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Objetivos

La institucidn del retracto es una figura juridica clave en el ordenamiento juridico
espafiol. A mi entender, el derecho de retracto debe de ser entendido como una
solucion, como un remedio que permita paliar las desigualdades contractuales que
se puedan originar en el trafico juridico. Desigualdades como lo pueden ser el
margen de maniobra del que dispone un acreedor sobre un deudor, del margen de
maniobra que dispone un propietario enfrente de un inquilino, o del poder que tiene

un comunero en frente de los demas a la hora de transmitir su cuota a un tercero.

El principal de los objetivos que tiene el presente trabajo es el de averiguar la
verdadera interpretacion que los tribunales le otorgan al derecho de retracto en la
actualidad. Historicamente, los tribunales han optado por mantener una
interpretacion restrictiva a la hora de conceder el derecho de retracto, operando asi
unicamente el derecho de retracto en situaciones excepcionales. Sin embargo, viene
siendo una préctica continuada en los ultimos afios por los juzgados y tribunales, la
de abrir cada vez mas la interpretacion que se debe dar a la institucién, -de forma
limitada- en aras de defender a la parte débil de la relacion contractual por la que se

origina el derecho de retracto.

Esta interpretacion aparentemente amplia que los tribunales estan impulsando,
viene motivada en gran parte por la situacion de desigualdad existente entre las
partes, caracteristica tipica operante en todo negocio juridico en el que pueda
invocarse el derecho de retracto. Para dimensionar, esta situacion que deja
claramente en desventajaal deudor,inquilinoo comunero afectado, quien en lagran
mayoria de casos vera peligrar su vivienda, produce una indefension de tal nivel,
que en un gran numero de supuestos la parte débil vera en peligro su derecho a una

vivienda digna, que regula la Constitucion Espafiola en su articulo 471,

1 Espafia. (1978). Constitucidn Espafiola, 29 de diciembrede 1978. Boletin Oficial del Estado, ndim.
311,de29 dediciembrede 1978. Art. 47: “Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una
vivienda dignay adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y
estableceranlasnormas pertinentes parahacer efectivo este derecho, regulandola utilizacion del
suelo de acuerdo con el interés general paraimpedir la especulacion.

La comunidad participaraenlas plusvalias que generela accion urbanisticadelos entes publicos.”
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Este trabaja se realiza con el objetivo de hacer un analisis exhaustivo de todos los
criterios necesarios para que pueda operar el derecho de retracto, y para averiguar
si es realmente cierto que los tribunales cada vez mas estdn ampliando la
interpretacion de la institucion de forma efectiva, o si realmente ain hay brechas y
matices que no permiten la plena aplicacion con todas las garantias del derecho de
retracto. Ademas, a mi entender, el derecho de retracto es una especie de
rectificacidén que permite proteger a la parte débil, en los casosen que el propietario
del bien transmitido no actla como es debido, o simplemente no aporta todas las
garantias que la institucién exige. Por ello debe ser piedra angular perseguir una
regulacion sélida de esta institucién, con el objetivo de obtener una seguridad
juridica reforzadaen el ambito de las transmisiones onerosas de bienes inmuebles,

y de bienes muebles -en menor medida-.

También se afrontael presente estudio con el objetivo de poder obtener una opinion
mas solida sobre las desigualdades sociales que existen entre las personas que son
propietarias de las viviendas, en frente de aquellas que no lo son, y que soluciones
puede el ordenamiento juridico brindar a la parte mas desfavorecida. Porque,a mi
juicio, el derecho de retracto es una herramienta de balance, que permite equiparar
las situaciones entre los acreedores y los deudores, entre los inquilinos y los

propietarios, o entre los comuneros de una comunidad de propietarios.

Una vez habiendo finalizado el trabajo, el objetivo final es el de haber averiguado
si el derecho de retracto sirve realmente paraequiparar realidades, o, simplemente,
nos encontramos ante una figura juridica meramente tedrica y de dificil aplicacion,

como ocurre con muchas otras.
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Resumen

El presente trabajo abordara la institucion del retracto, desde un punto de vista
totalmente juridico, y con el objetivo de entender el motivo que dio a nacer a la
institucion, asi como su aplicacion practica y sus efectos una vez invocada la

institucion en los supuestos concretos.

Para ello, empezaremos estudiando los origenes del derecho de retracto. Como toda
figura juridica de nuestro ordenamiento juridico, la institucion del retracto nace del
Derecho Romano, que fundé la institucién con el objetivo de frenar el margen de
maniobra excesivo que tenian los propietarios de las viviendas en la época, que

especulaban con sus propiedades sin limite alguno.

Seguidamente, una vez situada la institucién y habiendo estudiado sus inicios y su
origen, la enmarcaremos en el contexto regulatorio actual, analizando las
consideraciones basicas de la institucion (legitimacion activa, legitimacion pasiva,
plazos, caracteristicas, criterios jurisprudenciales y doctrinales y demas

consideraciones relevantes)

Una vez situada al completo la institucion, sabiendo de donde provieney el porqué
de su existencia, y conociendo al completo sus bases legales actuales, se entraraen

detalle en la institucion.

En primer lugar, se hablaré sobre los diferentestipos de retractos que existen en el
ordenamiento juridico espafiol, sobre todo centrandonos en el retracto por crédito
litigioso, que permite alos deudores extinguir su deuda, el retracto arrendaticio, que
protege claramente al inquilino, o el retracto de comuneros, que otorga la
posibilidad a los comuneros restantes de obtener la cuota vendida por otro

comunero a un tercero.

También nos centraremos en como opera el derecho de retracto en el ambito
mercantil, mas concretamente focalizaré la aplicacion del derecho de retractoen la

venta de accionesy de participacionessociales.

Y por ultimo se realizard un andlisis sobre la situacion actual en que se encuentra la

institucion en la actualidad, y se haran propuestasde lege ferenda al respecto.
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Abstract

The present work will approach the institution of the right of repurchase, from a
totally legal point of view, and with the objective of understanding the motivation
that gave birth to the institution, as well as its practical application and its effects

once invoked the institution in the concrete assumptions.

To this end, in this paper we will begin by studying the origins of the right of
repurchase. As any other legal figure of our legal system, the institution of the right
of repurchase arises from the Roman law, which created the institution with the
objective of curbing the excessive margin of manoeuvre that the owners of the

houses had at that time, who speculated on their property without limit.

Next, once the institution is situated and having studied its beginnings and its
origins, we will frame it in a current regulatory context, analysing the basic
considerations of the institution (active legitimization, passive legitimization,

terms, characteristics ....).

Once the institution is fully situated, knowing where it comes from and the reason
for its existence, and knowing the current legal bases, we will go into detail on the

institution.

Firstly, we will discuss the different types of ROR’s that exist in the Spanish legal
system, focusing especially on the ROR of litigious credit, which allows debtors to
extinguish their debt; the tenant’s ROR, which clearly protects the tenant; and the
co-owner’s ROR, which grantsthe remaining co-ownersthe possibility of acquiring

the share sold by another co-owner to a third party.

We will also focus on how the right of repurchase operates in the business field;
more specifically, I will focus on the application of the right of repurchase in the

sale of shares and stockholdings.

And finally, an analysis will be carried out on the current situation of the institution

as it stands today.
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1. Introduccién
El derecho de retracto actualmente es definido en el Cdédigo Civil, en su articulo
1521, como “el derecho de subrogarse en las mismas condiciones estipuladas en
el contrato, enellugardel que adquiere lacosa por compra o dacionen pago. Esta
definicién que nos aporta el Codigo Civil -que es coincidente con la que fue
introducida por el proyecto de ley del Codigo Civil de 18512- lo que preve es una
subrogacion total en el contrato por parte del “afectado por la transmision” en la

posicion del transmitente.

El principal objetivo por el que fue creada la institucion del retracto fue buscar
equilibrar las situaciones de desigualdad contractual que existian entre los ricos
terratenientes y los pobres compradores, quienes estaban sometidos a los intereses
y a la especulacion con la que se lucraban, ya desde la época romana, los mas ricos

de las ciudades.

Pero, sinceramente, a mi esta definicion se me queda muy corta. El derecho de
retracto no es Gnicamente unainstitucionjuridica, o un derechoreal como cualquier
otro, el derecho de retracto es el mas claro reflejo de las desigualdades sociales, de
las injusticias, de los abusos de poder y de infinidad de consecuencias que han
existido histéricamente; que han hecho quelas sociedades estén totalmente alejadas
de aquellas utopiasen las que las desigualdadesy el sufrimiento Gnicamente yacian

en sus libros e historias de fantasia.

El espiritu del derecho de retracto es posiblemente uno de los mayores motivos por
los que decidi realizar un trabajo de fin de grado sobre esta figura juridica. El
principal objetivo de la institucion, en esencia, es reducir las desigualdades entre
los propietarios de las fincas y los inquilinos, deudores, comuneros o cualquier

persona que se vea afectada por la transmision. ¢ Existe algin prop6sito mas noble

2 Elarticulo1450del Proyectode 1851 definia el retracto legal como:” el derecho que tienealguno
porlaleydesubrogarse, en el lugar delque adquiereunacosa por compra o daciénen pago, con

’»

las mismas condiciones estipuladas en el contrato ”.
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que querer equiparar las precarias situaciones que viven y vivian millones de

personas en todo el mundo?

Pues bien, el objeto de este trabajo sera realizar un analisis en profundidad de la
institucion del retracto, empezando por los inicios, como toda buena historia,
centrandonos en el nacimiento de la institucion, definiendo la evolucién que ha
sufrido la misma, para finalmente obtener una visién actual del derecho de retracto,
desde la perspectiva doctrinal y jurisprudencial, y poder asi concluir el trabajo.

El presente trabajo requerird de un estudio bibliografico y jurisprudencial
ciertamente profundo, ya que definir la institucion sobre la que versa el estudio, y
entender efectivamente su objetivo y en qué momento se puede invocar, es de

intenso calado, y no es para nada sencillo.

En especial, considero que el estudio de la institucion del retracto por crédito
litigioso resolvera la gran mayoria de dudas que se puedan originar, o que cualquier
persona se pueda preguntar, yaque es el tipo de retracto, juntamente con el retracto

arrendaticio, que mas supuestos abarca, tanto litigiosos, como no litigiosos.

Debido al contexto social actual, la gran mayoria de inmuebles son propiedad de un
porcentaje de la poblacion muy reducido, cosa que provoca que un pequefio
porcentaje de personas disponga de unasituacion de superioridad abismal sobre las
personas que no son propietarias, que son la gran mayoria de personas de la
sociedad. Para muestra un boton, el porcentaje de transmisiones de inmuebles a
fondos buitre2 0 a grandes entidades bancarias va en aumento y no parece que vaya

a cesar. Se estima que desde el afio 2008, el sector de la banca se ha desprendido de

% Un fondo buitre es un fondo de inversion de alto riesgo que aprovecha las oportunidades de
mercado que son catalogadas como de dudoso cobro, para asi obtener el producto por un precio muy
inferioralvalor de mercado. Los fondos buitres suelennegociar con las entidadesbancarias cesiones
de crédito de hipotecas de dudoso cobro, obteniendo asi el crédito hipotecario por un valor muy
inferiora su valorreal.

10
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una gran cantidad de activos toxicos por valor de 263.000 millones de euros

aproximadamente?.

Asi las cosas, como resultado de ello obtenemos un contexto juridico-social en el
que las subrogacionesen la titularidad de los inmuebles estan a la orden del dia, y
cada dia crecen més y més de forma cadavez mas alarmante.

Ante esta creciente practica, a la vez crecen también los deudores, inquilinos,
comuneros o cualquier afectado por la transmision, que buscan hacer valer sus
derechos ante este conglomerado de transmisiones. La defensa de la parte débil, en
los supuestos de transmisiones onerosas de bienes inmuebles, se sirve mediante el

derecho de retracto principalmente.

En el caso de una transmision efectuada por unarrendador a un tercero, el inquilino
o arrendatario podraejercer su derecho de tanteo (si el transmitente actia de forma
correctay comunicasu voluntad de vender) o posteriormente su derecho de retracto
para defender sus derechos adquiridos sobre la viviendaen la que habita.

De la misma forma ocurre con el retracto por comuneros, retracto en el que los
comuneros tendran derecho a hacer suya la cuota transmitidaa un tercero, siempre
que se cumplan los requisitos legalmente establecidos, que analizaremos en

profundidad en la presente tesis.

Existen una pluralidad de derechos de retracto en nuestro ordenamiento juridico,
como se acaba de mencionar, existen el retracto arrendaticio o el retracto por
comuneros. Existen muchos més, pero los que seran objeto del presente trabajo
seran: el retracto arrendaticio, el retracto de comuneros, el retracto de créditos
litigiosos, el retracto por colindantes, y se hara una breve mencién a otros tipos de
retractos, como lo pueden ser el retracto de coherederos o los retractos en favor de

la Administracion Publica.

* Gonzalez, M. (2024, 21 deagosto). La bancase desprende de activos toxicos por 263.000 millones
desde 2008. Cinco Dias, URL: https://cincodias.elpais.com/companias/2024-08-21/la-banca-se-
desprende-de-activos-toxicos-por-263000-millones-desde-2008.htmI?output Type=amp

11
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De todos ellos, el retracto por crédito litigioso del articulo 1535 del Cédigo Civil
serd el que en mi opinion mas relevancia se le debe dar, por dos sencillas razones:
en primer lugar, por laabundanciade resoluciones judiciales que regulan el retracto
anastasiano, y, en segundo lugar, por el reciente crecimiento de las Ejecuciones

Hipotecarias en Espafa.

Finalmente se analizard como opera la institucién del retracto en las transmisiones
mercantiles de participaciones sociales y de acciones, haciendo referencia a las
denominadas clausulas de rescate. Ademas de ello, para finalizar la presente tesis
se analizara el impacto que la entrada en vigor de la recientisima Ley organica
1/2025 de Medidas en materia de Eficiencia del Servicio Publico de Justicia puede

provocar en la institucion.

Tras ello, se haran propuestas de lege ferenda, analizando los puntos débiles de la
institucion, y proponiendo modificar todos aquellos puntos que hagan que el
derecho de retracto no sirva al objetivo con el que fue creado. Especialmente se
haré hincapié en la modificacion del plazo de interposicion de la institucion, y del

computo del dies a quo del mismo.
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2. Evolucion histérica de la Institucion. El derecho romano.
El derecho de retracto esunainstitucion que fuecreada hace yamuchos siglos atras.
Como pasa con la gran mayoria de instituciones juridicas y de principios generales
del ordenamiento juridico espafiol, las bases del derecho de retracto fueron

cimentadas por el Derecho Romano.

La institucion juridica que sera abordada a lo largo de todo el presente trabajo, el
derecho de retracto, tiene un origen ciertamente poético y ecuanime. Hace ya varios
siglos atras, en la época romana, uno de los principales problemas que abundaba en
las ciudades -problema que hoyen dia sigue ocurriendo- era que los mas adinerados
de las ciudades realizaban operaciones comerciales con sus viviendas sin limite
alguno, llegando a extralimitarse, abusando aside las personas a las que les vendian

los inmuebles.

La especulacion y el abuso en la compra y venta de inmuebles es un problema
endémico al que los romanos ya debieron hacer frente. El emperador Constantino

enelafio 331d.C. yaestablecio ciertas limitaciones alos especuladores de laépoca.

En los inicios del Imperio Romano, la propiedad era concebida como publica,
siendo Unicamente limitada por la institucién de la mancipatio —consistente en que
el propietario de la vivienda o finca decidiera transmitirla a un tercero de forma

libre-.

Esta consideracién cambi6 en el momento en que se cred el término dominium, que
fue utilizado para designar el poder que el pater familias tenia sobre sus
propiedades. Esta terminologia vino acompafiada también de la creacion ex novo
del término propietas —utilizado para definir el poder que una persona disponia

sobre las cosas-.°

Estos dos términos abandonaban por completo el concepto publico de la propiedad
(que se venia otorgando durante toda la época romana anterior) para pasar a otorgar

un valor patrimonial de caracter privado al derecho de propiedad.

® Sconda, M. V., Principio de la inviolabilidad de la propiedad. Antecedentes romanos y su recepcion
en la legislacion argentina, en Revista de DerechoPrivado, 24 (2013).
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Desde ese preciso momento, empezaron a surgir limitaciones al derecho de
propiedad, perdiéndose poco a poco ese caracter absoluto e ilimitado que se les
brindaba a los propietarios de los bienes. Una de esas primeras manifestaciones fue
promovida por el emperador Constantinob, quien limitd la edificacion de
determinados edificios y ordend demoler aquellas construcciones que

comprometieran las edificaciones publicas.

Tras ello, se empezaron a crear instituciones juridicas que limitaban la disposicion
plena de la propiedad —como por ejemplo el pacto de retroventa’, o el pactum
protimiseos-. Hasta tal punto, que se empezaron a crear los actualmente Ilamados

derechos de adquisicion preferente.

Mas concretamente se establecieron tres grandes derechos de adquisicion
preferente: Se cred el derecho de adquisicién preferente de condéminos o
comuneros —regulado actualmente en nuestro ordenamiento como el derecho de
retracto de comuneros, con ciertas diferencias como es evidente-, el derecho de
preferencia adquisitiva de familiares, o el derecho de tanteo y de retracto
enfitéutico —el tnico que realmente podemos encuadrar en el marco juridico actual

de forma précticamente coincidente-.

Estos derechos de adquisicion preferente fueron suprimidos por el emperador

Teodosio entorno al aflo 391 d.C.

Por ello, tras este andlisis, podemos concluir que el derecho de retracto y, en
general, los derechos de adquisicion preferente provienen del derecho romano.
Principalmente provendran del derecho romano puramente todas aquellas

tipologias de retractos que sean convencionales, dado que, al inicio del imperio

® Limitaciones recogidas en el Codigo Teodosiano. Cfr. Levy, E., cit. (n.23),p. 111.

"Rubio Torrano, E., El pacto de retroventa (Madrid, Tecnos, 1990).
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romano, la propiedad era un derecho absoluto sobre el cual no existia limitacion

alguna que excediera la voluntad del propietario.®

8 Megias Quirés, J.J. (2021). Raices romanas de los derechos de adquisicion preferente. Revista de
Estudios Histérico-Juridicos, (43), 57-79. Documento web, URL: Raices romanas de los derechos
de adquisicién preferente
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3. Definicidn de la institucion
Como ya ha sido mencionado ut supra, actualmente la institucion del derecho de
retracto es definida como una subrogacion en favor del retrayente, quien se coloca
en la posicién del tercero al que le ha sido vendido el bien retraido. El derecho de
retracto se trata de un paso posterior. Por ello, de forma previa a definir la
institucion, y, en aras de poder conocer la institucion del retracto de formatotal, no

podemos obviar la figura juridica previa al retracto, el derecho de tanteo.

3.1. Derecho de tanteo

El derecho de tanteo carece de regulacion legal en el Codigo Civil estatal, es decir,
no esta regulado sustantivamente en el mismo de forma directa. Es cierto queen su
articulo 1637 se dispone una definicion con relacion a la figura de la enfiteusis,
aunque posteriormente se ha ido definiendo y acotando la institucion del tanteo
mediante diferentes disposiciones legales, como lo son la LAU, la LAR, o la
normativa autonoma de cada comunidad. A mi parecer, de las diversas definiciones
que existen, la que mas se acerca —a nivel estatal- a la realmente desarrollada por la
doctrina cientificay jurisprudencial es la dispuesta en el articulo 25.2 de la LAU:
“El arrendatario podra ejercitar un derecho de tanteo sobre la finca arrendada en
unplazodetreintadias naturales, a contar desde el siguiente en que se le notifique
en forma fehaciente la decision de vender la finca arrendada, el precioy las

demas condiciones esenciales de la transmision ”.

Es decir, el tanteo se articula como un derecho real de adquisicion preferente? sobre
cosaajenaque se otorga en favordel tanteante, pero alavez se configuracomo una
obligacién que el tanteador debe de cumplir. Esta dualidad juridica en la que se
imponen obligaciones al tanteador, y se otorgan derechos al tanteante, busca al

igual que el retracto, equilibrar la balanza contractual. Es més, unagran parte de la

°de Verda y Beamonte, J. R. (2023). Parte VI.En G. Mufioz Rodrigo, J. R. de Verda y Beamonte,
& A. Bueno Biot (Eds.), Derechos reales (Tratado practico interdisciplinar): “Los derechos reales
de adquisicidn preferentesonaquéllosqueconcedena su titular la facultad de adquirir un bien con
preferencia aun terceroy en las mismas condiciones de este, en el casode que el propietario decida
enajenarloatitulo oneroso (tanteo) o en el casode que lohaya enajenado sin previacomunicacion
o habiendofalseado algunade las circunstancias del acto dispositivo (retracto) .
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doctrina cientifica y de la jurisprudencia equipara de forma muy estrecha las
instituciones del tanteo y del retracto -al ser ambas instituciones derechos de
adquisicion preferente que limitan negocios juridicos ya perfeccionadoso por
perfeccionar-, diferenciandose Unicamente por el momento en que se ejercita la
accion (si se hace de forma previa al nacimiento del negocio juridico operara el
tanteo, si se formula una vez nacida ya la relacion contractual, aplicara el derecho
de retracto). Asi lo afirman diversos autores como por ejemplo FRANCISCO
JAVIER GOMEZ GALLIGO o MANUEL ALBALADEJO GARCIA, -si bien es
cierto que las similitudes son evidentes, ambos autores afirman que realmente

tanteo y retracto son instituciones diferenciadas-.

A nivel autonémico, el Codigo Civil Catalan recoge el derecho de tanteo en sus
articulos568-1y ss. Elarticulo 568-1.1 b) define el derecho de tanteode la siguiente
manera: b) El tanteo, que faculta a su titular para adquirir a titulo oneroso un bien

en las mismas condiciones pactadas con otro adquirente.

La definicion que nos brindael Ccat ya es méas extensa, y nos precisa determinados
requisitos que nila LAU ni el propio Codigo Civil estatal abordan. Se exige que la
transmision sujeta a tanteo deba ser a titulo oneroso -cuestion que sera analizada
posteriormente-. Ademas de ello, el articulo 568-3.1 Ccat!! nos afirma también que
todo tipo de bien —ya sea mueble o inmueble- podra estar sujeto al derecho de
tanteo.

Por ello, tras el andlisis elaborado, podemos concluir que el derecho de tanteo se
configura como un derecho real de adquisicién preferente, que se articula y

constituye de forma totalmente previa al derecho de retracto, que faculta al titular

10 Albaladejo, M. (2005). Derecho civil I1. Derecho de obligaciones (Tomo I, Vol. 1). Edisofer:
Tanto el tanteo como el retracto sonderechos deadquisicion preferenteque la ley concedea ciertas
personas en virtud de una relacion juridica especial con el bien o con el transmitente, si bien el
tanteooperaantes dela enajenacion, permitiendo al titularigualar la ofertade untercero, mientras
que el retracto actia después, subrogando al retrayenteen laposicion del adquirenteya consumada
la transmision.

1 ey 5/2006,de 10 de mayo, delllibre cinqué del Codicivil de Catalunya, relatiu als drets realks.
(2006). Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya, (4627). Art. 568-3: “1. Los derechos de

adquisicionpueden recaer sobrebienes inmueblesy muebles que puedanidentificarse. ”
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del derecho de tanteo a adquirir un bien en las mismas condiciones pactadas por el
propietario del bien con un tercero. Por ello, este derecho real!? de adquisicion
preferente faculta al titular a obtener un bien, y obliga al propietario del bien a: en
primer lugar, comunicar la operacidon al tanteante, y, en segundo lugar, a adquirir el
bien al tanteante, en el caso de que quisiera obtener el bien que se queria transmitir

a un tercero.

3.2. Derecho de retracto: Definicion, Objeto, Constitucion,
Legitimacion activa, Legitimacion pasiva, plazosde interposiciony
extincion.

3.2.1. Definicion, Objeto y Constitucion
Tras haber analizado sucintamente la institucion del tanteo, debemos empezar a

abordar el principal asunto que dio origen a la presente tesis, el derecho de retracto.

A nivel estatal, el derecho de retracto viene definido en el Cddigo Civil, en su
articulo 1521 —como ya se ha mencionado ut supra-, como el derecho de
subrogarse, con las mismas condiciones estipuladas en el contrato, en lugar del
que adquiere una cosa por compra o dacion en pago. Asi, también ha sido
desarrollada por la jurisprudencia una definicion extendiendo mas ampliamente lo
dispuesto en la legislacién. Una de ellas, la STS 04-02-2008 (Rec. 5022/2000)
define el derecho de retracto de forma sublime como: “el derecho que por
ministerio de la ley tienen ciertas personasy en determinadas situaciones para
adquirir la cosa que fue objeto de un contrato de compraventa, subrogandose en el

lugar del comprador”.

Tras ello, podemos definir el derecho de retracto como un derecho real de
adquisicion preferente —de la misma forma que el derecho de tanteo-, que podra

ejercitar todo aquel que, por ministerio de la ley, y en determinadas situaciones,

12 Mufoz Rodrigo, G., Bueno Biot, A., & de Verda y Beamonte, J. R. (Eds.). (2023). Derechos
reales (Tratado practicointerdisciplinar): El derecho real se define, en principio y en general, como
una clase de derecho subjetivo patrimonial caracterizado, segun la doctrina tradicional, por
constituir una relacién directa e inmediata entre su titular, y la cosa. Se trata, pues, de
un derechosobre la cosa (no alacosa), comoderivade sunombre latinoiusin re.
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siempre que se haya transmitido un bien a titulo oneroso, pudiendo este mismo
subrogarse en el lugar del comprador del bien. Cabe destacar que el derecho de
retracto Unicamente produce una modificacion subjetivaen la relacion contractual
—como parece evidente-. La STS 30/01/1989, (RJ\1989\158) lo define de la
siguiente forma: “Si prospera el retracto, se colocaran los demandantes,
comuneros y retrayentes, en el lugar del comprador, sin necesidad de otorgar
nuevo contrato puesto que la compraventa al extrafio no se resuelve, sino que
simplemente queda modificada subjetivamente por el cambio de la persona del

2

comprado”.

Por ello, como presupuesto objetivo para que opere y se constituya el derecho de
retracto, es necesaria una persona que cumpla ciertos requisitos establecidos por
ministerio de la ley, que efectivamente se transmita un bien a titulo oneroso, y que
por Gltimo se den todos los requisitos para que el retrayente pueda subrogarse en el

lugar del tercero.

Una de las més avivadas discusiones doctrinales se enmarcé en la determinacion
del caracter personal o del caracter real del derecho de retracto. A nivel autonémico
—en Catalunya- no existe este intenso debate, dado queel propio codigo civil catalan
yaotorgael caracterrealaltanteoy al retracto, siendo reguladas ambasinstituciones
en el libro quinto del Cédigo, destinado a regular exclusivamente los derechos
reales. Asi lo respalda PUERTES MARTI3, entre otros muchos autores, que traen
a colacion laregulacion catalana a la hora de razonar y otorgar una naturaleza real

al derecho de retracto.

Aunque a nivel estatal existe este alborotado debate —siendo mayoritaria la postura
que otorga la naturalezareal a la institucion- propiciado por el silencio guardado
por el legislador a la hora de definir la naturaleza personal o real de la institucion,
la mayoria de los autores consideran el derecho de retracto como un derecho real.
Por ejemplo, DIEZ PICAZO Y GULLON BALLESTEROS consideran que el

13 pyertes Marti, A.: Curso béasico de derechos reales, coordinado por Llopis Giner, Practica de
Derecho, Valencia, 2009, pags. 246 y 254

14 Diez Picazo, L. y Gullon Ballesteros, A.: Sistema de Derecho civil, 82 edicion, vol. 111, tomo 1,
Tecnos, Madrid, 2012, pag. 40: " son simples facultades de adquisicion, que determinan la
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derecho de retracto no esun verdadero derecho real, yaque no confiereal titular un

poder directo e inmediato sobre el bien.

Aunque como antes se ha mencionado, tanto la doctrina mayoritaria como la
jurisprudencia mayoritaria han optado por considerar que el derecho de retracto
tiene naturaleza real y no personal. A mayor abundamiento, el derecho de retracto
es considerado como un derecho real, yaque, en la gran mayoria de ocasiones, este
derecho es inscribible en el Registro de la Propiedad. Dicha inscripcion en el
Registro produce que el derecho de retracto pueda ser oponible ante terceros —
caracteristica tipica de los derechos reales-. En todos aquellos casos en los que el
derecho de retracto no pudiera ser inscrito en el Registro de la Propiedad, este
derecho si que seria considerado como un derecho personal, pero se debe recordar

que esta situacion ocurre en escasisimos supuestos.

A efectos procesales, la naturaleza personal o real de la institucion es del todo
determinante. Si se califica el derecho de retracto como un derecho personal, la
competencia le corresponderia por regla general a los tribunales del domicilio del
demandado (50.1LEC), en cambio, sise calificacomo derechoreal, lacompetencia
corresponderia a los tribunales donde radicara el bien inmueble (52.1.1 LEC).
Como ya se ha afirmado, la postura mayoritaria —tanto doctrinal como

jurisprudencial- es la de considerar la institucion del retracto como un derecho real.

Asi las cosas, por el momento hemos asumido y tratado la definicion de la
institucion, y hemos determinado su carécter real. Debemos ahora incidir en el
concepto de trasmision a titulo oneroso y sobre qué bienes se podra ejercitar el

derecho de retracto.

En primer lugar, los tribunales entienden que una trasmision sera considerada a
titulo oneroso siempre que se dé una enajenacion onerosa del bien, siempre y
cuando la contraprestacion recibida no sea infungible o personalisima —en
definitiva, que el comprador pague latransmision con bienes genéricosy fungibles-
. Asi lo concluy6 la STS 24/01/1986 RJ\1986\117: “Existente, por lo tanto, un

posibilidad de decidir la configuracion de la situacién juridica y por ello pueden ser englobados
dentro de los llamados derechos potestativos™
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contrato de compraventa, la naturaleza del negocio permite el ejercicio de la
accionderetractobasadaen el citado articulo 1522 del Codigo Civil, alo que cabe
afiadir lafundada opinién, practicamente unanime,de que silaesencia del retracto
estribaa la adquisicion onerosarealizada ex lege en favor del retrayente, tomando
como modelo otra anterior, no hay obstaculo para acordarla en toda enajenacion

onerosa cuya contraprestacion no sea infungible o personalisima .

Criterio seguido por los tribunales y plasmado en varias resoluciones, que afirman,
por lo tanto, que por la naturaleza de los modos existentes en el ordenamiento
espafiol, los Unicos contratos mediante los cuales se podran invocar el derecho de
retracto sin que haya duda alguno seré en los contratos de Compraventay en las
Daciones en Pago -siempre y cuando el contrato se haya perfeccionado,
completandose el modo y la traditio del negocio juridico, existiendo asi una
transmision posesoria efectiva-. Siendo muy discutida la admision por la
jurisprudencia del retracto cuando el modo utilizado sea la permuta, la aportacion
de un inmueble a una sociedad anénima por parte del socio fundador en la escritura
de constitucion de esta, la aportacion de la finca arrendada a una sociedad (STS 27-

5-00) o en transmisiones efectuadas por contrato de renta vitalicia.

Por Gltimo, es obligatorio esclarecer lanaturaleza de aquellos bienes que podranser
sujetos operantes al derecho de retracto. Tal y como ya se ha mencionado con
anterioridad, el derecho de retracto —al igual que el derecho de tanteo- podra ser
ejercitado en transmisiones que enajenen tanto bienes muebles como bienes
inmuebles. Se manifiesta claramente en este sentido el articulo 568-3 del Cddigo
Civil Catalan: “Losderechosde adquisicion puedenrecaersobre bienesinmuebles
y muebles que puedan identificarse. ”

3.2.2. Legitimacién Activa y Pasiva

Legitimacion Activa

Tras haber visto los presupuestos objetivos de la institucion, ahora debemos
analizar el &mbito subjetivo, en definitiva, las partes que participaran en cualquier

situacion en que se invoque el derecho de retracto.
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La legitimacion activa -el retrayente-, podra ser ostentada por toda aquella persona
que tenga la posibilidad de subrogarse en las mismas condiciones que la tercera
persona que ha obtenido el bien sujeto a retracto, siempre y cuando concurran una
serie de requisitos establecidos en una disposicion legal. Es decir, podra ser parte
retrayente cualquier persona queretnaciertas condiciones especificadasen una ley,
como la de ser arrendatario de un bien inmueble, ser propietario de un bien
constituido en régimen de comunidad o haberlo pactado con la otra parte de forma

expresa.

Dicha legitimacion deberd justificarla documentalmente el retrayente como
requisito sine qua non de la demanda para que esta sea admitida a tramite. El art.
266.3°de la LEC exige acompafiar a lademanda «los documentos que constituyan
un principio de prueba del titulo en que se funden las demandas de retracto...»,

inadmitiéndose todaaquella demanda que incumpla este requisito.

El retrayente podra ser tanto una persona fisica como unapersona juridica, siempre

que se cumplan todos los presupuestos legales requeridos.

A nivel procesal, paraque puedaafirmarseque una personadispone de legitimacion

activa se necesitan dos grandes requisitos:

(i) En primerlugar, el presunto retrayente deberd acreditar el titulo mediante el cual
ejercitae invocasu derechode retraerelnegocio juridico que se impugne. Requisito
I6gico, ya que el derecho de retracto supone una gran limitacion al Derecho a la
Propiedad Privada de los ciudadanos —ex articulo 33 de la Constitucién-. No
pudiendo seradmitidas a tramite aquellas demandas en las que el actor —retrayente-

no acredite con suficienciaun titulo mediante el cual retraer la operacion.

(i) Y, en segundo lugar, el retrayente deberd acompafiar la prueba documental
consistente en que se haconsignado el precio porel que fuevendido el bien, siempre
que fuere conocido por el demandante, o en su caso, el documento que se ha
prestado caucién en aras de garantizar el pago del precio, una vez fuere este
conocido.
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El segundo de los requisitos ha sido debatido en repetidas ocasiones, derivado de
varias sentencias emitidas por el Tribunal Constitucional, ya que cada vez mas se
esta difuminando la obligatoriedad de consignar precio en el momento de
interposicién de la demanda. Ello proviene de la Sentencia emitida por el
Constitucional de 22 de abril de 2004, (STC 73/2004) en la que se establecio que la
consignacion del precio ya no se debera considerar como requisito de admision de
la demanda —por considerar que establecer la consignacidn de un precio choca
directamente con el derecho a la tutela judicial efectiva-. Asi lo ejemplificala STC
144/2004 de 13 de setiembre de 2004: “De este modo el derecho a la tutela judicial
efectiva puede verse conculcado por aquellas normas que impongan condiciones
impeditivas u obstaculizadoras del acceso a la jurisdiccion, siempre que los
obstaculos legales sean innecesarios y excesivos y carezcan de razonabilidad y
proporcionalidad respecto de los fines que licitamente puede perseguir el
legislador en el marco de la Constitucion (SSTC 4/1988, de 12 de enero, FJ 5;
141/1988, de 29 de junio, FJ 7). También puede verse conculcado el derecho de

acceso a la tutela por aquellas interpretaciones de las normas que son
manifiestamente erroneas, irrazonables o basadas en criterios que por su
rigorismo, formalismo excesivo o cualquier otra razén revelen una clara
desproporcion entre los fines que aquella causa preserva y los intereses que se
sacrifican, de formaque lanegacionde la concurrenciadel presupuesto o requisito
en cuestion sea arbitraria o irrazonable (por todas, STC 35/1999, de 22 de

marzo, FJ 4y las en él citadas).

Ha de concluirse, pues, que en este caso, como consecuencia de la interpretacion
que laAudiencia Provincial haefectuadodel art. 1518 CC con base en la confusién
apuntada entre la consignacion o la constitucion de caucién en cuanto requisito
procesal para la admision de la demanday el reembolso en cuanto requisito
sustantivo para el ejercicio del derecho de retracto, la decisidén de inadmision de la
demanda, que en ejercicio de la accion de retracto arrendaticio han promovido los
ahora recurrentes en amparo, se ha fundado en el incumplimiento de un requisito
que noeslegalmente exigido por la legislacionprocesal aplicable paralaadmision
de la demanda, pues el art. 266.3 LEC 2000, como se razona en el Auto de

apelacion y resulta del tenor literal del precepto, condiciona la consignacién o la
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about:blank
about:blank
about:blank

constitucion de caucion como requisito para laadmisiona tramite de la demanda

de retracto, si fuere conocido el precio de la cosa objeto de retracto, a que se exija

por ley o contrato, supuestos que no se daban en este caso. En otras palabras, se
inadmitid la demanda de retracto sin que concurriera causa legal de inadmision,
por lo que las decisiones judiciales impugnadas han vulnerado el derecho a la

’

tutela judicial efectiva de los recurrentes en amparo.”.

De esta manera la corriente jurisprudencial seguida por el Tribunal Constitucional
ha venido claramente limitando como requisito la consignacion de una caucion
previa, en aquellos supuestos en los que —como afirma la sentencia mencionada-
puede verse conculcado por aquellas normas que impongan condiciones

impeditivas u obstaculizadoras del acceso a la jurisdiccion.

Con relacién a la forma en que se debera consignar la caucion, el Tribunal
Constitucional no exige que dicha caucidn deba ser un metélico, siendo posible y
suficiente consignar un cheque, un aval bancario o una fianza. En dicha
consignaciéon no se incluyen los gastos del contrato (notaria, Registro de la
Propiedad, gastos impositivos...), que deberan ser consignados por el retrayente
unavez se conceda el derecho de retracto en su favor —se estima que estos gastos

suelen ascender a un 10% del total del precio por el que se transmitié el bien-.
Legitimacion Pasiva

Acogiéndonos a la literalidad del articulo 1521 del Cédigo Civil, la legitimacién
pasiva le corresponde al adquirente del bien —el tercero comprador-. Asi lo ha
plasmado mayoritariamente la jurisprudencia mayoritaria, debatiéndose sobre la
necesidad de un litisconsorcio pasivo necesario, en el que caso de que mas de un
sujeto pudiere ser propietario del bien transmitido. Resolviendo finalmente la
jurisprudencia que la omisién del posible litisconsorcio pasivo necesario no
devendra defecto procesal insubsanable. VVéase las SSTS 30 de enero de 1989
RJ\1989\158, 27 de junio de 2000 RJ\2000\5740 o 31 de enero de 2005
RJ\2005\1744

También ha surgido el debate sobre quién estara legitimado pasivamente en un

supuesto en que el bien se hayatransmitido en méas de una ocasién durante el plazo
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para retraer. En estos tipos de supuestos, ha resuelto el Tribunal Supremo que el
precio a consignar sera el de la primera venta. Lo resume de forma excelente —
haciendo referenciaal retracto de comuneros-la SAP de Murcia 77/2010: “Obligar
a dirigir la demanda contra todos los sucesivos posibles adquirentes de una
porcidn de finca sujeta al derecho de retracto, es tanto como hacer claudicar el
derecho de la retrayente o dejar a la voluntad del primer comprador la eficacia de

derecho reconocido en la ley. Es sentir general de la doctrina y de la

jurisprudencia, que cuando antes de caducar el plazo de ejercicio del retracto, si

se ha producido otra transmision y ésta la conoce también el actor retrayente,

puede dirigir su accién contra ambos sucesivos adquirentes (STS. 10 de abril de
1904, 8 de junio de 1906, 13 de marzo de 1949, 27 de mayo de 1927, etc.), con lo

cual, si prospera el retracto, hara efectivo su derecho sin que se plantee cuestion

alguna en ejecucion de sentencia. Naturalmente el precio a satisfacer ha de ser el

pagado por el primer adquirente, en cuya posicion se subroga la retrayente, y ello,

aungue una sentencia de 7 de febrero de 1959, que por ser Unica no constituye
jurisprudencia, hiciera referencia a que el pago, en caso de segunda transmision,
habia de ser el de ésta. Criterio que ademas de aislado es insostenible, porque ello
podria alterar los requisitos del retracto contenidos enel articulo 1518 del Cédigo
Civil EDL 1889/1, simplemente con sucesivas transmisiones.

Cuando esas nuevas transmisiones se conocen durante el litigio y se esta en tiempo

en que cabe extender la demanda a dicho nuevo adquirente, ningin obstaculo se

opone a que el actor amplie su demanda frente a ese sequndo adquirente, con lo

gue igualmente evitara problemas de ejecucidn, en caso de prosperar el retracto,

porgue el tercero poseedor no demandado, no habria podido ser condenado .

3.2.3. Plazos de interposicion y extincion

Plazos de interposicion

El plazo de interposicion del derecho de retracto ha sido considerado de forma
unanime como un plazo de caducidad, siendo imposible la interposicion ni la
invocacion del derecho de retracto una vez expirado el plazo legal o

convencionalmente estipulado.
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Este plazo de caducidad —que variara sustancialmente dependiendo del régimen
juridico, de la tipologia de retracto, o del momento de conocimiento de la venta del
bien-, se empezaraacomputar desdeel momento en queel retrayente hubiera tenido
conocimiento de la venta —atenor literal de lo establecido en el articulo 1524 del
Caodigo Civil-. Ahora bien, la STS de 3 marzo de 1998 (RJ\1998\1127) nos amplio
esta definicion, considerando que el plazo empezaré a correr desde que se tenga
conocimiento de la venta sea completo, que abarque el hecho de la ventay las
cualidades esenciales de la misma como son el precio y las modalidades de su

pago cuando se reputen transcendentes.

Por ello, el plazo de interposicion empieza a correr desde el momento en que el
retrayente conozcade forma completa y exhaustiva los detalles de la transmision
operada, o desde el preciso momento en que se inscriba en el registro de la
propiedad laoperacién—en atencion alapublicidad ergaomnes que unainscripcion
en el registro de la propiedad conlleva-. Dicho plazo de caducidad sera computado
por dias naturales, segin lo dispuesto en el articulo 5.2 del Cddigo Civill5,
pudiéndose interrumpir Unicamente con la interposicion de la demanda de retracto

en el tiempo establecido.

La extension del plazo variara en funcion de la tipologia de retracto que se pueda
ejercitar. Por ejemplo, en los supuestos de retracto convencionales, el plazo de
interposicion sera el pactado en el contrato de retracto convencional —y en caso de
no pactarse plazo el articulo 1508 del CC establece un plazo de cuatro afios parael
ejercicio-, en los supuestos de retracto de comuneros y de colindantes se otorga un
plazo de 9 dias naturales, la LAU fija un plazo de interposicién de 30 dias naturales
para los retractos legales arrendaticios, o la legislacion catalana, que fija un plazo

de interposicion de 10 afios maximo en los supuestos de retractos convencionales.

Por ello se debe concluir que el plazo de interposicion del retracto variara muy

significativamente dependiendo de la tipologia de retracto de que se trate, y en base

15 Codigo Civil. (1889). Gaceta de Madrid, nim. 206, de 25 de julio de 1889. Art. 5.2: “En el
computocivil de los plazos no se excluyen los dias inhabiles ™.
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a qué legislacion debamos litigar. Ello es consecuencia de una regulacion de la
institucion fragmentada.

Extincion

El derecho de retracto se extinguird en el momento en que se agote el plazo de
caducidad para ejercitar el derecho —como es evidente-, por la renuncia al derecho
de tanteo de forma previa —que llevara consigo la renuncia al derecho de retracto-,
0 por las causas generales de extincidn de los derechos reales. Asi lo establece el
articulo 568-7 del CCcat:

“1. Los derechos de adquisicidn se extinguen por las causas generales de extincion de
los derechos reales y, ademas, por su ejercicio o por el vencimiento del plazo de su
duracion.

2. Los titulares del derecho de tanteo pueden renunciar al mismo con relacién a un
determinado acuerdo de transmision. La renuncia al derecho de tanteo implica la del
retracto.

3.3. Procedimientoordinario (249.7 LEC) y aspectos procesales.

Segun el articulo 249.716 de la LEC, los procedimientos iniciados con el objetivo
de ejercitar un derecho de retracto deberan ser seguidos por el caucey las reglas del
procedimiento de juicio ordinario, independientemente de la cuantia del

procedimiento o del tipo de retracto invocado.

Para la admision de la demanda, como ya se ha mencionado anteriormente, sera
necesario aportar documento que justifique y fundamente el derecho de retracto, y
serdnecesario consignarel precio de latransmision, o la caucion necesaria—encaso
de conocer el precio exacto de la transmision-. Toda aquella demanda que no
cumpla estos dos requisitos sera inadmitida a tramite in limine, ex articulo 403.3 de
la LEC, que establece que las demandas interpuestas Unicamente seran admitidas a
tramite cuando estén acompafadas de los documentos que la ley expresamente exija

para la admision a trdmite del escrito.

16 ey 1/2000,de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil. (2000). Boletin Oficial del Estado, nim. 7,
de 8 de enero de 2000. Art. 249.7: “1. Se decidiran en el juicio ordinario, cualquiera que sea su
cuantia 7.° Las que ejerciten una accién de retractode cualquier tipo”.
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i
i Barcslong

También sera tenido en cuenta para la admision a tramite de la demanda haber
acudido a un MASC de forma previa a la interposicion de la demanda. Dicho
requisito de procedibilidad seras analizado en profundidad en el apartado 6 del

presente trabajo.
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4. Tipologias de retracto

4.1. Retractos legales y retractos convencionales

Tras haber analizado en profundidad los requisitos, caracteristicas, naturaleza y
aspectos procesales del derecho de retracto, ahoradebemos clasificar y analizar los
diferentes tipos de retractos que existen en nuestro ordenamiento juridico.

Empezando por la clasificacion mas general que se puede llevar a cabo, podemos
dividir el derecho de retracto en dos grandes ramas: el derecho de retracto

convencional y el derecho de retracto legal.

Retracto convencional

El retracto convencional, o también llamado pacto de retro, retroventa o venta a
carta de gracia, viene regulado y definido en el articulo 1507 del Codigo Civil, en
¢l se establece lo siguiente: “Tendra lugar el retracto convencional cuando el
vendedor se reserve el derecho de recuperar la cosa vendida, con obligacion de

cumplir lo expresado en el articulo 1.518 y lo demas que se hubiese pactado”

Por ello el retracto convencional se configura como un derecho nacido de la
voluntad de las partes, que permite al retrayente recuperar lacosa vendida. El plazo
méaximo por el que se podré pactar unaretroventa sera de 10 afos, estableciéndose
como plazo general los 4 afios, en caso de no haberse pactado expresamente el
tiempo maximo de subsistencia del derecho. Todo ello segun lo establecido en el
articulo 1508 del CC.

Se configura como un derecho real, mas alla de por los motivos expuestos con
anterioridad, porque la propia Ley Hipotecaria en sus articulos 107.7 y 107.8%7

7 Lopez Soriano, A., Montés Penadés, V. L., RocaiTrias, E., etal. (2001). Derecho civil. Derechos
realesy derecho inmobiliario registral (2% ed.). Editorial Tirant lo Blanch: De ahi se puede derivar
que, alsefalar que el derechoderetracto convencional se puede hipotecar, se utiliza una sinécdoque,
pues lo que se quiere decir es que se pueden hipotecar los bienes transmitidos con pacto de
retroventa sin perjuicio de que para la ejecucién de la misma se ejercite previamente
el derecho de retracto, bien porel propio vendedor, bien porel acreedoren sunombre. Notese
que, en cualquier caso, laejecucion hipotecaria recae sobre losbienes no sobreel propio derecho
de retracto convencional Finalmente, a mayor abundamiento, el propio art. 107.8° LH se refiere a
«los bienes hipotecados» 0 a que la hipoteca no sélo subsistira, sino que «ésta recaera directamente
sobre los bienes retraidos». Con estos argumentos, no puede decirse que se pueda hipotecar
el derecho de retracto convencional sino los bienes objeto del mismo.
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permite la hipotecabilidad de los retractos convencionales. Ademas, el propio
articulo 151018 del CC establece la oponibilidad erga omnes ante terceros del

retracto convencional.

Por ello, se configura el derecho de retracto convencional como un derecho real —
criterio mayoritario- nacido por la voluntad de las partes, y que debera cumplir los

requisitos establecidosen los articulos 1508 y ss. del Cadigo Civil.

Retracto legal

Por el contrario, el retracto legal —como venimos definiendo durante toda la tesis-
es aquel derecho que por ministerio de la ley permite al retrayente subrogarse en la
posicion del tercero al que se la ha transmitido el bien retraido.

El retracto legal viene definido en el articulo 1521 del Cédigo Civil -como yase ha
mencionado con anterioridad- y este se diferencia con el retracto convencional en
que su constitucion viene establecida por ministerio de la ley, a diferencia del
retracto convencional, que se constituye en el momento en que se perfeccionael

contrato de retracto entre las partes.

Una gran diferencia también la encontramos en los plazos de interposicion.
Mientras que el retracto convencional tiene plazos maximos muy extensos -4 y 10
aflos como plazos generales-, quedando en la voluntad de las partes cuanto tiempo
quieren que el derecho subsista, en los retractos de origen legal los plazos de
interposicién vienen tasados por las disposiciones legales, quedando mucho mas

acotada y limitada su posible interposicion.

4.2. Retracto legal arrendaticio (25y 31 LAU)
Uno de los retractos legales que mas impacto han generado en el trafico juridico ha
sido el retracto legal arrendaticio. Esta tipologia de retracto viene regulada en la

Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos. El articulo 25 de la

8 Cadigo Civil. (1889). Gaceta de Madrid, nim. 206, de 25 dejulio de 1889. Art. 1510: “Elvendedor
podréa ejercitar su accion contratodo poseedor que traigasu derecho del comprador, aunque en el
segundo contrato nose haya hecho mencion del retracto convencional; salvolodispuesto enla Ley
Hipotecaria respecto de terceros .
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citada ley define el retracto legal arrendaticio como: “1. En caso de venta de la

vivienda arrendada, tendra el arrendatario derecho de adquisicién preferente

sobre la misma. ”

Estableciéndose asi en favor de los arrendatarios de viviendas urbanas un derecho
de tanteo, y en su caso de retracto, en el momento en que se venda o se pretenda

vender la vivienda sobre la cual se haya pactado un contrato de arrendamiento.

Dichos derechos de adquisicién preferente operaran tanto en los supuestos en que
el arrendatario resida en el inmueble de forma habitual, como en los supuestos en

que se dé un uso distinto al de vivienda habitual, ex articulo 31 de la LAU.

La actual STS 1597/2024, de 28 de noviembre de 2024 (Rec. n.° 6024/2019) nos
expone de forma breve y concisa la definicién de los derechos de adquisicién
preferente en el ambito de arrendamientos urbanos: “La Ley de Arrendamientos
Urbanos de 1994 (LAU) reconoce unos derechos de adquisicion preferente (tanteo
y retracto) al arrendatario de finca urbana, tanto de vivienda (art. 25 LAU), como
de uso distinto (art. 31 LAU). En particular, el retracto, que es la institucion a la
que se refiere el recurso de casacion, supone un limite legal al dominio,
concretamente a la libre transmisibilidad del bien y una excepcion a la fe publica
registral conforme al art. 37.3° de la Ley Hipotecaria (LH), segun el cual, si bien
las acciones rescisorias, revocatorias y resolutorias no se daran contra el tercero
que haya inscrito su titulo adquisitivo con los requisitos de los arts. 32y 34 LH, se
exceptuan las acciones de retracto legal que si podran ser hechas efectivas en

perjuicio de tercero hipotecario en los casos y términos que las leyes establecen ”.
Plazos de interposicion

El derecho de tanteo arrendaticio se debera ejercitar en el plazo de 30 dias naturales
a contar desde el dia siguiente en que se le notifique en forma fehaciente ladecision
de vender la finca arrendada, el precio y las demés condiciones esenciales de la

transmision — ex articulo 25.2 de la LAU-.

El derecho de retracto arrendaticio se debera ejercitar segin lo dispuesto en el

articulo 25.3 de la LAU: “cuando no se le hubiese hecho la notificacion prevenida

31

UAB

LemvardHat Autonamia
da BarsHona



0 se hubiese omitido enella cualquiera de los requisitos exigidos, asi como cuando
resultase inferior el precio efectivo de la compraventa 0 menos onerosas sus
restantes condiciones esenciales. El derecho de retracto caducara a los treinta

dias naturales, contados desde el siguiente a la notificacion que en forma

fehaciente deberahacer el adquirente al arrendatario de las condicionesesenciales

en que se efectud la compraventa, mediante entrega de copia de la escritura o

documento en que fuere formalizada ”.

La venta conjunta del resto de viviendas (25.7 LAU)

En los casos en que la venta de la vivienda que esté sujeta a los referidos derechos
de adquisicion preferente se realice de forma conjunta, juntamente con el resto de
las viviendas o locales en propiedad del arrendador, que formen parte del mismo
inmueble en que radique la vivienda; o, cuando se vendan de forma conjunta por
distintos propietarios a un mismo comprador la totalidad de los pisos y locales del
inmueble en que radique la vivienda sujeta a un derecho de adquisicion preferente,

no operaran los derechos de tanteo ni de retracto.

Es decir, entodosaquellos casosen que el propietariode lavivienda vendade forma
conjuntatodassusviviendasy localesen propiedaddel mismo inmueble no operara
el derecho de tanteo ni el de retracto. Tampoco cabran los derechos de adquisicion
preferente en todos aquellos supuestos en que se vendan TODAS las viviendas del
mismo inmueble, aun cuando las viviendas vendidas fueren de diferentes
propietarios. Asi lo establece y remarca la recientisima STS 592/2025, de 21 de
abril de 2025 Rec. 456/2022: “Aunque es posible que no incluyera todos los
elementos (viviendas y locales) del edificio donde se encuentran los pisos
arrendados a los demandantes (porque, al parecer, no todos pertenecian a la

vendedora), si comprendia todas las unidades de las que la Empresa Municipal

de Viviendas era titular en cada edificio al tiempo de la transmision (...)

que esa venta se hiciera junto contra otras pertenecientes a otros edificios no
empece la aplicabilidad del art. 25.7 LAU, (...)
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Que esa venta forme parte de otra operacion mas amplia (multiples promociones
inmobiliarias o edificios) es indiferente a estos efectos, al no impedirlo la Ley. En
estos casos, laimposibilidad de ejercitar el derecho de retracto por el arrendatario
se justifica en que la venta se realiza sobre un objeto distinto -una de las unidades
mayoresprevistasenlaLey (latotalidad del edificio o latotalidad de los elementos
de los que es propietario el arrendador)- que aquel sobre el que recae el

arrendamiento” 1°.

Dichas ventas han de ser acreditadas debidamente, en aras de evitar que el
propietario simule las ventas con el objetivo de eludir la aplicacion de los derechos
detanteoy deretracto. Asilo expone lamisma STS 1597/2024, de 28 de noviembre
de 2024 (Rec. n.° 6024/2019) ya citada anteriormente: “El problema de fondo,

como ha resaltado la doctrina, sigue siendo el mismo, en tanto que la «venta

conjunta» no puede suponer una simulacién para la elusion de tales derechos,

por lo que debe constatarse que el objeto de la venta comprenda todas las fincas o

unidades inmobiliarias que forman parte del edificio, Unico supuesto en el que

procederia la exclusion de los derechos de adquisicion preferente (tanteo y
retracto). 4.-En este caso, la parte demandada no ha acreditado que la
compraventa comprendiera todas las unidades del edificio de la DIRECCIONOOO
de Madrid, pues aparte de que en la escritura no consta que se transmitieran todas
las viviendas, se dice expresamente que no fueron objeto de la transmision

cuarenta y cuatro plazas de garaje del inmueble. De tal manera que no concurre

el presupuesto factico para la denegacion del retracto, porque cuando no se
transmiten todas las fincas del mismo edificio no puede pretenderse la aplicacion

de las restricciones o limitaciones del art. 25.7 LAU.

Reafirmando asi el Tribunal Supremo que sera necesario que efectivamente se

acredite la venta de todas las viviendas del inmueble, y ademas también se debera

19 En este articulo, el despacho de abogados Cuatrecasas analiza el impacto que la reciente STS
592/2025 puede tener en la aplicacion del retracto arrendaticio. Se adjunta el referido articulo,
mediante URL: https://www.cuatrecasas.com/es/spain/inmobiliario/art/retracto-arrendaticio-venta-

globo-edificios
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de acreditar la venta de todos los locales y plazas de garaje del inmueble, o que se
acredite la venta de todas las viviendas que el propietario tuviera en propiedad en

el mismo inmueble.

4.3. Retracto de comuneros (1522 Codigo Civil)

El retracto de comuneros es un tipo de retracto que permite a un copropietario o
comunero de un bien adquirir con preferencia la cuota de participacidn vendida a
un tercero por parte de otro comunero. En primer lugar, debemos definir el régimen
decomunidad de unbien,parapoder entender plenamente el retracto de comuneros.
El articulo 392 del Cddigo Civil dispone que un bien sera constituido en régimen

de comunidad cuando: “la propiedad de una cosa o un derecho pertenezca pro

indiviso a varias personas”.

Por ello, para que opere el retracto por comuneros deberemos encontrarnos ante un
supuesto en que el bien que se pretende retraer esté constituido en régimen de

comunidad, teniendo asi el bien 2 0 més propietarios de forma pro indiviso.

El retracto por comuneros se encuentra regulado sustantivamente en el articulo
1522 del Cdédigo Civil, que establece lo siguiente: “El copropietario de una cosa

comun podra usar del retracto en el caso de enajenarse a un extrafio la parte de todos los

demads conduefios o de alguno de ellos. Cuando dos 0 mas copropietarios quieran usar del

retracto, sélo podran hacerlo a prorrata de la porcion que tengan en la cosa comun ™.
Asi lo reafirman las siguientes resoluciones del Tribunal Supremo:

STS del 22 de mayo de 1996:

“Como tal retracto, es un derecho de adquisicion preferente, como derecho real —
ius in re aliena — que permite a su titular adquirir la cosa después de haber sido

transmitida a un tercero, dandose los presupuestos legales, en las mismas

condiciones que éste.
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Es un limite al derecho de propiedad, como dice la sentencia de 9 marzo 1999 que

asimismo define el retracto.

Como retracto de comuneros, facilita la terminaciéon de situaciones de

comunidad, cuyo antecedente se halla en el Derecho romano. Y, como dice la

sentencia de 27 junio 2000, «produce como efecto el cambio subjetivo del

adquirente, sin que afecte al transmitente» ”.

STS del 6 de abril de 2016:

“No procede acoger la accion de retracto de comuneros ejercitada. Partiendo de
los propios hechos probados declarados en la instancia, nunca, en ningln caso, se

ha mencionado siquiera que hubiera una comunidad pro indiviso y que los

propietarios de las dos fincas lo fueran por cuotas. La transmision de una cuota

hubiera dado lugar al retracto, pero no fue asi.

Se trata de dos fincas limitrofes, con un propietario distinto cada una que incluso
la habian adquirido en muy distinto momento. En el Registro de la Propiedad

constan como fincas distintas.

Y, como antes se ha apuntado, el presupuesto esencial del retracto de comuneros

es la comunidad, que pertenece en propiedad indivisa y por cuotas a varios

propietarios. Esta no es la situacion en el caso presente.

El gque durante un tiempo se arrendaran las dos fincas o parte de ellas a un

tercero para el ejercicio del negocio de restaurante, no significa la presencia de

una comunidad. En primer lugar, por ser el arrendamiento esencialmente

temporal. En segundo lugar, porque se arrendd el uso, nunca se transmitié la
propiedad; por el contrario, se destaco que cada uno era propietario de la mitad

(no indivisa) sin alusién alguna a cuotas.

Reiteradamente, la jurisprudencia ha resaltado la funcién del retracto de

comuneros «para evitar en lo posible el fraccionamiento de la propiedad en
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porciones o cuotas ideales» tal como dice la sentencia de 22 octubre 2007 y ya lo
habian dicho las de 24 enero 1986y 22 mayo 1996 .

Por lo que, tras la interpretacion otorgada a la institucion por la jurisprudencia del
Supremo, debemosentender que el retracto de comuneros esuna figura juridica que
pretende evitar el fraccionamiento de la propiedad en porciones que correspondan
a diferentes personas, siempre y cuando la cuota de participacion retraida
correspondiere a un bien que estuviera en régimen de comunidad -existiendo
Unicamente un solo bien-, y que el mismo bien se encontrara dividido en cuotas de

participacion.
Plazo de interposicion

El retracto legal de comuneros por mor del articulo 1524 del CC tendra un plazo de
interposicion de 9 dias naturales, a contar desde la inscripcion en el Registro de la
Propiedad del retracto, o desde el momento en que el retrayente tuviera pleno

conocimiento de la ventade la cuota de participacion.

Pero claro, de la simple lectura del articulado, surgid un debate doctrinal y
jurisprudencial centrado en cual de los dos criterios primaba sobre el otro para
determinar el dies a quo, la inscripcion o el conocimiento de la venta. En primer
lugar, y segun reiterada jurisprudencia, sera necesario que el acto oneroso que
transmita la cuota de participacion esté consumadoy no meramente perfeccionado.
Y, en segundo lugar, afirma lo siguiente la STS 724/2013, de 18 de noviembre:

“Destaca que el conocimiento de la compraventa consumada, con todos sus detalles, da
lugar al comienzo del plazo de caducidad; asi, la sentencia anterior y las de 25 marzo
2007, 26 febrero 2009, 26 febrero 2010. Esta ultima dice literalmente:

“Baste recordar la constante jurisprudencia que exige el conocimiento completo del acto

transmitido que da lugar al retracto, como dies a quo para el plazo de caducidad del

articulo 1524 del Codigo civil antes de la inscripcion en el Registro de la

Propiedad: sentencias de 26 de febrero de 2009y 1 de abril de 2009. Producida la
inscripcidn, la sentencia de 25 de mayo de 2001 considera dies a quo la facilitacion de la
certificacion de la transmision. Otras sentencias que se citan en el recurso, nada tienen

que ver con este supuesto. Son constantes las que mantienen que el dies a quo es el
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marcado por la inscripcion registral que no es contrario al principio constitucional de la
tutela judicial efectiva, como asi declaré la sentencia del Tribunal Constitucional
54/1994, de 24 de febrero; asi, las sentencias de esta Sala de 27 de junio de 2000 y 11 de
mayo de 2007 .

Tal y como suscita la resolucion del Supremo, existid un debate sobre la
constitucionalidad de considerar lainscripcion registral como punto de partida para
el dies a quo. Se afirmaba que dejar que el plazo de inscripcién primara sobre el
plazo de conocimiento de la transmisién podia vulnerar el acceso a la justicia -ex

articulo 24 de la CE- de los futuribles retrayentes.

Finalmente se ha acabado adoptando una postura mixta, en la que la inscripcién en
el Registro de la Propiedad si es considerada como punto de partida del dies a quo,
pero el conocimiento pleno de las condiciones de la transmision de la cuota de

participacion prima por encima de la inscripcion el Registro.

4.4. Retracto de crédito por litigioso (1535 Cadigo Civil)

El retracto de crédito por litigioso es una de las tipologias de retractos que mas
litigios ha podido originar. Por su configuracion, es una tipologia de retracto que
otorga al deudor una proteccién importante frente a las enajenaciones que el
acreedor pueda hacer sobre el crédito del que dispone. El articulo 1535 del Codigo

civil define esta instituciéon como: “Vendiéndose un crédito litigioso, el deudor

tendra derecho a extinguirlo, reembolsando al cesionario el precio que pago, las
costas que se le hubiesen ocasionado y los intereses del precio desde el dia en que

éste fue satisfecho”.

Nos encontramos ante un tipo de retracto que permite al deudor adquirir un crédito
que tenga la obligacion de satisfacer, y, portanto, trasadquirir el crédito, existiendo
una confusion de derechos 20 - la posicién de deudor y acreedor concurre en el

mismo sujeto-, la deuda se ve extinguida.

20 Real Academia Espafiola. (s. f.). Confusion de los derechos deacreedor y deudor. En Diccionario
panhispanico del espafiol juridico: Forma de extinguirse las obligaciones por reunirse en una
misma personala condicion de deudor y acreedor de una mismaprestacion.
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Esta figura juridica no cobro una gran relevancia hasta llegado el afio 2008, debido
a que, tras la llegada de la crisis inmobiliaria en Espafia, las ventas de los créditos
por parte de las entidades bancarias y de los fondos buitre fue al alza
desmesuradamente. Este tipo de operaciones provocaron que los deudores

afectados reivindicaran su derecho de retractoy lo invocaran ante los tribunales.

Para que el derecho de retracto por crédito litigioso pueda prosperar necesitaremos
cuatro situaciones: que exista un crédito entre las partes, que dicho crédito haya
sido transmitido a un tercero por el acreedor, que ademas de ello, dicho crédito sea
considerado como litigioso, y que el derecho de retracto haya sido invocado dentro

del plazo legalmente establecido.
Definicion de crédito

En primer lugar, debemos denominar lo que la jurisprudencia viene considerando
como crédito. ElI Tribunal Supremo desde el afio 2008 viene dando una

interpretacion amplia al concepto, considerando que serd un crédito cualquier

derecho o accion que sea individualmente transmisible, y no Unicamente los

créditos dinerarios.

Individualizacién del crédito y ventas en globo

En segundo lugar, el crédito ha de haber sido transmitido de forma individualizada,
sin posibilidad de que opere el derecho retracto por crédito litigioso en operaciones
que se transmitan créditosen blogue. Las transmisiones en blogue han generado un
gran debate jurisprudencial, en el punto de determinar que se considera transmision
en bloque. Para el Tribunal Supremo se considera que los créditos se han vendido
en bloque en el momento en que la venta conjunta de los mismos no permite una

individualizacion del crédito que se pretende retraer. Uno de los supuestos mas

La confusidnse estimaque es parcial cuando, pese a reunirse enla misma persona la condicion de
acreedor y deudor de la misma obligacidn, esta se extingue solo en parte porque el crédito o la
deuda estan compartidos conotros sujetos. CC, arts. 1192y 1194
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tipicos se trata de las ventas de carteras de créditos entre los bancosy los fondos

buitres.

En sus més recientes sentencias, el Tribunal Supremo ha venido afirmando que en
supuestos de ventas de carteras de créditos no debera prosperar el retracto por
crédito litigioso. Asi lo afirmala STS 151/2020 de 5 de marzo de 2020, que marco
un cambio de paradigmay estableci6 un criterio estricto para que operara dicho
derecho de adquisicién preferente. Dicha resolucion entendié que la venta de
carteras de crédito no se trata de una operacion especulativa, sino que a tenor literal
de la resolucién son operaciones consistentes en: “mejorar el ratio financiero y de

morosidad de la entidad, mejorar la liquidez con la entrada de ingresos procedentes de la

venta de la cartera y reducir provisiones y coste de gestion de estos activos”.

Esta doctrina fijada por el Supremo se origina por el articulo 1532 del CC, que
establece que el que vendaal alza o en globo no estara obligado al saneamiento de

cada una de las partes de que se compongan.

Por lo que podemos concluir que para que pueda operar el retracto por crédito
litigioso debera existir una individualizacion clara del crédito, y que la operacion
por la que se transmita deberd poder discernir entre los diferentes créditos
transmitidos, en caso de no poderse diferenciar,no serade aplicacion el retracto por

crédito litigioso.
Litigiosidad del crédito

En tercera instancia, sera necesario que el crédito sea considerado como litigioso.
Es decir, serd necesario que el crédito esté inmerso en un procedimiento judicial -
tratandose de ejecuciones hipotecarias en la gran mayoria de procedimientos-. La
reciente STS n°151/2020, de 5 de marzo -ya citada ut supra- no deja lugar a dudas
sobre que se debe de considerar como crédito litigioso. Afirma la resolucion -en
consonancia con lo dispuesto por la doctrina mayoritaria-, que para que un
crédito sea considerado como litigioso se necesitan dos circunstancias: (i) un
requisito temporal, se debe de estar discutiendo en un procedimiento judicial sub

iudice, en el que se haya contestado a la demanda, o haya precluido el plazo

para contestar, (ii) y unrequisito material y objetivo, consistente en que el crédito
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debe estar siendo discutido mediante una accion declarativa, es decir, que en el
procedimiento se debe de estar incardinando el debate en aspectos esenciales del

crédito, como lo son la exigibilidad y/o la existencia del crédito.

Esta sentencia del Supremo zanjo por completo toda duda que pudiera existir al
respecto, estableciendo unos requisitos claros y concisos, y que deberan ser
entendidos y aplicados de forma restrictiva, dado que debemos recordar que los
derechos de adquisicion preferente limitan la libertad de transmision que el
Cdodigo Civil prevé como norma general en su articulo 1112: “Todos los derechos

adquiridos en virtud de una obligacion son transmisibles con sujecion a las leyes, si no se
hubiese pactado lo contrario .

Plazo de interposicion

El propio articulo 1535 del CC esclarece que el plazo de interposicion del derecho
de retracto por crédito litigioso serd de 9 dias desde que el deudor tuviera
conocimiento de la transmision, véase la SAP Valencia 175/2016. Siendo la forma
mas habitual de conocimiento el recibir el escrito via judicial de la sucesion procesal
que coloca judicialmente al nuevo acreedor en el lugar del antiguo acreedor. En
caso de no realizarse la sucesion procesal, serd necesario para que el plazo de
caducidad empiece acorrer, que o bien se notifique fehacientemente la transmision,
o por el contrario se realice el respectivo cambio de titularidad en el curso registral

-en caso de encontrarnos ante un crédito hipotecario-.

4.5. Retracto de colindantes (1523 Cadigo Civil)

Como ultima tipologia de retracto en que entraremos a hablar en profundidad,
abordaremos el retracto de colindantes. Esta tipologia de retracto se articula como
un derecho de adquisicion preferente que permite a los propietarios de las tierras
colindantes, en los supuestos de ventas de fincas rusticas, adquirir el terreno
vendido a un tercero. Dicho derecho de retracto podra operar siempre y cuando la
venta sea de una finca rastica, y dicha finca no exceda de 1 hectarea, tal y como
establece el articulo 1523 del Cédigo Civil.
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El derecho de retracto de colindantes se configura como un derecho de retracto de
origen legal -véase la STS 418/2009, de 29 de mayo, Rec. 2539/2004-, que tiene
por objetivo acabar con los minifundios y promover la mejora de la produccion
agraria, ganadera o forestal. Otro punto importante que configura este retracto es
que no podra prosperar si la finca rustica vendida hubiere sido utilizada con un fin
diferente al agrario, como lo puede ser el residencial, por ejemplo. Tampoco podra
prosperar silafincanotiene laconsideracionde rustica, paraello, taly como venido
defendiendo la doctrina mayoritaria, 0 como han establecido las SAP de A Coruiia
111/2007, de 8 marzo y SAP de Murcia 20/2002, de 30 de enero -entre muchas
otras-, la finca: “ha de estarse a su situacién en el campo o la ciudad y a su

aprovechamiento o destino real, esto es, si se trata de una explotacion agricola o vivienda,

y en caso de que concurran ambos requisitos, por la preponderancia de uno sobre otro ”.

También es importante matizar que en todos aquellos supuestos en que las fincas
colindantes estuvieren separadas por acequias, arroyos, barrancos, caminos u otras

servidumbres aparentes tampoco cabra interponer el retracto de colindantes.

En el caso de que dos 0 mas colindantes quisieran usar el retracto al mismo tiempo,
tendré preferencia el que disponga de la tierra colindante de menor cabida, y en el
caso de tener la misma superficie colindante ambos, tendra preferencia el que

primero lo solicite.

Asi las cosas, el derecho de retracto por colindantes se configura como un derecho
real de adquisicion preferente, de origen legal, que se podré invocar en caso de que
el retrayente tuviere una finca rustica que linde con otra finca rdstica, siempre y
cuando la finca rdastica vendida no superare la hectarea de superficie, fuere

considerada realmente como rustica, y su principal fin fuere el agrario.
Plazo de interposicion

El plazo de interposicidn de este retracto -al ser de origen legal- sera de 9 dias
naturales a contar desde la inscripcién en el registro de la propiedad de la
Compraventa, o desde el momento en que el retrayente tuviere conocimiento pleno

de la operacion.

Explotaciones Agrarias Preferentes
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Al margen de lo regulado por el Codigo Civil, la Ley 19/1995, de 4 julio, de
Modernizacion de las Explotaciones agrarias prevé ensu articulo 27 un derecho de
retracto de colindantes en aquellos casosen que el retrayente sea propietario de una
explotacion agraria preferente2l: "Tendran el derecho de retracto los propietarios de

fincas colindantes que sean titulares de explotaciones prioritarias, cuando se trate de la
venta de una finca rastica de superficie inferior al doble de la unidad minima de cultivo.”

Esta especialidad en los derechos de retracto de colindantes en casos de retrayentes
titulares de Explotaciones Agrarias preferentes no nos da un matiz meramente
formal, este tipo de retracto dispone de una novedad tan sustancial que merece que

sea tratado como una figura diferenciada del retracto de colindantes.

Esta tipologia de retracto prevé un plazo de interposicion de 1 afio desde la
inscripcion en el Registro de la Propiedad de la CV, o de 60 dias desde la
notificacion fehaciente de la operacidn al retrayente, ex articulo 27.4 de la Ley
19/1995.

El Tribunal Supremo, en su sentencia 577/2018 de 17 de octubre, Rec. 3688/2015
ha unificado criterios y ha esclarecido que este plazo de caducidad deberéa ser
interpretado de forma restrictiva, interpretando que, aunque la notificacion
fehaciente se produzca de formaposterior a la inscripcion en el Registro, el plazo

sera de 60 dias a contar desde la notificacion, y no de un afio desde la Inscripcion.

El legislador estableciendo unos plazos de caducidad tan dilatados en el tiempo
parece evidente que pretende conseguir que esta tipologia de retracto pueda operar

21 L a ley 4/2004, de 18 de mayo, de la Explotacion Agraria y del Desarrollo Rural en Castilla-La
Mancha nos brindaensu articulo 5 la siguiente definicién: Tendran la consideracion de explotacién
agraria preferente las explotaciones familiares, cuyos titulares sean personas fisicas y las
explotaciones asociativas que, cumpliendo los requisitos establecidos por la Ley 19/1995 paralas
explotaciones prioritarias salvo en lo que se refiere la renta unitaria del trabajo gue en este caso
puede serigual o superioral35por 100de larentade referenciae inferior al 150 por 100 de ésta,
ademés retnan algunode los siguientesrequisitos: Que la titular dela explotacion seaunamujer.
Que se considere Agricultor a tituloprincipal. Quesea Agricultor jovenincorporadoen los 0 ltimos
cinco afios. Que esté inmerso en un proceso de reestructuracion o reconversion aprobado por la
Administracion. Que tengaun plan demejorao modernizacion aprobadoen los Gltimos cinco afios.
Que la comercializacién sea al menos el 50% en cooperativas u otras formas asociativas. Que se
encuentre acogido a una medida agroambiental, distinta de la agricultura ecol6gica y el
mantenimiento de razas autéctonas, o las que las sustituyan.
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en un gran numero de supuestos, pudiendo incentivarse y mejorarse asi las

actividades agricolas de las Explotaciones Agrarias Preferentes.

4.6. Demas tipologias de retractos. Preferencias entre los diferentes
derechos de adquisicion preferente.

En el ordenamiento juridico espafiol existen una gran cantidad de derechos de
adquisicion preferente -mas concretamente derechos de retracto a efectos del
presente estudio-, pero dada la limitada extension del presente trabajo es imposible

abordar en profundidad todos y cada uno de ellos.

Existen otras tipologias de retractos que es de interés mencionar como por ejemplo
el retracto de coherederos, que permite a los herederos adquirir los bienes de la
herencia correspondiente vendidos a un tercero, el retracto enfitéutico, el retracto
de colindantes a favor del Estado en caso de venta de terrenos que limiten con
carreteras, el retracto en favor de la Administracion -que dispone de varias
modalidades-, o el retracto existente en las expropiaciones forzosas, entre muchos

otros.
Orden de prelacion entre los diferentes derechos de adquisicion preferente

Puede ocurrir que en un mismo supuesto mas de una persona, o la misma persona,
dispongan de varios derechos de adquisicion preferente de diferente modalidad, es
decir, sobre un mismo bien pueden invocarse diferentes tipologias de derechos de
adquisicion preferente. En este caso la propia legislacion establece un orden
prelacién, como por ejemplo hace el articulo 1524 del CC, que establece que el

retracto de comuneros excluye al de colindantes.

A nivel autondmico, el Codigo Civil Catalan regula un orden de prelacion muy
categorizado en su articulo 568-27: “1. Si, con motivo de una misma enajenacion, son

procedentes distintos derechos legales de adquisicion preferente, prevalece, en todo caso,

el derecho de tanteo que corresponde a los copropietarios o coherederos en la venta de
una cuota y, en su defecto, el de los nudos propietarios en la enajenacion del usufructo o

el de los censatarios en la enajenacion del derecho de censo.
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2. Si no son procedentes los derechos a que se refiere el apartado 1, tienen preferencia los

derechos de tanteo que corresponden a los arrendatarios, si procede.

3. Si no son procedentes los derechos a que se refieren los apartados 1y 2, es procedente

el derecho de retracto de colindantes.

4. Lo establecido por el presente articulo se entiende sin perjuicio de lo establecido por el
articulo 568-26 con relacion a la torneria y de lo establecido por las leyes especiales con
relacion a los retractos establecidos a favor de la Generalidad, el Estado o las

corporaciones locales.

A su misma vez, el articulo 568-23 establece lo siguiente:

“El derecho de torneria es preferente a todo otro derecho de adquisicion legal, excepto al
de copropietarios”.

Este ordende prelacion queestableceel Ccates claro, y facilitamucho laresolucion
de conflictos de preferenciaentre los derechos de adquisicion preferente que puedan

ser invocados sobre un mismo bien.
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5. El derecho de retracto en la venta de acciones y participaciones
sociales

Acercandonos ahora al &mbito mercantil plenamente, entraremos en detalle en
como opera el derecho de retracto -y sucintamente el derecho de tanteo-, en una de
las operaciones més relevantes en el &mbito societario, la venta de participaciones

socialesy de acciones.

En cualquier sociedad del trafico juridico-mercantil espafiol, la venta de acciones y
participaciones sociales esta a la orden del dia, siendo una préactica habitual. Pero
no debemos olvidar que estas operaciones pueden provocar unas consecuencias
desastrosas, ya que una venta de un porcentaje muy elevado de la sociedad puede
provocar que untercero puedatomar el control de la sociedad, pudiendo perder asi

poder de decision los socios.

Por ello, el ordenamiento juridico espafiol ha configurado como aplicable el
derecho de retracto en este tipo de operaciones para evitar asi que un tercero pueda
tomar el control de una sociedad sin que los socios puedan oponerse de forma

alguna.

Antes de continuar, es preciso hacer un breve inciso, y diferenciar los conceptos de

accion y de participacion social.

Una accion es un activo financiero que compone la totalidad del capital social de
una Sociedad Andnima, que otorga la condicion de socio a aquel que posea una
accién de una S.A. Podemos afirmar por tanto que las Sociedades Anénimas se
dividen en diferentes porciones, que se denominan acciones. Las acciones, si nada
disponen los estatutos, son libremente transmisibles -ex articulo 123 de la Ley de
Sociedadesde Capital-, siendo nulas todas aquellas clausulas estatutariasque hagan

practicamente intransmisibles las accionesde la sociedad.

En cambio, podemos definir las participaciones sociales también como aquellos
activos financieros que componen la totalidad del capital social, pero de una
Sociedad de responsabilidad Limitada. Dividiéndose también en porciones el
capital social de las Sociedades de responsabilidad Limitadas, pero en este caso las

porciones las denominamos Participaciones Sociales. A diferencia de las acciones,
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las participacionessociales son masdificiles de transmitir. La propia LSC establece
un régimen supletorio en caso de que los estatutos no dispongan de un
procedimiento de transmisién inter vivos de participaciones. Este régimen,
contenido en el articulo 107 de la LSC establece requisitos tales como la necesidad
de que el socio debera comunicar la transmision -la denuntiatio-, la Junta General
de la sociedad debera aprobar la transmision por mayoria ordinaria, y se debera
entregar el documento de transmision a la sociedad. Este régimen es claramente
mucho més limitado y restrictivo que el establecido para la transmision de acciones,
pretendiendo el legislador que las participaciones sociales se transmitan en menor

medida, y, cuando sean transmitidas, que se sigan unos ciertos pasos.

Esta transmisibilidad limitada regulada por la LSC se refuerza con la nulidad de
todas aquellas clausulas estatutarias que hagan practicamente libre la transmision

de participaciones, que contiene el articulo 108.1 de la LSC.

Unicamente seran libres las transmisiones de participaciones que se hagan en favor
de otros socios, del cdnyuge, de ascendientes, de descendientes o de una sociedad

perteneciente al mismo grupo, siempre que los estatutos no contengan lo contrario.

Esta diferencia, que haceque lasacciones sean mas faciles de transmitir, y que hace
que las participaciones sociales seanmas restringidas, tiene su base en la exposicion
de motivos de la LSC. Dicha exposicion de motivos nos explicacomo las S.A., por
su naturaleza juridica, son sociedades naturalmente abiertas; a diferencia de las
S.L., que son configuradas como sociedades esencialmente cerradas. Matizando
dicha cuestion el legislador, aludiendo a que dicha diferenciacion para nada es
absoluta, esclareciéndolo de la siguiente manera: "esa contraposicion tipolégica entre
sociedades abiertas y sociedades cerradas no es absoluta, por cuanto que, como la

realidad ensefia, la gran mayoria de las sociedades anonimas espafiolas --salvo,
obviamente, las cotizadas-- son sociedades cuyos estatutos contienen clausulas

limitativas de la libre transmisibilidad de las acciones. ”

Existen muchas mas diferenciaciones entre acciones y participaciones sociales,
pero a efectos del presente trabajo nos quedaremos con las diferencias mas basicas
ya enumeradas, que nos permiten poder diferenciar esencialmente un activo

financiero de otro.
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5.1. Remision a estatutos de la sociedad

Como ya se ha podido dejar ver en lo mencionado inmediatamente utsupra, en el
contexto societario, parapoder determinar la aplicabilidad del derecho de retracto,
lo redactado en los estatutos de la sociedad la accion o participacion de la cual se

esté o se quiera transmitir, es totalmente clave.

Para ello, primeramente, deberemos analizar cuan de dificil es modificar los
estatutos de una sociedad, ya que el objetivo del apartado es tratar una clausula

estatutaria concreta.

Porello, en las S.A. paraque se puedan modificar los estatutos en caso de que dicha
modificacion afecte de forma directa o indirecta a los derechos de cualquier clase
de accion, sera necesario acuerdo mayoritario por parte de la Junta General, y
acuerdo mayoritario por parte de todos los propietarios de la clase de acciones

afectadas, todo ello segin lo dispuesto en el articulo 293 de la LSC.

En cambio, para las S.L. Gnicamente sera necesario el consentimiento de los socios
que hayan visto afectados sus derechos individuales por la modificacion estatutaria.
Este régimen ha traido cierta polémica, dada la dificultad de establecer que se
consideraun derechoindividual de un socio. En este caso, me remitiré a lo sefialado
por MARTINEZ FLORAZ2, que afirma que podemos entender los derechos
individuales de dos formas diferentes:

“a) la que identifica los derechos individuales de los socios con los derechos especiales 0
privilegiados atribuidos por los estatutos o por el contrato social que singularizan la

posicion de uno 0 varios socios frente al resto; y

b) la que incluye dentro de los derechos individuales de los socios también los derechos
integrantes de la condicién de socio que podemos denominar comunes u ordinarios, en

tanto que la modificacion pretendida afecte al nicleo del derecho ”.

2 8 MARTINEZ FLOREZ, A.; "Los derechos individuales ante la modificacion de los estatutos
socialesen la sociedad limitada. Primera Parte", Revista de Sociedades, nim. 34,2010.
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Tras haber visto que una modificacion estatutaria no se trata de un mero tramite,
incluso en el seno de unaS.L., debemos hacer hincapié en las clausulas estatutarias

que establezcan derechos de adquisicion preferente.

Las clausulas que atribuyen derechosde retracto en una sociedad para el caso de
transmisiones de parte del Capital Social, o también Ilamadas por la doctrina
clausulas de rescate, son clausulas estatutarias que establecen en favor de los
socios, o incluso de un tercero, el poder obtener las acciones o participaciones que
hayan sido transmitidas, permitiendo deshacer al retrayente la venta efectuada, y

subrogarse asi en la posicidn del adquirente.

Este tipo de clausulas estan a la orden del dia, ya que son muy efectivas y permiten
blindar la sociedad. La regulacion especifica de dichas clausulas no nos viene dada

por la LSC, que se remite de forma directa a los estatutos de cada sociedad.

Por lo que, dependiendode lo dispuesto en los estatutos, el retracto operara con
unas determinadas condiciones o con otras. Atendiendo siempre a los principios
bésicos de la institucion, y, evidentemente, existiendo una remision supletoriaa la

legislacion civil en caso de ser necesario.

5.2. Supresion de las clausulas de rescate

Realmente la litigiosidad en este tipo de clausulas se suele producir en el momento
en que los socios de la sociedad quieren suprimir este tipo de clausulas que otorgan
un derecho de adquisicién preferente. Como ya ha sido mencionado, para que una
clausulaseasuprimida, serd necesaria unamodificacionde estatutos, que en el seno
de una S.A. no comporta tanto problema, dado que es requeridauna mayoria de la
Junta General, 0 en su defecto una mayoria por parte de los accionistas que

dispongan de la clase de acciones afectadas.

Donde se incardina el debate es en el seno de la S.L. El articulo 292 de la LSC
establece que para que se puedan modificar los estatutos, y, por ende, suprimir las
clausulas, serd necesario el consentimiento de aquellos socios que hayan visto

afectados sus derechos individuales.
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En este punto encontramos en la doctrina dos posiciones opuestas, aquellos autores
que consideran que no serd necesario el consentimiento de los afectados, sino que
Unicamente serd necesaria la mayoria exigida, dado que no nos encontramos ante
un supuesto de derecho privilegiado, y, ademas, exigir una individualizacién en el
consentimiento vatotalmente en contra de los principios que rigen unasociedad de
capital -donde las reglas mayoritarias deben prevalecer-. Esta postura la defienden
autores como por ejemplo CARBAJO GASCON.

Pero, por otro lado, encontramos la posicion de adversa, que defiende que este tipo
de clausulas no buscan fines corporativos, sino que persiguen un objetivo personal,
por ello si ser& necesario el consentimiento de los socios afectados. Esta postura ha
venido siendo defendida por diferentes autores como por ejemplo MARTINEZ
FLORES o0 ARIAS VARONAZ,

Asi las cosas, es evidente que toda clausula que establezca un derecho de
adquisicion preferente en el seno de una sociedad de capital provocara sendos
conflictos, dado el gran impacto que dicha clausula puede tener en el devenir de la
sociedad afectada.

Esta tipologiade retracto, amijuicio, no esuntipo de retracto en el que la naturaleza
0 condicion de este sea tan relevante -ya que cada clausula estatutaria puede
cambiar su configuracion-, sino que el nicleo principal del debate se encuentra en
la legislacion mercantil, en como y cuando aplicar la clausula, y, sobre todo, en

como poder suprimirla en caso de que suponga un peligro para la sociedad.

2 Marqués Mosquera, C. (2025). La supresion por la mayoria de las restricciones estatutarias a la
libre transmision de accionesy participaciones. En M. B. Gonzalez Fernandez, P. Marquez Lobillo
& E. Melchor Giménez (Coords.), Transmision de acciones y participaciones sociales (pp. 663
939). Editorial Tirant Lo Blanch
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6. Situacion actual de la institucion. La entradaen vigor de la Ley
Organica 1/2025 de Medidas en materia de Eficiencia del Servicio

Publico de Justicia
El pasado dia 3 de enero de 2025 se publicé en el BOE la Ley Organica 1/2025 de
Medidas en materia de Eficiencia del Servicio Publico de Justicia. Dicha ley entrd

en vigor el pasado dia 3 de abril de 2025,y hoy en dia el mundo juridico sigue

atonito con su inesperado impacto.

En primera instancia no se preveia que la L.O 1/25 fuera a cambiar el sistema
procesal espafiol tal como lo conociamos, pero asi parece que va a acabar
ocurriendo. La creacion de los Tribunales de Instancia, las modificaciones
sustanciales en la jurisdiccion penal, la supresion de los jueces de paz sustituidos
por las Oficinas de Justicia en los municipios, y, lo mas importante a efectos del
presente trabajo, la implementacion de los MASC como requisito procesal de
admisibilidad de las demandas, ex articulo 439 de la LEC. Todas estas
modificaciones introducidas por la L.O. han provocado un impacto brutal,
cambiandose por completo el paradigma procesal en el ambito civil e

implementando modificaciones sustanciales en las demas jurisdicciones.

Ademaésdeello, conrelaciona la jurisdiccion civil, elarticulo 399.3 de laLEC, tras
la reforma, exige que en el escrito de demanda se describa como se ha llevado a
cabo el proceso de negociacion, aportando los documentos que lo justifiquen. En
caso de no aportarse prueba sobre el proceso de negociacion previo, la demanda

serd inadmitida a tramite.

6.1. ¢, Qué impacto supone la implementacion de los MASC como
requisito de admisibilidad en la interposicion de una accion de
retracto?

En primer lugar, debemos definir que es un MASC. Un MASC es un Medio
Adecuado de Solucion de Controversias, es decir, cualquier tipo de actividad

negociadora entre las partes que busque solventar el problema surgido de forma

extrajudicial. En el ordenamiento juridico espafiol existen una gran cantidad de
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MASC, como lo pueden ser la conciliacion privada, la mediacion, la negociacion

privada, las Ofertas Vinculantes entre muchos otros.

Puesbien, el legisladortras la reformaobradaporlaL.O. 1/2025 haestab lecido que
serdobligatorio acudiralos MASC antes de iniciar cualquier procedimiento judicial
-jurisdicciones civil y mercantil-. Asi lo establece meridianamente el articulo 5 de

la ley:

“1. En el orden jurisdiccional civil, con caracter general, para que sea admisible la

demanda se considerara requisito de procedibilidad acudir previamente a algtin medio

adecuado de solucién de controversias de los previstos en el articulo 2. Para entender

cumplido este requisito habréa de existir una identidad entre el objeto de la negociacion y
el objeto del litigio, aun cuando las pretensiones que pudieran ejercitarse, en su caso, en

via judicial sobre dicho objeto pudieran variar.

Este requisito de admisibilidad no se configura como unamera formalidad, en toda
aquella demanda presentada en la cual no se acredite debidamente haber acudido

de forma previa a un MASC sera inadmitida a tramite.

Se adjuntan en el ANEXO I dos unificaciones de criterios que se han aprobado, en
las que se establece claramente que no acudiraun MASC, e incluso no relatar en
el escrito de demanda el proceso de negociacion previo, puede provocar la

inadmision de la demanda interpuesta.

Por lo que la implementacion de los MASC no es ninguna nimiedad, y ha de ser
tomada muy en cuenta, porque ha venido a cambiar el juego por completo -a falta

de ver si finalmente no acaba deviniendo en un mero requisito procesal mas-.

Pues bien, con relacion al derecho de retracto, la implementacion de los MASC
revoluciona todo por completo. Debemos recordar que los derechos de retracto de
origen legal se deben interponer en un plazo muy limitado -9 dias naturales-, y,
actualmente, si presentamos una demanda en este plazo sin haber acudido a un

MASC, la demanda sera inadmitida a tramite.

Lo remarcable aqui, y que se debe tener en cuenta, es que ahora, en el momento en

que empieceacorrerel diesaquo del plazo de interposicion del derechode retracto,
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para cumplir con todos los requisitos de admisibilidad y procedibilidad, se debera
acudira un MASC de forma previaa la presentacion de la demanda. La solicitud

de un MASC por una de las partes suspende los plazos de caducidad, segun lo

dispuestoenelarticulo7.1dela L.O.1/2025. Estainterrupcion implicaque el plazo
dejara de correr una vez solicitado el MASC, y en el momento en que el MASC
llegue a su fin -en caso de no haber llegado a acuerdo las partes- el plazo se
reanudara en el punto en que se quedo. Esto funcionara asi ya que el plazo de
interposicién es de caducidad, en caso de que el plazo fuera de prescripcion, una

vez finalizado el MASC el plazo de prescripcion se reiniciaria al primer dia.

Por ello hay que tener muy por la mano el funcionamiento de los MASC, porque se
ha instaurado como un hito procesal mas a cumplir dentro de un procedimiento
judicial. Y, en especial, hay que tenerlo en consideracion en los derechos de
retracto, enlosque el plazo de interposicion esmuy breve, y un pasoen falso puede

provocar la caducidad de la accion.
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7. Propuestas de lege ferenda

Tras haber analizado en profundidad la institucion del derecho de retracto, se han
detectado varias consideraciones previstas en lalegislacion que dificultanen exceso
la aplicacién efectiva de la figura juridica estudiada. Es por ello por lo que se
proponen una serie de modificaciones, que, a mi juicio, harian que la institucion
pudieraaplicarse eficazmente,evitandotrabas legislativas que hacenque el derecho

de retracto sea muy dificil de aplicar.

Como principal propuesta de lege ferenda que se deberia implementar en la
legislacion vigente iria en relacién con el computo del dies a quo del plazo de
interposicion del instituto juridico. Como ya se ha estudiado en el presente trabajo,
el computo del dies a quo inicia desde el momento en que la operacion sujetaa
retracto sea inscrita en el Registro de la Propiedad, o desde el momento en que el
retrayente conoce con todo detalle las caracteristicas de la transmision del bien que

se pretende retraer.

Pues bien, empezar a computar el plazo de interposicion desde el momento en que
se inscribe la transmisidn en el Registro es totalmente incomprensible. Si bien es
cierto que el Registro de la Propiedad provoca que todo aquel bien que sea inscrito
disponga de una publicidad que es oponible frente a terceros de forma erga omnes,
es igual de cierto que una persona de a pie no revisa constantemente las
inscripciones que se registran. Ello hace que, en la gran mayoria de ocasiones, se
inscriba en el Registro la transmision sujeta a retracto, sin que tan siquiera el
retrayente conozca la existencia de dicha transmision durante el plazo de

interposicién -que ademas suele ser un plazo escasisimo-.

Asi las cosas, se propone una modificacion legislativa consistente en: (i) utilizar
como punto de partida del dies a quo Unicamente el momento de conocimiento
pleno de la transmision por parte del retrayente, (ii) ampliar el plazo de
interposicién en los supuestos en que se utilice como punto de partida la inscripcién
en el registro; o, en su defecto (iii) ampliar el plazo de interposicién en todos los

supuestos en que se prevea un plazo de interposicion de 9 dias naturales.
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Otra consideracion interesante seria computar los dias del plazo de interposicion
como dias habiles, cosa que permitiria que el retrayente dispusiera de un plazo méas

amplio, y, a su vez, no se necesitaria unamodificacidn tan sustancial de la norma.

Cabe recalcar que esta ampliacion, en mi opinién, no deberia de realizare en los
retractos de crédito por litigioso. Considero que, en esta tipologia de
procedimientos, el retrayente si que debe de estar pendiente de toda aquella
modificacion del curso registral que se pueda producir -méas aun en los supuestos

de créditos litigiosos derivados de créditos hipotecarios-

Asi las cosas, considero que toda aquella modificacion que pueda realizarse a la
institucion ha de ser con el objetivo de aumentar la probabilidad de estimacion de
las demandas presentadas, o de los MASC celebrados. Debemos recordar que el
principal objetivo del instituto juridico no es otro que equilibrar una relacién
juridica en la que una de las partes tiene una posicion mucho mas favorable que la
otra. Y sia la estrictainterpretacion que los tribunales otorgan, le afiadimos un texto
legislativo en el que el plazo de interposicion es muy dificil de ser cumplido, nos
encontramosen el contexto juridico actual, en el que lagran mayoriade retrayentes
no pueden acudir al derecho de retracto para encontrar una solucién a las

desigualdades ocurridas en sus diferentes negocios juridicos.

Por ello, todos los cambios que sufra la institucion deberan ser introducidos de
forma que favorezcan los intereses de la parte retrayente, ya que debemos recordar
que este fue el objetivo por el que nacio la institucién. En mi opinidn, la principal
reforma que se ha de implementar -como ya se ha mencionado-, ha de ser en

relacion con el computo del dies a quo del plazo de interposicidn de la institucion.

54

UAB

LemvardHat Autonamia
da BarsHona



8. Conclusiones
Tras haber llegado al final del estudio, se han podido obtener multitud de
conclusionestras haber analizado en profundidad la institucion del retracto, y en

general, los derechos de adquisicion preferente.

En primer lugar, la primera conclusion alcanzada es con a relacion a la
interpretacion que los tribunales dan a la institucion. Al inicio del estudio, podia
pensarse que los tribunales estaban cada vez mas abriendo la interpretacion que se
le daa la institucion del retracto, en aras de poder favorecer a la parte retrayente -

que suele ser la parte menos favorecida-.

Pues tras haber realizado la investigacion pertinente, he podido conocer que esto
realmente no es asi. El instituto juridico del retracto estd muy consagrado, por ello,
ha venido siendo interpretado por los Tribunales desde hace ya muchos afios. Los
juzgados y tribunales se dedican exclusivamente a interpretar y conceder o denegar
las acciones que se interponen, realizando unainterpretacion estrictay tasada, segin

lo dispuesto en la legislacién que sea de aplicacion.

Los tribunales no interpretan la institucion de formaabierta o extensivaen aras de
favorecer por razones de justicia material a los retrayentes, simplemente fijan unos
criterios, efectlan unainterpretacion tasada, e incluso se puede llegar a afirmar que

utilizan un criterio restrictivo.

El ordenamiento juridico espafiol dispone de una gran variedad de tipologias de
derechos de adquisicion preferente en general. Ello hace que la institucion del
retracto pueda alcanzar relevancia en muchos ambitos que competan al trafico
juridico, como las operaciones societarias, las transmisiones realizadas en el seno
de inmuebles en zonas urbanas, las ventas de fincas rusticas, todas aquellas
transmisiones en las que la Administracion puede verse involucrada, entre muchos
otros &mbitos en los que el retracto puede provocar que un procedimiento judicial,

o una multitud de ellos, den un giro de 360 grados.

También es interesante remarcar el debate doctrinal existente entre la naturaleza

que se le debe otorgar al derecho de retracto. Siendo defendido por unaparte de la

55

UAB

LemvardHat Autonamia
da BarsHona



doctrina que el derecho de retracto debe ser considerado como un derecho personal

y no real.

Tras lo analizado, parece claro que la doctrina mayoritaria se inclina por otorgar al
retracto una naturaleza real, por su estricta relacion con bienes que son susceptibles
de ser gravados con derechos reales, y por su estricta relacion con su inscribibilidad
en el Registro de la Propiedad, siendo en una gran multitud de ocasiones la
inscripcion en el Registro el punto de partida del dies a quo del plazo de
interposicidn de la institucion. Ademas de encontrarse regulada esta figura juridica
en Catalufia en el libro quinto del Codigo Civil Catalan, que Gnicamente regula
derechos reales, o de poder ser inscrito el derecho de retracto en el Registro de la
Propiedad, otorgandole asi a la institucion caracteristicas propias de los derechos
reales como la inmediatividad sobre el bien, o la oponibilidad erga omnes ante

terceros.

Estas consideraciones son las que provocan que la doctrina mayoritaria otorgue al
derecho de retracto una naturaleza real, siemprey cuando el derecho sea inscribible

-como suele ocurrir en la mayoria de las casuisticas-.

Hay que hacer mencion al impacto que la implementacién de la L.O. 1/2025 puede
suponeren lainstitucion. Como yase haafirmado, laimplementacion de los MASC
provocaun cambio de paradigmatotal. Siendo obligatorio acudiraun MASC previa
la interposicion de demanda, el impacto que supone en el computo del plazo de
interposicion de laaccidn esevidente, paralizéndoseel plazo de caducidad al iniciar
el MASC.

Tras la entrada en vigor de la L.O. 1/2025, ocurrida recientemente, todavia no
podemos vaticinar de forma exacta el impacto real que provocara. Por ello
deberemos estar muy atentos al impacto que la implementacion de los MASC
supondra, y deberemos estudiar también como la finalizacion sin acuerdo de un
MASC afectara en el computo del plazo de caducidad de interposicion de la accion
judicial, pudiendo sobrepasarse el plazo de caducidad en caso de no alcanzarse un

acuerdo mediante el MASC utilizado.
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Una de las reformas que el legislador deberia de cuestionarse es con relacion al
computo del dies a quo del plazo de interposicidn. Tras el estudio realizado, se ha
conocido que la institucion del retracto nacié con el objetivo de brindar a la parte
debil de la relacidn juridica una solucion a los abusos de poder que la parte
favorecidapudiera llevar a cabo. Conociendo esto, es del todo incoherente que el
plazo de interposicion sea tan breve en multitud de ocasiones, y, ademaés de ello,
sea computado desde el momento en que se inscribe la transmision en el Registro
de la Propiedad. Porello, el legislador debe plantearse seriamente unaremodelacion
del computo del plazo del dies a quo, iniciandose el plazo desde el momento de
conocimiento pleno de la transmisidn por el retrayente; o, por el contrario, debe el
legislador ampliar el plazo de caducidad -sobre todo en aquellos supuestos en que

se prevea un plazo de 9 dias naturales-

Habiendo finalizado el presente estudio, se puede afirmar que la institucién del
retracto es una institucion que produce efectos juridicos muy relevantes en toda
aquella coyuntura en que se pueda invocar. Es un instituto juridico que realmente
puede cambiar por completo el rumbo de cualquier negocio juridico. Esta capacidad
de dinamismo que el derecho de retracto otorga a las operaciones del trafico
juridico, se ve frenada en muchas ocasiones por dos consideraciones: la dificultad
de cumplir con todos los requisitos requeridos, en consonancia con la estricta

interpretacion que los jueces y magistrados brindan a la institucion.

Por ello, deberemos estar atentos a una posible reforma que el legislador pueda
introducir, con el objetivo de poder hacer de la figura juridica del retracto una
institucion méas accesible para todos y cada uno de los ciudadanos que puedan
ostentar la condicion de retrayentes.
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ANEXOS
Anexo |

En este primer anexo se adjuntan las diferentes unificaciones de criterios acordadas
por los colegios de profesionales y por los juzgados de primera instancia de los
diferentes partidos judiciales. Concretamente se adjuntan los criterios adoptados
por: el llustre Colegio Nacional de Letrados de la Administracion de Justiciay el
forum de Letrados de la Administracidn de Justicia de Barcelona, dado que son las
dosunificaciones de criterios que mejor recogen todos los criterios adoptadosy que

seran seguidos por los jueces de primerainstanciade todo el territorio nacional.

ILUSTRE COLEGIO NACIONAL DE LETRADOS DE LA
ADMINISTRACION DE JUSTICIA

lustre Colegio Nacional
de Letrados
de la Administracion de Justicia

Propuesta de unificacion de criterios sobre la incidencia de los MASC en la
jurisdiccion civil 02/04/2025

La Ley Organica 1/2025, de 2 de enero, de Medidas en materia de eficiencia del
Servicio Publico de Justicia (en adelante, LO 1/2025), incorpora los medios
adecuadosde solucion de controversias (en adelante, MASC) como un requisito de
procedibilidad en el ambito civil, con el propdésito de incentivar la resolucion
extrajudicial de conflictos, reducir la saturacion de los juzgados y promover
alternativas que descongestionen el sistema judicial. No obstante, su
implementacién ha dado lugar a interpretaciones divergentes entre los operadores
juridicos, incluyendo jueces, abogados y otros profesionales del derecho, lo que
genera incertidumbre y desigualdad en su aplicacién practica. Esta propuesta tiene

como objetivo principal establecer un marco normativo claro, uniforme y coherente
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que asegure la seguridad juridica, preserve el derecho fundamental de acceso a la
jurisdiccion y cumpla con los fines perseguidos por la reforma legislativa, tomando
como base los articulos 2 a 19 de la LO 1/2025, que regulan de manera detallada

este mecanismo.

1. Finalidad de los MASC en la LO 1/2025

Los MASC han sido concebidos con la intencion de disminuir significativamente
la litigiosidad en el ambito civil, promoviendo soluciones consensuadas entre las
partes que eviten la necesidad de recurrir a los tribunales y, al mismo tiempo,
aligerar la carga de trabajo que enfrentan los juzgados de esta jurisdiccion. Este
mecanismo buscano solo resolver conflictos de maneramasrapiday eficiente, sino
también fomentar una cultura de dialogo, negociaciony entendimiento mutuo entre
los litigantes, contribuyendo a una justicia mas accesible y menos adversarial.
Ademas, la introduccion de los MASC refleja un cambio de paradigma hacia un
modelo de resolucion de conflictos que prioriza la autonomia de las partes y la

desjudicializacién de controversias de menor complejidad.

2. Naturaleza del requisito de procedibilidad

El articulo 5.1 de la LO 1/2025 establece los MASC como una condicion previa e
ineludible para poder acceder a la via judicial en el orden civil, salvo en los casos
expresamente exceptuados por la propia norma, lo que los configura como un filtro
procesal de caracter obligatorio. Este requisito implica que las partes deben intentar,
de buena fe, una solucion extrajudicial antes de presentar una demanda,
transformando el acceso a los tribunales en un recurso subsidiario que solo puede
utilizarse tras agotar esta via previa. Laobligatoriedad de este paso procesal subraya
su importancia como herramienta parareducir el volumen de asuntos que ingresan
al sistema judicial, garantizando que solo lleguen a juicio aquellos casos en los que

la negociacion haya sido infructuosa.

3. Ambito general de aplicacion

El requisito de procedibilidad de los MASC se extiende a los procesos declarativos
regulados en el Libro Il de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LEC), que incluyen

demandas de caracter ordinario y verbal, asi como a los procesos especiales
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contemplados en el Libro 1V, abarcando una amplia variedad de materias civiles
como las relacionadas con el derecho de familia, la propiedad, los arrendamientos
y los contratos en general. Este amplio espectro de aplicacion refleja la intencion
del legislador de generalizar el uso de los MASC como un mecanismo transversal
en el orden civil, afectando tanto a conflictos de naturaleza patrimonial como a
aquellos con implicaciones personales o familiares. La inclusion de estas areas
busca garantizar que la mayoria de las controversias civiles pasen por un intento de
resolucién extrajudicial antes de judicializarse.

4. Procesos de familia incluidos

En el &mbito del derecho de familia, los MASC se aplican a procedimientos como
la separacion, el divorcio, la nulidad matrimonial y las medidas paterno-filiales,
abarcando no solo las pretensiones principales —como la disolucién del vinculo
matrimonial o la guarda y custodia— sino también las medidas accesorias, tales
como el uso de la vivienda familiar o la pension alimenticia. Este enfoque amplio
asegura que los conflictos familiares, que a menudo implican un alto componente
emocional, puedan resolverse de manera dialogada, evitando la confrontacion
judicial innecesaria. La obligatoriedad de los MASC en estos casos busca proteger
los intereses de todas las partes, especialmente de los menores involucrados,

promoviendo acuerdos que reflejen un consenso razonable.
5. Excepciones al requisito

El articulo 5.3 de la LO 1/2025 excluye del requisito de procedibilidad de los
MASC ciertos procedimientos especificos, comoaquellos relacionados conla tutela
de derechos fundamentales, las medidas cautelares previstas en el articulo 158 del
Codigo Civil, la adopcion de medidas judiciales de apoyo a personas con
discapacidad, los procesos de filiacion, la sustraccién internacional de menores, el
juicio cambiario y los procedimientos sumarios de recuperacién de posesion. Estas
excepciones se justifican por la urgencia, la gravedad o la naturaleza especial de los
derechosenjuego, que requierenunarespuesta judicial inmediata sin lademora que
implicaria un intento previo de negociacion. La delimitacion clara de estas

excepciones garantiza que el acceso a la justicia no se vea comprometido en
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situaciones donde el tiempo o la proteccion de derechos esenciales son factores

criticos.

6. Medidas provisionales previas

Elarticulo 771 delaLEC, queregulalas medidas provisionales previasen el &mbito
de familia, también exige un intento previo de MASC debido a su caracter
autébnomo y diferenciado de las medidas cautelares previas contempladas en otros
contextos procesales. Estas medidas, que pueden incluir decisiones sobre la guarda
de menores o el uso de la vivienda conyugal antes del proceso principal, deben ir
precedidas de un esfuerzo de negociacién extrajudicial, salvo en casos de urgencia
extrema. Esta exigencia refuerza la coherencia del sistema, asegurando que incluso
las resoluciones provisionales se beneficien de un intento de acuerdo previo,

siempre que las circunstancias lo permitan.

7. Homologacion judicial en familia

En los asuntos de familia, los acuerdos alcanzados a través de los MASC deben
someterse a un proceso de homologacion judicial para garantizar que respeten el
interés superior del menor, el orden publico y los derechos fundamentales de todas
las partes involucradas. Este control judicial no solo valida la legalidad del acuerdo,
sino que también asegura que las soluciones consensuadas sean equitativas y
viables a largo plazo, especialmente en contextos donde existen menores o
situaciones de vulnerabilidad. La homologacion actia como una salvaguarda
esencial, integrando la autonomia de las partes con la supervision judicial necesaria

en este tipo de materias.

8. Efecto de la omision del MASC

La falta de un intento previo de MASC antes de presentar la demanda constituye un
defecto procesal insubsanable que conlleva la inadmision automatica del
procedimiento, sin posibilidad de correccidn posterior. Esta consecuencia estricta
subraya la naturaleza imperativa del requisito por su caracter de institucion de orden
publico y busca disuadir a las partes de eludir la via extrajudicial de manera

injustificada. La inadmision tiene como finalidad ultima reforzar la importancia de
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los MASC como paso obligatorio, asegurando que solo lleguen a los tribunales los

casos en los que la negociacién haya fracasado de manera demostrable.

9. Plazos de negociacion incompatibles

Los plazos establecidos en el articulo 10.4 de la LO 1/2025 —30 dias para que el
requerido rechace la propuesta o tres meses sin alcanzar un acuerdo— no son
compatibles con el plazo de subsanacion de 10 dias previsto en el articulo 231 de
la LEC para defectos procesales generales, lo que justifica la inadmision inmediata
en caso de omision del MASC. Esta discordancia temporal refleja la especificidad
del requisito de procedibilidad y la imposibilidad de encajarlo en los mecanismos
ordinarios de correccion procesal. En consecuencia, la norma prioriza la exigencia
del intento previo sobre la flexibilidad de los plazos judiciales tradicionales,

consolidando su caracter esencial.

10. Defectos formales en la acreditacion

Cuando el intento de MASC se haya realizado pero la documentacion presentada
sea incompleta o presente defectos formales, se otorga al demandante un plazo de
cinco dias habiles para subsanar dichoserrores técnicos, como la falta de un acuse
de recibo o la omisidn de fechas especificas. Esta oportunidad de correccion busca
equilibrar larigidez del requisito con el principio de acceso a la justicia, permitiendo
que fallosmenoresno impidanelavance del proceso. Sinembargo, esta flexibilidad
se limita a cuestiones formales, manteniendo la exigencia de que el intento haya

sido real y efectivo.

11. Urgencia en medidas provisionales

En situaciones de urgencia reguladas por el articulo 771.2 de la LEC, como
violencia familiar o riesgo inminente para los menores, el juez puede adoptar
medidas provisionales inmediatas sin exigir un intento previo de MASC,
priorizando la proteccion de los afectados. No obstante, una vez superada la
emergencia, el requisito de procedibilidad sigue siendo aplicable al proceso
principal, asegurando que la via extrajudicial se intente antes de la resolucion
definitiva. Esta doble regulacion garantiza un equilibrio entre la celeridad en casos

criticos y el cumplimiento del espiritu de la reforma.
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12. Medios para acreditar el intento

El articulo 10 de la LO 1/2025 exige que el intento de MASC se acredite mediante
prueba documental fehaciente, preferentemente a través de medios como el
burofax, el requerimiento notarial o el correo certificado con acuse de recibo, que
ofrecen certeza sobre el envio y la recepcion, debiendo existir una intencién de
evitar el litigio por parte del empresario demandante. Estos métodos garantizan que
el esfuerzo de negociacion sea verificable y objetivo, evitando controversias sobre
su existencia o alcance. La eleccion de estos instrumentos refleja la necesidad de

claridad y formalidad en un requisito que condiciona el acceso a la via judicial.
13. Principio pro actione en la acreditacion

El principio pro actione asegura que el acceso a la justicia no quede supeditado a la
colaboracion o respuesta del requerido, permitiendo que se consideren suficientes
losesfuerzosrazonables del demandante paraacreditar el intento de MASC, incluso
si no hay contestacion. Ello protege a la parte activa de posibles maniobras
obstruccionistas y refuerzala idea de que el cumplimiento del requisito depende de
la iniciativa del actor, no de la voluntad del contrario. Asi, se evita que el sistema
se vuelva excesivamente rigido o dependiente de factores externos al control del

demandante.
14. Esfuerzo razonable del demandante

Se presume que el requisito de procedibilidad queda cumplido si el demandante
realiza al menos dos intentos documentados de contacto mediante medios distintos,
como burofax, correo electrénico o SMS, salvo que el requerido demuestre lo
contrario con pruebasolida. Esta regla establece un estandar objetivo de diligencia,
facilitando la evaluacion judicial y evitando interpretaciones subjetivas sobre el
esfuerzorealizado. Laflexibilidaden los medios aceptados refleja laadaptacion del
sistema a las realidades modernas de comunicacion, manteniendo un equilibrio

entre rigor y practicidad.

15. Uso del correo electrénico
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El correo electrénico se considera un medio valido para acreditar el intento de
MASC siempre que las partes lo hayan pactado previamente como canal habitual
de comunicacion o lo hayan utilizado de manera reiterada, con un minimo de tres
intercambios en los seis meses anteriores al conflicto. Esta condicion asegura que
el uso del email sea consensual y habitual, evitando su empleo arbitrario o
improvisado. La aceptacion del correo electronico como herramienta valida
moderniza el procedimientoy lo alinea con las dinamicas actuales de interaccion
entre las partes.

16. Prueba del envio por email

Para acreditar el intento mediante correo electronico, basta con presentar el
justificante de envio generado por el sistemay, si esta disponible, una respuesta del
destinatario que confirme la recepcion del mensaje. En ausencia de respuesta, el
demandante debe complementar la prueba con elementos adicionales, como
capturas de pantalla, confirmaciones de lectura o testimonios que evidencien la
entregaefectiva. Esta exigenciabuscagarantizar lafiabilidaddel medio electronico,

equilibrando su flexibilidad con la necesidad de certeza procesal.

17. Confidencialidad como principio

Elarticulo 9 de la LO 1/2025 consagra la confidencialidad como un principio rector
de las negociaciones en el marco de los MASC, limitando su uso en el proceso
judicial a datos objetivos —como fechas o medios empleados— sin permitir la
revelacion del contenido detallado de las conversaciones. Este enfoque protege la
privacidad de las partes y fomenta un ambiente de confianzadurante la negociacion,
evitando que las propuestas o concesiones realizadas se utilicen en su contra
posteriormente. La confidencialidad refuerza el carécter extrajudicial del

mecanismo, alinedndolo con su finalidad desjudicializadora.

18. Excepciones a la confidencialidad

La confidencialidad puede levantarse excepcionalmente en tres supuestos
contemplados en el articulo 9.2: cuando las partes hayan pactado la dispensa de
dicha obligacion, cuando lo solicite un juez de la jurisdiccion penal, cuando sea

necesario proteger el interés superior del menor, garantizar el orden publico o
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resolver sobre la imposicion de costas procesales tras el juicio. Estas excepciones
responden a la necesidad de priorizar valores superiores o garantizar la equidad del
proceso, pero su aplicacion debe ser restrictiva y estar plenamente justificada. Asi,
se mantiene un equilibrio entre la proteccion de las negociaciones y las exigencias

de justicia en casos especificos.

19. Valoracidn judicial limitada

La evaluacion delintento de MASC se circunscribe a verificar su existencia formal,
la respuesta del requerido y su eventual coincidencia con la sentencia dictada, sin
queeljuezpuedaindagaren losdetalles o el contenido de las negociaciones previas.
Esta limitacién asegura que el control judicial sea objetivoy no invada la esfera de
confidencialidad de las partes, respetando el espiritu del mecanismo extrajudicial.
La valoracion se centra en aspectos formales y estructurales, evitando cualquier

analisis sustantivo que desvirtle la autonomiadel proceso de negociacion.

20. Negativa a documentar el intento

Si el requerido se niega a firmar el documento acreditativo del intento de MASC
previsto en el articulo 10.2, el demandante puede probar el esfuerzo realizado
mediante respuestas parciales del contrario —como correos 0 mensajes—
acompafadas de una declaracion expresa en la demanda. Esta alternativa protege al
actor frente a actitudes obstructivas y garantiza que el requisito no se convierta en
una barrera insalvable por la falta de cooperacion. La flexibilidad en la prueba

refuerza el acceso a la justicia sin menoscabar la obligatoriedad del intento previo.

21. Mala fe en la negativa a participar en el MASC

La negativa injustificada o sistemética del requerido a participar en el MASC o0 a
documentar el intento se considera una actuacion de mala fe, lo que puede derivar
en sanciones como la imposicion de costas procesales o medidas por abuso del
servicio de justicia, conforme al articulo 7.4 de la LO 1/2025. Esta consecuencia
busca disuadir comportamientos dilatorios o desleales que frustren el propdsito del
mecanismo, promoviendo una actitud colaborativaentre las partes. La sancion por
malafeactda como unincentivo adicional paracumplirde buenafe conelrequisito

de procedibilidad.
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22. Oferta vinculante confidencial

La oferta vinculante confidencial regulada en el articulo 17 de la LO 1/2025 puede
ser revocada por el oferente antes de su aceptacion por la otra parte, y su rechazo
expreso o elsilencio trasun plazo de 30 dias se consideran suficientes para acreditar
el cumplimiento del requisito de MASC. Esta modalidad ofrece una herramienta
practica y flexible para iniciar la negociacién, permitiendo a las partes explorar
soluciones sin comprometerse de manera definitiva hasta alcanzar un acuerdo. Su
disefio fomenta la agilidad en el proceso y asegura que el intento sea verificable sin

necesidad de prolongar innecesariamente las tratativas.

23. Contenido de la propuesta inicial

La propuestainicialde MASC debe identificar claramente a las partes involucradas,
describir de manera especifica el conflicto objeto de la controversia e incluir una
invitacion expresa a negociar, sin que sea necesario detallar soluciones concretas,
renuncias o aspectos exhaustivos del asunto. Este contenido minimo garantiza que
el requerido comprenda el alcance de la solicitud y pueda responder de manera
informada, facilitando el inicio del dialogo. La simplicidad de la propuesta inicial
busca hacer el proceso accesible y evitar formalismos excesivos que puedan

desincentivar su uso.

24. Flexibilidad en el objeto

Se deben aceptar descripciones genéricas, pero suficientemente claras del conflicto
en la propuesta inicial, como “impago derivado de un contrato” o “disputa por
arrendamiento”, rechazando aquellas que resulten vagas, confusas 0
incomprensibles por falta de concrecién. Esta flexibilidad permite adaptar el
requisito a la diversidad de situaciones civiles, sin imponer un nivel de detalle que
dificulte su cumplimiento. Sin embargo, la exigencia de un minimo de claridad
protege contra intentos superficiales 0 meramente formales que no reflejen un

esfuerzo real de negociacion.

25. Demandas contra ignorados ocupantes

En procedimientos como desahucios por ocupacion en precario o acciones de tutela

de posesion, el requisito de MASC no resulta exigible debido a la imposibilidad
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practica de identificar o localizar al requerido, lo que haria inviable cualquier
intento de negociacion previa. Esta excepcion reconoce las limitaciones inherentes
a ciertos conflictos y evita imponer una carga desproporcionada al demandante en
casos de ocupantes desconocidos. La inaplicabilidad del MASC en estas
circunstancias asegura que el acceso a la justicia no se vea obstaculizado por

factores fuera del control de las partes.

26. Pruebas en demandas contra ignorados

En los casos en que el MASC no aplica por tratarse de demandas contra ignorados,
el demandante debe presentar unadeclaracion responsable quedetalle los esfuerzos
realizados para identificar al requerido, acompafiada de pruebas minimas como
denuncias policiales, actas notariales o certificados registrales. Estas exigencias
garantizan que la excepcién no se utilice de manera abusiva y que podamos
disponer de elementos objetivos para valorar la procedencia de la demanda. La
combinacion de declaracion y pruebas refuerza la seriedad del proceso,

manteniendo un estandar de diligencia razonable.

27. Reconvenciones y litisconsorcios pasivos en procesos monitorios

El requisito de procedibilidad del MASC no se exige en las reconvenciones ni en
los supuestos de litisconsorcio pasivo en procedimientos monitorios, dado que su
imposicion generaria una duplicidad procesal innecesaria y contravendria los
principios de economia procesal y la judicializacion previa del conflicto, sin
perjuicio de la facultad de derivacion a negociacion del articulo 19.5de la LEC. En
estos casos, el proceso ya estd en marcha, y afadir una obligacion adicional de
negociacion retrasaria la resolucion sin aportar beneficios significativos. Esta
excepcion optimiza el uso de losrecursos judiciales y respeta la dinamica propia de

estos procedimientos.

28. Asistencia juridica gratuita

La solicitud de asistencia juridica gratuita suspende los plazos establecidos para la
negociacion del MASC hasta que se designe un letrado de oficio, con un limite
maximo de 30 dias habiles desde la presentacion de la solicitud, garantizando que

los demandantes con menos recursos no vean comprometido su acceso a la justicia.
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Esta medida protege la igualdad de armas procesales y evita que la falta de
representacion legal inmediata penalice a las partes vulnerables. La suspension
temporal armoniza el derecho de defensa con la obligatoriedad del requisito

extrajudicial.

29. Conducta y costas procesales

El rechazo injustificado o la pasividad deliberada de una parte durante el intento de
MASC pueden justificar la imposicion de costas procesales por mala fe, conforme
a los articulos 394 y 395 de la LEC, como medida para sancionar actitudes que
obstaculicen la finalidad del mecanismo. Esta consecuencia incentiva la
participacion activa y honesta en la negociacion, disuadiendo estrategias dilatorias
o desleales que afecten la eficiencia del sistema. La vinculacion entre conducta y
costas refuerza la seriedad del requisito y promueve una cultura de buena fe

procesal.

30. Descripcién en la demanda

El articulo 399.3 de la LEC exige que la demanda incluya unadescripcion sucinta
pero clara del intento de MASC, detallando las fechasen que se realizd, los medios
empleados para contactar al requerido y los resultados obtenidos, sin entrar en el
contenido de las negociaciones. Esta obligacidn asegura que se pueda verificar el
cumplimiento del requisito de procedibilidad de manera rapida y obijetiva,
manteniendo la confidencialidad de las tratativas. La brevedad y precision en la
exposicion facilitan la agilidad procesal sin imponer cargas excesivas al

demandante.

31. Allanamiento tras rechazo del intento de MASC

Si una parte se allanaa la demanda tras haber rechazado un intento razonable de
MASC, se le impondran las costas procesales si se acredita que su negativa inicial
obedecié a una estrategia dilatoria 0 a un intento de prolongar innecesariamente el
conflicto. Esta regla castiga comportamientos que contradigan el espiritu de la
reformay protege a la parte que actud de buena fe desde el inicio. La imposicion
de costas en estos casos refuerza la importancia de tomar en serio la fase

extrajudicial y evita abusos procesales.
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32. Equilibrio entre eficiencia y derechos

El conjunto de estos criterios busca armonizar la eficiencia del sistema judicial,
reduciendo la carga de los tribunales, con el derecho fundamental de acceso a la
jurisdiccion, evitando interpretaciones excesivamente rigidas que lo restrinjan o
demasiado laxas que desvirtien el proposito de los MASC. EIl equilibrio entre
ambos principios garantiza que la reforma cumpla su objetivo de desjudicializacion
sin sacrificar las garantias procesales esenciales. Este enfoque pragmatico y

equilibrado responde a las necesidades practicas del sistemay a los derechos de los
litigantes.

2 de abril de 2025

La Comision de Estudios e Informes

Enlace al documento oficial: https://letradosdejusticia.esivp-
content/uploads/2025/04/Propuesta-unificacion-de-criterios-MASC-LO-1-25-
CEI-CNLAJ.pdf
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CRITERIOS DE UNIFICACION DE ACTUACION DE LOS LAJ DE BARCELONA ANTE LA

INTRODUCCION DEL REQUISITO DE PROCEDIBILIDAD POR LA LO 1/2025 (MEDIO ADECUADO
DE RESOLUCION DE CONTROVERSIAS, MASC)

FORUM DE UNIFICACION DE CRITERIOS EN RELACION CON LOS
MASC COMO REQUISITO DE PROCEDIBILIDAD ESTABLECIDO EN
LA LO 1/2025.

LETRADOS DE LA ADMINISTRACION DE JUSTICIA DE BARCELONA
CAPITAL Y PROVINCIA.

Celebrado férum de unificacion de criterios de los Letrados de la administracion de
justicia destinados en los Juzgados de Primera Instancia de la provincia de
Barcelona en la jurisdiccion civil, los dias 20 y 21 de marzo de 2025, fueron

adoptados los siguientes criterios:

IDEAS PREVIAS: Informacién a la ciudadania / Formacion a los profesionales:
Para que el cambio de paradigma que recoge la ley se difunda entre profesionales y
ciudadanos es necesaria divulgacion. Por ello se acuerda realizar sugerencia al
Departament de Justicia para adopte las medidas que considere oportunas para
realizar la informacién a la ciudadania y formacion a los profesionales sobre el

preceptivo requisito de procedibilidad introducido por la Ley organica 1/2025.

Servicio de Conciliaciones: Se sugiere la creaciébn de un Servicio de
Conciliaciones con LAJ especializados y con la formacidn adecuada para realizar
la previaactividad negociadora cuando se implementen los Tribunales de Instancia.
Se sugiere modificacion de las normas de reparto de forma que cuando se alcance
acuerdo en conciliacion, se cubraun turno de reparto de procedimiento contencioso.
Si recae en el mismo juzgado en que esté destinado el LAJ que celebrd la

conciliacion, existe deber de abstencion del LAJ.

REQUISITO DE PROCEDIBILIDAD

Ambito de aplicacion. Conforme a lo dispuesto en el articulo 5 LO 1/2025 es

necesario actividad negociadora previa a la via judicial en todos los procesos
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declarativos del libro Il y en los procesos especiales del libro IV LEC, con las

excepciones previstasen la ley.

No se considera necesario el cumplimiento del requisito de procedibilidad en los
casos de:

-interposicién de demanda reconvencional, por estar ya abierta la via judicial.

-interposicion de demanda de procedimiento ordinario por oposicién en el
procedimiento monitorio, puesto que ya se ha debido cumplir con carécter previo a
la solicitud de este.

-interposicién de demanda de procedimiento ordinario o transformacion en juicio
verbal por oposicion en el procedimiento monitorio europeo, puesto que esta
eximido el procedimiento inicial, y, en consecuencia, también las actuaciones
posteriores. Se considera que si es necesario el cumplimiento del requisito de
procedibilidad en el caso de interposicion de demanda con solicitud de medidas

cautelares coetaneas, puesto que estas no estan excluidas.

Procedimientos de familia: Solo se exigira el cumplimiento de un MASC en los
casos en que comience el procedimiento como medidas previas y se presente
posterior demandade procedimiento contencioso en el plazo de 30 dias. Conforme
al articulo 4 es posible su aplicacién a los efectos y medidas previstos en los

articulos 102 y 103 CC, sin perjuicio de lahomologacion del acuerdo alcanzado.

Si en la demanda de medidas provisionales previas se incluye alguna cautelar del
articulo 158 CC se daréa cuenta al Juez conforme a lo dispuesto en el art. 771.2 2°
par. LEC. El articulo 5.2.b) LO excepcionala adopcion de medidasdel articulo 158
CC. En estos casos no es necesario presentar documento acreditativo de haber
acudido a la actividad negociadora previa. Si no se aprecian circunstancias del
articulo 158 CC, se dictara diligencia de ordenacion en base al articulo 254 LEC

reconduciendo el procedimiento a medidas previas, con exigencia de MASC.

Acreditacion documental de fecha, recepcion y acceso al contenido:
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a) Medios que se aceptan de acreditacion: notificacion positiva Mail certificado
(buromail) Burofax Correo ordinario certificado, siempre que conste el contenido

de lo enviado
Correo electronico, siempre que conste la recepciony el contenido de lo enviado.
Acta notarial

Medio pactado: si las partes han pactado comunicarse por un medio electrdnico se

admite, o si es un correo electrénico en que ha intervenido un 3° de confianza.
Excluidos: No se aceptaran conversaciones whats-app, teléfono, o0 SMS.
b) Medios que se aceptan de acreditacién: notificacién negativa.

Declaracionresponsable de la parte de laimposibilidad de llevara cabo laactividad
negociadora previa a la via judicial por desconocer el domicilio de la parte
demandadao el medio por el que puede ser requerido. (art. 264.4 LEC) El uso de
esta declaracion ha de estar reservado a casos de absoluto desconocimiento. Si del
contexto de la demanda se deduce un domicilio conocido, se solicitara subsanacion
de acreditacion del MASC.

Se considera conveniente que se presente declaracion responsable de imposibilidad
en los siguientes casos: -siunade las partes se niega a firmar el documento conjunto
acreditativo después de la negociacion. -si no se puede acreditar la entrega de la
solicitud de negociacidn (por falta de recepcion efectiva, fecha y/o accesibilidad a
contenido). -si el destinatario se niega a recibirla. Se hade tener en cuenta si hay un
lugar para notificaciones previsto legalmente, en arrendamientos o propiedad

horizontal, o un domicilio o medio pactado.

Se considera necesario el control de la coincidencia del medio de comunicacion
elegido para remitir la solicitud de negociacion del MASC, con el medio acordado
en el contrato entre las partes en conflicto para las comunicaciones derivadas del
mismo. No se considera conveniente admitir la solicitud de auxilio judicial para
averiguacion del domicilio y posterior intento de negociacion cuando se presente

demanda con declaracion responsable de la parte de la imposibilidad de llevar a

77



cabo la actividad negociadora previa a la via judicial, por desconocer el domicilio
de la parte demandadao el medio porelque puede serrequerido. En tal caso, puesto
que no ha sido posible llevar a cabo la actividad negociadora previa, se considera
que, admitida la demanda, y realizada la averiguacion, una vez constatado el
emplazamiento positivo de la parte demandada, se podra plantear a las partes la

posibilidad de derivar el litigio a un MASC conforme prevé el articulo 19.5 LEC.
¢) Documento firmado por tercero neutral.

La conciliacién privada cabe ante ejercientes del colegio de la abogacia, procura,
graduados sociales, economistas, notariado o registradores de la propiedad o
cualquier otro colegio reconocido legalmente. Se considera necesaria la
comprobacién del nimero de colegiado del profesional actuante en alguno de los

colegios que indica la ley.

Control de descripcion, identidad de objeto y buena fe. Ha de constar en la

demanda la descripcién del proceso de negociacion llevado a cabo o su

imposibilidad (art. 399.3 LEC). Ha de existir identidad entre el objeto del MASC

y el objeto del proceso (art. 5.1 LO). El precepto indica que pueden variar

pretensiones, por lo que solo se podra examinar de forma general en base a la
descripcion realizada. En el caso de la oferta vinculante confidencial, no es posible
examinar el contenido, puesto que la confidencialidad existe hasta el tramite de
impugnacion de la tasacion de costas (art. 245.5 LEC). La identidad se debe
entender también subjetiva, los sujetos que han intervenido en el MASC han de
coincidir con los del procedimiento contencioso posterior. El control de legalidad
por el LAJ del MASC como requisito de procedibilidad exige unavaloracion de la
conducta de las partes previa al procedimiento en la consecucién de una solucién

negociada, con la necesaria acreditacion de la buena fe.

En caso de que el documento acreditativo de la actividad negociadora previa
firmado por las partes no contenga la declaracion responsable de haber acudido de
buena fe, se considera defecto subsanable conforme al art. 231 LEC. En caso de
que no se haya podido iniciar la negociacién, para poder objetivar la valoracion de

la buena fe, atenderemos a que se pueda apreciar una verdadera voluntad
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negociadora en la solicitud remitida (objeto de la controversia, propuesta de
solucion...) y en la descripcion del intento que se realice en la demanda.
Subsanacién. EI cumplimiento del requisito de procedibilidad establecido en el

articulo 5 LO 1/2025 ha de ser anterior a la presentacion a la demanda.

Cuando no conste en la demanda la descripcion de la actividad negociadora
realizada, se dara cuenta al magistrado/a para decidir sobre su admision (art.403
LEC). Es un defecto subsanable, conforme a lo previsto en el art. 231 LEC, la
acreditacion documental insuficiente o defectuosa de haberse intentado el MASC
previo (art. 264.4 LEC). No se considera admisible que el demandante comunique
que inicia la negociacion durante el plazo de subsanacion del articulo 231 LEC, y
solicite para ello la suspension del procedimiento conforme al articulo 19 LEC.
Tampoco se admitiria que el demandante pidaampliacion del plazo de subsanacion
de la demanda hasta los 30 dias y cumpla el requisito de procedibilidad en ese

intervalo.

CONCILIACION ANTE LAJ COMO MASC La conciliacion ante el LAJ como
MASC debe adaptarse a la LO 1/2025 en lo que la Ley de Jurisdiccion Voluntaria

no regule. Solicitud. Se controlara que la solicitud exprese sucintamente, pero con
la necesaria claridad el contenido de la discrepancia objeto de la conciliacion
(art.15.3 LO). En su caso, se solicitara subsanacion. No se considera admisible que,
en la demanda con declaracion responsable de imposibilidad, se solicite
simultdneamente conciliacion ante el LAJ como MASC. En tal caso, una vez
averiguado el domicilio, y emplazada la parte demandada, se podra plantear a las
partes la posibilidad de derivar el litigio a un MASC conforme prevé el art. 19.5
LEC. Citacidn. Intervinientes. La citacion informara a las partes de que al acto de
conciliacion deberan asistir las partes, personalmente si se trata de personas fisicas,
y el representante legal o persona con facultad paratransigir, si se trata de personas
juridicas (art.6 Ley Mediacién, por analogia).
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También se admitira como interviniente en el acto de conciliacion a un procurador
con poder especial. La citacion al conciliado, ademaés, advertira de los efectos de no

acudir al acto sin justa causa:
-Que se considerara cumplido el requisito de procedibilidad (art.10.3 LO);

-Que, sise iniciaraun proceso judicial conel mismo objeto que el de la conciliacion,
se tendrad en consideracion la colaboracion de las partes respecto a la solucion
consensuada y el eventual abuso del servicio publico de Justicia al pronunciarse

sobre las costas 0 en su tasacion (arts. 7.4 LOy 394 LEC).

Acto de conciliacion. Son funciones del LAJ como persona conciliadora: Poner de
manifiesto a las partes las dimensiones extrajuridicas de la controversiay las
ventajas que pueden obtenerse si se alcanza un acuerdo razonable. Formular
directamente a las partes posibles soluciones e invitarlas a que formulen posibles
propuestas de solucion que construyan un eficaz acuerdo comun (art.16 LO): Lo
acordado no debe ser contrario a la ley, a la buenafe, ni al orden publico (art.4 LO).
En el caso de que las partes comuniquen que han llegado a un acuerdo, y se aprecie
que no sea conforme con la jurisprudencia aplicable a la controversia, (p.e.
contratos con clausulas que puedan considerarse abusivas), la conciliacion

terminara sin avenencia.

Documento acreditativo del intento de MASC. A los efectos de acreditar la
celebracién de la conciliacion como MASC, en el acta y/o en el decreto de
finalizacion sin acuerdo, deberé hacerse constar especificamente el objeto de la
controversiay ladeclaracion de que las partes han intervenido de buenafe (arts. 5.1
y 10.3LO). Grabacion. Lagrabacion completadelacto de conciliacién puede entrar
en contradiccion con la creacidn de un espacio seguro, comodo y confidencial en el
que las partes puedan conseguir un acuerdo. Por ello, se considera conveniente o
bien que la grabacion registre, tnicamente, el acuerdo o el resultado sin avenencia,
0 bien que la grabacion quede sin publicidad para las partes hasta el momento

procesal en que se alce la confidencialidad.

Conciliacién en familia: El articulo 139.2 de la Ley de Jurisdiccién Voluntaria

indica que no se admitiran a tramite las peticiones de conciliacidn en los juicios en
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que esten interesados los menores. Si se formula peticion, se darad cuenta para
resolver sobre admisién. Si se admitiera a trdmite, y se alcanzase acuerdo, la

resolucion final sera auto de homologacion de acuerdo.

TASACION E IMPUGNACION DE COSTAS En la tasacion de costas, los

gastos generados por un tercero o experto independiente en el MASC se podran

repercutir como suplidos, presentada la factura correspondiente. Si se alega
exencidén en el pago de costas por haber rehusado el contrario al MASC (art.394.4
LEC), se tramitara como incidente del art.245 bis LEC de exoneracién o
moderacion de costas. En el incidente de solicitud de exoneracioén o moderacion de
costas, si no se acompafia la documentacion sobre la propuesta realizada junto con
la impugnacion, se solicitara subsanacion. Tras el Auto del art. 245 bis LEC no
resulta necesario practicar nueva tasacion de costas ajustada a los parametros del
Auto del Juez. En el incidente de impugnacion de la tasacién de costas por
indebidas, se tendran en cuenta las partidas incluidas por el Juez en su Auto, y la
impugnacién realizada, para determinar si queda objeto de impugnacion. En el
incidente de impugnacion de la tasacidn de costas por excesivas, posterior al Auto
del Juez que fija el porcentaje de abono, procederaenviar al ICAB testimonio del
Auto, de la tasacion de costasy de la impugnacion realizada, a fin de que pueda

emitir dictamen.

Enlace al documento oficial:
https://www.icab.es/export/sites/icab/.galleries/documents-
noticies/CONCLUSIONES-FORUM-MASC-LAJ-BARCELONA.pdf
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Anexo |1

En este segundo anexo se adjunta un formulario de demanda interponiendo una
accion de retracto, en aras de poder ejemplificar las consideraciones que se deben
probar para que la accion de retracto pueda prosperar. En este caso, se adjunta un
formulario de demanda de retracto arrendaticio regulado en los articulos 25 y ss. de
la LAU.

Este modelo ha sido extraido de la base de datos TIRANT ONLINE, habiéndose
hecho las pertinentes modificaciones, manteniendo la base del formulario extraido.
Se adjunta el enlace a la base de datos arriba referenciada, mediante URL:

https://prime.tirant.com/es/

AL TRIBUNAL DE INSTANCIA DE XXXX, SECCION CIVIL nimero x

XXX, Procurador de los Tribunales y de D./Dfia., [DEMANDANTE], mayor de
edad, con domicilio en [DOMICILIO_DEMANDANTE], segun acredito mediante
copia de escritura de poder o certificado digital de apoderamiento apud acta,
comparezco ante el Tribunal bajo la direccion letrada de
D/Diia., [ABOGADO_DEMANDANTE], colegiado/a n.° XXX del Ilustre Colegio
de XXX,y DIGO:

Que formulo DEMANDA DE JUICIO ORDINARIO
DE RETRACTO ARRENDATICIO URBANO, al amparo de lo previsto por
el art. 249.1. 7° LEC, en el ejercicio de la accion consagrada por el art. 25 LAU
en relacion también con el articulo 31 de la LAU, contra D./Dfia., XXX con

domicilio en XXX, ello sobre la base de los siguientes:
HECHOS

PRIMERO. - Del contrato de arrendamiento y la finca arrendada.
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Mi mandante y D/Dia [ARRENDADOR] suscribieron,
el [DIA_CONTRATO_ARRIENDO] de [MES_CONTRATO_ARRIENDO] de [
ANO_CONTRATO_ARRIENDO] contrato de arrendamiento de finca urbana para
uso de vivienda/distinto de vivienda sobre la siguiente finca sita en la
C/ [DIRECCION_FINCA].

Los datos registrales de la finca son los siguientes:

Finca URBANA n°[NUMERO_FINCA]inscrita en el Registro de
Propiedad [REGISTRO_PROPIEDAD] Tomo [TOMO] Libro [LIBRO],
Folio [FOLIO] Idufir/CRU

Acompafiamos, como Documentos n° [NUMERO_DOCUMENTO] contrato de

arrendamiento celebrado entre las partes, ostentando mi patrocinado la condicion

de arrendatario.

SEGUNDQO. - De la venta de la finca arrendada/cuotas dominicales sobre la

finca.

La finca/cuota dominical arrendada ha sido vendida por el arrendador
al demandado [COMPRADOR] en fecha [FECHA_VENTA]. habiendo tenido
conocimiento de esta por la notificacion efectuada por este Gltimo, en los términos

previstos por la legislacion arrendaticia.

TERCERO. - Sobre el proceso de negociacion previo y medios de solucion de

controversias

(Este apartado es obligatorio desde la entrada en vigor de la L.O. 1/2025 que
exige acudir a u MASC de forma previa a la interposicion de la demanda)

La parte actora manifiesta que, previo a la presentacion de la presente demanda, se
llevaron a cabo diversos esfuerzos de negociacién con la parte demandada, con el
objetivo de cumplir el requisito de procedibilidad, y resolver la controversia de

manera amistosa y extrajudicial. Dichas negociaciones se desarrollaron en
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cumplimiento de los principios de buena fe, con la intencion de alcanzar una

solucion satisfactoria.
Entre las acciones realizadas, se incluyen:

e Intercambio de comunicaciones formales mediante correspondenciaescrita,
en fechas [FECHAS_COMUNICACIONES], en las cuales esta parte
expreso su disposicion paradialogar y propuso alternativas de solucion.

o Participacion en reuniones llevadas a cabo los
dias [FECHAS _REUNIONES], cuyos objetivos fueron buscar una

conciliacion respecto de las diferencias planteadas.
. - Oferta vinculante confidencial

Esta parte, con animo de dar solucion a la controversia, y tras las varias
comunicaciones formales llevadas a cabo, formul6 una oferta vinculante
confidencial a la parte contraria, en fecha [FECHA_OFERTA], consistente
en [DETALLES _OFERTA].

Esta oferta ha sido rechazada [0 no aceptada] totalmente, en el plazo de un mes

establecido por la ley, lo que nos hallevado a ejercitar la accion presente.
A los anteriores hechos son de aplicacién los siguientes:

FUNDAMENTOS DE DERECHO

JURIDICO PROCESALES
PRIMERO. - JURISDICCION Y COMPETENCIA.

Es competente la Jurisdiccion Civil, a tenor de los articulos 21 de la Ley Organica
del Poder Judicial y 36 de la LEC.

La competencia objetiva corresponde al Tribunal al que me dirijo conformea lo

establecido en el articulo 45 de la LEC, y la territorial, igualmente a este Tribunal,
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en virtud de lo dispuesto en el articulo 52.1. 1° de la LEC, al ser el lugar en que

radica la finca reclamada.

Declarala STS de 14 de septiembre de 2016 que "Lo caracteristico de laaccién real
es que proporciona al titular de un derecho de tal clase la facultad de dirigirse

judicialmente, y de maneradirecta, al bien o la cosa que es objeto de su derecho".
SEGUNDO. - LEGITIMACION ACTIVA.
Esta legitimado activamente mi patrocinado por ser la parte arrendataria.

La legitimacion activa, por tanto, y el derecho de retracto legal, deriva, por
ministerio de la ley, de la condicidn de arrendatario de la finca transmitida.

TERCERO. - LEGITIMACION PASIVA,

La legitimacidn pasiva en el presente litigio corresponde a la parte demandada por
ser tercer adquirente de la finca arrendada/cuotas indivisas.

Las demandas de retracto legal, entre ellas la de tipo arrendaticio, para su correcta
constitucion juridico procesal, se deben dirigir exclusivamente contra el comprador
retraido no ostentando legitimacion pasiva ad causam el transmitente, sin perjuicio

de su intervencion voluntaria.

En este sentido se ha pronunciado la doctrina del Tribunal Supremo, proclamando,
en STS de 11 de mayo de 1992 (y anteriormente en STS 11 mayo 1965), vigente en
la actualidad, que "La accion de retracto ha de dirigirse necesariamente contra el
comprador, que es quien, si triunfa, va a sufrir la subrogacion en su posicion de
parte en el contrato en favordel retrayente. De ahi que éste no necesite demandar al
vendedor también para que la relacion procesal se constituya debidamente, como
tendria que suceder si el retracto supusiese la resolucion del contrato de venta con
recuperacion del dominio por el enajenante siendo éste quien habria de transmitir

al retrayente.”
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Afirma igualmente la STS 669/2000, de 27 de junio, que "en la accion
de retracto no es preciso demandar al transmitente; el retracto es el derecho sobre
unacosa, que permite adquirirla en caso de que se haya transmitido a un tercero y
opera después del contrato y de la transmision, eliminando ésta para producir la
adquisicion por el retrayente. Por tanto, el transmitente queda fuera de la accion

de retracto".

CUARTO. - CAPACIDAD PARA SER PARTE Y CAPACIDAD PARA
COMPARECER EN JUICIO.

De conformidad con lo previsto por los arts. 6 y 7 LEC, mi patrocinado disponey
goza de capacidad para ser parte y capacidad para comparecer en juicio, estando en

el pleno ejercicio de sus derechos civiles.
QUINTO. - POSTULACION.

Mi patrocinadointervieneen el presente procedimiento con representacionprocesal
otorgadaafavordel Procurador de los Tribunalesidentificado en el encabezamiento
y bajo la direccion y asistencia técnica del Letrado firmante. Todo ello en
cumplimiento de lo establecido por los arts. 23.1y 31.1 LEC.

SEXTO. - PROCEDIMIENTO.

De conformidad con lo dispuesto por el art. 250.1. 7°, se sustanciaran por los
tramites del juicio ordinario, por razon de la materia, las demandas "que ejerciten

unaaccion de retracto de cualquier tipo™.
SEPTIMO. - CUANTIA.

La cuantia litigiosa en las demandas de retracto viene determinada, no por el valor
de las fincas objeto de la pretension, sino por el precio de la transmision. Asi lo
declarala STS de 3 de abril de 1998.
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De conformidad con lo dispuesto por el art. 251.28, y con dicta doctrina, se fija la
cuantia en la cantidad de [CUANTIA]. cantidad satisfecha por el

comprador demandado.

OCTAVO. -PLAZO

De conformidad con el art. 25.3 LAU: “3. En el caso a que se refiere el apartado
anterior, podréa el arrendatario ejercitar el derecho de retracto, con sujeciona lo
dispuesto en el articulo 1.518 del Codigo Civil, cuando no se le hubiese hecho la
notificacion prevenida o se hubiese omitido en ella cualquiera de los requisitos
exigidos, asi como cuando resultase inferior el precio efectivo de la compraventa
0 menos onerosas sus restantes condiciones esenciales. El derecho de retracto
caducard a los treinta dias naturales, contados desde el siguiente a la notificacion
que en forma fehaciente deberd hacer el adquirente al arrendatario de las
condiciones esenciales en que se efectud la compraventa, mediante entrega de
copia de la escritura o documento en que fuere formalizada. La demanda se
interpone dentro del plazo de caducidad prescrito por el articulo citado, antes de los
treinta dias naturales siguientesa la notificacion del hechode la venta efectuada por
el comprador, lo que tuvo lugar, con traslado del contrato integro de compraventa,
el dia de[DIA_NOTIFICACION] de [MES_NOTIFICACION], una vez va

habiéndose realizado la transmision.

NOVENO. - REQUISITOS FORMALES: APARIENCIA DE BUEN
DERECHO E INNECESARIDAD DE CONSIGNACION DEL PRECIO DE
LA VENTA.

El art. 266.2° LEC establece que a la demanda de retracto habrade acompafiarse:

"Los documentos que constituyanun principio de pruebadel titulo en que se funden
las demandas de retracto y, cuando la consignacion del precio se exija por ley o por
contrato, el documento que acredite haber consignado, si fuere conocido, el precio
de la cosa objeto de retracto o haberse constituido caucion que garantice la

consignacion en cuanto el precio se conociere."
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En cuanto a lapruebaindiciariadeltitulo constitutivo del derecho de arrendamiento
de mi patrocinado, hemos aportado, no la prueba, sino la acreditacion plena del
titulo, mediante el correspondiente contrato de arrendamiento, que reune los
requisitos esenciales parasu validez ex art. 1261 CC, siendo un contrato consensual

sin requisito de forma especial ad solemnitatem (1278y 1258 CC).

Todo ello crea la apariencia de buen derecho exigida legalmente por el citado

precepto sobre el fundamento o causa juridica del retracto ejercitado.

En cuanto a la consignacion del precio, a pesar de ser requisito de admisibilidad de
la demanda, la doctrina del Tribunal Constitucional, en virtud del principio pro
actione y del derecho fundamental a la tutela judicial efectiva, ha suavizado dicho
presupuesto, desde la LEC de 1881, impidiendo que se conviertaen una condicion
de riguroso e inexcusable cumplimiento y permitiendo su flexible aplicacién (STC
145/1998).

Asi, de forma rotunda, declarael Tribunal Constitucional en STC 127/2008, de 27
de octubre, que "Pero, como dijimos en la STC 144/2004, de 13 de septiembre (FJ
4), tal inferencia se sustenta en una confusion entre, de un lado, la consignacion o
la constitucidn de caucion como requisito procesal para la admision a tramite de
la demanda de retracto al que se refiere el art. 266.3 de la vigente LEC y, de otro
lado, el reembolso al comprador del precio de laventay de los gastos derivados que
impone el art. 1518 CC (y el art. 90.2 LAR), no como requisito para la admision a
tramite de la demanda, sino como requisito sustantivo para el ejercicio del derecho
de retracto esto es, una vez obtenida sentencia estimatoria del mismo. Por tanto, no
es posible sustentar la inadmisién de la demanda en el art. 266.3 LEC pues, como
resulta del tenor literal del precepto, se condiciona la consignacion a que se exija

por ley o contrato, supuestos que no se dan en este caso".

Respaldando la innecesaridad de la consignacion del precio de la venta, tras la
promulgacién de la LEC 2000, se pronuncian expresamente, entre otras, SSAP
Granada, Secc. 3.2, 3 de marzo de 2004, Badajoz, Secc. 1.2, 18 de febrero de 2003,
A Corufia, de 10 de abril de 2007, Tenerife,de 11 de julio de 2017 y Murcia, de 5

de febrero de 2019, entre otras.
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En caso de consignarse el precio de la venta y gastos, invocar la STS 1031/2008,
de 4 de noviembre:

"La obligacion de consignar el precio dentro del plazo legal para interponer
la demanda de retracto es requisito esencial paraque puedadarse curso a la misma
y ha de cumplirse estricta e inexcusablemente para el ejercicio de la accion, de tal
forma que cuando se omite, no estamos ante un defecto procesal por inobservancia
de un formalismo mas 0 menos riguroso o una mera irregularidad sino ante la
elusién de un presupuesto basico de la eventual adquisicion, mediante el retracto,
de la finca que constituye su objeto, como es poner a la inmediata disposicion de la
parte demandada el precio previamente abonado a su transmitente, de tal forma que
una persona que no cumple este presupuesto, no puede ni debe beneficiarse de un
derecho preferente de adquisicion legalmente establecido (SSTS 27 septiembre de
1994; 15 de abril de 1998; 25 de febrero de 2000y 19 de octubre de 2005, entre

otras)."

DECIMO. - CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS DE
PROCEDIBILIDAD.

La presente demanda cumple con los requisitos de procedibilidad exigidos por
el art. 264.4°y art. 399.3de la LEC, asi como con lo dispuestoen el art. 5 de la Ley
Orgénica 1/2025, de 2 de enero, de medidas en materia de eficiencia del Servicio
Publico de Justicia.

DECIMO PRIMERO. - CONDENA EN COSTAS.

Las costas deberan imponerse al demandado en caso de Sentencia condenatoria, al
amparo de lo contemplado por el art. 394.1 LEC.
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FUNDAMENTOS DE DERECHO

JURIDICO MATERIALES

PRIMERO. - Delretracto arrendaticio urbano; Finalidad e inexigibilidad de
inscripcion registral para su eficacia frente a terceros. Excepcion del art. 34 LH;

Aplicacion articulo 37 Ley Hipotecaria.

El art. 25 de la LAU de 1994 vigente a la fecha del contrato, en sus dos primeros
apartados, instaura a favor del arrendatario, frente a la venta de la finca arrendada,
derechos de tanteo y retracto, in rie aliena, de adquisicién preferente, con el

siguiente texto:

"En caso de venta de la vivienda arrendada, tendra el arrendatario derecho de
adquisicion preferente sobre la misma, en las condiciones previstas en los

apartados siguientes.

2. El arrendatario podréaejercitar un derecho de tanteo sobre la finca arrendada
en un plazo de treinta dias naturales, a contar desde el siguiente en que se le
notifique en forma fehaciente la decision de vender la finca arrendada, el precio y

las demas condiciones esencialesde la transmision.

Los efectos de la notificacion prevenida en el parrafo anterior caducaran a los
ciento ochenta dias naturales siguientes a la misma.

3. En el caso a que se refiere el apartado anterior, podra el arrendatario ejercitar
el derecho de retracto, con sujecion a lo dispuesto en el articulo 1518 del Codigo
Civil, cuando no se le hubiese hecho la notificacion prevenida o se hubiese omitido
en ella cualquiera de los requisitos exigidos, asi como cuando resultase inferior el
precio efectivo de la compraventa 0 menos onerosas sus restantes condiciones
esenciales. El derecho de retracto caducaraa los treinta dias naturales, contados
desde el siguiente a la notificacion que en forma fehaciente debera hacer el

adquirente al arrendatario de las condiciones esenciales en que se efectud la
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compraventa, mediante entrega de copia de la escritura o documento en que fuere

formalizada".

Habiéndose omitido por el propietario la notificacion prevenida/resultando inferior
el precio de la venta 0 menos onerosas sus condiciones esenciales y, fracasado, por
tanto, ante la negativa del vendedor, el derecho de tanteo, se ejercita
el retracto legal. Asi, como sefialan laSSTS de 17 junio de.1960y 3 marzo de 1995,
tanteo y retracto no son dos derechos distintos sino dos fases distintas de un mismo
derecho, el derecho de adquisicion preferente, 0 dos oportunidades para su

ejercicio.

Sobre su finalidad, el Tribunal Supremo, en vetusta pero ilustrativa STS de 9 de
junio de 1969, sefiala que "el acceso a la propiedad por medio
del retracto arrendaticio es un privilegio que la Ley especial concede
exclusivamente alarrendatario con el fin de dar seguridad y permanencia al disfrute
de la vivienda o local de negocio como medio Unico de satisfacer la necesidad

inexcusable de su hogar familiar o de la sede de sus actividades lucrativas".

Como declara la Sentencia de 94/2008, de 4 febrero, el retracto legal "puede ser
definido como el derecho que por ministerio de la ley tienen ciertas personasy en
determinadas situaciones para adquirir la cosa que fue objeto de un contrato de
compraventa, subrogdndose en el lugar del comprador". Es un limite al derecho de
propiedad, en cuanto impone al propietario una restriccion a su libre disponibilidad
y supone, en términos de la citada Sentencia, "una venta forzosa por parte del

comprador al retrayente".

Se trata, por tanto, de un derecho real sobre cosa ajena, con fuerza erga omnesy
oponible frente a cualquier tercer adquirente de un bien arrendado, aun reuniendo
el comprador las condiciones del art. 34 LH. La limitacion del ius disponendi
derivada del retracto, constituye una carga real e imperativa de naturaleza publica,
instituida por ministerio de la ley, que no precisa de inscripcién registral para su
eficacia frente a terceros. La funcion que de ordinario desempefia el sistema

registral en el trafico juridico frente a terceros la desempefia la propia Ley.
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Habiéndose suprimido por Real Decreto 7/2019, de 1 marzo de 2019, el art. 7.2
LAU, que consagraba la inoponibilidad del arriendo no inscrito frente a terceros,
con evidente reflejo en losarts. 13 y 14 LAU, y siguiendo las prescripciones
del Codigo Civil,art. 37 LHy doctrina del Tribunal Supremo, que configuran
el retracto como una carga publica ex lege oponible a terceros sin necesidad de
inscripcion registral, queda fuera de toda duda la fuerza de los derechos de
adquisicion preferente del art. 25 LAU, frente a tercer adquirente, al margen de la

legislacion hipotecaria.

El Tribunal Supremo ha destacado en diversas ocasiones esta especialidad
del retracto afirmando que: "La accidn de retracto, a tenor del art. 37 de la Ley
Hipotecaria, se da contra tercero, aun no constando en el Registro la causa de
resolucion” (STS 24 de junio de 1954)

Resulta paradigmatica sobre la doctrina del Tribunal Supremo a STS de 27 de
septiembre de 1962 al proclamar que "El retracto legal integra una delimitacion o
restriccion de las facultades dominicales estatuidas por la ley que opera al margen
o fueradelcomercio o traficode lostitulares de aquel derecho, de caracter absoluto,
que en su juego autonomo se desenvuelve fuera del ambito de la legislacion
hipotecaria con unapublicidad impuesta por la misma ley que lo crea, y de ahi que
en su numero tercero admite que puedan prosperar las demandas de retracto legal
en los casos y términos que las leyes civiles establecen aun frente a terceros que
hayan inscrito los titulos de sus respectivos derechos conforme a los preceptos de
la propia ley hipotecaria, es decir, que en estos supuestos no opera el art. 34 de la

Ley Hipotecaria".

Esta excepcion a los principios de fe publica registral e inoponibilidad de lo no
inscrito, consagrados, respectivamente, por los arts. 34 y 32 LH se encuentra

establecida por el art. 37 LH que dispone textualmente lo siguiente:

"Las acciones rescisorias, revocatorias y resolutorias no se daran contra tercero que
haya inscrito los titulos de sus respectivos derechos conforme alo prevenidoen esta

Ley.
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Se exceptian de la regla contenida en el parrafo anterior: las de retracto legal, en
los casos y términos que las leyes establecen™.

La actual Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica se pronuncia en la
misma linea, afirmando en la Resolucion de 30 de abril de 2003 que "El art. 37 de
la Ley Hipotecaria establece que el retracto se da frente a todo tercer adquirente,
aunque no conste en el Registro la causa de resolucion del derecho y, en
consecuencia, enervael principio de fides publicay las enérgicas defensasque la
inscripcidn lleva consigo para todo titular inscrito que retna los requisitos del art.
34"

SEGUNDO. - Cumplimiento de los requisitos exigidos.

Los requisitos sustantivos para el éxito de la pretensién, estatuidos en modo claro
por el art.25 LAU y derivados asimismo de copiosa jurisprudencia recaida (STS
738/2010, de 8 de noviembre y 450/2012, de 11 de julio) son, en suma, los
siguientes: a) condicion de arrendatario y ocupante de la vivienda del retrayente al
tiempo de su ejercicio, b) venta publica o privada consumada por concurrencia de
titulo y traditio, c) ejercicio en plazo, d) reembolso cantidades fijadas por el art.
1518 CC, e) prestacion no personalisimadel comprador, f) identidad objetiva entre

la finca vendida y sujeta a retracto.

Comprobemos sucintamente el cumplimiento de todos y cada uno de ellos:

a) Condicion de arrendatario y ocupante de la vivienda del retrayente.

Es necesario que el retrayente, al tiempo del ejercicio judicial del retracto, ostente
la doble condicion de arrendatario y poseedor real de la finca arrendada. Ambas

cualidades concurrenen la posicidn juridica de mi patrocinado.

Afirmala STS de 12 junio 2002 que "No es suficiente la condicién de arrendatario
para el ejercicio del derecho de retracto, pues requiere y exige asimismo la
ocupacion efectiva del inmueble arrendado. La exigencia no solo del titulo de

arrendatario en el retrayente, sino la real ocupacion del objeto locativo aparece
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mantenida por la jurisprudencia de esta Sala, ya desde la Ley de Arrendamientos
de 1946 (sentenciade 18 de diciembre de 1959)".

En cuanto a los limites temporales del retracto en perspectiva con la duracion del
arrendamiento, lo relevante es que el contrato esté vigente en el momento en que se
ejercita el derecho de tanteo o en el caso de retracto, en el momento en que se
formaliza la compraventa (por todas, SAP Las Palmas, Sec. 3. 218/2006, de 18 de
mayo y SAP Malaga, Sec. 5.2, 66/2002, de 31 de enero).

b) Venta consumada por concurrencia de titulo y modo.

Declara la STS 724/2013, de 18 de noviembre de forma extraordinariamente
precisa que "el conocimiento de la compraventa consumada, con todos sus detalles,

da lugar al comienzo del plazo de caducidad™.

La venta se encuentra totalmente consumada antes del ejercicio del derecho, siendo
dicha venta fuente del retracto, sin la cual no se produce el nacimiento de éste,
concurriendo titulo y modo, siendo titulo el contrato de compraventa aportado y
traditio instrumental el otorgamiento de escritura publica, conlos efectostraslativos
del dominio del art. 1462 CC.

Sobre este particular la STS 198/2009, de 18 de marzo, a propdsito del momento
en que se consuma la venta con nacimiento simultaneo del derecho
de retracto legal, afirma que "el hecho determinante del nacimiento del derecho y
del comienzo del plazo para ejercitar la accion es la venta entendida como acto de
enajenacion o traslativo de dominio, esto es, entendida como venta consumaday no

meramente perfeccionada".

En igual direccion, la STS de 14 de noviembre de 2002 declara que "lo relevante a
efectosde determinar cuando naceel derechode retracto y cuando puedeejercitarse
laaccidn por el retrayente es que la adquisicion de lo comprado notiene lugar sino
cuando a ese titulo se le une el modo o tradicion consistente en la entrega de la cosa
delvendedoral comprador (en nuestrosistema, hasta el momentoen que se produce

la entrega de la cosa, el contrato s6lo produce efectos de indole obligacional entre
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las partes), incluso de forma simbolica --traditio ficta-- con otorgamiento de

escritura publica segun el articulo 1462.2° del Codigo Civil"

c) Ejercicio del retracto en el plazo de caducidad de treinta dias del art. 25
LAU.

La demanda se ha ejercitado en plazo, como consta acreditado en los hechos.

Establece la STS 198/2009 citada, sobre el conocimiento de la venta, lo siguiente:

"Requiriéndose al efectoun conocimientocompleto, cumplido y cabal, que abarque
no sélo el hecho de la venta, sino también la noticia exacta de todos los extremos
de la transmisidn, como precio, condiciones esenciales de la venta, modalidades de
pago, etc. pues solamente en tal caso el titular del retracto puede disponer de
elementos de juicio suficientes para decidir sobre la conveniencia o no de ejercitar
la accion”. En idéntico sentido se pronuncia la Sentencia de 14 de noviembre de
2002, con base ambas en la STS de 8 de junio de 1965.

Asimismo, y en particular sobre el retracto arrendaticio urbano, la STS de 30 de
septiembre de 2007, destaca que el dia inicial o dies a quo del computo del plazo
"esta supeditado al conocimiento completo, cumplidoy cabal que abarque no sélo
el del hecho de la transmision, sino también de todos los extremosy condiciones
esencialesde lamisma; conocimientoque puede venir por lanotificacionfehaciente
de la venta que prevé el precepto o por cualquier otro medio, si bien en este ultimo
caso sera preciso determinar (siendo una cuestion de hecho, y, por tanto de prueba)
en el pleito en qué momento el arrendatario hatenido conocimiento cumplido de la

realizacién de la venta"

d) Reembolso de las cantidades fijadas por el art. 1518 CC

El art. 1518 CC, aplicable por remision del art. 1525 CC, sefiala que "El vendedor
no podré hacer uso del derecho de retracto sin reembolsar al comprador el precio
de la venta, y ademas 1.° Los gastos del contrato y cualquier otro pago legitimo

hecho para la venta. 2.° Los gastos necesarios y Utiles hechos en la cosa vendida.
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En relacién con el reembolso del precio de la venta, como presupuesto parael éxito
delejercicio del derecho de retracto legal, debe prevalecer, en el caso que nos atafie,
el precio efectivamente satisfecho sobre el precio escriturado. Asi, la STS 30 de
marzo de 1995 declara que "el retracto ha de realizarse por el precario real y
verdadero en que fue vendida la fincay no por el simulado e inferior que se hizo
constar en la escritura publicade venta (Ss. de 16 de mayo de 1956, 25 de mayo de
1973, 20 de mayo de 1981, 12 de junio de 1984, 14 de marzo de 1985, 19 de junio
de 1986, 20 de septiembre de 1988, entre otras)".

Todos los gastos seran oportunamente cubiertos de dictarse Sentencia estimatoria
en la correspondiente escritura publica. Asi, la STC 12/1992 declara que dichos
gastos seran reembolsados "en el momento del otorgamiento de la escritura
correspondiente”.

e) Contraprestacién del comprador no personalisima y fungible que puede ser

reembolsada por el retrayente. Posibilidad de subrogacion subjetiva.

Las prestaciones asumidas por el comprador retraido en el contrato de compraventa
son, por su naturaleza dineraria, no personalisima y fungible, susceptibles de
individualizaciony subrogacién en la posicion juridica de mi patrocinado, como
exige la STS 153/2020, de 5 de marzo de 2020.

f) Identidad objetiva entre la finca vendida y sujeta a retracto.
Dicho requisito ha quedado acreditado sobradamente con la documental aportada.

SUPLICO AL TRIBUNAL.: Que, teniendo por presentada esta demanda con los
documentos que se acompafia, tenga por interpuesta en tiempo vy
forma DEMANDA DE JUICIO ORDINARIO
DE RETRACTO ARRENDATICIO URBANO contra D [DEMANDADOQO] en
relacion a la finca descrita en el hecho primero de la demanda y, tras los tramites
pertinentes, previo emplazamiento al demandado, dicte en su dia Sentencia por la
que se declare haber lugar AL DERECHO DE RETRACTO A FAVOR DE Ml
PATROCINADO en relacion a la finca
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n° [NUMERO_FINCA] [DETALLES_FINCA]..y se condene a
D [DEMANDADO]. a pasar por dicha declaracion, otorgando escritura publica de
venta del bien retraido con reembolso del precio y demas gastos que se declareny
apercibimiento de que en caso contrario se otorgara escritura publica de oficio o

resolucion de adjudicacion en fase de ejecucion.

SUPLICO AL TRIBUNAL: Tenga por hecha la anterior manifestacion a los

efectos oportunos.

OTROSI DIGO PRIMERO: que de acuerdo con la Ley 10/2012, de 20 de
noviembre, y las Ordenes de desarrollo, acompario justificante de autoliquidacion
del Modelo 696 correspondiente a la Tasa por el ejercicio de la potestad
jurisdiccional en los 6rdenes civil, por lo que SOLICITO AL TRIBUNAL, que

tenga por cumplimentado el pago de la tasa judicial.

SUPLICO AL TRIBUNAL: Tenga por hecha la anterior manifestacion a los
efectos oportunos.

OTROSI DIGO SEGUNDO: Que de acuerdo con el art. 399.1 LEC, se consigna
los siguientes medios electrénicos de comunicacion con mi mandante: direccion de
correo electronico [CORREO_ELECTRONICO_DEMANDANTE], N.° de
teléfono mévil [TELEFONO_MOVIL_DEMANDANTE], Por lo que, SOLICITO
AL TRIBUNAL, que tenga por hechala manifestacion anterior, la admita y provea

en consecuencia.

SUPLICO AL TRIBUNAL: Tenga por hecha la anterior manifestacion a los

efectos oportunos.
En [LUGAR_FECHA]

Firma del Letrado / Firma del Procurador
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