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I.

ANTECEDENTES

1. HECHOS

A principios del afio 2019, la sociedad EOLICA SA (en adelante EOLICA), contacto

conmigo para recibir asesoramiento legal respecto a una controversia suscitada tras la

adquisicion de la propiedad de una finca, mediante escritura publica.

La pretension de EOLICA consiste en obtener la devolucién del importe total de

veintiun mil seiscientos cuarenta y cinco euros con cincuenta y cinco céntimos

(21.645,55€), correspondiente a la parcela de su propiedad XX, adquirida en virtud de

escritura publica de compraventa de 22 de septiembre de 2016, de conformidad con lo

acordado en la reunion de la Junta Directiva de la Entidad Parque Tecnoldgico XX.

A continuacion, procederé a sefalar el iter de la cuestion, con el fin de facilitar la

comprension de la cuestion juridica que se me plantea:

Con fecha 22 de septiembre de 2016, Comprador (en adelante C) y Vendedor (en
adelante V) otorgaron ante Notario de Zaragoza, bajo el nimero XXX de su
protocolo, la correspondiente escritura de compraventa (en adelante, la Escritura de
Compraventa), en virtud de la cual HIDRAULICA (vendedor) transfirié a EOLICA

(comprador), el pleno dominio de la siguiente finca:

URBANA. — PARCELA XX: ESPACIO destinado a uso industrial en término
municipal de ZARAGOZA, en el ambito conocido como Parque Tecnologico XX.

En la misma fecha en que se perfecciond la referida compraventa de la parcela XX,
tan solo unas horas antes, esto es, el dia 22 de septiembre de 2016, se celebr6 una
reunion de la Junta Directiva de la entidad urbanistica de conservacion del Parque
Tecnologico de Reciclado Lopez Soriano (en adelante, PTRLS), declarada
validamente constituida por su presidente a las 9.35 horas, en cuyo orden del dia

figuraba: «Recobro de MOROSO. Acuerdo de Reparto del cobroy.



Tal y como se habia informado, ya que fue objeto de convocatoria previa, el
PTRLS habia recibido por parte de uno de los propietarios morosos (en adelante
MOROSO), el pago de las cuotas de las parcelas de los propietarios,

correspondientes al periodo entre enero de 2015 y junio de 2016.

Finalmente, se aprobd por unanimidad un acuerdo relativo a la retrocesion de pagos
a favor de todos los propietarios del PTRLS, todo ello en proyeccion a su cuota de
participacion. Asimismo, se aprobd por unanimidad un proyecto de reparto y

liquidacion, que consta unido como Anexo al Acta).

Por otro lado, en el mismo punto del Orden del Dia, se constatd la existencia de un
nuevo saldo relativo a las cuotas abonadas por MOROSO correspondientes al
periodo de julio a septiembre de 2016, ambos inclusive, aprobandose por
unanimidad su retrocesion a favor de todos los propietarios del PTRLS en la forma

y cuantia del proyecto de liquidacion.

En lo que se refiere a la finca litigiosa, identificada como Parcela XX, estas dos
operaciones de devolucion, la primera correspondiente al periodo enero 2015-junio
2016, y la segunda a julio-septiembre de 2016, asciende la suma de ambas
cantidades, a un total de veintiin mil seiscientos cuarenta y cinco euros con

cincuenta y cinco céntimos (21.645,55€).

A la vista de lo expuesto, EOLICA solicit6 a la Gerencia de la Entidad Urbanistica
de Conservacion del PTRLS la entrega de los importes indicados. No obstante, la
respuesta recibida se limitd a poner de manifiesto la dificultad de tomar una
decision acerca de qué entidad, ostentaba mejor derecho a percibir el reembolso
acordado en la reunioén de la Junta Directiva, instando a las partes a una solucion

consensuada que, finalmente, no se alcanzo.

A dia de hoy, EOLICA desea que se declare su mejor derecho a obtener la
devolucion del importe total de veintiun mil seiscientos cuarenta y cinco euros con
cincuenta y cinco céntimos (21.645,55€), correspondiente a la parcela de su
propiedad, adquirida en virtud de escritura de compraventa de 22 de septiembre de

2017, de conformidad con lo acordado en la reunion de la Junta Directiva de la
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Entidad Urbanistica de Conservacion del PTRLS, de fecha 22 de septiembre de
2016, y se obligue a HIDRAULICA a estar y pasar por tal declaracion.

HIDRAULICA considera que el derecho a la devolucion objeto de la Ilitis, le
corresponde, no tanto ya como propietario integrado en la entidad urbanistica
PTRLS, sino como propietario que ha pagado por cuenta de un tercero (MOROSO)
las cantidades objeto de devolucion. Para esta sociedad se trata de un derecho

personal y, por ende, el comprador de la finca no se subroga en ese derecho.

2. DOCUMENTACION DE PARTIDA

Para la elaboracion del presente Dictamen, EOLICA facilito la siguiente

documentacion:

Escritura de compraventa.

Acta de la reunion celebrada el dia 22 de septiembre de 2016, de la Junta Directiva
de la Entidad Urbanistica de Conservacion del PTRLS.

Comunicacién remitida por la Gerencia de la Entidad Urbanistica de Conservacion
del PTRLS.

Estatutos de la Entidad Urbanistica de Conservacion del PTRLS.

Acta de 16 de diciembre de 2016, de la Asamblea General Ordinaria de la Entidad
Urbanistica de Conservacion del Parque Tecnologico XX, en la que se aprueba el
Acta de la Asamblea Ordinaria General de 15 de diciembre de 2015, las Cuentas
Anuales de 2015, se ofrece el Balance de Gastos de 2.016, y se aprueban los

Presupuestos de 2.017.



II. CUESTIONES PLANTEADAS

1. Determinar la naturaleza de las cuotas abonadas por los propietarios del PTRLS, y

si el derecho de recobro es un derecho de caracter personal o patrimonial.

2. Resolver en qué momento se produjo la transmision de la propiedad, y el comprador
se subrog6 en los derechos y obligaciones derivados de la misma. Establecer la
incidencia que, sobre la compraventa, puede tener el acuerdo de la Entidad
Urbanistica, adoptado tan solo unas horas antes de otorgarse escritura de

compraventa ante Notario.

3. Fijar si el contrato de compraventa debe entenderse perfeccionado el 22 de
septiembre de 2016, a partir la hora de otorgamiento, o a las 00:00 horas de dicho

dia.

4. Resolver si el acuerdo aprobado en la Junta Directiva del PTRLS el 22 de
septiembre de 2016 para la retrocesion de los pagos efectuados por MOROSO en
relacion con sus cuotas adeudadas, se realiz6 a favor de quienes eran propietarios en
la fecha indicada y en proporcidon a la cuota de participacion que ostentaban

entonces.

3. Establecer si los pagos realizados en su dia por HIDRAULICA pueden considerarse
un pago por tercero del art. 1.158 del CC, o una subrogacion de un tercero en los

derechos del acreedor, propia de la novacion de las obligaciones.

4. Dictaminar si la retrocesion de pagos por parte del PTRLS, se debe a que, como
consecuencia del pago de cuotas adeudadas, el nivel de flujo de caja en tal momento

exigia la toma del mencionado acuerdo.

5. Resolver si el vendedor contaba con la informacion que podria haber conducido a
evitar la situacion creada, o podria haber incluido este hecho en el clausulado del

contrato de compraventa.



I11.

Precisar si el otorgamiento de la referida Escritura de Compraventa, sin que la
vendedora incluyera mencidn alguna a la retencion del eventual derecho a obtener
la devolucién del exceso de tesoreria (pendiente de aprobacion el mismo dia 22 de

septiembre de 2017), constituye un acto propio muy cualificado.

NORMATIVA APLICABLE

LEGISLACION

Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Codigo Civil, (arts.:
609, 1.095, 1.156, 1.158, 1.159, 1.203, 1.209, 1.210, 1.212, 1.218, 1.254, 1.258,
1.261, 1.262, 1461, y 1.462)

Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccion oficial de
la Ley Hipotecaria (arts.: 2, 6, y 34)

Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (arts.: 217)

Decreto 2 junio 1944, por el que se aprueba con caracter definitivo el Reglamento
de la organizacion y régimen del Notariado (arts.: 156 y 174)

Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre régimen del
Suelo y Ordenaciéon Urbana (arts.: 24.2, 28,y 69.1)

ORDEN de 7 de junio de 2007, de los Departamento de Departamentos de
Industria, Comercio y Turismo y de Medio Ambiente, por la que se publica el
Acuerdo adoptado por el Gobierno de Aragon, en su reunion celebrada el dia 5 de
junio de 2007, por el que se aprueban los Estatutos de la Entidad Urbanistica de
Conservacion del Parque Tecnologico de Reciclado «Lopez Soriano» (arts.: 1, 9.1,
11, y 12.3) (Publicaciéon Boletin Oficial de Aragoéon, Fecha:13/06/07, Num. de
boletin: 70, Num. marginal: 1842 )



JURISPRUDENCIA

Sentencia del Tribunal Constitucional (Pleno) nim. 73/1988, de 21 de abril [RTC
1988, 73]

Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Tercera del Tribunal Supremo, Seccion 5%)
nim. 5419/2007, de 11 de julio de 2007 [ECLI: ES:TS:2007:5419 ] [RJ
2007\4777 ]

Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién
6%), de 14 diciembre 1989 [RI\1989\9125]

Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién
6%), de 14 febrero 1990 [RJ 1990\1316]

Sentencia del Tribunal Supremo de 26 de noviembre de 1991, recurso nim.
2482/1989 [RJ 1991\8490]

Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Civil), de 23 octubre 1991 [RJ
1991\7484]:

Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, Seccion 1), nim. 228/2015, de 7
mayo [RJ\2015\2418]

Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Civil), nim. 827/1993, de 21 julio [RJ
1993\6107]

Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Civil), num. 1243/1993, de 20
diciembre [RJ 1993\10083]

Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, Seccion1?), nim. 105/2010 de 26
febrero [RJ 2010\1447]

Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Civil), num. 922/1995, de 30 octubre
[RJ 1995\7851]

Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Civil), de 30 de marzo de 1999,
Sentencia del Tribunal Supremo, de 18 de diciembre de 1997, [RJ 1997\8819]
Sentencia del Tribunal Supremo, 8 de mayo de 1992 [RJ 3892]

Sentencia del Tribunal Supremo de 29 de mayo de 1984, [RJ 1984\2804]

Sentencia de la Audiencia Provincial de Alicante (Seccion 6%), de 10 de junio 2004
[JUR 2004, 315864]

Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccion 19%), nam. 137/2006 de

16 marzo [JUR 2006\246764]



e Sentencia de la Audiencia Provincial de Sevilla (Seccion 5*) [JUR 2002, 206306]
e Sentencia de la Audiencia Provincial de Valencia (Seccion 6), num. 652/2011, 10

noviembre [JUR\2012\313050]

IV. FUNDAMENTOS JURIDICOS

1. CUESTIONES PREVIAS

1.1. Naturaleza juridica de la Entidad Urbanistica de Conservacion

En primer lugar, antes de comenzar la fundamentacién juridica que nos permita
proponer una solucion juridica a las cuestiones planteadas, debemos analizar la

naturaleza juridica de la Entidad Urbanistica de Conservacion del PTRLS.

Para ello acudimos a los Estatutos de la Entidad', que en su art. 1, declaran que «La
Entidad tendra naturaleza administrativa, con personalidad juridica propia y plena
capacidad desde su inscripciéon en el Registro General de Entidades Urbanisticas

Colaboradorasy.

De acuerdo con el art. 24 del RGU, apdo. 2, las Entidades de Conservacién son
entidades urbanisticas de colaboracion, y como tal, de conformidad con lo establecido
en el art. 26.2 del RGU, adquieren personalidad juridica propia y plena capacidad de
obrar para el cumplimiento de sus fines, desde la inscripcion en el Registro. Por lo que,

la inscripcion se configura como un acto constitutivo de la entidad.

Por consiguiente, se trata de un organismo de caracter administrativo que inscrito en el
correspondiente Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras, desarrolla su

actividad bajo la dependencia de la administracion tutelante.

' ORDEN de 7 de junio de 2007, de los Departamento de Departamentos de Industria, Comercio y
Turismo y de Medio Ambiente, por la que se publica el Acuerdo adoptado por el Gobierno de Aragon, en
su reunion celebrada el dia 5 de junio de 2007, por el que se aprueban los Estatutos de la Entidad

Urbanistica de Conservacion del Parque Tecnologico de Reciclado «Lopez Soriano».



En este sentido, se pronuncia la Sala Tercera del Tribunal Supremo (Seccion Quinta) en
su Sentencia num. 5419/2007, de 11 de julio de 2007 [ECLI: ES:TS:2007:5419 ] [RJ
2007\4777 1, que dice lo siguiente:

«El caracter administrativo de las Entidades Urbanisticas de Conservacion no ofrece dudas; asi lo
dice de forma expresa el articulo 26.1 del RGU ("Las Entidades urbanisticas colaboradoras tendran
caracter administrativo y dependeran en este orden de la Administracion urbanistica actuante") y asi

lo viene reconociendo nuestra jurisprudencia [...]

[...] Nos encontramos, en sintesis, frente a personas juridicas, dotadas de personalidad juridica
propia e independiente de la de los miembros que la integran (articulo 26.2 RGU ) y, en
consecuencia, con su propia capacidad juridica, capacidad de obrar y capacidad procesal; como tales
cuentan con su propio régimen de obligaciones y responsabilidades, asi como con su peculiar
régimen estatutario que define su estructura y funcionamiento dentro del marco legal preestablecido,
que se ha de integrar con la correspondiente publicidad del acto de su constitucion, asi como con

inscripcion en un Registro Publico, a partir de cuyo momento adquiere la personalidad juridica. »

De igual forma, se pronuncia el Tribunal Supremo (Sala de lo Contencioso-

Administrativo, Seccion 6*) en su Sentencia de 14 diciembre 1989 [RI\1989\9125]:

«El caracter administrativo de la Entidad Urbanistica de Conservacion , en cuanto forma de
participacion de los interesados en la gestion urbanistica , ha sido ratificada en los articulos 24 y 26
del Reglamento de Gestion ( RCL 1979\319y ApNDL 1975-85, 13927), que destaca asimismo la

dependencia en este orden de la Administracion Urbanistica actuante [...]»

Y a mayor abundamiento, reflejamos la Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo
Contencioso-Administrativo, Seccion 6), de 14 febrero 1990, [RJ 1990\1316] que

declara lo siguiente:

«No hay duda alguna que las Entidades urbanisticas colaboradoras tienen caracter administrativo y
dependen de la Administracion actuante, como dice el art. 26 de Reglamento de
Gestion Urbanistica; estan integradas por propietarios de bienes sitos en un poligono o unidad de
actuacion; se rigen, ademas de por sus propios Estatutos, por las normas especificas y generales
sobre entidades colaboradoras; y concretamente las Entidades de Conservacion tienen  como
finalidad, como su propio y expresivo nombre indica, la conservacion de las obras de urbanizacion,

ademas del mantenimiento de las dotaciones e instalaciones de los servicios publicos, en los casos
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como el que nos ocupa, segun antes hemos razonado debiendo determinarse la participacion de los
propietarios en esta obligacion, en funcion de los criterios sefialados legalmente o en sus propios
Estatutos (arts. 68 y 69 del Reglamento de Gestion). Ahora bien, su personalidad juridica se
entendera  adquirida desde el momento de la inscripcion en el Registro

de Entidades Colaboradoras, segin dispone el art. 26.2 del citado Reglamento.»

El Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras es un Registro de naturaleza
publica y autondmica, que dependera de la Comision Provincial de Urbanismo u
organismo urbanistico competente. Deberan inscribirse, con efectos constitutivos, las
Entidades Urbanisticas Colaboradoras que se creen por los interesados para la

participacion de estos, en la forma que las leyes lo permiten, en la gestion urbanistica2.

Asi, una vez aprobada la constitucion de la Entidad por la Administracion actuante, ésta
debera dar traslado del mencionado acuerdo aprobatorio, junto con copia diligenciada
de los Estatutos Reguladores de la entidad, al Registro a los efectos de su inscripcion y

adquisicion de personalidad juridica.

1.2. Naturaleza de las cuotas de la Entidad Urbanistica de Conservacion

Creo que resulta clave para la resolucion del caso, analizar el caracter de las cuotas
abonadas por los propietarios de las fincas integradas en el PTRLS, de manera que nos
permita dictaminar si el propietario en dicho momento se subrogd en el derecho de

devolucion acordado en la reunion de la Junta Directiva

Teniendo en cuenta que, segun el art. 24 del RGU, las Entidades Urbanisticas
Colaboradoras se rigen por sus Estatutos, debemos acudir al art. 9 apdo. 1 del
EEUCPTRLS, que fija las obligaciones de los propietarios de la urbanizacién, entre

ellas destacamos los siguientes apartados:

2 HERNANDEZ JIMENEZ, H., NUEZ GOMEZ, F., SANCHEZ FERNANDEZ , P., «Registro de
Entidades  Urbanisticas  Colaboradoras», La Ley, (recuperado en noviembre 2019)
(http://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sSIAAAAAAAEAO29B2Ac
SZY1Ji9tynt SvVK1-B0oQiAYBMk2JIBAEOzBiM3mkuwdaUcjKasqgeplVmVdZhZAzO2dvPfee--
999577733ujudTif33 8 XGZkAWz2zkrayZ4hgKrIHz9-fB8 lorZ7LPT33sHz-
70p7u7v_Ayr5uiWn62t7NzsLO3IWAFOfXTovpm-tV_tI15Vjb5 wP4KrxvNQAAAA==WKE)
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«a) Pertenecer a la entidad y cumplir los Estatutos, las resoluciones de los ¢rganos rectores de la
misma.

b) Satisfacer puntualmente las cuotas ordinarias o extraordinarias establecidas por la entidad para
hacer frente a la actividad de conservacion y correlativos gastos generales que tiene encomendada,
asi como cualquier otra obligacion de naturaleza econdmica que legalmente derive del cumplimiento
de sus fines estatutarios y de los acuerdos adoptados validamente por la Asamblea General de la
entidad.

e) Comunicar a la entidad las transmisiones de las parcelas efectuadas y la subrogacion del
adquirente en los derechos y obligaciones frente a la misma, incluso en las ya vencidas y no
satisfechas.

f) Domiciliar y comunicar la cuenta bancaria en la que se domiciliaran los pagos a la entidad».

Por consiguiente, de los Estatutos de la Entidad se infiere la obligacién de todo
propietario -que ademas pertenece obligatoriamente a la entidad- a satisfacer las cuotas
establecidas por la Entidad, tanto las ordinarias como las extraordinarias; incluso la

obligacion de comunicar una cuenta bancaria para que dicho pago sea domiciliado.

Ademas, en caso de impago, la Administracion tutelante puede exigir por la via de
apremio las cuotas que se adeuden mas los intereses devengados, ya sea de oficio, ya a
instancia, en su caso, de la Entidad Urbanistica de Conservacion. Una vez obtenida la
cuota mediante apremio, sera entregada por la Administracion a la Entidad Urbanistica
de Conservacion. No obstante dicha prevencion, la Entidad puede reclamar el importe

de dichas cuotas a través de la jurisdiccion ordinaria®

En cuanto al modo de graduar dicha participacion obligatoria, el art. 12, apdo. 3, del

EEUPTRLS, establece lo siguiente:

«La cuota de participacion de cada titular en los gastos de la entidad se establecera en proporcion a

la edificabilidad de cada parcela en relacion con la edificabilidad total del poligono, de forma que

dichas cuotas totalicen un porcentaje de cien enterosy.

3 Estatutos de la Entidad Urbanistica de Conservacion del Parque Tecnologico de Reciclado Lopez

Soriano, art. 12, apdo. 5.
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Asi, lo fijado por los Estatutos estd en consonancia con lo establecido en el RGU, en

concreto en su art. 69, apdo. 1 del RGU, que declara lo siguiente:

«La participacion de los propietarios en la obligacion de conservacion y mantenimiento de las obras
de urbanizacion, dotaciones e instalaciones de los servicios publicos, cuando no esté a cargo de la
Administracion actuante, se determinara en funcion de la participacion que tuviesen fijada en la
Junta de Compensacion, en el proyecto de reparcelacion o, en su caso, en la que se hubiere fijado en

la Entidad de conservaciony.

En este caso, los Estatutos de la Entidad especifican que dicha cuota se calculara en

proporcion de la edificabilidad de cada parcela en relacion con la del Poligono.

En consecuencia, cada propietario de una parcela integrada en el Parque Tecnologico
pertenece obligatoriamente a la Entidad, y debe contribuir a los gastos de conservacion
y mantenimiento, asi como aquellos calificados como de extraordinarios, en proporcién
de la cuota fijada por la propia Entidad, en relacion con la edificabilidad de cada
parcela, debiendo sumar todas las cuotas de los propietarios un porcentaje de cien

enteros.

Una vez determinada la obligatoriedad del pago de las cuotas y la férmula empleada
para su calculo, debemos resolver la cuestion de qué sucede cuando uno de los

propietarios transmite la propiedad de la parcela integrada en el Parque Tecnologico.

La respuesta a este interrogante, la hallamos en el art. 11 del EEUCPTRLS, que

establece lo siguiente:

«La transmision de la titularidad de fincas llevard consigo la subrogacion del adquirente en los
derechos y obligaciones del enajenante de las mismas a partir del momento de la transmision. A este
efecto, el titulo de transmision debera incluir una clausula de subrogacion en la que se recoja el
compromiso relativo a la incorporacion del adquirente a la EUC con expresa aceptacion de los
derechos y obligaciones derivados de dicha circunstancia. La ausencia de dicha clausula no impedira

la subrogacion real del nuevo propietario en la posicion del transmitente».

Como se verd, este articulo no deja de ser un reflejo de la normativa en materia de

gestion urbanistica, en particular del art. 28 del RGU:
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«La transmision de la titularidad que determine la pertenencia a cualquiera de los tipos de Entidades
urbanisticas colaboradoras llevard consigo la subrogacion en los derechos y obligaciones del
causante, entendiéndose incorporado el adquirente a la Entidad a partir del momento de la

transmision»

Por ende, en el momento en el que, de acuerdo con la legislacion civil, se produce la
transmision de una de las fincas, el nuevo adquiriente queda automaticamente
subrogado en los derechos y obligaciones del transmitente. Incluso, el propio art. prevé
el supuesto en el que el contrato de compraventa no incluya una clausula advirtiendo de
la incorporacion del nuevo adquiriente a la EUC, en cuyo caso, tal ausencia no impedira

la subrogacion real.

Entrando en el caso que nos atafie, la devolucion acordada por la Junta Directiva de la
EUCPTRLS, el dia 22 de septiembre de 2016, tenia su razon de ser en la recepcion del
pago de las cuotas del propietario MORORSO, correspondientes al periodo entre enero

de 2015 y junio de 2016.

De tal manera, ante el volumen tan elevado de caja de la que disponian, como
consecuencia del pago por MOROSO, se aprobo6 por unanimidad un acuerdo relativo a
la retrocesion de pagos a favor de todos los propietarios del PTRLS, todo ello en
proyecciéon a su cuota de participacion. Asimismo, se aprobd por unanimidad un

proyecto de reparto y liquidacion.

Por otro lado, en el mismo punto del Orden del Dia se constatd la existencia de un
nuevo saldo relativo a las cuotas abonadas por el MOROSO correspondientes al periodo
de julio a septiembre de 2016, ambos inclusive, aprobandose por unanimidad su
retrocesion a favor de todos los propietarios del PTRLS en la forma y cuantia del

proyecto de liquidacion.

Pero, teniendo en cuenta las razones por las que HIDRAULICA considera que tiene
mejor derecho - sotiene que habia pagado por cuenta de un tercero (MOROSO) las
cantidades objeto de devolucion-, debemos ir un punto mas alld, y resolver el origen de

los pagos realizados por los propietarios de acuerdo con su cuota.
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De la documentacion que disponemos no existe indicio alguno que sostenga que, en el
momento de producirse un impago por unos de los propietarios, se prorratease la cuota
o cuotas adeudadas por el MOROSO entre el resto de los propietarios, ni tampoco se

especifica de qué modo se hizo el prorrateo.

Sin embargo, en el documento relativo al Acta de 16 de diciembre de 2016, de la
Asamblea General Ordinaria de la EUCPTRLS, en el que, entre otros puntos, se
proporciona el Balance de Gastos de 2.016, podemos detectar una partida denominada
«Provision por Impagados». De manera que, en prevision de impagos de cuotas y con el
fin de que dichos impagos, no afectaran al saneamiento y funcionamiento de la propia

Entidad, se opto6 por incluir una partida que hiciera frente a dichas vicisitudes.

Por tanto, la cuota final a abonar por cada propietario, calculada conforme a su propio
porcentaje de participacion o edificabilidad, incluia dicha prevision sin la certeza de que
se fueran a producir impagos, en tal sentido que, las cuotas de los que finalmente no

estaban al corriente de pago también incluian el mencionado cupo.

A mayor abundamiento, el propio MOROSO, cuyo pago desencadené el acuerdo de
devolucion de la EUC, también tuvo derecho a la devolucion de acuerdo con su cuota

de participacion.

2. PERFECCCIONAMIENTO DE LA TRANSMISION PATRIMONIAL
MEDIANTE ESCRITURA PUBLICA.

La teoria del titulo y el modo figuraba como el modo mas comun de adquirir la
propiedad en Roma, produciéndose la transmision mediante la entrega de la cosa que se
transmitia, si ésta era cosa mueble, o la entrada en la finca, si se trataba de un bien
inmueble. Este acto podia ser una entrega ficticia pero siempre era necesario para

transmitir la propiedad*

4 IGLESIAS SANTOS, J., Derecho Romano., Ariel, Barcelona, 2007, p. 179.

=15 -



Pero, junto a la entrega o traditio, era necesario que ésta tuviera una justa causa o

motivo por el que se hacia la entrega. Entre estas causas figuraba el contrato de
5, d d 1 t 1 li 1 ded li

compraventa’, de modo que la entrega la realiza el vendedor para cumplir con su

obligacion contractual (causa solvendi)®.

Nuestro Codigo Civil, a pesar de estar claramente inspirado en el Coédigo francés, en

cuanto al sistema de transmision de la propiedad acoge el sistema romano ’

Asi, en nuestro Derecho actual, esta idea aflora en el art. 609 del CC, segtn el cual, la
propiedad y los demas derechos sobre los bienes se adquieren y transmiten por
consecuencia de ciertos contratos mediante la tradicion. Es aqui, donde el legislador
menciona la palabra «tradiciéon», con el fin de indicar un mecanismo traslativo del
dominio que es consecuencia de ciertos contratos, y que se presenta como un fendémeno
juridico distinto de los demés modos de adquirir que en dicho precepto aparecen

tipificados ®.

En este sentido, es doctrina cominmente admitida® que el Codigo Civil, en cuanto a la
adquisicion del dominio, se basa en los art. 609 y 1.095, en la teoria del titulo y el
modo.

En consecuencia, la propiedad se transmite por la perfeccion del contrato y por la
tradicion, siendo doctrina constante, uniforme, y reiterada que, para la adquisicion del
dominio, es necesario junto al titulo, acreditar el modo de adquirir de acuerdo con los

art. 609 y 1.095 del CC.

5 El contrato de compraventa se configura como un contrato traslativo del dominio tal y como lo recoge
CASTAN TOBENAS, J., Derecho Civil Espaiiol comiin y foral, 15* ed., Tomo IV, Madrid, 1993, p. 69 y
70.

® IGLESIAS SANTOS, J., (2007). Derecho... cit., p. 181.

7 ALBADALEJO GARCIA, M., Derecho Civil II Derecho de Obligaciones, Edisofer, Madrid, 2004, p.
487.

8 DIEZ PICAZO, L., La tradicién y los acuerdos traslativos en el Derecho espaiiol, Anuario de Derecho
Civil, 1966, p. 555, (recuperado en octubre 2019)
(https://www.boe.es/biblioteca_juridica/anuarios_derecho/abrir pdf.php?id=ANU-C-1966-30055500574)
® Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Civil), nim. 106/2002 de 14 febrero, [RJ 2002\1441].
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En consecuencia, la entrega -a la que viene obligado el vendedor- tendria una doble
funcion. En primer lugar, entendida como traspaso posesorio, se trataria del medio de
cumplimiento o pago de su obligacion contractual (art. 1.461 CC). Y, en segundo lugar,
unida a un titulo valido, como entrega en forma real o espiritualizada, actuaria como

modo de adquisicion de los derechos reales (art. 609 CC)!°

En virtud de lo cudl, resulta necesario probar el acto juridico que de manera contundente
e inequivoca revele que el tradens ha puesto real y actualmente la cosa a la plena,
absoluta y unica disposicion del accipiens, con evidente intencién por ambas partes de

hacerlo asi.

Constituyendo el otorgamiento de escritura publica en los términos del art. 1.462 del
CC., el instrumento habitual para la entrega de la cosa vendida en el supuesto de

transmision de inmuebles.

Asi se pronuncia, en su Sentencia de 26 de noviembre de 1991, el Tribunal Supremo,

recurso num. 2482/1989, [ RJ 1991\8490]

«[...]el fallo de la sentencia recurrida vulnera la exigencia basica de nuestro sistema de adquisicion
y transmision de derechos reales por contrato, que la hace depender para su eficacia juridica de la
concurrencia del titulo y traditio(arts. 609 y 1095 del Coddigo Civil). El titulo obligatorio
unicamente, sin traditio o entrega, no puede ser protegido por la terceria de dominio, ya que éste

sigue teniendo como titular al vendedor que no ha realizado aquella entrega.»

En concreto, en relacion con el titulo, es doctrina cominmente aceptada que, para la
existencia real de los contratos en general que originen relaciones juridicas exigibles, y
permitan el ejercicio de las acciones que de ellos se deriven, es preciso -por lo previsto
en el art. 1.254 del CC- que haya habido un concierto de voluntades serio y deliberado
por el cual hayan quedado definidos los derechos y obligaciones de los contratantes. De
tal manera, se alcanzaria su perfeccion que es el momento en el cudl, empiezan a obligar

a tenor de lo dispuesto en el art. 1.258 del CC.

10 FERNANDEZ CHACON, I, La Transmision de la Propiedad en la Compraventa, Aranzadi, Cizur
Menor (Navarra), 2018, p. 48.
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No entendiéndose la convencidon perfecta con fuerza coactiva en derecho, hasta que,
ademas de la causa y el consentimiento que haya de manifestarse por el concurso de la
oferta y la aceptacion, no haya aquél recaido sobre el objeto cierto que sea materia del

contrato, segun los preceptos de los art. 1.261 y 1.262 del CC.

En cuanto al momento exacto en el que debe considerarse perfeccionada la transmision
de la Parcela XX en virtud de la Escritura de Compraventa, el art. 1.462 del CC, en sede

del contrato de compraventa, sefiala que:

«Se entenderd entregada la cosa vendida cuando se ponga en poder y posesion del comprador.

Cuando se haga la venta mediante escritura ptblica, el otorgamiento de ésta equivaldra a la entrega
de la cosa objeto del contrato, si de la misma escritura no resultare o se dedujere claramente lo

contrarioy.

Del mencionado art., aplicado al supuesto de hecho que nos ocupa, se desprende que
con base en lo dispuesto en la Escritura de Compraventa, la Parcela XX se transmitié al

comprador el mismo dia de su otorgamiento, esto es, el 22 de septiembre de 2016.

En consecuencia, el otorgamiento de escritura publica ante Notario significaria una
tradicion instrumental que, junto con el contrato de compraventa, transmitiria la

propiedad al comprador.

Notese que la referida Escritura de Compraventa no contiene mencion alguna acerca de
una supuesta hora a partir de la que se deberia haber tenido por realizada la transmision,
por lo que la compraventa debe entenderse perfeccionada computando el dia 22 de

septiembre completo.

Esta es la linea seguida, entre otras, por la Sentencia de la Audiencia Provincial de
Alicante (Seccion 6%), de 10 de junio 2004 [JUR 2004, 315864], que a su vez se remite a
la doctrina expuesta por el Tribunal Supremo para resolver esta cuestion (Aranzadi

Fusion):

«El contrato de compraventa concertado y celebrado el dia 15 de noviembre de 1989 entre Da Lucia

como vendedora, y Da Constanza como compradora, plasmado en escritura publica por ambas
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partes otorgada en la indicada fecha bajo la fe del Notario de Alcoy Sr. Serrano Fernandez, no solo
se perfecciond y produjo por ello los efectos obligacionales entre las partes que le eran propios, sino
que se consumod también efectivamente con todas sus consecuencias generando entre las mismas

partes los efectos reales traslativos de la propiedad de los bienes inmuebles objeto de la compraventa

[...]

[...] en los términos que exige y previene el art. 609 del Codigo Civil, y segin el sistema de
transmision del dominio que en tal precepto se proclama, transmision del dominio de la referida
finca de la vendedora a la compradora que se produjo sin duda al haber sido plasmada la
compraventa en escritura publica y por asi disponerlo el Art. 1.462 del C Civil, esto es, en virtud del
instituto de la denominada tradicion instrumental, que como ha precisado reiterada doctrina
jurisprudencial (STS. entre otras muchas de fechas 17 de noviembre de 1992, 22 de diciembre de
2000 y las que ella se citan) permite precisamente el parrafo 20 del citado Art. 1462, a cuyo tenor
cuando se haga la venta mediante escritura publica, el otorgamiento de ésta equivaldra a la entrega
de la cosa objeto del contrato si de la misma escritura no resultare o se dedujese claramente lo
contrario, por lo que la presuncion que el precepto establece, no tiene el caracter de todas las
presunciones "iuris tantum" sino que segun aclara la misma doctrina (especialmente SSTS. de
fechas 22 de marzo de 1952, 28 de junio de 1961, 14 de junio de 1997) sblo puede rebatirse
demostrando que de la propia escritura resulte o se deduzca claramente lo contrario, o sea, que no se
entrega la posesion; tradicion instrumental que incluso, segiin las SSTS de fechas 8 de mayo de
1982, 8 de julio de 1983, 17 de diciembre de 1984, 7 de febrero de 1985 29 de mayo de 1997, 4 de
abril de 2002, es criterio aceptado por la moderna doctrina y la mas reciente jurisprudencia el de que
la tradicion instrumental tiene lugar aunque el vendedor no tenga la posesion material o de hecho de
la finca vendida, por entender que, en tales casos, el efecto traslativo s6lo puede quedar desvirtuado,
cual antes se indicaba, por lo que resulte o se deduzca de la misma escritura o también como han
precisado otras resoluciones (STS de fecha 1 de julio de 1995 por hechos incontrovertibles de la
realidad fisica. En resumen y como ha precisado la STS de fecha 23 octubre de 2003 "la tradicion
instrumental («traditio chartae»), que opera siempre que se den los siguientes supuestos: a) que la
compraventa se hubiera celebrado a medio de escritura publica, con todos los requisitos formales
para su validez, b) que de dicha escritura no resulte o se deduzca claramente lo contrario, es decir,
que no concurra discordancia constatada y suficientemente acreditada con la realidad juridica y, c)
que los vendedores estén en la posesion del bien enajenado tanto en forma inmediata como mediata,
exigiéndose cumplida prueba en cuanto a la disposicion en su consideracion de «tradens» (SS 31 de

mayo de 1996 y de 30 de junio de 1989)».

Del mismo modo, la Sentencia de la Audiencia Provincial de Sevilla (Seccion 5%) [JUR

2002, 206306], concluye lo siguiente:

«En nuestro Derecho el articulo 1462 del Coédigo Civil recoge en su apartado primera la tradicion

real y la tradicion instrumental en forma de traditio ficta cuando nos dice que cuando se haga la
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venta mediante escritura publica, el otorgamiento de ésta equivaldra a la entrega de la cosa objeto
del contrato. Dado que en el presente supuesto la venta se ha realizado mediante escritura publica (el
29 de mayo de 1998), la entrega del inmueble se considera realizada en la fecha del otorgamiento de

la citada escritura, es decir, el dia 29 de mayo de 1.998 [...]

Lo expuesto también resulta conforme con lo dispuesto en el Reglamento del Notariado,
cuyos art. 156 y 174 no imponen, en ningiin momento, la consignacion de la hora exacta

de la comparecencia en este tipo de instrumentos publicos.

A mayor abundamiento, el art. 1.218 del CC, relativo al caracter probatorio de los

documentos publicos, establece lo siguiente:

«Los documentos publicos hacen prueba, aun contra tercero, del hecho que motiva su otorgamiento

y de la fecha de éstex.

De nuevo, este cuerpo normativo se refiere exclusivamente a la fecha del otorgamiento
del documento publico, sin concretar la relevancia de la hora en caso de que las partes

no se la hayan dado expresamente.

De igual forma, cabe sefalar que la finca objeto de transmision se hallaba inscrita en el
Registro de la Propiedad a nombre del transmitente, constando a su vez, aquél del que
traia causa. Por consiguiente, el comprador es tercero hipotecario, ya que adquiri6 la
propiedad de persona que segin el Registro tenia capacidad para transmitirla, y
mediando buena fe y siendo a titulo oneroso, sera mantenido en su adquisicion una vez
que haya inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva el del otorgante por

virtud de causas que no consten en el mismo Registro!!.

De la Clausula Novena de la Escritura Publica, se desprende que los otorgantes

solicitaron la presentacion telematica del contenido de la misma al Registro de la

! Fe Publica Registral (art. 34 de la LH) : Para proteger a los terceros adquirentes de buena fe, la ley

reputa exacto el contenido de los libros hipotecarios, atin en el caso en que los términos de sus asientos no
concuerden con la realidad juridica extrarregistral. La exactitud que se predica del registro implica que el
que adquiere confiado en €I, lo hace con la extension y contenido que aparece en el mismo, siendo
mantenido en su adquisicion, aun en el caso de que la titularidad de quien le transmiti6 resulte ineficaz

por causas de nulidad o resolucion.
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Propiedad, considerdndose como presentante a la parte adquirente, con el fin de
procederse a la inscripcion del titulo traslativo del dominio de la finca (art. 2 y 6 de la

LH), teniendo simplemente efecto declarativo!2.

3. EL PAGO POR TERCERO

3.1. Introduccion

Tal y como reflejamos en los hechos, HIDRAULICA alega una nueva via o enfoque
que resulta necesario estudiar con el fin de rechazar su concurrencia y defender los

intereses de EOLICA.

HIDRAULICA sostiene que, mediante el pago de las cuotas, habia realizado un pago
por cuenta del MOROSO, hablando indistintamente y de forma confusa del art. 1.158
CC. (pago por tercero) y de la novacion del art. 1.210 CC (subrogacion de un tercero en

los derechos del acreedor).

Para iniciar un analisis del pago por tercero o pago por cuenta de otro, resulta de ayuda
intentar definir qué se entiende por pago. Segun Diez-Picazo, es el acto de realizacion
de la prestacion debida en virtud de una relacion obligatoria, se trata de un
comportamiento del deudor que se ajusta al proyecto de prestacion establecido en el

acto de constitucion de la relacion obligatoria '3.

12 La mutacion juridico-real inmobiliaria opera al margen del Registro, mediante el titulo y el modo, sin
que la inscripcion forme parte del negocio que da nacimiento al derecho o situacion de trascendencia real.
13 DIEZ-PICAZO, L. y GULLON, A., Sistema de Derecho Civil. V 11, ed. 9* Tecnos, Madrid, 2001,
p-134.
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3.2. El Pago por cuenta de otro

El pago o cumplimiento no es mas que un modo de extincion de las obligaciones, tal y
como lo sefiala el art. 1.156'* del CC °. En sentido juridico, «pagar» !¢ significa cumplir
una obligacion sea la que sea. En Derecho Romano, se utilizaba el término solutio,
siendo el mas empleado por los romanos para referirse al cumplimiento normal,
refiriéndose a la liberacion del deudor, dado que la obligacion se extinguia. El
mencionado término se fue generalizando como sinénimo de cumplimiento o pago de
una deuda y se considerd como la principal causa de extincion de las obligaciones. En

consecuencia, solutio equivale a cumplimiento de la obligatio’’.

La figura del pago por cuenta de otro lo encontramos en el art. 1.158 del CC, que senala

lo siguiente:

«Puede hacer el pago cualquier persona, tenga o no interés en el cumplimiento de la obligacion, ya

lo conozca y lo apruebe, o ya lo ignoré el deudor.

El que pagare por cuenta de otro podré reclamar del deudor lo que hubiese pagado, a no haberlo

hecho contra su expresa voluntad.

En este caso solo podra repetir del deudor aquello en que le hubiera sido ttil el pago.»

4 En opinion de BELTRAN DE HEREDIA Y CASTANO, J, El cumplimiento de las obligaciones,
Revista de Derecho de Privado, Madrid, 1956, p. 18, respecto a la enumeracion del art. 1156 CC «no
puede considerarse decisiva, porque, en primer lugar, no es agotadora, como tiene puesto de relieve el
Tribunal Supremo al afirmar que “no supone un nimero cerrado” (S. de 5 de diciembre de 1940), ya que,
en efecto, pueden también mencionarse como causas extintivas la prescripcion, el mutuo disenso y la
condicion resolutoria. Y, en segundo término incluye causas que no son propiamente extintivas, como la
pérdida de la cosa, la cual, si no media culpabilidad, serd un caso de imposibilidad objetiva sobrevenida
de la prestacion, con exoneracion de responsabilidad. Y si media culpabilidad serd un supuesto de
incumplimiento por imposibilidad subjetiva de la prestacion, con la consiguiente responsabilidad que
obliga al cumplimiento del id quod interest».

'S DE PRIEGO FERNANDEZ, V., Los gastos del pago, Monografia, p. 7, (recuperado en octubre 2019),
https://www.marcialpons.es/media/pdf/9788429019476 pp_los-gastos-del-pago.pdf

16 «pagar» procede del latin pacare, que significa apaciguar.

17 FUENTESECA, P., Derecho Privado Romano, Autor Editor 3, Madrid, 1978, pp. 193 y ss.
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Ademas, el art. 1.159 del CC lo completa del siguiente modo:

«El que pague en nombre del deudor, ignorandolo éste, no podra compeler al acreedor a subrogarle

en sus derechosy.

El supuesto regulado es aquél en el que, un tercero -ni deudor ni acreedor- paga en
nombre del deudor, erigiéndose en solvens!®. Siguiendo a Gayo!’, «cualquiera
puede pagar por el que no sabe y un se opone, ya que es un principio establecido de
derecho civil que se puede mejorar que se puede mejorar la condicién de una

persona sin su consentimiento y contra su voluntad»?°.

En cuanto a su naturaleza juridica, el pago por tercero es considerado una modalidad de
sucesion en el crédito, con sustancial identidad a la modalidad de cesion regulada en

los art.1.526 y ss. del CC 2!,

Podemos observar que, en esta figura, el legislador prescinde de exigir el interés de
dicho tercero en el cumplimiento de la obligacion. Por tanto, nos encontrariamos con

tres supuestos diferenciados:

1°. Que el pago se realice con el conocimiento del deudor, surgiendo una acciéon de
reembolso frente al deudor, y pudiendo compeler al acreedor a subrogarle en los

derechos del deudor (entendiendo a sensu contrario lo dispuesto en el art.1.159 del CC.

2°. Que el pago se efectlie sin conocimiento del deudor, en cuyo caso, tan solo tendra

una accién de reembolso frente al deudor 22.

18 Real Academia Espafiola: Persona que realiza el pago o cumplimiento de la obligacion.

19 Jurista Romano a mediados del siglo II. Fue incluido junto a los grandes juristas en la Ley de Citas de
426, para que sirvieran como criterios para opiniones de los jueces.

20 D'ORS A., HERNANDEZ-TEJERO, F., FUENTESECA P.,GARCIA-GARRIDO M., y BURILLO J.,
El Digesto de Justiniano, t. 11, Aranzadi, Pamplona, 1968-1.976. D. 467, 3, 53

21 STS de 29 de mayo de 1984, [RJ 1984\2804].

22 BERCOVHZ RODRIGUEZ-CANO, R., Comentarios al Cédigo civil y Compilaciones forales, t. XVI,
vol. I, Madrid 1980, pp. 27, 36 y ss., 45 y ss.
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3°.Y, por ultimo, que el pago se efectiie en contra de la voluntad del deudor, pudiendo

solo repetir del deudor aquello en que le hubiera sido ttil el pago -actio in rem verso-.

Iguales opciones contempla el Tribunal Supremo (Sala de lo Civil) en su Sentencia de

23 octubre 1991. [RJ 1991\7484]% que declara lo siguiente:

«A este respecto el art. 1158 del Cédigo Civil, autoriza el pago por otro, interesado o no en el

cumplimiento de la obligacion de las deudas ajenas, en base a la filosofia que contiene el precepto

de ser fin primordial que los acreedores cobren las deudas que les afectan.

Dicha norma configura la intervencion pagadora del tercero en tres vertientes:

a)

b)

Que el pago tenga lugar con conocimiento del deudor principal, es decir en situacion de
delegacion consentida y aprobada, lo que ocasiona que este tercero asuma, con la cualidad de
subrogado, la postura de acreedor frente a aquel por el que pagd para ejercitar su consecuente
derecho de reembolso, surgiendo asi una nueva obligacion, toda vez que la originaria quedo

extinguida.

Que el pago se efectie contra la expresa voluntad del deudor, en cuyo caso el tercero que ha
satisfecho el crédito so6lo tiene derecho a reembolsarse en la medida de la utilidad efectiva de

los pagos realizados, y su «ratio» deviene de evitar situaciones de enriquecimiento injusto y

Que la intervencion de dicho tercero, satisfaciendo la deuda, lo sea sin conocimiento del
verdadero deudor obligado, que de esta manera ignora que su débito ha sido cancelado, lo que
determina solo el nacimiento del derecho a ser reembolsado de lo que abond, ya que la
subrogacion expresa queda excluida por mandato del art. 1159 del Codigo Civil, aunque cabe la
posibilidad de que se dé presuncion de subrogacion si el que paga tiene interés en el
cumplimiento de la obligacion, salvo los efectos de la confusion y a tenor del art. 1210-3.° del

Cadigo Civil.»

Tocante a esta postura, respecto a las secuelas derivadas del pago de un tercero, el

Tribunal Supremo ha sefialado las siguientes:

2 De idéntica forma lo recoge la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccion 19?) en su Sentencia num.

137/2006 de 16 marzo. [JUR 2006\246764].
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1) Subrogacién convencional: si hay pacto entre el terceroy el acreedor, tanto
cuando aquél posee interés en la obligacion como en caso contrario, ya el deudor

apruebe el pago, ya lo ignore o se oponga a ¢l (arts. 1209 y 1159);

2) Subrogacion legal: cuando paga un terceroy asi lo ordena algun precepto (art.

1209);

3) Subrogacioén legal: cuando paga un tercero interesado en la obligacion, bien si el
deudor aprueba el pago, bien si lo ignora o se expresa contrario a ¢l (art. 1210.

apdo. 1y 3);

4) Subrogacion legal: cuando paga un tercero no interesado en la obligacion con la

aprobacion del deudor (arts. 1210.2 y 1159);

5) Reembolso por lo pagado: cuando lo hace un tercero no interesado y el deudor

lo ignora (art. 1158);y

6) Repeticion por la utilidad producida: cuando paga un tercero no interesado

contra la expresa voluntad del deudor (art. 1158)%4,

El art.1.158 del CC trata de articular un mecanismo a través del cual, todo tercero -salvo
que la calidad y circunstancias de la persona del deudor se hayan tenido en cuenta al
establecer la obligacion®- pueda satisfacer al acreedor?. En tal caso, el acreedor no

podré rechazar el pago ya que naceria la mora creditoris ?’. De tal manera, no solo se

24 Vid. STS de 18 de diciembre de 1997, [RJ 1997\8819]

25 En opinion de DIEZ-PICAZO, L. (Fundamentos..., cit., II, p. 552), la excepcion a la regla general de la
admisibilidad del pago por un tercero «radica en la idea del cumplimiento entendido como satisfaccion
del interés del acreedor, .. si el interés del acreedor solo queda rigurosamente satisfecho con una
prestacion del deudor, solo este podra cumplir la obligaciony.

26 Vid. STS, 8 de mayo de 1992 [RJ 3892]

27 DIEZ-PICAZO PONCE DE LEON, L., Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, t. 1I: Las
obligatorias, 6* ed., Civitas-Thomson Reuters, Cizur Menor, 2008, pp. 556 y 557.

-25-



permiten, sino que se tutelan, las injerencias de un tercero en una relacion respecto de la

que es un extrafio?®,

No debemos confundir el interés en el cumplimiento de la obligacion, que abriria las
puertas de la novacion, con el interés propio; ni la utilidad del pago en el caso de que se
efectlie en contra de la voluntad del deudor, con el interés de otra persona vinculada con
dicho tercero. Asi lo recoge el Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, Seccion 1%) en su

Sentencia num. 228/2015 de 7 mayo [RJ\2015\2418]:

«Dicho de otra forma, la figura del pago hecho por un tercero no es aplicable al efectuado en
nombre e interés propio y no por cuenta ajena ( SSTS de 9 de junio de 1986 , 29 de diciembre de
1979 y 8 de abril de 1948 , entre otras muchas) o si falta la utilidad para el deudor porque se hace en
interés de otra persona con la que el pagador esta vinculado, en cuyo caso no nace la actio in rem

verso ( SSTS de 30 de septiembre de 1987 (RJ 1987, 6455) y 14 de noviembre de 1968 )».

Como sefiala Marin Lopez en su obra?’, en el pago por tercero, «es necesario que el
pago lo haga un tercero, y que este tercero pague una deuda previa y ajena, y no propia.
El tercero ha de pagar con animo de extinguir la obligacion, esto es, ha de tener animus
solvendi. Y solo puede pagar una deuda ajena cuando sea susceptible de ser realizada
por un tercero, esto es, cuando la prestacion sea fungible. Logicamente, ha de ejecutar la
prestacion prevista, y no otra distinta. Y ha de tener capacidad suficiente para realizar
esa prestacion y la libre disposicion sobre el bien que, en su caso, entregue. No es
necesario, sin embargo, que el tercero tenga interés en el cumplimiento de la

obligaciony»

En todo caso, para el éxito de la accion de subrogacion o de reembolso ejercitada por el
tercero frente al deudor principal, serd indispensable que aquél pruebe cumplidamente
la realidad del pago y su cuantia, asi como haberlo efectuado con dinero de su

propiedad.*®

2 DIEZ-PICAZO PONCE DE LEON, L., Fundamentos...cit., p.552

2 MARIN LOPEZ, M. J., Comentario al articulo 1158, en Comentarios al Cédigo Civil, t. VI, (dir.
Rodrigo Bercovitz Rodriguez-Cano), Tirant lo Blanch, Valencia, 2013, p. 8485.

30'STS, nam. 827/1993 de 21 julio, [RJ 1993\6107].
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Asi lo recoge el Tribunal Supremo (Sala de lo Civil) en su Sentencia nim. 1243/1993

de 20 diciembre. [RJ 1993\10083] que declara lo siguiente:

«[...] el art. 1158 del Cédigo Civil confiere al que paga por otro, el derecho a resarcirse o repetir
contra el deudor, y en este sentido ha sido interpretado por la jurisprudencia de la Sala, constituida,
entre otras, por las sentencias que se resefian por el recurrente, pero no es menos cierto que la
aplicacion del precepto en cuestion requiere, como presupuesto factico indispensable,

la prueba del pago verificado por otro y la cuantia del mismo.»

A su vez, debe ponerse en conexion los art. 1158, 1159 del CC; y el art. 1210 del mismo
cuerpo legal. Ya que, entendido a sensu contrario el art. 1159, permitiria la subrogacion
del tercero cuando el deudor tuviese conocimiento del pago. Sin embargo, el art. 1.210
en su apdo. 1°y 3° contempla dos presunciones de subrogacion, que no necesitan el
conocimiento del deudor. Asi, cuando un acreedor pague a otro acreedor preferente o
cuando pague el que tenga interés en el cumplimiento de la obligacion, salvo los efectos
de la confusion en cuanto a la porcion que le corresponda, se subrogara el tercero en la

posicion del acreedor, ya lo ignore o se oponga el deudor?!

La subrogacion del tercero en la posicion del acreedor tendra los efectos previstos en el

art. 1.212 del CC, que analizaremos en la fundamentacion subsiguiente.

3.3. La Novacion

La novacion, al igual que el pago, es la modificacion o extincion de una obligacion
juridica o transmision por parte de otra obligacidn posterior. Si extingue una obligacion,
es denominada novacion propia o extintiva, si modifica esencialmente la obligacion

preexistente, se la denomina novacion impropia o modificativa. Asi, con cardcter

31 Segiin Gorka Galicia, aquél que paga con oposicion del deudor, queda definitivamente privado de la
posibilidad de subrogacion, vid. GALICIA AIZPURUA, G., La disciplina y el alcance de la subrogacion,
Tirant lo Blanch, Valencia, 2.006, pp.68 y ss.
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genérico, contemplamos en el art. 1.156 del CC32, la novacion como una de las causas

de extincion de las obligaciones.

Sin embargo, en su regulacion posterior, el legislador utiliza tanto el término
modificacion (art.1203 CC) haciendo referencia a los elementos objetivos y subjetivos
de la obligacion, como la palabra extincion, aludiendo a la sustitucion de una obligacion

por otra (art. 1.204 CC).

En el primer caso, la primitiva obligacion permanece, con los elementos - principales o
accesorios-, que no han sido alterados por las partes, conservando su naturaleza
esencial. En el segundo, atendiendo al nuevo convenio entre las partes, si éste tiene un
efecto extintivo sobre la primitiva obligacion se produce la sustitucion de la antigua
obligacion por otra nueva, siempre y cuando, ésta sea la voluntad de las partes, o que la

antigua y la nueva sean de todo punto incompatibles.

La novacion mediante la subrogacion de un tercero en la posicion del acreedor no puede
presumirse fuera de los casos expresamente mencionados en el art. 1.210 del CC. En los
demas, serd preciso establecerla con claridad para que produzca efecto (art.1.209 del

CO).

Segun el art. 1210 del CC, se presumird que existe subrogacion, cuando un acreedor
pague a otro acreedor preferente, o bien, un tercero no interesado en la obligacién pague
con aprobacion expresa o tacita del deudor; y cuando pague el que tenga interés en el
cumplimiento de la obligacion, salvos los efectos de la confusion en cuanto a la porcion

que le corresponda.

Como ya adelantdbamos en el apartado antecedente, la subrogacion transferird al
subrogado el crédito con los derechos a ¢l anexos, ya contra el deudor, ya contra los

terceros, sean fiadores o poseedores de las hipotecas (art. 1.212 CC).

32 Seguin, DfEZ—PICAZO, Ly GULLON, A., Sistema... cit.. p. 234, «esta enumeracion estd fundada en la
consideracion de la obligacion como el simple vinculo formado por la correlacion de crédito y deber de

prestaciony.
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3.4. Distincion entre ambas figuras y concurrencias.

Tras un breve estudio de ambas figuras, podemos declarar que resulta clave en el
presente caso el tipo de interés que puede ostentar el tercero en el cumplimiento de la
obligacion, ya que, a pesar de la falta de conocimiento del deudor, y en contra de lo
estipulado en el art. 1.159 del CC, dado el mencionado interés, éste podra subrogarse en

la posicion del acreedor (art. 1.210 apdo. 3° del CC)

La concurrencia o ausencia del mencionado interés, determina las siguientes

posibilidades:

- Accién de reembolso, cuando paga un tercero no interesado, ignorandolo el deudor

(art. 1158 parr. 2°).

- Accidn de repeticion por la utilidad producida cuando paga un no interesado o un
interesado indirectamente en el cumplimiento de la obligacion, contra la expresa

voluntad del deudor (art. 1158.3°).

- Subrogacién cuando paga un no interesado en la obligacion, con aprobacion del

deudor (art. 1210 nim. 2°).

- Subrogacién cuando paga un tercero interesado directamente en la obligacion, tanto
si el deudor aprueba el pago, como si lo ignora o se manifiesta en contrario (art.

1210.3°).

El Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, Secciéon 1%) en su Sentencia nim. 228/2015 de 7
mayo [RJ\2015\2418] recoge claramente la diferencia entre el pago por tercero y la

subrogacion, argumentando lo siguiente:

«El art. 1158 CC esta pensado para terceros que pagan voluntariamente deudas
ajenas, sin tener ninguna obligacion de pagar. En las obligaciones dinerarias,
supuesto mas frecuente, el art. 1158 CC tiene sentido tanto la subrogacion como
las acciones de reembolso o repeticion, como consecuencia del pago de tercero. El

efecto normal del pago de un tercero es el reembolso del mismo. La subrogacion es

-29-



un supuesto excepcional que se produce solo cuando lo prevé la ley o lo acuerden
expresamente el tercero y el acreedor (art. 1209 CC ). El art. 1210 establece
presunciones "iuris tantum" de subrogacion, como ocurre en el presente caso
cuando el tercero paga por interés propio porque tiene interés en la obligacion (

art. 1210.3° CC)».

De igual forma se pronuncia la Audiencia Provincial de Valencia (Seccion 67), en su
Sentencia num. 652/2011 de 10 noviembre [JUR\2012\313050], citando a su vez al

Tribunal Supremo:

«Teniendo en cuenta ello, se ha de entender por esta Sala que la resolucion combatida es ajustada a
derecho y al efecto se trae a colacion la Jurisprudencia menor que apoya tal fundamentacion, asi
cabe citar la SAPM de 18/11/10 que a su vez cita la STS de 14 de octubre de 1991 (Pte.: Excmo. Sr.
Villagémez Rodil):

“el art. 1.158 del Codigo Civil , autoriza el pago por otro, interesado o no en el cumplimiento, de la
obligacion de las deudas ajenas, en base a la filosofia que contiene el precepto de ser fin primordial
que los acreedores cobren las deudas que les afectan (...) Dicha norma configura' la intervencion
pagadora del tercero en tres vertientes: a) Que el pago tenga lugar con conocimiento del deudor
principal, es decir en situacion de delegacion consentida y aprobada, lo que ocasiona que éste
tercero asuma, con la cualidad de subrogado, la postura de acreedor frente a aquél por el que pagd
para ejercitar su consecuente derecho de reembolso, surgiendo asi una nueva obligacion, toda vez
que la originaria quedo extinguida, b) Que el pago se efectie contra la expresa voluntad del deudor,
en cuyo caso el tercero que ha satisfecho el crédito soélo tiene derecho a reembolsarse en la medida
de la utilidad efectiva de los pagos realizados, y su ratio deviene de evitar situaciones de
enriquecimiento injusto y ¢) Que la intervencion de dicho tercero, satisfaciendo la deuda, lo sea sin
conocimiento del verdadero deudor obligado, que de esta manera ignora que su débito ha sido
cancelado, lo que determina solo el nacimiento del derecho a ser reembolsado de lo que abono, ya
que la subrogacion expresa queda excluida por mandato del art. 1.159 del Codigo Civil , aunque
cabe la posibilidad de que se dé presuncion de subrogacion si el que paga tiene interés en el
cumplimiento de la obligacion, salvo los efectos de la confusion y a tenor del art. 1.210.3.° del
Cadigo Civil (...) Los tres supuestos analizados tienen un comiin denominador consistente en que el
obligado al reembolso es el deudor por el que se hizo el pago y no otras personas, como los
sucesores en la titularidad dominical de las cosas afectadas por la deuda a modo de caigas o
gravamenes cuando no se da estipulacion al respecto o mandato legal que asi lo imponga; pues el
tercero que paga en las condiciones que se dejan expuestas se convierte en mero gestor oficioso de
los intereses y negocios de los deudores obligados que resultan aprovechados de tal actividad

desarrollada en el ambito extracontractual y que les obliga a su resarcimiento».
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De los arts. 1158 y 1159 CC se extrae que son tres las consecuencias que puede acarrear el pago
efectuado por un tercero al acreedor frente al deudor obligado: el llamado «derecho de reembolso»,
la denominada «accion de repeticion» por la utilidad producida (o «actio in rem verso»), y el
ejercicio de los derechos que correspondian al acreedor originario a través de la subrogacion. En
este sentido sefialaba la Sentencia del Tribunal Supremo de 30 de diciembre de 1931 que «el pago,
como uno de los modos de extinguir las obligaciones, puede hacerse por ¢l directamente obligado o
por cualquier persona, tenga o no interés en el cumplimiento de la obligacion, ya lo conozca y lo
apruebe el deudor, o ya lo ignore, segiin preceptia el art. 1.158 del Codigo Civil , siendo natural
consecuencia del pago hecho por cuenta del otro la facultad del que lo realizé para reclamar su
importe del deudor, salvo el caso de haberlo hecho contra su expresa voluntad, si bien podra repetir

en todo aquello que le hubiera sido ttil»

La doctrina admite estas mismas consecuencias sin realizar distinciones entre interés
directo e indirecto. La concurrencia de acciones aflora al atribuir, la doctrina, el efecto
subrogatorio a todo aquel pago realizado por un tercero interesado en la obligacion por
via del art. 1.210 apdo. 3° del CC, independientemente de la voluntad del deudor frente
al pago, produciéndose asi la concurrencia con la accion de reembolso y la accion de
repeticion. El fenomeno de la concurrencia de acciones viene motivado porque ante un
mismo supuesto de pago realizado por un tercero, la doctrina le asigna una dualidad de
consecuencias juridicas, produciéndose asi el problema al solvens de tener que optar por

una de estas acciones>3.

La subrogacion supone una modificacion de la relacion obligatoria, y se produce
transfiriendo al subrogado el crédito con los derechos a €l anexos, ya contra el deudor

ya contra los terceros, sean fiadores o poseedores de las hipotecas.

Se trata de una facultad de opcidén que se otorga al tercero pagador, que surge al
concurrir el derecho al reembolso y a la subrogacion. A este respecto, HERNANDEZ
GIL considera lo siguiente: «La titularidad de ambos derechos es cumulativa; pero no

asi su ejercicio. Son dos modos de reclamar frente al deudor lo que por ¢l se ha

33 BAYO RECUERDO, N. EI pago por tercero. Dijusa. Extracto gratuito, (recuperado en noviembre

2019), https://libros-revistas-derecho.vlex.es/vid/consideraciones-pago-tercero-211800
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satisfecho, pero, por eso mismo, se excluyen reciprocamente. Si se opta por el

reembolso no procede instar la subrogacion, y a la inversa» 3*

Retornando a los hechos que describen la cuestion que nos ocupa, HIDRAULICA alega
que, ante el impago de las cuotas por parte del MOROSO, procedi6 a realizar dicho

pago, y que, por tanto, la retrocesion de pagos acordada por la EUC le correspondia a él.

A su vez, aclarando que el MOROSO no tenia conocimiento de dicho pago, alega que
deberda entenderse que tenia interés en el cumplimiento de la obligacién, y, en

consecuencia, quedaria subrogado en la posicion del acreedor.

Por lo tanto, estariamos en el supuesto previsto en el apdo. 2° del art. 1.158 del CC,
concurriendo el derecho al reembolso y el de subrogacion, ya que, al tener interés en el
cumplimiento de la obligacion -a pesar de lo previsto en el art. 1.159 del CC- se
subrogaria en la posiciéon del acreedor, por habilitacion del art. 1.210 del CC, en

conexion con el art. 1.209 del mismo texto legal.

Pero, hasta qué punto podemos entender que HIDRAULICA era un tercero, recordemos

que, como propietario de una finca integrada en el PTRLS, era miembro de la EUC.

Otra cuestion que surge es si su interés se limitaba al cumplimiento de la obligacién, o
si en realidad se trataba de un interés propio, que impediria la operatividad de la
novacion . Ademas, seria condicion necesaria la voluntariedad en el pago, es decir, si
HIDRAULICA podia negarse a realizar el pago de las cuotas, que él califica como pago
por tercero. Resulta necesario recordar que el resto de los propietarios también pagaron
dichas cuotas que preveian futuros impagos, por lo que dicha postura conduciria a
sostener que, el resto de los propietarios que pagaron, también realizaron un pago por

tercero.

3 HERNANDEZ GIL, A. Derecho de las Obligaciones, Ceura, Madrid, 1983, p. 292.
35 Vid. Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, Seccion 1%) nam. 228/2015 de 7 mayo,
[RN2015\2418]
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La voluntariedad del pago, como requisito nuclear del pago por tercero, se viene
exigiendo en la jurisprudencia, tal y como lo recoge el Tribunal Supremo (Sala de lo

Civil, Seccionl?) en su Sentencia num. 105/2010 de 26 febrero. [RJ 2010\1447]

«La Jurisprudencia de esa Sala interpretando el art. 1158 del C. Civil , ha determinado de manera
inequivoca y unanime que, para que sea de aplicacion tal precepto y proceda la accion de reembolso,
se requiere que quien realice el pago lo haga de manera voluntaria y no tenga ninguna obligacion de
hacerlo, por relacion contractual o por relaciones derivadas de normas especificas, es decir, que
realice el pago, no por si y en su propio beneficio o en cumplimiento de una obligaciéon propia, sino
por cuenta de otro y en beneficio de éste, a fin de obtener el reembolso de lo satisfecho ( SSTS 5 de
marzo de 2001 ( RJ 2001, 2564) ; 29 de octubre ( RJ 2003, 7952) y 4 de noviembre de 2003 (
RJ 2003, 8018) ; 20 de diciembre 2007 ( RJ 2007, 9055) , entre otras).»

Por ultimo, cabe afiadir que no ha aportado prueba alguna de que dicho pago se haya

realizado, ni la cuantia exacta del mismo’°.

Tal y como recoge el art. 217 de la LEC, corresponde al actor la carga de probar la
certeza de los hechos de los que ordinariamente se desprenda el efecto juridico
correspondiente a las pretensiones de la demanda, y que, el demandado, debe probar los
hechos que impidan o extingan o enerven la eficacia juridica de los hechos de la

demanda.

Tal exigencia debe ser entendida en el sentido de que al actor le basta con probar los
hechos normalmente constitutivos de su derecho, pues si el demandado no se limita a
negar aquellos sino que alega otros, con el objeto de impedir, extinguir o modificar el
efecto juridico pretendido en la demanda, tendra que probarlos de la misma forma que
habré de acreditar también aquellos eventos que por su naturaleza especial o su caracter

negativo no podrian ser demostrados por la parte adversa sin graves dificultades.

En definitiva, en términos generales, cuando se invoca un hecho que sirve de
presupuesto al efecto juridico que se pretende y el mismo no ha sido probado, las
consecuencias de esa falta de prueba son que se tendra tal hecho por inexistente en el

proceso,

36 Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Civil), niim. 1243/1993 de 20 diciembre, [RJ 1993\10083]
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4. TEORIA DE LOS ACTOS PROPIOS

La llamada doctrina de los actos propios -venire contra factum propirum non valet-,
constituye un limite en el ejercicio de un derecho subjetivo o de una facultad reconocida

al sujeto que luego pretende variar su comportamiento?”.

El Tribunal Constitucional se ha pronunciado sobre la teoria de los actos propios,
declarando que, «la llamada doctrina de los actos propios o regla que decreta la
inadmisibilidad de venire contra factum propium non valet surgida originariamente en
el ambito del Derecho privado, significa la vinculacion del autor de una declaracion de
voluntad generalmente de caracter tacito al sentido objetivo de la misma y la
imposibilidad de adoptar después un comportamiento contradictorio, lo que encuentra
su fundamento ultimo en la proteccion que objetivamente requiere la confianza que
fundadamente se puede haber depositado en el comportamiento ajeno y la regla de la
buena fe que impone el deber de coherencia en el comportamiento y limita por ello el

ejercicio de los derechos objetivos»?8.

De igual forma se pronuncia el Tribunal Supremo (Sala de lo Civil) en su Sentencia

nam. 922/1995 de 30 octubre. [RJ 1995\7851] que declara que:

«Es reiterada doctrina de esta Sala (Sentencias de 5 octubre 1987 [ RJ 1987\6717], 16 febrero y 10
octubre 1988 [ RJ 1988\1994 y RJ 1988\7399], 10 mayo y 15 junio 1989 [ RJ 1989\3752 y RJ
1989\5688], 18 enero 1990 [ RJ 1990\34], 5 marzo 1991 [ RJ 1991\1718], 4 junio y 30 diciembre
1992 [ RJ 1992\4999 y RJ 1992\10562] y 12 y 13 abril y 20 mayo 1993 [ RJ 1993\2878, RJ
1993\2995 y RJ 1993\3809], entre otras muchas) la de que el principio general de derecho que
afirma la inadmisibilidad de venir contra los actos propios, constituye un limite de ejercicio de un
derecho subjetivo o de una facultad, como consecuencia del principio de buena fe vy,
particularmente, de la exigencia de observar, dentro del trafico juridico, un comportamiento
coherente, siempre que concurran los requisitos o presupuestos que tal doctrina exige para su

aplicacion, cuales son que los actos propios sean inequivocos, en el sentido de crear, definir, fijar,

37 LOPEZ MESA, M. y ROGEL VIDE, C., La doctrina de los actos propios: Doctrina y Jurisprudencia.
Reus, 2.005, p. 90.
38 Sentencia del Tribunal Constitucional (Pleno) ntim. 73/1988, de 21 de abril [RTC 1988, 73]

-34 -



modificar, extinguir o esclarecer sin ninguna duda una determinada situacion juridica afectante a su
autor, y que entre la conducta anterior y la pretension actual exista una incompatibilidad o una

contradiccion segun el sentido que de buena fe hubiera de atribuirse a la conducta anterior.

Del mismo modo, la Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Civil), de 30 de marzo

de 1999, senala que:

«[...] no es licito accionar contra los propios actos, cuando se llevan a cabo actuaciones que por su
trascendencia integran convencion y causan estado, definiendo inalterablemente las situaciones
juridicas de sus autores, y cuando se encaminan a crear, modificar o extinguir algiin derecho, con lo
que generan vinculacion de los que se les atribuyen, conforme a las sentencias de 5 de marzo de
1991, 12 de abril y 9 de octubre de 1993, 10 de junio de 1994, 31 de enero de 1995 y 21 de

noviembre de 1996, y muchas mas».

Por ultimo, dejamos citado el articulo 1288 del Cddigo civil, relativo a la interpretacion
de las clausulas oscuras, en el sentido de que en ningin caso pueden favorecer a
HIDRAULICA, que era quien tenia los medios para conocer la situacion conflictiva

generada:

«La interpretacion de las cldusulas oscuras de un contrato no debera favorecer a la parte que hubiere

ocasionado la oscuridad».

V. CONCLUSIONES

PRIMERA.- Todo propietario de una parcela integrada en la EUCPTRLS, como
miembro de la Entidad, tiene la obligacion de satisfacer la cuota acordada por la misma
de acuerdo con el porcentaje de edificabilidad de su parcela, en relaciéon con la

edificabilidad total del Parque, de forma que totalicen un porcentaje de cien enteros.

Tales cuotas tienen como finalidad sufragar los gastos de conservacién y mantenimiento
del PTRLS, quedando subrogados los adquirentes de parcelas en tales obligaciones, asi

como en los derechos del enajenante.

Tal subrogacion resultaba efectiva por la transmision de la propiedad, aunque el titulo
de transmision no incluyese una cldusula de subrogacién en la que se recogiera el
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compromiso relativo a la incorporacion del adquirente a la EUC con expresa aceptacion

de los derechos y obligaciones derivados de dicha circunstancia.

En mi opinion, la Entidad Urbanistica en atencion de que, ya en el pasado habian
padecido la morosidad en el pago de cuotas, con la repercusion que dicha morosidad
suponia en el equilibrio presupuestario, asi como el esfuerzo econdémico que exigia de la
entidad, optan por incluir en sus presupuestos una partida denominada «Provisién por

impagados».

Y como resultado del presupuesto total, cada propietario debe soportar un porcentaje de
gasto calculado conforme a su cuota de participacion. Resulta evidente que se trata de
una prevision y que el impago por parte del MOROSO se produce una vez que el resto

ya ha pagado una cuota que incluye dicha posibilidad, que mas tarde se materializa.

En consecuencia, el pago de las cuotas del MOROSO era una obligacion derivada de la
situacion como propietario, se trataba de una cuota que pagaban los propietarios de las
parcelas del PTRLS cada mes, en funcion del acuerdo que habia adoptado la Asamblea

o la Junta, en la que, un porcentaje de esta iba destinada a posibles impagos.

No puede interpretarse en el sentido de que, por parte del resto de propietarios se pagara
expresamente las cuotas impagadas del MOROSO, sino que, se habia realizado un
esfuerzo presupuestario previo, es decir, se habia aumentado los presupuestos, y por
consiguiente las cuotas que debian abonar cada uno de los socios, incluidos los posibles

morosos.

En definitiva, se hacia aumentar el presupuesto, y por extension, las cuotas a pagar por
cada uno de los propietarios, para cubrir las cuotas no abonadas por determinados
miembros. Prueba de ello es que el propietario cuyo pago aument6 el nivel de caja y
desencadeno6 el acuerdo de retrocesion de pagos, también fue benefactor de dicho
acuerdo y recibio una cantidad calculada de acuerdo con el plan de liquidacion

aprobado, y en relacion con su cuota de participacion.
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Que el propietario MOROSO también recibiera una cantidad como consecuencia del
mencionado acuerdo, impide que puedan percibirse los pagos anteriores como un

prorrateo de las cuotas adeudadas por otros propietarios.

De tal manera, HIDRAULICA pag6 las cuotas a las que venia obligada, sin saber si
efectivamente iban a producirse impagos, sin que por ello pueda considerarse que estaba

soportando un porcentaje de las cuotas impagadas.

SEGUNDA.- Los efectos de la Escritura de Compraventa se desplegaron el dia 22 de
septiembre de 2016 completo, esto es, desde las 00.00 horas, por lo que corresponde al
Comprador, el derecho a obtener la devolucion del exceso de tesoreria que le
corresponde en proporcion a su cuota, segun lo acordado en la reunion de la Junta
Directiva de la Entidad Urbanistica de Conservaciéon del PTRLS, de fecha 22 de
septiembre de 2016.

La compraventa se perfecciona desde que se acuerda la entrega de la cosa objeto del
contrato y el precio que se ha de pagar por dicho bien, pero dicho contrato no se
consuma hasta que se refleja por escrito, por lo tanto, desde el 22 de septiembre de
2016, esta consumado el contrato con la entrega de la parcela y el pago del precio, y se
acredita la propiedad de dicha parcela, sin que se puedan tener en cuenta la hora, ni los
minutos ni los segundos exactos en el que se produjo la transmision, pues nos llevaria a
tener en cuenta cualquier division del espacio temporal que podria llevarnos a
soluciones absurdas o incorrectas, e incluso injustas, siendo ademas que la perfeccion

del contrato se produjo con carécter previo, aunque se consumo6 en dicha fecha.

Lo determinante es la fecha de la transmision, de tal forma que, si EOLICA es
propietaria de la parcela XX desde el dia 22 de septiembre de 2017, y ese mismo dia,
sin atender a su hora, se acordo por la Junta de Propietarios del PTRLS la devolucion
de las cantidades abonadas por las cuotas impagadas por el MOROSO, dicha cuantia
pertenece a la parte que solicita nuestra opinion juridica, pues a la fecha del acuerdo de

la Junta era la propietaria de dicha parcela.
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En todo caso, del acta de la Junta Directiva también se extrae que la efectividad de
dicho acuerdo no es inmediata, es decir, no se produce la transmision del dinero que
tiene que retrotraerse de manera inmediata, sino en los dias siguientes, como se

desprende del ultimo parrafo.

Ademas, de considerar necesario determinar la hora, minuto y segundo exacto en que se
produjo la transmision de la parcela, no nos consta la hora en la que se firmo la escritura
publica de compraventa ya que en dicha escritura no se refleja hora alguna, sino
unicamente la fecha, y si bien la notificacion al Registro de la Propiedad se realiza con
posterioridad a su firma, se desconoce si dicha comunicacion se realizé inmediatamente

después de la firma o cuando la Notaria lo tuvo a bien.

Ademas, la cita que tenian en la Notaria para la firma de la escritura era a las 13:00
horas, pero se desconoce si se pudo retrasar, o, porque no, adelantar, porque no hay

documento alguno que acredite que la firma se realizara a dicha hora.

En definitiva, considero que el contrato de compraventa se consumé entre EOLICA, e
HIDRAULICA, el dia 22 de septiembre de 2016, y desde ese mismo dia, con
independencia de la hora, la parte actora -EOLICA- adquiria todos los derechos y
obligaciones que la parte demandada tuviera respecto de la parcela transmitida, lo que

supone que adquiria desde ese mismo dia el derecho a la devolucion aqui discutido.

TERCERA.- Dada la conclusion alcanzada en relacion con la naturaleza de las cuotas
abonadas por los propietarios integrantes de la EUCPTRLS, y la fundamentacion
entorno al pago por tercero, estimo, que el pago de las cuotas realizadas por HEOLICA
no puede subsumirse en un pago por tercero interesado en el cumplimiento de la
obligacion. El vendedor, que no ha acreditado el pago, ni su cantidad, en ningiin caso

quedd subrogado en la posicion de la EUC.
Asimismo, tampoco concurre el requisito de la voluntariedad del pago. HIDRAULICA

pago la parte que le correspondia asumir como propietario de la parcela XX del PTRLS,

no pag6 de forma voluntaria, sino que tenia la obligacion de hacerlo, pudiendo la EUC
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exigirle el pago en un procedimiento judicial, o la administracion tutelante por la via de

apremio.

Las cuotas, calculadas conforme a su porcentaje de participacion, incluian una prevision
presupuestaria para hacer frente a posibles impagos. En consecuencia, para
HIDRAULICA, ellos estaban realizando un pago por tercero antes de saber que el
propio tercero no iba a pagar; incluso semejante ficcion implicaria que, el resto de los
propietarios que pagaban sus cuotas, también se estaban subrogando en la posicion de la
EUC. Huelga decir que, tal inverosimil situacion supondria que el propio MOROSO,
cuando con posterioridad pagod sus cuotas, un porcentaje de estas eran un pago por si

mismo.

Prueba de la inconsistencia de la postura sostenida por HIDRAULICA es que, el propio
MOROSO, también fue destinatario del acuerdo de retrocesion de pagos acordado el dia

en que se efectuo la transmision.

A mayor abundamiento, correspondera acreditar a HIDRAULICA que el pago que
habia realizado era un pago por tercero, pero no ha aportado prueba alguna que avale
dicha postura, y la conclusion a la que se puede llegar es toda la contraria, es decir, que

no nos encontramos ante un pago por tercero.

CUARTA.- De acuerdo con la teoria de los actos propios recogida en el fundamento
cuarto, debe tenerse en cuenta que solo HIDRAULICA contaba con la informacién que
podria haber conducido a evitar la situacion creada, por lo que, si hubiera querido evitar

la anterior interpretacion, nada mas facil que haberlo incluido expresamente.

En este sentido, recordemos que la Junta Directiva celebrada el dia 22 de septiembre de
2017 fue objeto de convocatoria previa , donde se especifico el Orden del Dia de la
misma e, facilitando informacion acerca de todos los puntos a tratar -entre ellos el

recobro del MOROSO y el acuerdo de reparto del cobro-.

La vendedora, tuvo oportunidad de hacer constar el mantenimiento de su derecho de

recobro -para el caso de que, finalmente, se acordara- en la Escritura de Compraventa,
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pero no lo hizo, permitiendo que el cambio de titularidad de la finca desplegara todos

sus efectos.

Si hubiera sido intencién de HIDRAULICA reservarse el derecho indicado, nada mas

facil que hacerlo constar en la Escritura de Compraventa, pero no lo hizo.

Por tanto, el otorgamiento de la referida Escritura de Compraventa, sin incluir mencion
alguna a la retencion del eventual derecho a obtener la devolucion del exceso de
tesoreria (pendiente de aprobacion el mismo dia 22 de septiembre de 2017), constituye
un acto propio muy cualificado de HIDRAULICA, en el sentido de reconocer el
derecho de EOLICA, que adquiri6 la parcela litigiosa de buena fe, con sus derechos y

obligaciones.

Esta es la opinion que emito como Dictamen y que someto a cualquier otra mejor

fundada en Derecho, firmandola en Zaragoza, a 3 de diciembre de 2019.
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