SAP de Bizkaiade 1 de octubre de 2010

En Bilbao, a uno de octubre de dos mil diez.

Vistos en grado de apelacion ante la Audiencia Provincial de Bilbao, Seccion Cuarta,
integrada por los Ilmos. Sres. Magistrados arriba indicados, los presentes autos de
procedimiento ordinario n° 167/08, procedentes del Juzgado de 12 Instancia n® 3 de
Getxo y seguidos entre partes. Como apelante-demandante Algandra, Francisca,
Sagrario y Eutimio representados por € procurador Sr. Alfonso Legorburu Ortiz de
Urbina y defendidos por e letrado Sr. Nazario de Oleaga Paramo; como partes
apel adas-demandadas que se oponen a recurso de apelacion, Cecilia representada por la
procuradora Sra. Elena Fernandez de Marticorena Cerecedo y defendida por € letrado
Sr. Ifigo Palacio Queregjeta; Mateo y Matilde defendidos por € letrado Sr. Oscar Monje
Bamaseda y LINCE GESTION, S.L. defendida por el letrado Sr. Asier Saez Uribe,
todos ellos representados por el procurador Sr. Alvaro Gonzalez Carranceja; todo ello
en virtud de recurso de apelacion interpuesto contra la sentencia dictada por €
mencionado Juzgado, de fecha 4 de diciembre de 2009.

SE ACEPTAN y se dan por reproducidos en lo esencial, los antecedentes de hecho de la
sentenciaimpugnada en cuanto se relacionan con lamisma.

ANTECEDENTESDE HECHO

PRIMERO.- La Sentencia de instancia de fecha 4 de diciembre de 2009 es de tenor
literal siguiente:

"FALLO: Desestimar integramente la demanda interpuesta por e Procurador Sr
Legorburu en nombre y representacion de Diia Algjandra, Dfia Francisca, Dfia Sagrario
y de D. Eutimio asistidos por € Letrado Sr De Oleaga contra D. Mateo y Dfia Matilde
representados por €l Procurador Sr Gonzalez Carranceja y asistidos por € Letrado Sr
Monge contra la entidad mercantil Lince Gestion S.L. representada por €l Procurador Sr
Gonzaez Carranceja asistida del Letrado Sr Saez Uribe y contra Cecilia representada
por la Procuradora Sra Fernandez de Marticorena y asistida por € Letrado Palacio y en
consecuencia condeno alaactoraal pago de las costas causadas.

Procédase a levantamiento de la Medida Cautelar adoptada con devolucion de la
caucion prestada.

Registrese esta Sentencia en €l libro correspondiente”

SEGUNDO.- Publicada y notificada dicha Resolucion a las partes litigantes, por la
representacion de los demandantes se interpuso en tiempo y forma recurso de apelacion
gue, admitido por el Juzgado de Instanciay tramitado en legal forma ha dado lugar ala
formacion del presente rollo, al que ha correspondido el n°® 276/10 de Registro y que se
ha suscitado con arreglo alos tramites de los de su clase.



TERCERO.- Hecho el oportuno sefialamiento quedaron las actuaciones sobre la Mesa
del Tribuna paravotaciony fallo.

CUARTO.- En latramitacién del presente recurso se han observado las prescripciones
legales.

Ha sido Ponente para este tramite la llma. Sra. Magistrada D.2 LOURDES ARRANZ
FREIJO.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Antes de iniciar € estudio del recurso articulado en los presentes autos,
debe de dgjarse fijada la cuantia de este procedimiento, pues fue impugnada por la parte
demanda en su escrito de contestacion a la demanda, y debio de resolverse en € acto de
la Audiencia Previa, 10 que no se hizo, omision que puede ser subsanada por este
Tribunal, a permitir el legislador, €l control de oficio sobre la seleccion delareglalega
del clculo de cuantia, que es el fundamento de la impugnacion hecha valer por la parte
demandada, y que tiene transcendencia en este proceso, pues de la cuantia que
definitivamente se fije dependerala admision o no del recurso de casacion.

De los términos en los que quedo planteada en la instancia laimpugnacion de la cuantia
del procedimiento, que la parte actora en aplicacion de la norma 251.324°, fijé en
250.000 euros, precio recogido en la escritura de compraventa, se observa que sin
embargo tal cuantia se consideraba excesiva a no corresponder con €l valor de mercado
de la participacion vendida, objecion que los demandados acogen, solicitando que la
cuantia del procedimiento se fije en aplicaciéon de la norma 251.2%, solicitando ambas
partes que se realizara prueba pericia para determinar € valor de la participacion
vendida.

Entendemos que efectivamente en el caso de autos la cuantia del procedimiento debe
fijarse, conforme alo dispuesto en laregla 22 del art. 251, pues en contraposicion a los
retractos, el hecho de acogerse € derecho de saca fora no conlleva € pago del precio
fijado en @ contrato, sino & pago de un precio justo, siendo por tanto tal precio justo la
cuantiadel procedimiento.

El dictamen pericial, ratificado en juicio determiné € valor de la finca alafecha de su
emision en un importe de 2.667.345,60 euros, por lo que fijamos la cuantia del este
procedimiento en un 4,285714 % de una séptima parte del referido importe.

SEGUNDO.- Debe igualmente precisarse ab initio, que la notificacion de la pendencia
del proceso que se reaizO a la acreedora hipotecaria Diia. Cecilia, en ningin caso le
atribuye la condicion de parte, pues ademas de que no consta se le haya tenido por tal en
el curso del proceso, tal condicion solo pudiera haberse derivado de su llamada al
proceso como interviniente( arts. 13 y 14 de la LEC ), lo que aqui no sucedi6é pues
anicamente se acordo realizarle una notificacion de conformidad con lo previsto en €
art. 150 LEC.



TERCERO.- La sentencia de instancia desestima la demanda que en gercicio de
derecho de adquisicion preferente (saca foral) pretendia la nulidad de la compraventa
realizada entre los codemandados, y su subsiguiente inscripcion registral, asi como la
adjudicacién de la porcién indebidamente vendida.

La pretension se g ercitaba al amparo de la excepcion recogidaen € art.114.2 LDCFPV,
sosteniendo que la porcion transmitida formaba parte de un de edificio singular, que
constituyo hogar familiar de los ascendientes de |os parientes tronqueros.

La sentencia de instancia, reconociendo que conforme al dictamen pericial e edificio
seria singular desde el punto de vista arquitectonico y social, realiza sin embargo un
interpretacion teleoldgica de la norma aplicable, que tendria su razén de ser en la
voluntad de mantener intacto y en su esencia € chaet familiar, negando por €ello tal
singularidad del edificio, pues ya se habia producido una anterior segregacion y venta
de la parcela original, y ademas la actora también habia realizado gestiones tendentes a
Su venta a terceros; se afade que e concepto de singularidad no debe ser fijado
conforme a criterios urbanisticos, que afectan a otro ambito, pero no alos derechos que
la sacaforal pretende proteger.

Frente a dicha resolucion se alza la parte actora alegando lo erréneo de la interpretacion
teleol 6gica que se realiza en la sentencia recurrida, olvidando que es € legislador quien
teniendo en cuenta los principios inspiradores de la troncalidad, y su necesidad de
atemperarlos a larealidad actual, ha establecido la excepcion en base ala que se gercita
el derecho de sacaforal.

Alega, que la sentencia de instancia no elabora ni definicién, ni descripcidon o concepto
de lo gue se debe entender por singularidad, a pesar de haber sido dicho extremo €
punto mas controvertido de lalitis, afirmando que no existiendo dudas de que € edificio
constituyo e hogar familiar del pariente tronquero, la singularidad de dicho edificio en
su conjunto ha quedado acreditada en base a la prueba pericid y documenta
incorporada alos presentes autos.

CUARTO.- El recurso se acoge.

Efectivamente tal como sostiene la parte recurrente, no resulta admisible la fata de
aplicacion de la norma invocada € art.114.2 de la LCDCFPV, en base a una
interpretacion teleoldgica de la troncalidad, de la que si bien parte € legislador, no le
impide establecer excepciones a la aplicacion de dicho derecho, y ala vez a establecer
la excepcidn de la excepcion en un Unico supuesto que es precisamente € que aqui se
invoca.

Como dice la Sentencia del TSIPV de 7 de Diciembre de 2000, que revoco la St. de la
Audiencia Provincia en cuyos razonamientos se apoya la sentencia de instancia <" Si
los principios que laten en la Exposicion de Motivos, reflejan la voluntad del legislador
y éste normé en un determinado sentido, no se pueden invocar |0s mismos principios
para sustituir esa voluntad plasmada en la norma, por otra que supone una
reconstruccion del precepto>"

Por tanto la procedencia del derecho que se gercita en la demanda dependera Unica y
exclusivamente de la concurrencia de los presupuestos recogidos en la norma invocada,
y no de que los actores tengan o no la voluntad de mantener intacto y en esencia €l
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chalet familiar, pues la ley no exige dicho requisito, para permitir la aplicacion del
derecho de sacaforal.

Laley exige dos requisitos para ello, uno derivado del principio de troncalidad [lamado
a preservar los bienes en e seno de la familia de la que proceden, que es € relativo a
gue € bien objeto de transmision haya constituido €l hogar familiar de un ascendiente
del pariente tronquero (no exige que lo constituya al momento de gjercicio del derecho),
y otro que € edificio sea singular en su conjunto, concepto juridico que pertenece ala
categoriajuridica de los rel ativamente determinados.

Lasentenciadel TSIPV antes citada, asi |o establece:

"Los conceptos juridicos utilizados en € articulo 114, pertenecen a la categoria de los
relativamente determinados, siendo necesario acudir a la normativa urbanistica para
delimitar su contenido. Cierto es que la formula adoptada por €l legislador de derecho
civil fora, remitiendo a otra disciplina, no es giena a la generacién de problemas,
derivados éstos de los cambios operados en la legislacion sobre e régimen del suelo,
siquiera quepa recordar aqui las vicisitudes seguidas por dicho régimen en virtud de la
Sentencia del Tribuna Constituciona 61/ 1997, de 20 de marzo, y de la publicacion de
la Ley del Parlamento Vasco 5/1998, de 6 de marzo, de medidas urgentes y de la Ley
6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y vaoraciones. Sin embargo, la
utilizacion de dichos conceptos juridicos con la remision que conllevan a la normativa
urbanistica, determina, de un lado, que € legislador acepta que € territorio aforado en €l
gue haya de regir € derecho de adquisicion preferente y € de saca se halla sujeto a
modificaciones, y, de otro, que solo en e supuesto concreto de que € bien raiz se
encuentre en aguna de aguellas clases de suelo 0 en las que se les asimilen en la
normativa posterior, operard la excepcion que para la vigencia del derecho de
adquisicion preferente en el citado articulo se establece.”

Si bien en dicha sentencia es objeto de debate €l parrafo 1° del art. 114, entendemos
gue también la normativa urbanistica debe de ser relevante a la hora de determinar €l
concepto de singularidad, pues dicha normativa protege edificios, siendo uno de los
conceptos que utiliza para otorgar tal proteccion el de su singularidad.

En el caso de autos, tanto € certificado emitido por e Ayuntamiento de Getxo (doc.8 de
la demanda) como la certificacion emitida por e Departamento de Cultura del Gobierno
Vasco, ha quedado acreditado que € edificio litigioso tiene la categoria de proteccion
basica, encontrandose ubicado en el area singularizada de Getxo, que fue declarada bien
cultural calificado con la categoria de conjunto monumental .

S a dlo afiadimos que conforme a las pruebas periciales practicadas € edificio es
singular arquitectonicamente por su disefio y su conservacion y por su contribucion a
crear un determinado ambiente urbano, no tenemos dudas de que dicho edificio encga
en la excepcion que se recoge en € art.114.2, y por tanto se debe de dar lugar a
derecho de adquisiciéon preferente que se gercitaba en la demanda, con todos los
pronunciamientos a ello inherentes.

QUINTO.- En atencién ala existencia de dudas de derecho en la cuestion debatida a no
exigtir antecedente alguno sobre e concepto juridico objeto de litigio, no procede
efectuar especia pronunciamiento sobre las costas de lainstancia



SEXTO.- Estimandose € recuso no se hard pronunciamiento sobre las costas de esta
apelacion.

VISTOS los articul os citados y demés de legal y pertinente aplicacion.

En virtud de la Potestad Jurisdiccional que nos viene conferida por la Soberania Popular
y en nombre de S.M. € Rey.

FALLAMOS

Que estimado €l recurso de apelacion interpuesto por Algjandra, Francisca, Sagrario y
Eutimio, representados por e procurador Sr. Alfonso Legorburu Ortiz de Urbina, contra
la sentencia de fecha 4 de diciembre de 2009 dictada por €l Juzgado de Primera
Instancia n® 3 de Getxo, en e procedimiento ordinario 167/08 de que € presente rollo
dimana, debemos revocar y revocamos dicha resolucion y con estimacion de la
demanda debemos declarar y declaramos que:

a) Que es nula la compraventa de la participacion de 4,285714% de una séptima parte
indivisa de la finca descrita en el Hecho Segundo de la demanda, llevada a cabo por la
mercantil Lince Gestion, S.L., como compradora, y por los conyuges, D. Mateo y D2
Matilde, como vendedores, mediante escritura de compraventa de fecha 6 de noviembre
de 2007, autorizada por € Notario de Bilbao, D. Carlos Ramos Villanueva.

b) Que, consecuentemente, es nula la inscripcion obrante en € Registro de |a Propiedad
n° 10 de Bilbao, @ Tomo NUMOQO, Libro NUMOO1 de Neguri, Folio NUMQO2 vto.,
Finca NUMOO03, Inscripcion NUMO004, referente a la compraventa de |a participacion de
la finca mencionada en €& pronunciamiento anterior, decretando su nulidad y
cancelacion de lainscripcion registral, librandose a efecto € oportuno mandamiento a
Registro de la Propiedad n° 10 de Bilbao.

c) Que procede adjudicar la porcion indebidamente vendida de la finca de Autos a la
parte actora, en la proporcion de una cuarta (1/4) parte a cada uno de ellos, por su justa
valoracion, establecida pericialmente.

d) Condenando a los demandados a estar y pasar por las presentes declaraciones, asi
como a efectuar cuantas operaciones fisicas y/o juridicas sean precisas, asi como a
otorgar cuantos documentos publicos y/o privados sean precisos para dar efectividad a
las anteriores declaraciones.

Sin pronunciamiento sobre |as costas en ninguna de las dos instancias.
Contra la presente resolucién no cabe recurso alguno.

Asi, por esta nuestra Sentencia, o pronunciamos, mandamos y firmamos.



