho oivil de lepafia, pdga. 450 y 451 de la le.ed.

(S09)«- Vid. Careia Hoyo, ob. oit., tomo I, pdg. 8S8.
serrano y Serrano, loo. oit., pdg, 9.

(£10).- Vid, Javanoie Eaaribano, El retraoto en la Ley de arrendamientoa rdatiaoa* su oonourrenoia oen otraa - retraotoa legalea, Rev.Gral.de L . y J., marao de 1946, pdge, 
530 a 888.

(£11).- Vid. oaatdn, Dereaho Civil, 7i éd., pdg.815.

(SIS).- Vdaae lo que dijimoa aobre la finalidad per- aeguida por oada une de lea retraotoa.

(£18).- Vid. Garoia RoyO, tomo I, pdga. 650, 880,881
y 88£.

(£14).- Gftaea Heine, Algo, aobre el pdrrafo 6a del ane- ve art. 896 del uédigo oivil, sev. de Dorooho primd», junio de 1947, pdg. 467.
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(£18).- Vld. Ferroire. ob. olt., pdg* 181, Antonio 
Vdsqoos* ob. olt., pdg. 98; on oontra, Arohanoo, ob. olt,, pdg. 87,

(216).- Batllo, La rofoma dol art. 896 dol 06dlgo 
olvll por la Ley do 26 do ootubre do 1989, Rev.Gral.do L. y 
J., 1942, marao, pdg. 249.

(217).- uaaado pallarls. La aoolte "oomsuni divldun- do" y la propiedad aobre piaoe ÿ babitaoionea, Rev. do Dere­
oho Privado, 1930, pdga. 182-141, eapeoialmente la pdg. 140,

(218),- derrano, loo. oit., pdg. 9.

(219).- Fernando do la Cdaara, 21 dereoho hérédité - rio "in abatraoto", en Rev.Oritioa do Dereohe Inmobiliarlo, julio do 1926, pdg. 504.

(£20).- condominea, ob. oit., pdga. 68 y 56.

(221).- Tid. Gallardo y Reyea, Bolotin do Infoxtoaoidn 
Jurid ioa , afio I ,  nc 32, pdga, 67.

(£ 2 2 ) . -  Uoadominea, ob. oit., pdg, 129.

(2 2 8 ) . -  Garoia Hoyo, ob. oit., pdg. 648.

( 2 2 4 ) . -  CondoEsineo, ob. oit., pdg. 128.

( £ 2 5 ) . -  V id. Garoia Hoyo, ob. olt, pdg. 681.

(226).- Vid. at. Arohanoo, ob. ait*, pdg. 49.

(227).- Vid. oaroia Boyo, ob. oit., pdg. 688.

(228).- Vdaae lo qae a eate propiaito dijimoa al #»- tudiar la miama oueatiln an el retraoto ^1 arrendatario.

(229).- Garoia Boyo, ob. oit., tmao I, pdg. 6M«
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«aXlArdo y Beletln 4# Iaf*m#el6m
dloa, #g» I, 110 y#g. 6é«

Via. ftoldotalàt, 81 paroooio o o m  titmoifta
riâloa*

(8S8).« B#U»R. oB. «It., p«g« UT.

(838L~ 0#ad**la»#, eh. #lt., fâg« 18#. Oallarde y âeyttt Mletln oitado« mo 88, ydg. ##. irehmaeo, lee. oit. pâg. 68. TOsqaos, ob. olt,, yâg, T#, Alvaros Soorra, eb.ô l. 
P&8. Ô4.

(884L* earola Hoyo, ob. oit.. tomo I, p4g. 441.

(896)."" T4&S0 oobro #oto otMOtlèfi lo qtto oxposlmo. ^  80 loger para los leroohoe do retrac to del ioqolllao y do. arroaoatario.

( 8 9 4 Via. Arohanoo, obra oit&dm, p4g. 61.
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AOSTBXK) (Alphonse do). oooMRtoril Jnrio olvilio in hlopoaloo 
rogloe oottotitutloaoo. iCDOOlXXtlXX.

ALOàLA iiMOBA. £00 donotoroo do la oxproplaoida foroooa, Ma­
drid, 1988.

A10U8H. Para la oritioa dol ooneopto do prooontrato on Rov, do 
Da.privado, Ootubro» norionbro y dioiombro do 1935 y oao- 
ro do 1935.

AI7AHK2 aiiPDIB. La oxproplaoldn ̂ orooaa, Madrid, Bono, 1980.
ÂL7ABH2 OÜHHBA. Ooaontarloo a la Loy do arrondamientoo nrba - 

noo. Odooroo (o.f.)
ABAIQXO H0I2. Hiatoria dol Dorooho ronono, trad. oopaRola, 

Madrid, Houo, 1943.
AHUHABOO. OoBoatarioo a la nuora Loy do arrondamiontoa arbanoo, 

Madrid, sditerlal Royiota do Dorooho Privmdo (o.f.)
ASOOLX. Xnotltuiioni di diritto oirllo, 8# odio. sooiota Aao- 

eino Bditrioo, Fraaooaoo forrolla, sapoli.
AXABP. Algttnaa do lao oonotruoolonos Jorldioaa quo oxlgo ol 

dooonvolvimionto tioniao do nuootro aiotoma hipotooario 
y on mayor ofioaola prdotioa, on Analog do la UnlToraidad 
do Valonoia, ouadorno 85 y Hoviota do rorooho Privado, - 
1984, pdga. 873 y oigtoo.

AfSBBX-fAQOA. Polio rinanaio oooondo il Oodioo Oitrilo xtallano, 
8i Bdio., Torino, 1915.

AIDBIA. Oapaoidad y podor do diapooioidn, on Hoviota Oonoral 
do Loglolaoldn y Jnriaprndonoia, 1940, 8t oomootro, pdg. 
599 y aigttlontoa.
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BALL33TSR (Podro), OMiira #1 rotxaoto d# oollndantoo, 
da £• y J., ago 1986, tamo 148, yaga* 686-669.

MTLLE. £a rafaxma dal art. 886 dal 06dlgo OItU  par la Lay 6# 
86 da aotubra da 1939. Bav.Oral. da L« y J., aarsa da ~
1948.

BELLOB. Rdglmaa da laa arraadamlaataa arbaisaa, Madrid,
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aobra piaoa y habitaoionaa, 8.L.Privado, 1930, p4ga.l38- 
141.

CABALS COLLDBOAHK^A. 31 ratraoto an loa arrland oa da finoaa 
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lagalaa. Hav. Oral, da L. y J., Xarso da 1946, pdga. 880- 
838.
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RUOaXBBO. Imatituaiaaaa da Daraoho oivil. traduo. aapafiala.
Madrid. Editorial Raua.
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uteoducoici...................................
Xmportanola do loa oatudloa hiatSrloea on la 
ddgm&tloa juridioa, 1.- Abuaoa a quo ao ha llo- 
gado, 2«- Blomonto unifioador on la oroluoién 
do laa inatituoionoa, 6.- Blomonto divoraifioa- 
dor, 6.- Por qu6 no haeomoa ol andliaia hiatô - 
rioo dol ratraoto, 6.- El rotraoto oonvonoio - 
nal y ol logal aon Tordadoroa y auténtiooa ro - 
traotoa, 7,- Doriraciôn y rala do la palabra 
ratraoto, 8.

lATEBALSZA JURIDIOA DE LOS RETBAOTOS..............
Tantao y rotraoto, 13.- Hultiplioidad da too - 
riaa qua han tratado do axplioar la naturalo - 
la juridioa dal dorooho do rotraoto, 13.- lo - 
ooaldad da una diatinol6n: oaonoia dol doro -
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