STSJIPV de 7 de diciembre de 2000

En Bilbao, a siete de diciembre de dos mil.

Visto por la Sala de lo Civil del TSJ Pais Vasco, integrada por |os Magistrados
del margen, el recurso de casacion contra la sentencia que con fecha 7 Abr. 2000 dicto
la Secc. 3.2 de la AP Bizkaia en € rollo de apelacion nim. 371/98, dimanante de autos
de juicio de menor cuantia num. 89/97 del JPlel nim. 3 de Gernika, sobre saca fora y
nulidad de hipoteca, cuyo recurso fue interpuesto por D. Andoni A. L., representado por
el Procurador D. Alfonso José Bartau Rojas, y asistido del Letrado D. Ignacio
Arzanegui Barefio, interviniendo como recurridos Banco Central Hispanoamericano,
SA., actuamente Banco Santander Centra Hispano, S.A., representado por €
Procurador D. Pedro Carnicero Santiago, y asistido por € Letrado D. Juan Carlos
Abaitua Guzman, asi como D.2GloriaF. G. y D. Jos¢ Ramon B. F., representados por €l
Procurador D. Luis Pablo Lopez Abadia Rodrigo, y asistidos por la Letrada D.2 M.
Teresa Betes Sanz, y D.2MariaPaz L. U., en situacion de rebeldia procesal.

ANTECEDENTESDE HECHO

Primero. El Procurador de los Tribunales D. Carlos Muniategui Landa, en
nombre y representacion de D. Andoni A. L., formul6 ante & JPI nim. 3 de Gernika-
Lumo, demanda de juicio declarativo de menor cuantia sobre saca foral y nulidad de
hipoteca, contra D.2 Maria Paz L. U., D. Jos¢ Ramon B. F., D.2 Gloria F. y Banco
Central Hispanoamericano, S.A., en la que, tras exponer los hechos y fundamentos de
Derecho que estimaba de aplicacion a caso, terminaba suplicando que, tras los tramites
pertinentes, se dictara en su dia sentencia por la que se declarase, en primer lugar, que
esnulay sin valor ni efecto la compraventa formalizada en escritura publica autorizada
por e Notario de Bilbao D. Carlos Ramos Villanueva € 20 Dic. 1996, con € num.
4.597 de su Protocolo, otorgada por D.2 MariaPaz L. U. y los conyuges D. José Ramon
B. F. y D.2GloriaF. G.; en segundo lugar, que es nulay sin valor ni efecto la hipoteca
constituida por D. José Ramon B. F. y D.2 Gloria F. G. en favor del Banco Centra
Hispanoamericano, S.A., en escritura autorizada por € Notario D. Carlos Ramos
Villanueva el 20 Dic. 1996, con € num. 4.598 de su Protocolo; en tercer lugar, que son
nulas las inscripciones causadas en € Registro de la Propiedad de Gernika por los
titulos referidos en los apartados anteriores, ordenando su cancelacion mediante €
libramiento del oportuno mandamiento por duplicado a dicho Registro de la Propiedad;
en cuarto lugar, condenando a D.2 Maria Paz L. U. a vender al demandante la finca
descrita en e hecho segundo de la demanda por su justa valoracion, que sera
determinada mediante la prueba que se practique en periodo probatorio o en tramites de
gjecucion de sentencia; en quinto lugar, condenando a los demandados a estar y pasar
por las anteriores declaraciones y a pago de las costas del juicio.

Admitida la demanday emplazados |os demandados, comparecieron en los autos

D. José Ramon B. F. y D.2 Gloria F. G., representados por la Procuradora D.2 Maite

Albizu Orbe y Banco Central Hispanoamericano, S.A., representado por la Procuradora
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D.2 Ménica Hierro Marcos, quienes en sendos escritos contestaron a la demanda,
oponiendo a la misma los hechos y fundamentos que estimaron pertinentes, para
terminar suplicando se acordase la desestimacion integra de la demanda y laimposicion
de las costas del procedimiento a la contraparte; y no habiendo comparecido D.2 Maria
Paz L. U. seledeclar6 en situacion procesal de rebeldia.

Practicadas las pruebas declaradas pertinentes, la llustrisima Sra. Juez del JPI
nim. 3 de Gernika-Lumo, dictd sentencia con fecha 27 Abr. 1998, cuya parte
dispositiva es del siguiente tenor literal: «Fallo: Que desestimando integramente la
demanda interpuesta por e Procurador Sr. Muniategui Landa en nombre y
representacion de D. Andoni A. L. contra D. Jos¢ Ramon B. F. y D.2 Gloria F. G.
representados por la Procuradora Sra. Albizu Orbe, Banco Central Hispanoamericano,
S.A., representado por la Procuradora Sra. Hierro Marcos y D.2 Maria Paz L. U., esta
Ultima en situacion de rebeldia procesal, debo absolver y absuelvo a los referidos
demandados de las pretensiones formuladas en su contra, con imposicion de las costas
causadas ala parte actora.

Segundo. Interpuesto recurso de apelacion contra la sentencia de primera
instancia por la representacion de D. Andoni A. L., y una vez emplazadas las partes y
remitidos los autos, dicho recurso fue tramitado por la Secc. 3.2 de la AP Bizkaia, quien
dict6é sentencia con fecha 7 Abr. 2000, con € siguiente Fallo: «Que con desestimacion
del recurso de apelacion interpuesto por la representacion de D. Antonio A. L., contrala
sentencia de fecha 27 Abr. 1998, dictada por e JPI nim. 3 de Gernika, en autos de
juicio de menor cuantia num. 89/97, debemos confirmar como confirmamos dicha
resolucion, con imposicion de las costas de esta alzada a la parte apel ante».

Tercero. Por e Procurador D. Alfonso José Bartau Rojas, en nombre y
representacion de D. Andoni A. L., se interpuso recurso de casacion ante esta Salade lo
Civil del TSJ Pais Vasco, a amparo del nim. 4 del art. 1692 LEC, por los siguientes
motivos:

1. Por infraccion del art. 112, parr. 1.°, delaL 3/1992 del Parlamento Vasco, del
Derecho Fora del Pais Vasco, en relacion con € art. 17, parrs. 1, 2y 3,y con € art. 19
delamismaley.

2. Por infraccion del art. 114 de la L 3/1992 del Parlamento Vasco sobre
Derecho Civil Foral del Pais Vasco.

3. Por infraccion del art. 123, parr. 1.%, de la L 3/1992 del Parlamento Vasco
sobre Derecho Civil Foral del Pais VVasco.

4. Por infraccion del art. 1303 CC, en relacion con los arts. 34, parr. 2.°, num. 3
de la LH, asi como por infraccion de la jurisprudencia que se cita en € desarrollo del
motivo.



Y por elloy por las alegaciones contenidas en dicho escrito, suplicaba se dictara
en su dia sentencia por la que se casase y anulase |a sentenciarecorriday revocandose la
del JPI nim. 3 de Gernika-Lumo, se estimase integramente la demanda formulada por
esa parte, haciéndose las declaraciones y condenas solicitadas en €lla, con lo demés que
en derecho procediese.

Cuarto. Por proveido de 19 Jul. 2000, se acordé pasar las actuaciones al MF por
un plazo de diez dias, para que se pronunciase sobre la admisibilidad o inadmisibilidad
del recurso o de alguno de sus motivos, quien devolvio las actuaciones con la férmula
de «Visto», a entender admisible en su totalidad € contenido y motivos del referido
recurso.

Quinto. Por A 26 Sep., Ultimo de esta Sala de lo Civil del TSJ Pais Vasco, se
declaré la admision, par los motivos articulados, del recurso de casacion interpuesto,
entregando copia del mismo a las partes recorridas y personadas, para que formalizasen
por escrito su impugnacion en €l plazo comun de veinte dias.

Por el Procurador D. Pedro Carnicero Santiago, en nombre y representacion de
Banco Santander Central Hispano, S.A., y por e Procurador D. Luis Pablo Lopez
Abadia Rodrigo, en nombre y representacion de D.2 GloriaF. G. y D. José Ramon B. F.,
se presentaron sendos escritos en los que se impugnaban los motivos alegados por la
contraparte para sostener el recurso de casacion, efectuando las aegaciones que
consideraron oportunas, y suplicando se acordase la desestimacion del recurso y la
confirmacion de la sentencia recorrida, con imposicion de las costas a la parte
recurrente.

Sexto. Finamente, se sefidé dia y hora para votacién y fallo, o que se llevé a
efecto conforme alo acordado.

Ha sido ponente la lima. Sra. D.2 Magali Garcia Jorrin, quien expresa el criterio
delaSala

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. D. Andoni A. L. promovi juicio declarativo de menor cuantia contra
D.2MariaPaz L. U., D. Jos¢ Ramoén B. F., D.2 GloriaF. G., y contra el Banco Central
Hispanoamericano, S.A., hoy, Banco Santander Central Hispano, S.A., gercitando la
accion de saca fora a objeto de que se declarase la nulidad de la compraventa
efectuada entre D.2 Maria Paz L. U., como vendedora, y los conyuges, D. José Ramén
B. F. y D2 Gloria F. G., como compradores, sobre determinado bien troncal,
formulando alegaciones atinentes a la procedencia de la referida accidn por concurrir los
presupuestos legalmente establecidos, esto es, naturaleza troncal del bien vendido,
caracter de pariente tronquero por parte del accionate, ausencia de los preceptivos
[lamamientos y presentacion de la demanda dentro del plazo de tres meses.



En la misma demanda instaba la declaracion de nulidad de la hipoteca que los
conyuges precitados habian constituido sobre la finca adquirida, a favor de la entidad
Banco Central Hispanoamericano, S.A., basandose para €llo en que la nulidad de la
compraventa meritada lleva consigo la de la hipoteca constituida por los compradores,
no pudiendo oponerse la proteccion que dispensa € art. 34 LH, a ser aplicable la
excepcion a dicha proteccion que para €l retracto legal establece € art. 37 de la misma

ley.

El JPI nim. 3 de Gernika dictd sentencia desestimatoria de la demanda,
expresandose en ella gque, frente alatesis de |os codemandados personados, la accién de
saca habia sido gercitada dentro de plazo, y que, existiendo conformidad entre las
partes en gque la citada accion se referia a un bien raiz, adquirido por la vendedora D.2
Maria Paz L. U. atitulo de herencia de su madre D.2 Isidora U., abuela materna de D.
Andoni A. L., no habiéndose realizado los [lamamientos forales, |a cuestion radicaba en
determinar s era de apreciar € supuesto previsto en € art. 114 de la Ley del Derecho
Civil Foral dd Pais Vasco. En la citada resolucién se andliza la prueba practicada y se
concluye que la finca vendida radica en suelo rastico, entendiendo, por ello, que no
concurren en la engjenacion las excepciones previstas en € parr. 1.° del citado art. 114.
No obstante ser ello asi, sostiene que se dan en e supuesto enjuiciado unas
circunstancias, en base alas cualesy a la interpretacion de la norma que considera mas
correcta, no se da el derecho de adquisicion preferente.

La sentencia de la Audiencia, en cuanto hace suyos los argumentos de la recaida
en primera instancia, segun expone en e segundo y en el tercero de sus razonamientos
juridicos, viene a admitir que concurren los elementos personales y reales necesarios
para que proceda € derecho de adquisicion preferente, no apreciando e supuesto
previsto como excepcion en € art. 114, a radicar la vivienda transmitida en suelo
rastico. Aun siendo ello asi, considera que € art. 114, parr. 1.° no debe de ser
interpretado en su sentido gramatical, sino que hay que acudir al espiritu y finalidad de
la norma, y con apoyo en la Exposicion de Motivos de la Ley, en cuanto se refiere ala
troncalidad y a derecho de adquisicion preferente, sostiene que la limitacion que €
derecho de adquisicion preferente supone respecto a la libre transmisibilidad de los
bienes encuentra su finalidad y sentido en la continuidad del hogar familiar en cualquier
clase de suelo y en la conservacion de la explotacion vinculada al caserio en zonas
rurales, concluyendo que la vivienda a la que lallitis se refiere debe de quedar excluida
del derecho de adquisicion preferente por cuanto la casa L.-A., de la que forma parte la
vivienda transmitida, ni encaja en el concepto de caserio a carecer de pertenecidos de
naturaleza rustica y sin que su aprovechamiento o destino haya sido nunca €l propio de
suelo rastico, siendo su Unica finalidad |a de servir de vivienda, ni ha constituido nunca
el hogar familiar de los parientes tronqueros del actor.

Segundo. El motivo primero del recurso, con apoyo procesal en € ordinal cuarto
del art. 1692 LEC, denuncia infraccion del art. 112, par. 1.° de la L 3/ 1992 de
Parlamento Vasco, del Derecho Civil Fora del Pais Vasco, en relacion con los arts. 17,
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parrs. 1.5, 2.2y 3. y 19 de lamisma Ley, argumentando en su desarrollo, que cuando €
art. 19 del Fuero Civil de Bizkaia determina los bienes que tienen la consideracion de
raices, a efectos de la troncalidad, en ningun caso distingue entre aguellos que se
destinan a una explotacion agricolay los destinados a habitacion o a cualquier otro uso,
por lo que las distinciones que se hagan en este sentido carecen de base o fundamento
legal, y como € art. 112, parr. 1.°, concede € derecho de adquisicion preferente a los
parientes tronqueros sin hacer distincion por razon del destino de los bienes (rustico o
urbano), es claro que a referirse a los bienes troncales, comprende todos aquellos que
figuran incluidos en € art. 19. Considera erronea la afirmacion de la sentencia recurrida
de que la limitacion que € derecho de adquisicion preferente supone, encuentra su
finalidad y sentido en la continuidad del hogar familiar en cualquier clase de suelo y en
la conservacién de la explotacion vinculada al caserio en zonas rurales. Ello, porque €
expresado derecho no se concede en cualquier clase de suelo, sino, Unicamente, en e
caso excepcional del edificio singular en su conjunto a que se refiere el art. 114, parr.
2.% las demas viviendas, cuando radiquen en suelo urbano o que deba ser urbanizado
segun e programa que esté vigente estan comprendidas en la excepcion del art. 114,
parr. 1.9, y, por tanto, excluidas del derecho de adquisicion preferente.

En el segundo de los motivos, con igual apoyo procesal, cita como infringido el
art. 114 de la misma Ley del Derecho Civil Foral del Pais Vasco, a haber sido
interpretado de forma errénea y aplicado indebidamente. Se alega como fundamento del
motivo que €l suelo excluido del derecho de adquisicidn preferente es Unicamente el
urbano y € urbanizable y que la determinacion del suelo que tenga esta calificacion ha
de hacerse aplicando la legislacion urbanistica, resultando por ello equivocado el
razonamiento de la sentencia recurrida, cuando expresa que las referencias que € art.
114 efectta a la clasificacién urbanistica del suelo no pueden aplicarse
automati camente, seguin su sentido estrictamente gramatical.

En el motivo tercero del recurso, acogido al mismo ordinal del art. 1692 LEC, se
aduce infraccion del art. 123, parr. 1.° de la citada Ley del Derecho Civil Fora por
inaplicacion del mismo, pues a haberse efectuado la compraventa de un bien raiz sin
haberse dado €l llamamiento previo que se regula en € Fuero, los parientes tronqueros
tienen la accidn de saca foral para obtener la declaracion de nulidad de la enagjenacion
realizada, y a no haberlo dispuesto asi la sentencia impugnada infringe el precepto que
se menciona, que debi 6 ser aplicado.

Los tres primeros motivos ponen de relieve la cuestion, ya planteada en primera
y en segunda instancia, de si, radicando la finca enajenada a la que la accion de saca se
refiere en suelo no urbanizable o rustico, segun terminologia empleada en las sentencias
respectivamente recaidas en aguellas sedes, concurriendo los elementos personales,
reales y formales para que sea viable el derecho de saca, ha de regir € derecho de
adquisicion preferente que establece e art. 112, par. 1.° o, cabe apreciar la
concurrencia de la excepcion prevista en e art. 114, par. 1.° en base a una
interpretacion de este Ultimo precepto que conduce a su aplicacion, aungue la finca
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radique en suelo rustico, atendiendo a determinadas circunstancias que se dan en €
supuesto analizado. Cuestion comun que aconsgja € tratamiento conjunto de los
motivos expresados.

Tercero. El derecho de adquisicion preferente y €l que del mismo deriva de
sacar 10s bienes raices engjenados sin cumplir € requisito de los llamamientos forales,
derivados del principio de troncalidad que informa numerosas instituciones del Derecho
Foral Vizcaino y que estédn llamados a preservar los bienes raices en e seno de la
familia de la que proceden, frente a una engjenacién aterceros, aparecen yaen e Fuero
Vigo de Vizcaya, Capitulo LXXXI1V, a establecer «Otrosi, dijeron que hablan de fuero
€ costumbre si alguno vendiere o quisiere vender algunos bienes raices que los vendan
[lamando primeramente en la anteiglesia donde esta latal heredad, en tres domingos en
renque, como lo quiere vender, é s vendiere sin facer primeramente los tales
[lamamientos y después algiin pariente propincuo mas cercano del deudor de la linea
mas cercana donde depende de tal heredad, de dar a tal propincuo pariente la tal
heredad, a precio de tres honres buenos, € si dentro del afio € dia seyendo sabidor de la
tal vendida non apartare fiador nin pidiere |a heredad dende en adelante ningun pariente
alguno non le pueda demandar, ni haber la tal heredad, € s non fuere sabidor é jurare
gue non lo sabia, dentro del afio é dia faciendo tal juramento que lo pueda demandar é
haber por derecho de la compra de lata heredad € tal propincuo que lo demandare por
dicho precio fasta tres afios del dia que fino latal venta, é el tal comprador non pueda
escusar por decir que dentro del afio é dia non le fue mandado, non esta en razén que €
gue no es sabedor pierda su derecho...».

LalLey | dd Titulo XVII del Fuero Nuevo disponia que «Primeramente, dixeron
Que havian de Fuero, y establecian por Ley, que si alguno quisiere vender algunos
bienes raices, que los venda, llamando primeramente en la Iglesia, do es tal heredad, 6
raiz sita, en tres Domingos en renque, en presencia de Escribano publico o a tiempo de
laMisaMayor &lahorade laProcesion, 6 Ofrenda; declarando como los quiere vender,
y s los quieren profincos; y asi llamado, si durante los dichos llamamientos parecieren a
se oponer algunos, diciendo que son profincos, y que quieren haver los dichos bienes,
como tales profincos & precio de Honres buenos; que latal oposicién hagan en presencia
de Escribano publico, y 1o hagan notificar a tal vendedor (...) € profinco para hacer la
paga en |os tercios que debaxo seran declarados, y € vendedor, para facer la venta, y
que los bienes serén sanos y buenos...».

Por su parte, laLey VI del mismo Titulo XVII preceptuaba que «Otrosi, dixeron:
Que havian de Fuero, y establecian por Ley; que si acaeciere que algun Vizcaino vende
biens raices algunos de Vizcaya, sin dar primero, sin dar primero los dichos
[lamamientos en la Ante-lglesia; que en tal caso, los Hijos, 6 Parientes mas profincos de
aquella linea, puedan sacar los tales bienes. Y s acudieren después de passado afio, y
dia, no oydo, ni admitido, salvo juramento, y solemnidad que haga, que no supo de
dichaventa...».



La Compilacion del Derecho Civil Foral de Vizcayay Alava, aprobada por L 30
Jul. 1959, en su art. 51, disponia que «Los parientes tronqueros, segin € orden
establecido en € art. 7 y grado de proximidad a laraiz, tienen un derecho preferente de
adquisicion de los bienes troncales de su linea respectiva que se intentare engjenar a
titulo oneroso, derecho que podra gjercitar respecto de todos o de cualquiera de los que
hayan de ser objeto de enajenacion», estableciendo en el posterior art. 57 que «Si laraiz
troncal hubiere sido vendida sin previo llamamiento o mediando éste se efectud aguélla
bajo precio o condiciones distintas de las expresadas en e edicto, los parientes
tronqueros, legitimados para la adquisicion podran, en e plazo de un afio, a contar de la
inscripcion en e Registro de la Propiedad y, en otro caso, desde que tuvieron
conocimiento de la venta, pedir judiciamente la nulidad de la misma y que se les
adjudique la raiz vendida por su justa valoracion, que serd periciamente establecida en
el propio procedimiento y en laforma que se establece en € articulo siguiente».

El art. 112, parr. 1.° delaL 3/1992, de 1 Jul., del Derecho Civil Foral del Pais
Vasco, establece que «Los parientes tronqueros, sean o no aforados, segiin el orden del
art. 20 y la linea y grado de proximidad a la raiz, tienen un derecho preferente de
adquisicion sobre los bienes troncales que se intentare engjenar a extrafios y a titulo
ONeroso».

La citada Ley, tras establecer € derecho de adquisicion preferente, siguiendo en
lo sustancial la normativa anterior, se aparta de ella a disponer en & art. 114 una
excepcion a la vigencia del referido derecho, disponiendo que «No tendra lugar €
derecho de adquisicion preferente en la engjenacion de fincas radicantes en suelo
urbano, o que deba ser urbanizado segun programa del Plan que se halle vigente.

Cuarto. La permanencia del derecho de adquisicion preferente alo largo de los
sucesivos textos legales, ponen de relieve que € mismo tiene una profunda raigambre
en nuestro derecho foral, revelandose como una de las manifestaciones de la institucion
de latroncalidad.

El legislador mas reciente, consciente de la evolucién experimentada por la
realidad social, y de su incidencia en tradicionales instituciones forales, ha sentido la
necesidad de introducir excepciones a la vigencia del citado derecho de adquisicion
preferente, eligiendo como criterio delimitador, entre otros que cabe imaginar como
posibles, € territorial, consistente en fijar unas zonas en las que, no obstante concurrir
todos los requisitos de la troncalidad, ésta no ha de regir a los concretos efectos que
ahora nos ocupan, esto es, en la preferencia de los parientes tronqueros para adquirir los
bienes raices cuando se intenten engjenar a un tercero, atitulo oneroso.

Acorde con dicho criterio delimitador, €l territorial, ha acudido a conceptos
juridicos acufiados en la normativa urbanistica, con una técnica ya seguida en la
Compilacion de 1959, art. 3, parr. 3.2, ap. b), y que en lavigente Ley del Derecho Civil
Foral se utiliza no solo en e art. 124, sino también en las previsiones normativas
contenidasen los arts. 7y 8, y en laDisposicion Adicional.
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El sistema de delimitacion territorial seguido, revela la voluntad del |egislador
de circunscribir la excepcién a derecho de adquisicién preferente alos supuestos en los
gue € bien raiz radigue en las concretas zonas que determina, esto es, en suelo urbano o
gue deba ser urbanizado segun programa del plan que se halle vigente, siguiendo para
ello la clasificacion del suelo existente en la normativa urbanistica existente a tiempo
delaelaboracion delaLey del Derecho Civil Foral del Pais Vasco, esto es, laLey sobre
el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, de 9 Abr. 1976 y la L 8/1990, de 25 Jul.,
sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Vaoraciones del Suelo. Ello, sin
consideracién a otras circunstancias personales, sociales, laboraes o economicas que,
de haber querido, habria consignado, como hace en € parr. 2.° del mismo art. 114, para
establecer una excepcion ala excepcion ala que venimos aludiendo.

Los conceptos juridicos utilizados en € art. 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 € régimen del suelo,
siquiera quepa recordar aqui las vicisitudes seguidas por dicho régimen en virtud de la
TC S 61/1997, de 20 Mar., y de la publicacion de la Ley del Parlamento Vasco 5/1998,
de 6 Mar., de medidas urgentes y de la L 6/1998, de 13 Abr., sobre régimen del sueloy
valoraciones.

Sin embargo, la utilizacion de dichos conceptos juridicos con la remision que
conllevan a la normativa urbanistica, determina, de un lado, que el legislador acepta que
el territorio aforado en € que haya de regir e derecho de adquisicion preferentey €l de
saca se halla sujeto a modificaciones, y, de otro, que solo en el supuesto concreto de que
el bien raiz se encuentre en alguna de aquellas clases de suelo 0 en las que se les
asimilen en la normativa posterior, operara la excepcién que para la vigencia del
derecho de adquisicién preferente en € citado articulo se establece.

Los motivos del recurso de casacién que ahora se analizan han de ser estimados,
toda vez que, sentado en la sentencia de la Audiencia, aun por via de acoger los
argumentos de la de primerainstancia, que concurren los elementos personales, reales y
formales para que tenga lugar € derecho de adquisicion preferente del actor y para €l
gercicio del derecho de saca y que la finca radica en suelo rustico, conclusion esta
tltima que se muestra acertada a la vista de la prueba desarrollada en €l pleito y que en
el presente recurso se muestra incolume dada la técnica casacional, la desestimacion de
la pretension del actor vulnera los preceptos que se invocan, en la forma en la que se
consigna en aquellos motivos.

En efecto, no cabe interpretar € art. 114, parr. 2.° de la Ley del Derecho Civil
Foral del Pais Vasco, acudiendo al espiritu y finalidad de la norma con apoyo en la
Exposicion de Motivos, extendiendo la excepcidon que alli se contiene a supuestos
distintos de los especificamente contemplados. Si los principios que laten en la
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Exposicion de Motivos reflggan la voluntad del legislador, y éste normG en un
determinado sentido, no se pueden invocar 1os mismos principios para sustituir esa
voluntad plasmada en la norma, por otra que supone una reconstruccion del precepto.

De otro lado, ni los términos del art. 112, ni los de ningun otro precepto,
autorizan a entender que para gque tenga lugar € derecho de adquisicién preferente es
necesario que el bien raiz encaje dentro del concepto de caserio 0 haya constituido €
hogar familiar de los parientes tronqueros del actor.

Quinto. La estimacion de los motivos primero, segundo y tercero, con la
consiguiente estimacion del recurso, hacen innecesario € andlisis del cuarto, sin
perjuicio de que su contenido sea objeto de conocimiento al resolver |0 que corresponda
dentro de los términos en los gque aparezca planteado € debate, en conformidad con lo
establecido en € art. 1715.1.3.° LEC.

En e primero de los pedimentos contenidos en el suplico de la demanda se
solicita por la parte actora la declaracion de que es nulay sin valor ni efecto alguno la
compraventa formalizada en escritura publica autorizada por € Notario D. Carlos
Ramos Villanueva e 20 Dic. 1996, con € nim. 4.597 de su Protocol o, otorgada por D.2
MariaPaz L. U. y los conyuges, D. José Ramon B. F. y D.2GloriaF. G. En € tercero de
aquéllos se pretende sea declarada la nulidad de lainscripcion causada en € Registro de
la Propiedad por € titulo antedicho, ordenandose su cancelacién mediante €l
libramiento del oportuno mandamiento a Registro de la Propiedad. En € cuarto, se
solicitalacondenaaD.2MariaPaz L. U. avender lafincaalaque lalitis se refiere, por
su justa valoracion que sera determinada mediante la prueba que se practique en periodo
probatorio o en tramites de g ecucion de sentencia.

Conforme a lo argumentado en los razonamientos juridicos segundo, tercero y
cuarto de la presente resolucién, concurriendo todos los elementos establecidos en la

Ley del Derecho Civil Foral del Pais Vasco para que tenga lugar €l derecho de
adquisicion preferente, art. 112, parr. 1.° en relacion con los arts. 17, 18, 19.1, 204 y
21, y siendo de apreciar € supuesto y los requisitos prevenidos en € art. 123 del mismo
texto legal, procede estimar las pretensiones en tales términos articul adas.

El citado art. 123 previene que la adjudicacion del bien raiz a pariente tronquero
ha de realizarse por su justa valoracion. A diferencia de la regulacion contenida en la
Compilacion de 1959, cuyo art. 57 preceptuaba que esa justa valoracion seria la
establecida en e propio procedimiento y en la forma dispuesta en el art. 58, esto es, a
través de dos peritos, uno por cada parte, y si no estuvieren de acuerdo, se designaria un
tercero, la vigente Ley no establece procedimiento alguno para la fijacion de la justa
valoracion a la que se refiere, siendo dable entender que dicha valoracion habra de
efectuarse judiciamente conforme alas normas de procedimiento.



La parte actora, en el escrito presentado cumpliendo e tramite establecido en
art. 342 LEC, manifiesta que son dos los informes periciales obrantes en autos,
guedando al criterio del juzgador la utilidad y validez de los referidos informes.

Los demandados, D. José Ramon B. F. y D.2GloriaF. G., en €l primero de los
fundamentos juridicos de su contestacion a la demanda, han alegado que debe tener
entrada en € periodo alegatorio y probatorio como cuestion esencial, el valor que las
partes consideren debe darse a inmueble que se pretende sacar, sin dgar su
determinacion para la g ecucion de sentencia, manteniendo la tesis de que € valor del
inmueble es, a menos, de 18.000.000 ptas. En su escrito sobre €l acance o importancia
de las pruebas practicadas para mejor proveer, manifiesta que e valor del inmueble no
es inferior a pagado por dicha parte, esto es, 18.000.000 ptas., aproximandose al que
expresaen su informe D. Manuel Prieto Extremadura.

Constan en autos dos informes periciales, judicialmente practicados, uno, €
emitido por € Arquitecto D. Rafael Aguilar Espizua, que valora el inmueble a que la
litis se refiere en 16.135.000 ptas., siendo €l otro, € elaborado por D. Luken Zallo
Urionabarrenetxea, que cifra aquel valor en 14.275.000 ptas. Informes que, en lo que
ahora interesa, no resultan aterados por las respuestas dadas a las aclaraciones
interesadas por las partes a presencia judicial. En punto a informe realizado por D.
Manuel Prieto Extremadura, no puede recibir la consideracion que le atribuyen los
conyuges demandados, a haber sido redlizado fuera del proceso a instancia de los
citados demandados y Ilevado a los autos como documental, esto es, a margen de las
normas que para la prueba pericia se establecen. Consta probado, a través de la
documental y de la confesion judicial de la codemandada D.2 Maria Paz L. U., que los
esposos D. Joseé Ramon B. y D.2Gloria F., adquirieron lafincaala que se refiere lalitis
por un precio de 18.000.000 ptas.

Procede valorar € bien raiz en la cantidad de 16.135.000 ptas., atendiéndose
para dicha fijacion a mayor detalle y justificacion que ofrece € informe pericial de D.
Rafael Aguilar Espizua respecto del elaborado por €l otro perito, asi como a dato de
gue los cényuges demandados abonaron por € citado bien la cantidad de 18.000.000
ptas.

Sexto. La parte actora dirige también su demanda contra el Banco Central
Hispanoamericano, actualmente Banco Santander Central Hispano, S.A., deduciendo la
pretension de que se declare que es nula y sin valor ni efecto alguno la hipoteca
constituida por D. Jos¢ Ramén B. F. y D.2Gloria F. G. afavor de la expresada entidad
bancaria demandada, en escritura autorizada por € Notario D. Carlos Ramos Villanueva
el 20 Dic. 1996, con el num. 4.598 de su Protocolo, y que se declare nulala inscripcion
causada en €l Registro de la Propiedad de Gernika por € expresado titulo.

Los demandados personados se oponen a la pretension asi articulada aegando,
no solo la improcedencia de la accién de saca, sino la concurrencia en la entidad
bancaria demandada de la condicion de tercero hipotecario, a amparo del art. 34 LH,
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toda vez que la entidad bancaria adquirié su derecho de quien en €l Registro figuraba
como titular.

El principio de la fe publica registral supone que €l tercero que adquiere algin
derecho en base a la legitimacion dispositiva de un titular registral es mantenido en la
adquisicién a non domino gue realiza, siempre que haya actuado de buenafe, adquieraa
titulo oneroso e inscriba su derecho vy, €llo, aunque después se anule o resuelva € del
otorgarte por virtud de causas que no consten en el Registro de la Propiedad.

El art. 34 LH ha de ponerse en relacion con € art. 37 de lamisma Ley que, tras
disponer que las acciones rescisorias, revocatorias y resolutorias no se daran contra
tercero que hayainscrito los titulos de sus respectivos derechos, establece excepciones a
la referida regla, entre otras, en € ap. 3.9, las de retracto legal, en los casos y términos
que las leyes establezcan.

El ordenamiento juridico es un todo, del que cabe derivar, como hace la
generalidad de la doctrina, que € principio de fe publica registral tiene, no solo las
excepciones establecidas en € citado art. 37, sino otras que surgen de normas dispersas
en otros textos legales, como pueden ser las que suponen limitaciones legales del
dominio, y las servidumbres y prohibiciones legales.

No ofrece duda que entre las excepciones mencionadas se encuentra el derecho
de adquisicion preferente y su derivado de saca foral que, por lo demas, y no obstante
tener diferencias estructurales, guardan un estrecho parentesco con € retracto legal,
expresamente establecido como excepcion en € citado art. 37.

De lanulidad de la compraventa del inmueble a que lalitis se refiere, realizada
por los conyuges D. Jose Ramon B. F. y D.2GloriaF. G., y de lainscripcion por aquélla
ocasionada, ha de derivarse la de la hipoteca constituida sobre e expresado inmueble y
la de la inscripcion causada, por cuanto un negocio nulo no puede ser fundamento de
ningun efecto negocial, procediendo por ello estimar la demanda en los pedimentos
analizados.

Séptimo. Los pronunciamientos precedentes comportan |os que anudados a ellos
se instan, procediendo declarar la nulidad de las inscripciones causadas por la
compraventa realizada entre D.2 Maria Paz L. U. y los conyuges D. José Ramon B. F. y
D.2GloriaF. G., formalizada en escritura publica e dia 20 Dic. 1996, y por |a hipoteca
constituida por |os citados conyuges afavor del Banco Central Hispanoamericano, S.A.,
en escritura otorgada el mismo dia, asi como acordarse la cancelacion de las mismas, a
tenor delo establecido en los arts. 38, 79.3.°y 82, todos de la LH.

Octavo. En orden alas costas del proceso, en conformidad con lo dispuesto en
el art. 1715.2, en relacion con las previsiones contenidas en los arts. 523 y 710, todos de
la LEC, las de primera instancia han de imponerse a los demandados, no procediendo
hacer expresaimposicion de las de segunda instancia, debiendo satisfacer cada parte sus
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propias costas de las causadas en este recurso, siendo de devolver e deposito
constituido pararecurrir.

Y, envirtud de los fundamentos expuestos.
FALLAMOS

Que estimando los motivos primero, segundo y tercero del presente recurso,
procede casar, anulando la sentencia dictada por la Secc. 3.2 de la AP Bizkaia con fecha
7 Abr. 2000 con revocacion de la sentencia dictada en primera instancia, estimando
integramente la demanda formulada por e Procurador de los Tribunales D. Carlos
Muniategui Landa, en nombre y representacion de D. Andoni A. L., contra D.2 Maria
Paz L. U., D. Jos¢ Ramén B. F., D.2 Gloria F. G. y Banco Central Hispanoamericano,
S.A., hoy Banco Santander Central Hispano, S.A., debemos declarar y declaramos:

1.° Nulay sin valor ni efecto la compraventa formalizada en escritura publica
autorizada por € Notario de Bilbao D. Carlos Ramos Villanueva e 20 Dic. 1996, con €
nim. 4.597 de su Protocolo, otorgada por D.2 Maria Paz L. U. y los conyuges D. José
Ramo6n B. F. y D.2 Gloria F. G., respecto de la finca cuya descripcion, es la siguiente:
«Elemento nimero tres. Planta segunda destinada a vivienda, que ocupa una superficie
construida de ochenta y tres metros y cinco decimetros cuadrados y Util de setenta y
ocho metros y cuarenta'y cuatro decimetros cuadrados. Esta distribuida en dos salas, dos
habitaciones, comedor, cocinay bafio. Tiene su acceso a través de una escalera exterior
por la parte trasera del edificio. Linda con la casa que se integra. Participa en los
elementos y gastos comunes, con una cuota de veinticinco enteros por ciento. Forma
parte de la siguiente: casa nombrada L.-A., del Barrio de Kanala, Anteiglesia de
Gauzteguiz de Arteaga. Ocupa una superficie de ciento diez metros y veinte decimetros
cuadrados y linda: por €l Norte, con laria de Mundaka; Sur y Este, con camino carril, y
por Oeste, terreno propio y del Caserio U. Consta de planta baja con dos pisos atos 'y
desvan. La planta baja consta de dos bodegas, situadas a derecha e izquierda, segin se
entra a la casa; portal y cgja de escalera de subida. Los pisos constan de una vivienda
cada uno de €ellos, distribuida en cocina, comedor, sala, cuatro dormitorios y retrete. El
desvan corrido sin distribucién alguna. Pertenece a esta casa: junto a la misma, un
terreno destinado a franquicia, que mide veinticinco metros cuadrados, lindante por
Norte y Este, con la ria de Mundaka; Sur, con los del Caserio U. y Oeste, con casa
propia. Terreno inculto que mide trescientos ochenta metros cuadrados, lindante, por
Norte, con riade Mundaka; Sur y Este, camino vecinal; y por Oeste, con los del Caserio
A,

2.°Nulay sin valor ni efecto la hipoteca constituida por D. Jos¢ Ramon B. F. y
D.2GloriaF. G. afavor del Banco Central Hispano, S.A., en escritura autorizada por €l
Notario D. Carlos Ramos Villanueva, con fecha 20 Dic. 1996, con € num. 4.598 de su
Protocol o, sobre lafinca descrita en € anterior apartado.

12



3.2 Nulas las inscripciones causadas en € Registro de la Propiedad de Gernika
por los titulos referidos en los apartados anteriores, debiendo procederse a su
cancelacion, libréndose al efecto €l oportuno mandamiento al Registro de la Propiedad.

Condenamos a D.2 MariaPaz L. U. avender a D. Andoni A. L. lafinca que ha
sido objeto de saca foral, por € precio de 16.135.000 ptas., debiendo consignar €
adquirente la expresada cantidad en €l juzgado.

Ello, con imposicion a los demandados de las costas de primera instancia, sin
efectuar expresa imposiciéon de las de segunda instancia, debiendo de satisfacer cada
parte sus propias costas de las causadas en este recurso de casacion, con devolucién del
depdsito constituido. Librese a la Secc. 32 de la AP Bizkaia la certificacion
correspondiente, con devolucion de los autos y rollo de Sala remitidos.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertard en la Colecciéon Legidativa,
pasandose al efecto |as copias necesarias, |0 pronunciamos, mandamos y firmamos.

PUBLICACION

Dada, leida y publicada que fue la anterior sentencia por la llma. Sra
Magistrado Ponente, estando celebrando Audiencia Publica en e dia de su fecha, de lo
gue yo, la Secretaria, doy fe.
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