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Derecho civil, guidn ndmero 15. Una sentencia del Tribunal Supremo sobre actos propios.
Bueno, ya sé que conforme a lo previsto el ultimo dia, habéis recibido en vuestro domicilio el
material para la reunién de hoy.

Vamos a analizar una sentencia del Tribunal Supremo en torno a la doctrina de los propios
actos. El material es mecanografiado, el que suministra una de las mas conocidas colecciones
jurisprudenciales, y para que nuestros oyentes estén en la medida de lo posible, en las mejores
condiciones, vamos antes de nada a leerlo. Después veremos coémo ha trabajado cada uno en
torno a él, y finalmente estaremos en condiciones de hacer el analisis de la doctrina que en esta
sentencia concreta ha establecido el Tribunal Supremo.

Empezara a leer José Ramon. Sentencia de 26 de junio de 1964. Civil.
Retracto arrendaticio urbano. Renuncia. Actos propios.

En el juzgado de primera instancia de Novelda, se formul6 demanda por don Jaime,
arrendatario de una vivienda, contra don Antonio, propietario de la misma, en suplica de que
se diera lugar al retracto de la finca, que habia sido vendida por su propietario, el don Antonio
demandado, en el precio total de 2.800 pesetas, sin que se cumpliesen los requisitos exigidos
por la Ley de Arrendamientos Urbanos para estos casos, consignando el actor don Jaime la
expresada suma, y haciendo la manifestacion de encontrarse dispuesto a satisfacer cualquier
pago legitimo. Don Antonio, el demandado, se opuso al considerar improcedente la demanda,
por ocupar el demandante solamente una parte de la casa vendida, y ademas, por ser su
verdadero precio de adquisicion, el de 33.000 pesetas. Bueno, ahora sigue tu, Juan Antonio.

El juez de primera instancia dicté6 sentencia, desestimando la demanda con imposicion de
costas al actor don Jaime. Apelada la sentencia, la audiencia la revocé, y estimando la demanda,
declaré haber lugar al retracto, condenando al demandado don Antonio a otorgar la
correspondiente escritura de compraventa, a favor del don Jaime, previo pago de las 2.800
pesetas, y demas pagos legitimos. Interpuesto recurso de casacion, por un unico motivo, se dio
lugar a él, dictdndose nueva sentencia, confirmatoria de la del juez de primera instancia.

Bien, de nuevo, lee José Ramodn. Estaba mirando lo que habia hecho el mudela, pero sigo.
Considerando que el derecho de retracto nace en el momento de la venta, y no en el de la
notificacion al inquilino, de la que arranca el plazo para el ejercicio de la accion, y declarado
aprobado por la sala, que por el inquilino se pagaron los recibos a nombre del nuevo duefio,
aceptando su condicién, que se le reclamaron como a tal duefio, reparaciones necesarias que
fueron hechas, y que en dos actos de conciliacion, los afios 1959 y 1961, el inquilino reconocié
la causa de denegacion de la prérroga, y mostré su conformidad con abandonar la vivienda.

Tales actos no pueden menos de estimarse como reveladores, de modo inequivoco, de que
reconocié su condicion de propietario definitivo de la finca, porque no estaba en su animo



ejercitar la accién de retracto, lo que supone una renuncia implicita de su derecho, que ya
estaba nacido, pues entrafia un abandono consciente del mismo, con significacion y eficacia
juridica, contrarias a la accién después entablada. Lo que contraria el principio de que nadie
puede ir contra sus propios actos, por lo que se impone el apreciar que, renunciado el derecho
de retracto implicitamente, renuncia inferida de hechos concluyentes que denotan la voluntad
de hacerla, pues la peticién de reparaciones y el reconocimiento de la necesidad del nuevo
duefio de ocupacion del local por su hijo, y la disposicion de abandonarlo, no pueden tener otra
significacion que el deliberado propésito de no ejercitar el derecho de retracto, y estos actos
expresivos de la renuncia, imposibilitan el ejercicio de la accién. Aunque detalles mas
completos de la venta se hayan conocido después, por lo que se impone estimar el motivo
unico del recurso, y en su consecuencia, dejar sin efecto la sentencia recurrida, y confirmar la
del juzgado, imponiendo las costas de la primera instancia al actor recurrido, y sin hacer
expresa condena de las causadas en la apelacién, y en el recurso.

Muy bien, pues ahora que comience Almudena, a ver qué has hecho. Es muy poco, pues me he
limitado a subrayar en los folios recibidos las frases principales para mi, pero no he hecho una
construcciéon con ellas, y asi salen como a pedazos. Bien, pese a esa manifestacion de pereza,
léenos lo que has hecho.

Jaime Arrendatario, actor y retrayente. Antonio Propietario, vendedor y demandado de
retracto. Precio de la venta, 2.800 pesetas.

Desde luego no te has esforzado excesivamente, pero tampoco es exacta tu anterior
afirmacion, ya que no has simplemente subrayado unas frases, sino que las has abreviado, con
bastante fortuna. Pero aun faltan datos importantes. A ver si José Ramon los ha cazado.

Vamos a ver. Jaime es inquilino, es inquilino. También empieza el plaito, y en él pretende que se
le reconozca la facultad de ejercitar el retracto.

Antonio, que es el arrendador frente al que se entabla la demanda de retracto, ha vendido la
finca por un precio de 33.000 pesetas. Y Jaime, que debe de ser un listillo, quiere quedarse con
ella por 2.800 pesetas. Bien, es evidente que has trabajado un poco mas, pero realmente
introduces un elemento nuevo que tiene muy poca importancia, y en cambio te dejas olvidado
el que yo estoy esperando.

Vamos a ver si Juan Antonio ha sido mas afortunado, ahora que ya casi es el Ultimo. Como yo lo
tengo escrito, poco puedo beneficiarme de lo que han dicho mis compafieros, aparte de que
eso no seria juego limpio. Qué bonito.

Bueno, vamos a ver. Jaime es inquilino, es el actor y ejercita el derecho de retracto por el precio
que conoce de 2.800 pesetas de la finca alquilada vendida por Antonio. Antonio, el demandado,
se opone por ser el precio de 33.000 pesetas en vez de las 2.800 que le ofrecen, y ademas
porque al no ser Jaime inquilino de toda la finca vendida, no le corresponde realmente,
conforme a la ley de arrendamientos urbanos, el derecho de retracto sobre la parte que no



lleva él en arrendamiento.

Bueno, yo creo que la pelota sigue en el tejado, pero... Ah, José Ramén quiere afiadir algo mas,
a ver. Si, queria afadir que hay un arrendamiento, hay una venta que abriria el camino al
derecho de retracto si se cumpliesen las condiciones legales para él, y hay un intento de buen
negocio por parte del que intenta ejercitar el retracto por un precio muy inferior al real, y por
eso es justo que el Tribunal Supremo le dé palmetazo y no le concede el retracto. Es realmente
sorprendente que después de tanto hablar y de haber anunciado que era una sentencia sobre
actos propios, ninguno haya pensado en buscar donde estan precisamente esos actos propios
que han sido los que han acarreado para Jaime, el retrayente, la pérdida del pleito.

Es, por otra parte, importante resaltar cémo la solucién justa del caso exigia la pérdida de la
pretension de retracto de Jaime. Para ello, se le brindaban al Tribunal dos motivaciones
distintas. La primera consistia en que, al no ser Jaime inquilino de la totalidad del objeto
vendido, no tenia derecho a retraerlo entero, conforme a la ley de arrendamientos urbanos,
como muy bien ha puesto de manifiesto Juan Antonio.

La segunda, introducida dada la inconsistencia de la prueba practicada en autos sobre el
extremo anterior, consiste en un elemento complementario, mejor acreditado en los autos, que
lleva precisamente al mismo resultado justo por otro camino. La doctrina de los propios actos,
tal como ha sido tradicionalmente interpretada por el Tribunal Supremo y plasmada
adecuadamente en una serie de actos. El pago de los recibos a nombre del duefio, el
reconocimiento de la cualidad de duefio en dos actos de conciliacién, la reclamacién al
demandado de reparaciones necesarias en la vivienda que el inquilino ha conseguido, del
nuevo duefio.

Segun eso, ¢en qué estriba el fundamento de la sentencia? En los actos que, anteriormente a la
iniciacién del pleito entablado para ejercitar el retracto, habia realizado el pretendido
retrayente y de los que él queria olvidarse. Fijaos como lo dice el Tribunal Supremo. Declarado
probado por la sala, que por el inquilino se pagaron los recibos a nombre del nuevo duefio,
aceptando su condicion que se le reclamaron como a tal duefio, reparaciones necesarias que
fueron hechas y que en dos actos de conciliacién, los afios 1959 y 1961, el inquilino reconocié la
causa de denegacion de la prérroga y mostré su conformidad en abandonar la vivienda, tales
actos no pueden menos de estimarse como reveladores de modo inequivoco de que reconocio
su condicidn de propietario definitivo de la finca porque no estaba en su animo ejercitar la
accion de retracto, lo que supone una renuncia implicita de su derecho que ya estaba nacido,
pues entrafia un abandono consciente del mismo con significacion y eficacia juridica contrarias
a la accion después entablada, con lo que contraria el principio de que nadie puede ir contra
Sus propios actos.



