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Nidmero 256.-Sentencia de 17 de marzo de 1962

En la villa de Madrid a 17 de marzo 1962; en los autos que ante el Juzgado de primera Instancia de Ribadeo
promovié don Everardo , mayor 3e edad, casado, industrial y vecino de dicha poblacién, contra dofia Amelia
, mayor de edad, viuda, labradora y vecina de Villaseldn; sobre retracto de colindantes; vistos en grado de
apelacién por la Sala Primera de

lo Civil le la Audiencia Territorial de La Corana y pendientes ante nos en virtud de recurso de casacién por
infraccién de ley interpuesto por la parte actora, representada por el Procurador don Manuel Garcia Bustelo
y Goémez, y defendida por el Letrado don Federico Argote; habiendo comparecido después de declarados
conclusos los autos, como recurrida, la demandada sefiora Amelia , respectivamente, representada y
defendida por el Procurador don Bernardo Feijoo y Montes y el Abogado don Isidro Garcia Granero:

RESULTANDO

RESULTANDO que por el Procurador don Gerardo Basanta Praga, en representacion de don Everardo vy
mediante escrito de 4 de octubre de 1956, se formulé demanda de juicio de retracto de colindantes ante el
Juzgado de Primera Instancia de Ribadeo contra dofia Amelia , alegando los siguientes hechos. Que segun
noticias que tenia su mandante, la aqui demandada adquirié por virtud de escritura de compraventa otorgada
ante el Notario de aquella villa don Francisco Vigil de Quifiones, el 29 de septiembre ultimo, la siguiente finca
rdstica, que se describe asi: "En Pifieira y donde llaman Estivada, prado de la cabida de 55 areas y 9 centidreas,
que linda: Norte, con herederos de don Gaspar hoy su mandante; Este, herederos de Casas; Sur y Oeste,
caminos de carro'por el precio de 6.294 pesetas con 60 céntimos figurando gravada con la pension foral de 5
ferrados de trigo anuales que se pagan a don Constantino .

Segundo. Su mandante, a su vez, es duefio de la siguiente finca también rustica, sita en la mencionada
Parroquia de Pifieira, que se describe asi: "En Veiga de Amela, prado de la cabida de cinco i forrados o 30 areas
60 centidreas. Linda: Norte, con camino de cerro que va al mar; Sur, con mds prado de Everardo , a) de viuda,
hoy la demandada finca anteriormente descrita; Este, mas de Antonia ,y Oeste, camino de carros"” Acompaiio,
para su demostracién, escritura de compraventa otorgada ante testigos con fecha 30 de octubre de 1954 y
debidamente liquidada del impuesto de derechos reales y transmisién de bienes en la oficina de Ribadeo.

Tercero. Con fecha 3 de los corrientes celebré acto de conciliaciéon con la demandada sin resultado alguno,
debido a la incomparecencia de la misma, lo que obliga a interponer la presente demanda.-Se acompafiaba
certificacion de la papeleta de demanda y del acta levantada al efecto.

Cuarto. Fijan la cuantia litigiosa, a efectos de timbre y costas, en la cantidad de 6.294,40 pesetas. Y tras alegar
los fundamentos de derecho que estimo pertinentes, terminé suplicando que, teniendo por consignadas las
6.294,40 pesetas, precio de la venta, y por contraido el compromiso de abonar gastos legitimos, se dictara
sentencia declarando haber lugar al retracto de colindantes respecto de ja finca aludida en el hecho primero de
la repetida demanda, condenando a la demandada a estar y pasar por dicho resolucién, y que dentro de tercer
dia otorgara la correspondiente escritura a favor del demandante subrogandole en cuanto a todos los derechos
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dimanantes de la venta, con apercibimiento de que en otro caso seria otorgada judicialmente, condenandole,
asimismo, al pago de todas

RESULTANDO que por el Procurador don Baldomero Veiga Diaz, en nombre y representacion de la demandada
dofia Amelia y mediante escrito de 2 de noviembre de 1956, se contest6 la demanda estableciendo los
siguientes

Primero. Cierto el correlativo de la mandada. Agregando a él que su cliente es duefia del directo dominio a
que se refiere el adverso, por compra fecha 29 de septiembre pasado. Se acompafiaba copia de la escritura
de redencion.

Segundo. Incierto el numeral correlativo contrario.

Tercero. Cierto, cual se deduce de la conciliaciéon. O sea, que no hubo ofrecimiento serio del precio, sino una
simple insinuacion en la papeleta, ni consignacién de él, ni otras garantias para la demandada.

Cuarto. Indiferente.

Quinto. Por su parte establecia: Su mandante era arrendataria del dicho prado, por sucesién arrendaticia de su
esposo, hoy fallecido. Como tal arrendatario, el marido pagé rentas por la llevanza durante mas de veinte afos,
y las liquidd, por ausencia de su propietario, en el Juzgado de Primera Instancia de Ribadeo, en expediente o
juicio sobre alimentos provisionales, promovido por dofia Pilar contra don Ismael , de fecha 1938 a 1939.
Como no fue parte en ese pleito no se han podido obtener copias o certificaciones, pero se citan dichos autos
a efectos de compulsa; y el hecho de haber realizado una gestién de negocios de don Ismael , no obsta a
la relacion contractual, continuada una generacién entera, sin oposicién de nadie. Y después de alegar los
fundamentos de derecho que estimo aplicables, concluyé suplicando se dictase sentencia estimando la falta
de legitimacién activa, o en otro caso la prescripcion del derecho retractual de la preferencia en el derecho de
la demandada, y, en todo caso, con absolucién de la demanda, con las costas:

RESULTANDO que recibido el pleito a prueba, la instancia de la parte actora se practicé la de confesién judicial
de la demandada, la documental, la pericial y la testifical; y a propuesta de la parte demandada la documental
y la testifical; toda la que-fue unida a los autos:

RESULTANDO que celebrada vista publica, el Juez de Primera Instancia de Ribadeo, con fecha 21 de enero
de 1957, dict6é sentencia por la que estimando la demanda rectora de la presente litis, declaré haber lugar
al retracto de colindantes respecto de la finca aludida en el hecho primero de la demanda, condenando a
la demandada a estar y pasar por dicha resolucion y a que dentro de tercer dia otorgara la correspondiente
escritura a favor del actor, subrogandole en cuanto a todos los derechos dimanantes de la venta, con
apercibimiento que en otro caso seria otorgada judicialmente, con abono de los gastos ocasionados por la
redencion del foro, sin hacer expresa imposicion de costas:

RESULTANDO que interpuesto recurso de apelacion por la representacién de la demandada dofia Amelia
y tramitado el recurso con arreglo a derecho, la Sala Primera de lo Civil de la Audiencia Territorial de La
Corona, con fecha 9 de abril de 1958, dictd sentencia por la que revocando la apelada y desestimando, en
su consecuencia, la demanda rectora de dicho juicio promovida por don Everardo , contra dofia Amelia |,
absolvié a ésta de la referida demanda, sin hacer expresa declaracion de cuanto a las costas causadas en
ambas instancias:

RESULTANDO que sin constituir deposito, el Procurador don Miguel Garcia-Bustelo y Gdmez, en representacion
del demandante, don Everardo , interpuso recurso de casacion por infraccion de ley contra la sentencia de la
Audiencia de La Corufia, con apoyo en los siguientes motivos:

Primero. Fundado en el nimero primero del articulo 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil , infraccién, por
errénea interpretacion, del articulo 1.462 del Cédigo Civil . La sentencia recurrida Considera que la compraventa
reflejada en el documento privado de fecha 30 de octubre de 1954 (incorporado a un registro publico de 26 de
septiembre de 1956) origina la falta de tradicion, por no constar en precitado documento la existencia de acto
de transferencia de la posesion simultanea o posterior a su otorgamiento, por lo que dice "no cabe considerar el
que en el mismo figura como adquirente-don Everardo -con la cualidad de propietario, mientras dicha entrega
no consta juridicamente realizada". Pues bien: el articulo 1.462 del Cédigo Civil , al tratar de la entrega de la
cosavendida en el contrato de compraventa, dice que se entendera entregada la cosa vendida cuando se ponga
en poder y posesién del comprador. A este respecto, el comentarista Manresa afirma que la realizacién por el
comprador de actos materiales en los inmuebles con el beneplacito y aquiescencia del vendedor, no significa
en rigor mas que "el poner la cosa en poder y posesion del comprador”; y si, como en el caso de-Batido, al
demandante, sefior Everardo , con el beneplacito y aquiescencia del vendedor-que no se ha opuesto a ello-ha
realizado actos materiales, percibiendo la renta del arrendatario de la finca (que hasta el momento de la venta
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cobrada el vendedor), resulta evidente que este Ultimo ha puesto en poder del comprador el inmueble vendido,
extremo que, por otra parte, nadie ha negado. Dice igualmente Manresa que la conformidad de los contratantes
vale como entrega de la cosa, pues no hay razén alguna que se oponga a la inteligencia de que la conformidad
de las partes, en el supuesto que daba lugar al constituto posesorio, surta los efectos de verdadera tradicién. Y
como quiere que en el documento de venta que como titulo de pedir, se present6 con la demanda, reconocido
a la presencia judicial por el vendedor y uno de los testigos que lo firmaron, se hace constar claramente que
"llevando a cabo lo convenido el don Ramén vende la expresada finca al otro compareciente don Everardo ",
y, mas adelante, que "el don Everardo acepta la oferta...", es indudable que no puede hablarse en derecho de

falta de tradicion, por lo que la sentencia recurrida Incide en la infraccién que denuncia el motivo.

Segundo. Amparado igualmente en el numero primero del articulo 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil .
Infraccidn, por su no aplicacidn, del articulo 1.523 del Cédigo Civil , e infraccion, por no aplicacion, de la doctrina
legal contenida en las sentencias de este Tribunal Supremo que se expresaran. Al negar el demandante
(al amparo de una supuesta falta de dominio) el derecho de retracto que le asiste, la sentencia de la Sala
Primera de la Audiencia Territorial de La Corufia, incide en infraccion, por inaplicacién del articulo 1.523 del
Cddigo sustantivo, asi como de reiterada doctrina legal mantenida en diversas resoluciones de este Tribunal.
El precepto a que refiérese concede el derecho de retracto a los propietarios de las tierras colindantes, cuando
se trata de la venta de una finca rustica, cuya cabida no excede de una hectarea. Las exigencias de dicho
articulo, que son "condictio sine qua non" para el nacimiento del ejercicio del derecho de retracto que otorga y
regula, han sido rigurosamente cumplidas por el demandante, ya que:

I) Ha presentado el titulo, que acredita la propiedad de la finca colindante a la qué pretende retraer.
I) La finca objeto del retracto es rustica; y

Il) Su cabida no excede de una hectérea. Para comprobar estos extremos basta remitirse el contenido del
documento de compraventa acompafiado con la demanda, reconocido por el vendedor y el informe emitido
por el Perito designado, que obran testimoniados en el apuntamiento formado para sustanciar la apelacién.
En cuanto al titulo de pedir es indudablemente suficiente, ya que el Tribunal Supremo tiene mantenido que
él retrayente puede justificar la cualidad en que funda la accion del retracto por cualquiera de los medios
admitidos en derecho (sentencias de 12 de marzo y 17 de mayo de 1898 ), llegando incluso a afirmar la
sentencia de 14 de marzo de 1903, que si el retrayente adquirié por documento privado la finca colindante
procede el retracto interesado. Y reiteradisima es la doctrina de que la posesidn en concepto de duefio, a que
se refiere la primera parte del articulo 432 del Cédigo Civil , atribuye a quien la disfruta, mientras no es vencido
por quien ostenta mejor derecho, todas las ventajas de la propiedad, tal como la define el articulo 348, siendo
una de las inherentes a la misma el derecho de retracto, pues segun los términos de la Ley no cabe distinguir
entre propietarios a titulo de poseedores y propietarios a titulo de dominio. Asi lo mantienen, entre otras, las
sentencias de 27 de noviembre de 1910, 10 y 25 de febrero de 1914, 9 de mayo de 1922, 25 de marzo de
1925, y mas recientemente, las de 4 de abril y 13 de octubre de 1956. Igualmente es irrelevante el extremo-que
recoge la sentencia recurrida-de que el documento de compraventa, fechado en 30 de octubre de 1954 fuese
incorporado por primera vez a oficina publica el 26 de septiembre de 1956, o sea, tres dias antes de realizarse
la venta de la finca retraida, ya que, a este respecto, tiene establecido el Tribunal Supremo, que presentado
con la demanda un documento privado de compraventa de finca colindante con la que se pretende retraer, no
obsta a la eficacia del documento el hecho de que fuera liquidado el impuesto de derechos reales en fecha muy
posterior al del documento, porque la autenticidad de su fecha, en cuanto a tercero, es innecesaria el efecto
del retracto, pues con ella y sin ella produce su efecto para cumplir los preceptuado en el numero tercero del
articulo 1.618 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que sdlo exige al-alguna justificacion, aunque no sea cumplida,
del titulo en que se funda el retracto (sentencia de 23 de marzo de 1956), Como igualmente tiene sentado
la jurisprudencia que el ejercicio y efectividad Si derecho de retracto no estan subordinados a inscripcion del
titulo del retribuyente en el Registro ( sentencias de 17 de mayo y 14 de diciembre de 1898, 8 de de 1906y 8 de
junio de 1956 ). y finalmente, es también criterio jurisprudencial que si el Juez "a quo", a quien incumbia apreciar
la insuficiencia del titulo-segun tiene declarado la jurisprudencia del Tribunal Supremo- admitié a tramite la
demanda, admision que fue consentida por la parte demandada, a la que podia perjudicar, asi el defecto de
que adoleciera el titulo quedo para ello purificada y eficaz en derecho ( sentencia de 8 de junio de 1956 ).
A la vista de cuanto deja expuesto y razonado, resulta incuestionable que al concurrir en el demandante los
requisitos necesarios para el nacimiento y ejercicio del derecho de retracto de colindante, y, no obstante, ello,
desestimarse la demanda promovida, la sentencia recurrida ha incidido, en infraccién, por inaplicacion, del
articulo mencionado, en el epigrafe del motivo y del la doctrina legal a que se hace referencia, de indudable
aplicacion al caso debatido.

Tercero. Amparado en el numero segundo del articulo 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil , por no ser
la sentencia congruente con las pretensiones oportunamente deducidas en el pleito, infringiendo con ello el
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articulo 359 de la Ley de Enjuiciamiento Civil . En el hecho primero de la demanda, don Everardo expuso que
la demandada era propietaria de la finca sobre la que se ejercitaba el retracto, lindante al Norte con el actor, y
en el hecho segundo, se alegaba que era propietario don Everardo de la finca que se describia, colindante con
lo que habia adquirido en 29 de septiembre de 1956 dofia Amelia , y acompanando titulo de compraventa de
la misma. Contestando a este hecho segundo de la demanda, la demandada expuso literalmente: "Incierto el
numeral correlativo contrario’. Pero sin afiadir ninguna otra alegacién. Por tanto, la oposicién de dofia Amelia
se limitd (en cuanto a dicho extremo) a no reconocer que el demandante era propietario de la finca que
exponia, en virtud del titulo que acompariaba y, en base a ello, alegd, en el fundamento de derecho segundo
“falta de legitimacion de la actora", sin invocacion de precepto ni razonamiento alguno. Planteados asi los
hechos, la Sala Primera de la Audiencia Territorial de La Corufia, sienta como premisa de su fallo, que, a
su juicio, la persona que vendié al actor la finca colindante con la que es objeto del retracto no pertenecia
al exclusivo patrimonio del vendedor; extremo que no habia sido alegado por la demandada y que, por
consiguiente, constituye un hecho no sometido por las partes a la apreciacion o decision judicial; es decir, ha
examinado y valorado, sin peticion de ninguna de las partes, un titulo (el de vendedor), que por nadie habia
sido impugnado. Esta sutileza que contiene-la sentencia recurrida, desemboca en la infraccién del articulo 359
de la Ley de Enjuiciamiento Civil , que dispone que las sentencias han de ser congruentes con las demandas
y con las demas pretensiones deducidas oportunamente en el pleito, sobre esta cuestion tiene mantenido el
Tribunal Supremo que, si bien los Tribunales no tienen necesidad ni obligacién de ajustarse en sus fallos a las
alegaciones de cardcter juridico aducidas por las partes, pudiendo basar sus resoluciones en fundamentos
distintos, tal facultad esta limitada a las cuestiones de derecho, y no autoriza a dictar los fallos fundandolos en
hechos que no han sido objeto de alegacion, y no han podido por ello ser rebatidos por la parte adversa, pues
en tal caso las afirmaciones de hecho que el Tribunal formula no constituyen una base sélida para justificar
las resoluciones del fallo, que ha de dictarse "justa allegata et probata’, y debe estimarse la incongruencia
amparada en nimero segundo del articulo 1.692 de la Ley Procesal Civil (sentencias de 25 de marzo de 1941
y 13 de diciembre de 1955). Asi como también es doctrina de este Supremo Tribunal que existe incongruencia
cuando las resoluciones de los Tribunales de apelacién se fundan en razonamientos diferentes de aquellos
que se alegaron oportunamente por las partes durante el debate litigioso (sentencia de primero de abril de
1932); e igualmente el que la estimacién o desestimacion de las peticiones deducidas en los escritos del litigio
debe ser por los mismos fundamentos bésicos de- las alegaciones hechas en el pleito (sentencia de 14 de
abril de 1955), y finalmente, que se incide en incongruencia cuando la parte dispositiva de la sentencia se
funda en hechos no alegados por las partes en el tramite oportuno (sentencia de 14 de mayo de 1955). Por
consiguiente, el fundamentarse el fallo de la sentencia recurrida en la apreciacion de que el vendedor de la
finca colindante con la que es objeto del retracto quo era exclusivo propietario de la misma-hecho que no ha
sido alegado por la demandada-ha incidido en incongruencia, conforme al criterio sustentado por la doctrina
legal a que se viene refiriendo, e infringido con ello el articulo 359 de la Ley Procesal Civil, por lo que igualmente
procede la estimacién de este motivo tercero:

RESULTANDO que admitido el recurso y evacuado el trdmite de instruccién, la Sala declaré conclusos los autos-
y mando traerlos a la vista con las debidas citaciones y previa formacion de nota; sefialando para que dicho
acto tuviera lugar el dia 5 de los corrientes, en que se celebré con asistencia de los Letrados de las partes que
postularon, el de la recurrente, la estimacion del recurso, y el de la recurrida, la desestimacion del mismo:

Visto siendo Ponente para este tramite el Magistrado don Vicente Guilarte Gonzalez:

CONSIDERANDO

CONSIDERANDO que en el primer motivo del recurso se imputa al fallo recurrido infraccién por errénea
aplicacion del articulo 1.462 del Cédigo Civil , buscando amparo en el nimero primero del articulo 1.692 de
la Ley rituaria civil , y como de las propias conclusiones de hecho que el motivo contiene se descubre que el
Tribunal "a quo'negd la existencia de una tradicion real y negé asimismo que el comprador hubiese entrado
en posesion de la finca vendida, al no haberse, impugnado tal realidad factica declarada, por la via del nimero
séptimo del propio articulo 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil , es visto la imposibilidad de que aquel
documento privado de compraventa no seguido de tradicién, pueda originar la existencia del derecho real,
por exigencia de los articulos 609 y 1.095 del propio Cédigo Civil , y al negar el Tribunal "a quo'la realidad de
aquellos actos de entrega y posesion que el recurrente afirma sin impugnar el supuesto error de hecho, en la
forma autorizada, no tiene justificacion la interpretacién errénea del articulo 1.462, que al fallo se imputa en
el primer motivo, y debe ser desestimado:

CONSIDERANDO que también por el numero primero del articulo 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil se
denuncia, en el segundo motivo, infraccién por no aplicacién del articulo 1.523 del Cédigo Civil , olvidandose
en la construccion de este segundo motivo que el derecho de retracto de colindantes implica la titularidad
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dominical en el retrayente segun describen las primeras palabras del precepto que se supone infringido,
articulo 1.523 "También tendran el derecho de retracto los propietarios de las tierras colindantes..."y al
negar el Tribunal "a quo'y no ser impugnada en forma, la "posicién juridica de propietario’en el retrayente,
se torna inoperante la iniciativa que se utiliza desenvolviendo el derecho real de adquisicién, que implica
inexorablemente la calidad de propietario en la persona que lo impulsa, todo lo que obliga a desestimar el
segundo motivo:

CONSIDERANDO que por el nimero segundo del articulo 1.692 se imputa en el tercer motivo vicio de
incongruencia que no se centra, contemplando el fallo y los pedimentos de la demanda y de la contestacion,
sino entre aquél y algunos de los argumentos que se contienen en los considerandos de la sentencia, que sin
ser fundamentales y decisivos abocan a la tnica conclusién que el fallo recurrido recoge, la absolucion de
la denuncia es clarisima adecuacion al unico pedimento del demandado; la absolucién, que a la postre es lo
unico que el fallo otorga; y como segun reiterada jurisprudencia la incongruencia no puede deducirse de los
considerandos de la sentencia, sino de su parte dispositiva, el motivo tercero debe ser desestimado y con él
el recurso;

CONSIDERANDO que procede la condena en costas al recurrente conforme a lo preceptuado en el articulo
1.648 de la Ley de Enjuiciamiento Civil .

FALLAMOS

FALLAMOS que debemos declarar y declaramos no haber lugar al recurso de casacion por infraccién de ley
interpuesto a nombre de don Everardo , contra sentencia dictada por la Sala Primera de lo Civil de la Audiencia
Territorial de La Coruia, con fecha 9 de abril de 1958 , en autos por aquél promovidos contra dofia Amelia
, sobre retracto de colindantes; condenamos al recurrente al pago de las costas causadas en este Tribunal
Supremo, y, a su tiempo, librese a la mencionada Audiencia certificacion de esta resolucién, junto con el
apuntamiento que remitid.

Asi por esta nuestra sentencia, que se publicara en el "Boletin Oficial del Estado’e insertard en la "Coleccién
Legislativa", pasandose las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmaros. Juan Serrada.-Antonio
de V.- Tutor-Vicente Guilarte Gonzalez.- Manuel Taboada Roca. Tomas Ogayar.-Rubricados.



