
Los derechos de adquisición preferente: 
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1. OBSERVACIONES GE­
NERALES: RETRACTO 
LEGAL, RETRACTO CON­
VENCIONAL 

El cjcrciciodc un derecho dc tantco o 
de retracto. (con ex.c1usión de los regula­
dos en la~ leyes arrcndmic ias. que no van 
a ser objelo de estud io en c.\le II"3bajo). 
respecto de una cosa que "a a ser enaje­
nada a través de un procedí miento ejecu­
tiYo, ha sido estudiado por ciertos aUlo­
res, pudiendo encontrar, como vere mos 
u cülllínuación. lx>slu ras a favor de su 
ndmibibilidad y en contra. I 

Es necesario en primer lugar dislin­
guir entrc el derecho de relracto legal y 
el re tracto convencíon:II , pues el r¿~ i ­

meo a aplicar en uno y otro caso son 
bien disti ntos. 

En el de r el rncto nacido de pacto . 
será necesario, para que pueda producir 
erectos en el proceso ele ejecución, que 
se encuentre inscri to en el Rcgi"tro de 
la Propiedad.1 

El titular de este derecho de retroven­
ta inscrito en el Registro. no lÍene racul­
tad para imerferir en la transmisión. ni 
puede subrogarse en el lugar del 

rematante por el mismo precio que pagó. 
aunque sí podrá dentro del plazo estable-

GRACIA LUQL:E TORRES 
lJnher-.lIL,d de Córdob.1. 

1\0 <;c pl:¡nle:¡ 1:11 di< l"U, ión. eUlUl· 
ti ... cq:uno:. en pr;;::""1lda de Un.1 su-
h..' .... a ju.tlc la l \ 'PI untar1ll. El eJercí-
du del dc reclll.l (1(- ~ dqui,idón pre:­
!ereme en c,le caso C$ pcrfcct.:lIl1cn­
le 1}OS1"1e-. d¡¡dll ln O:luip:trnclñn quc 
a lodo'i lus cfcctoo. Crc<:I1hl., que l:. .. i.s­
le cnI!'e eSla c!a..~c de :ru[,;¡stn. y 1'1 
conlr:UO de cOUlpra\-cnla. En elo te 
SCllttdO <;c pronullci:1 COCA I'A YE­
RAS. 1'1·1 . • llmlrQ ) [tIGre" (uu["I6n 

SQ("j;!l de: 1.1 pmpiC(L1d ) cO!n¡~ 
cm 3utllUÓmjpt" . l>ubhcaClOfles tlcl 
Reat Cok1:io ok EsP:U\.l. EdilOl'"ial 
Comcla Z:mLgolll ButuJIIIl. 1988. 
Págs. 62}' 63. ni nfinnllr que 1:. ~I­
\);l~t~. como nClluc iu. l iCi te ilpli\1,l(t 
como ~ rnh¡ to ni<\len:l1 de los clero­

cho~ de :ItKlui.,ición prc: r ... -rt: llIc. 

; Sohn: la opomhLh;L1ri del derecho 
tic ro;:lrat.1n ~""I I ~CJII.·1OC).:l1 frenle al 

refllll:!nt\!. plll~dc ~CN: ARJ\N tJA 
RODRíGUEZ. R ... RL1rnctO con 
ycncjoo·ll· Icm¡uulCu'jll Q3S1\A! y 
'¡m,dl! Gil Ii!> 1uba51 L) jlltl!cj,uc. 

An.1lnrí!\'~ y M ereoch , '!JIre cgro_ 

¡mu.o:nlG y SlJh¡hlA i uo..lici~ 1 Estudio 
a p mOOsjhl de b scnlcllgjl del T S 
Ik: 3de marzu de 1995». AOC. 1996. 

10010 XLI X. Pág~. SM5 }' ~~. Niega 

la Srua ~~llt opolllbiidad. por ser un 
dcrcx:ho que 0per:1 sólo en el 5mbi[o 

de la ool i g:k-¡on~~, c ;'U"(.'dclldoJ del 

car!iclcr rt!.1t. 
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! Senleoe!:1 de l.' AT de Oviedo de 
11 de mur,o tic l%.l, RGD. 10 1110 

1965. Vol. 1. P4S'. !ti y 86. 

, 1...'1. Ley LXX de TUfO. cOIlc\'''1c al 
p~n~'llI c m{¡s ccre:lnO s.1ur l.1 CMa 
vendi,l:\ IIt l p:tll'imollio. p.-,r elllf..:­
I."i ol."n que ~c \ cntl icr.:: en :llmoocrL1 
pública. :ltllkJue6ta tenga IlIg:tf por 
orden de \.aJ II~l lcla. J cblcndo<occnn­
tar el pl:110 pm ~u ej.::rcicjv. 9 días 
u..·~dc la uprohaclóll del rcnl :U~. y 
con la obli¡;:ld óu mmás de 1)llgar 
ni rem:alllnl' · l!l~ Cf>SI:lS que so.: h: ha­
yan eall~3Clo. 

• BARI)ER CM~ CA.l\10. R. ~ 
lnelo gePIJlid p ... Edilori :ll Mool'::­
e;:ot\'o M:uJrid 199I.Pii8. 1.!6:ElulI . 
XVI del Fllem de 1'I11J3 Navarr;¡. Olor­
g,I .. 1 rClrnclo fallli liru- en loo b i":l1e~ 

o.:jeculado, en j Uicio. e..~la h lcC lénlto­

se un pl:llO. ~ Cf"lI1 I.1f des¡]c 111 ~:i~'I,' u ­

clón rc¡1! del decreto. L., Ley LJ .te 
1M ConO!S de PAmp1(oo.1 de 1766 in­
tl it:u quc ha tle COInpclllfSl! el pl:\7.o 
«\Oc la cll.·l.cifln de los bÍ(-nes. 

• RODRIOUEZ MA. RTíN . C . .!d&. 
o:eltq d,; IllDlen v de relr>!'l" Era. 

' )c \ lk dc.$I'ºQlti?ueión 
R"' lo egnm!Oíln v modo de eic:n:j­
lado Ds:! OltnKlQ c)lablcd¡lq (·11 la 
ley di- I'Pilili[}.,\ci6n fQrLnsa I~ 
sa d.' lIlil j¡\¡¡o:1 pUhl jYl \' fmun e ll 

gue !lrI" <'jCTt;'Ia!'SC:o.. Re, I.J. sce­
cifm doclrinal. 1816. tOIllU XLIII. 
Págs. 288 U ]0]. 

• An. 9 de 1:1 Ley 15dcjunidd.: 1866. 
·,En lru. cnajcni!¡;ionc_ que \'cri fique 
el EsL.1eto de la pan.: que le COfTes· 
ponda ("11 fille,e; cu~o tI .... mil1lu se h." 
!te dlvididu tenclr.i el derecho de mn­
t.;.'O el c!'llIdl.l<.'ilu: y ~i flleren vari o~. 

el qlle lo ~¡;., ete 111.1)'or porción, p:a.­
c;.1ndo ell casu oc' 110 ej (,'fl' it:trIIJ al in­
IIk'dilllo IXIfI.i Ollem. Este derecho se 
rt."C lamam dentru de ],~ nueve dí:1S 
s i gu ie n l e~ tll ¡¡Clu de l rem;\(c. ante 
cualquiera dc los J!l1.g;lclos 'lite h:l­
yan il1lcrycnido en la . uba~ t 'I"" 

J l(!~ pn .. b lcm.L' que en la rrnetlC1\ 
surgicron :11 ejerci tar el derecho de 
retr.)(lo. 111i,>,6 ~'(JIIS IgO 1:1 aprol'oaci(in 
de una Real orden de l3 de ngv:ito 
de 1868. en In se o?S(;.lbb:iemll lo~ 

rt."quisilns de '" ejucicio. (dcbia d..: 
b !l~ aJ,e en Ul1 lílUlo an:crior a 1:\ SU· 
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cido ejercilar Sil derecho. contra quien en 
ese momenlO rc.,sulte ser dueño de la fin­
ca. siendo de apl icnción a la relro\'enla 
las condiciones (Iue el! ~u día se hubie­
ron 1l:IClado. y no las de la suba~t a . 

Por el conlrario, si eslamos anle tln 

derecho de retraclo legal. su titular si 
Icndr:.í el derecho íI subrogílrse en la po. 
sición del rCOlnl;UHe de 1 ... SUb¡¡stíl, 

La Sentencia de la Audiencia Terri­
toria l de Oviedo de 1I de marzo de 
1964). al rcsolver sobre la [Xl~ibi 1idad 
dc ejercitar la acción de relraelll legal. 
por pan\! del ejeculado en un procedi­
m ien lo de apremio, estudia las diferen­
cias de l rCITaCIO legal y convencionnl 

. señalando. quc no e~ procedenlc cstn 

acción en los lérminos e.~presados por 
parte de l ej ccLLlado. cuyos bienes fue­
ron vendidos en pública suba~la. Olor­
gándose por el Juez el1 su suslitución la 
corre~pondicnte escrilunI de venia por 
los sigui entes fundamentos: 

- Las diferencias cxislenles entre el 
retraclO convencional)' cl legal. En el 
primero es e l prupio vendedor quien se 
reserva. la facultad retrayente sobre la 
COS:l que ~alc de su póllnlllonio l)(Jf su 
volunTad. En e l rClmclo legal, en cSle 

supuesto de co lindan les. el que 10 ejer­
cita es un tercero no inlervinienle en la 
venta. y respecto de bienes de los <Iue 
es IOlalmentc ajeno. 

~ Si ate ndemos lila fina lidad del re­
trocto de colindanles. c\'ilar la excesiva 
disgregación de la lierra. el ejecutado 
.""dn , ... hl,~n(·rb '·An ~r.ln nn h l> ""'~t ~ ,t,. 

jada salir de su palrimonineon 1\Xlos lu~ 
medios " su alca nce, la licrra que altor.< 
prelende ret mer. 

n. PRECEDENTES HISTÓ­
RICOS 

En cuanto a nueslro Derecho hiSTÓ­
rico. Iras una primera negaliva en la Le}' 

220 del Estilo. las Leyes de Toro (Ley 
LXX4

). la Novísima Recopilac ión, (Ley 
1 V, Título XIlI. Libro X). en el Derecho 
ml\'arro el artículo XVI del Fuero de 

Baja Navarral reconocían el derecho de 
retracto respeclo de las cosas \'cndidas 
en almoneda. 

Ya en la época de la des,1mot1ización , 
existen leyes 'lile no reconocen el ejerci­
cio del derecho dI! lameo y el de relraCIO. 

Así la Imlrucci6n dc l ~ de mnrzo ele 
1836. dictada par.lllevar:l efectu el Real 
Occrelo de 19 de febrero del mismo año. 
parel que se declararon en esmdo de ven­
Ia. los biene~ suprimidos a las Carpom­
ci on..:~ rdigiosas. consignó en Sil art. 53, 
que no tendrá lugar en cslllS \'clllas re­
curso alguno ni de lanleo ni de rclmeto. 
Pocos anos más larde. el Decreto de 1° 
de mayo de 1855, siguió la línea del an­
Icrior, por lo que el derecho de lanteo )' 
de relTaclO no se reconoció en Ia..~ venias 
de los bicnc,~ dcs..111lorti7.abll.'S. y exp«:­
samenle en l:lS subaslas de ~tos bienes. 
en la Real Orden de27 de abril de 1860.6 

L:.I exclusión de eSlos derechos res· 
peCiO de lales bienes. trajo consigo la 
transmisión de la propiedad fracciona· 
da.conliendasjudiciales, mala admini s­
Iración. escasos rendi mienlos ... ele. Por 
todos eSlos motivos cl legislador mooi­
fit.:ó su crilerio, eonct.:diémlose el dere­
d iO de lanlco y de retracto en el ano 9 
d..: la Le)' de 15 de junio de 1866.7 

En d arto cil;ldo. se está reconocien­
do npresmneme el derecho de rclmcto 
entre col indantes . (pese a referirse :1 él 
COlllO de tanteo. no lo es pues la ven[ ,\ 
ya se ha perfeccionado con la ¡¡proba­
ción del remale). e ll las cm~enac iones 
i"'" .",.if"{U,,· ",1 ,¡;;.u .... tr _, ,, ,I\>.. \uon ..... ___ 

pecIo de bienes de su propicdild que s..: 
encuenlre fraccionada. por $Cl" condue­
ños uno o vnrios particulares. Imerpre­
lando la norllla de forma amplia podría 
ser igunlmcnle aplicable a los casos de 
fi nca indivisa. cuando se ~uba sl a una 
cuota de la misma,! 

La Ley de 17 de julio de 1836 sobre 
enajenación forzoSo'l por causa tle utili­
dad pública. el} su arl. 9 regula el dere­
cho de relr:lelo en estas enajenaciones.9 

Como señala ROD RÍGUEZ MA R­
TíNlo. el expropiante al serel gohierno, 



está obligado 11 \'endcr la fi nca previn· 
mente expropiada,)' hacerlo lllrav¿s de 
públic:l. SUb:l.SI:l..)' el ejercicio del dere· 
cho de relrncto en esas slIbastas. deberá 
hacerse valer dentro de los nuere día.~ 
de la aprohación del remate, con suje· 
ción :1. las normas establec ida ~ en la 
LEC, y sin oblig:l.ción por parte del 
retrayente de conservar lu fi m;¡l por un 
tiempo dClcnninado, por ser un retracto 
\cgul yespecialísimo. 

En los Proyectos de Apéndice y Rc­
copilaciones. existe una primera postu­
ra negati va ante la .~ubast a judicial. que 
parece basarse en la publicidad que ha· 
bilu:tlmelllc le precede. 1I 

El Proyecto navarro de AIZPÚ:-.! y 
ARVIZU. fue el primero que recogió la 
procedencia del re trncto en 13s suba ~t as 

judici31es y cxtf3judic i a le.~ . {urt . 140). 
y tras él. todos los Proyectos IXlslerio­
res la han recogido hast" su consagra· 
ción defi niti va en la actual Ley 448-2 
del Fuero n"varTO. ' 2 

IIl. POSICIONES DOCTRI· 
NALES 

En eJ Derecho civil común. no ex is­
te un" norm" que con carácter general 
consagre el ejercicio del derecho de ad­
quis ición preferen te efl las ~lI bast as ju­
d iciales. lo cual ha tnlído consigo ulla 
polémica entre la doctrina sobre la ex is­
tencia o no, de este derecho especial­
mente en el ámbito de los procedimien­
tos ejecutivos. 

a) Argumentos (Iue In doctrina esti· 
m8 aplicahles en contra del ejerci. 
cio del retraclO legal en las subas­
tas juditi:lIes forzosas 

Las tesis que In doctrina b:1fí~a so­
bre esta materia son d isconfo n nes. Ya· 

mos a estudiar Jos argumentos que en 
cantrn de la existencia del derecho de 
rctracto legal en las subastas judiciales 
suele esgri mir purlC dc 1:1 doctrinall: 

1. Se alega en primer lugar. que la 
concesión del retracto frente a la vcnlll 

judicial puede dar lugar a un verdadero 
fraude. 

En efecto, el precio en la subasta \ a 
en razón dired ;t con el mimcro de pos­
tores y de las apetenc ias que cada uno 
tenga sobre 1:1 cosa subastada. ¡-\ mayor 
concurrencia de licitadores mayores 
expectativas bny de obtener un mayor 
precIO. Si son pocos o uno sólo el pos­

tor que concurre (ante el riesgo de ver 
su frir a UIl retracto por un tercero). al 
que además se le adj udica e l bien cn ter­
cera sub:lsta. es indudable e l frflude. 
Pero este dato nO lo cOllsiderfllllos rele­
vante a efectos de negar la ex istencia 
de eSlc derecho recollocido por la Ley, 
má,x imc cuando en nuestro Derecho In 
ptJ~ ibi l idad de asistir a In ~ubastn, no es 
sino una facu ltad conced ida, )' que no 

puede limitar sin má!:> el ejercicio de los 
restantes derechos que la Ley concede 

a los ciudadanos. Para evitar po!:>ibles 
problemas. TOMÉ PA ULE señala que, 
sería conveniente establecer una regu­
lación sobre esla Ill ll tcria. ordenando la 
citación de los retmycntc!:> a la suba~ I ,I, 

y haciéndoles 1<1 con m imtC1Ón quc. dc 
no comparecer y adjud icarse a otro la 
cosa ejeculada. verían desaparecer su 
derecho, no prod uciéndose pe rjuicio 
para el rClraye ntc que, en igua ldad de 
condiciolll.:s. lcndría prcfcrcnci¡¡ en In 
<tdquisü.:i6n. 

2. L:lsupuesta irrevocabi lidad de las 
subastas judiciales. 

Un sector d(' la doctrina española, 
entiende que consumada la transm isión. 
tras el cumpllmiemo de los tr.'imites de 
la aprob3ción del remate. y expedic ión 
del testimonio del auto de aprobación. 
( 3nte.~ de la reforma de 1992. con el olor­
gllmicnto por el Juez de la esc ritura de 

venia). la ad<!uisición de la cosa ¡x>r el 
re matante se hace irrevocable, (a rt. 
1.498 LEC). si n que sean posible las 
acciones de nulidad, (salvo las funda­
das en supuestos procesales). ni accio­
nes de resc isiÓn o resoluciún por part e 
del anLi guo dlleflo o de [creeros. 

Sobre la exclusión de las acciones 
resolutorias de la subasta. enlre las que 

1J.:~t.D.). órgano compelente p;¡r,), 00-

Iwccr de I¡¡ prete.n'Joioo ... e.le 

Arr. 9 de la Ley d e t7 de julio de' 
t RJ6 ~obrc "1l3jffiartÓn f01700. por 
eau_a de Ullhd:ld: . En Calle de !tu 
cjccmar..e t,. OM que di" lug:'Ir a 
tu e _~prorlael .~n . ~I el gubll.·me IJ el 
empre¡,lIrio resoli ieSt"n doha..'Cr:e 
dI'! todo o pane d: la ¡¡[lea que !oC 

huhie~ Ct:d tdo. el t'C»pcctho due ­
ño ~cr;i preferido en Iguatdad de 
precio n uHOculltqulucomprador--

11"' RODRíGUEZ ~1 ARliN. C. Op. 
Cit P~g . 299 

11 UAI<BER Cl\R CA1'-IO. R. Op. 
Cll. Pág 147. r ·i!:l 1.1 McnlClria ycl 
p¡oyc(tu de Apéndk~' J.t.: i\'IORA· 
LES, art. 1.526: ",NO' pr,.l • .:::t'rle t'I re· 
lr.ll.:l0 en t.1.lI \enlllS h!Xh,'b ell p¡j. 
hlte:1 ~uba1Ia. )'a ...ea ~JI:l Juo:hcial o 
c'\u ajudh:iu¡. ~i .:mIJfl.: q ue:.c .mUIi ­
cie con 1;\ debida :lIltici paei/ln )' 
publicidud.; d Ployt:cle de la Co· 
I1I t~lón. (an. 1.522). ti IkCOVIÁN. 
fart. t 5~ , ; y et del ColegiO NOIII ' 
na!. (:In 119) 

• I3ARBER CARCA/I.·IO. R Or . 
Cil. PlIg 1 ~7 Lcy448.2dc tuCom· 
pitll.eió¡¡ nllV<lrra: «Et retracte len· 
drí tugar aunque hl enajcnaclón ~c 
)¡lIb~J't"; rC:l tll.mln I!n 5uha ~t a judío 
d at u ~~IrnJud!d:d" . 

' TOMÉ I'AUU!.~~ 
[,!,;jr1l.la!!...kl'aJ (rcnl ~ n I ~ s "élllas ¡y. 

" . t( D I~ t9tí.'i. I'!lgs. 99 y S~. 
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lO Selllcncia dd T.S. de S de enero 
d~ 189'). 1': Sr. 1). Pedro Lavrn. 
RGU . o;ecciónjurbpm(!cm:ia civil. 
año lK99. IOIllO X6. Pál1~. 2-1 '! ss. 

" CUBELLS R01G, E. ", l a syba;,!,] 

y;l rr!G" 'o ¡;Il kw ... . RDP. 1'}93. 
P~g( . 4371 y 's. 

1& Ln $cnlcnciu del T.S . de 30 de 00.:. 

lu bre de 11190. P: Sr. D. L\J l~ 

~'l an rne1.- Cll.ln·rrlldll )' 0 6mez . 
RJA. lomo 19'XI. \(.1. VII. R X2Ó~ . 

rOlUlJIe 001'1 el clito: l'io que sobre l"St.1. 

nmlcna se ,"enfa sigllll!mlo hasta su 
fecha por el Tribunal. En ella )/.' de~ ­

CS [;!ll~ la prctcn ~ t 6n (! ~I cjerdcl0 dcl 
rC lmelO Iras unil \'elll:' jlldidal de 
co~a común. q ue se ~rirma es de 
imposible d!lSconocilllicnlo. dad'lla 
publicidad que lIevlI consIgo. }' por· 
qu,",-a i,Í n ealiriclludocl dcr.....:hocomo 
de adqu¡s ¡~-16n pre ferente • • el sigo 
niri..:ado que 051..:n la ... .. no es alfa 
(loe cunr,.:r ;r u1 comunero la posibi. 
lidad de :¡(u[uirir la co~ objeto de 
) 0 condominio". 

n i..:. noción Insuviea ele I:¡ ligura. 
~ rcmonH! .t 111 époclI llIo.:d ievul. en 
la que cm un pri vilegio feudal. que 
~c abolió en su mayor parlt· el! lu 
época revulucionaria. si bien p..:rtlu­
raron A tr:lv6del C.c. el enriléullcO. 
)' el tic comuneros o.:rdndosc el de 
co1ind.'l.nt .:..~ 

II Se rl!(:OI1OCC el le!l'Uo.:lo por ejem­
plo en el lrt . I.MO del C c., en f.'\.­
\'or del dueño direC lo.> y útil. ell las 
ve lll .'l. ~ jud iCIa les de la s fin ca ~ 

enfit t'!ulicas. La li llalidlld de este re­
II':ICIO. es el miento del legisl3dot de 
lemlinar con la propiedad ind ividua­
lista. de ron1111 que poclriamos doclr 
que i ntroduce UI1 privileg io. pi\fll 

ae:l!.>ar con Illru. 
Trunbién en el art o 33 de 111 deroga­
dll LAU de 1964, en el que se reco­

noda el derecho de re lrnc10 del pro­
pietario ::arrendador en caso de su­
basta dd dcn..'cho de traspaso. E5le 
rcconocimienlo no apllrcee en la 

nuev" LAU de 1994. 
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~e encuentran la de retntcto.IIO estamos 
de aCllerdo. pues in.::luso el T.S. ya en 
llnn Sentencia de 5 de enero de 189911. 

al comentar el arto 1 .4 l)~ de la LEC 5(­

ilalaba quc no pn.:l ia exlendcr.¡c a terce­
ros. y por otro lado la po~ibi l i dud de re­
~oh·c r lu enajenación for7.0~a medianle 
cl ejercicio del retractO legal. viene ad­
tní tido en la propia Ley. y reconoc ido 
por la Jurisprudencin. 

Entre la doclrina qW! se pronunclíl 
en contra de su ejercicio. se encuentra 
CUBELLS ROIO'l, quc manificsta no 
scr ,ldlllisiblc en mn:stro Dere¡;ho ¡;on 
carát:lcr general. el ejercicio del retrac­
to en las subastas judiciales fO l'7.05as. 
Este autor reconoce la existencia de 
numerosa Jurisprudencia que se pronun­
cia a fayor de su ejercicio. sin embargo. 
cit.'\ en apoyo de Sil doctrina una Sen­
tencin del T.S. de 30 de oelubre de 
1 990 1 ~. Se adhiere al criterio sl!guido por 

(!.)ta Sentencia del T.s .. y polra funda­
mentar su criterio h.lce un estudio de los 
antecedentes hi stóricos de la figura del 
fCtracto ex lege. su configuractón aClOal. 
y características.1? 

Con una mera incursión en los orí­
genes de esle derecho es suficiente. 
apunta es te autor. para parti r de la 
inndmisibilidnd de este derccho cn nues­
tros días, en cuanlO a MI origen COIllO 
un pri\'ilegio que no deja de serlo. por 
el hecho de que su ti lular no esa ahora 
el señor feudal. 

En cuanto a las características del 
retr:u; to, CUBELLS RO IG enumera las 
si (!uientes: 

- S610 podrá ejercitarse una sola vez. 

- Su titular sufre una serie de restric­
ciones. Por ejemplo en el enfi téutico, el 
retrayente no puede scp.'lmf ambos do­
minios durante seis años. bajo pena de 
nulidad. (Arts. 1.61 8-6. Y 1.630 -2 LEC). 

- Serán titulares clel den.:cho de re­
tmcto lega l, sólo aquel las per.sonas a la.!; 
que la Ley ~e lo concede. y en los su­
puestos pre\'istos en las normas. sin que 
puede haber ampliación a casos distin-

tos. (Collluneros. fo lindanti..'s, enfi teuta. 
uITCllclatario). 

_ La final id.'ld del retracto ex lege no 
es otra que el que puedan adquirir los 
favorecidos por ¿l. que no han tenido 
antes esta facultad. 

- El derec ho de retracto puede 
eludirse mediante el prerio cjen:icio del 
tanIL'O. de forma que el tnmeo excluye 
el retracto, con la excepción del ano 

1.640 del C.c. 

- El derecho de rc trac to puede 
eludirse mediante la subasta, en la que 
puede inler\'Cnir cualquier persona, in­
cluido por tamo el retrayente, sin que 
nadie pueda alegar qlle no participó por­
que tlO t u~o noticia de su celebración, 
dado que es anunciada previalllente de 
(onformidad con las Ilormas de pllbli­
cidad sobre sub:\stas e~tab lccc 1,1 Ley. 

CUDELLS ROIG cl1 lictHJequc. ~ i el 
lameo excluye el retracto. (se notifica 
que se propone \'ender por si se quiere 
comprar), la subasta igualmente debe de 
excluirlo. El razonamiento que hace es 
cI siguientc; -«..~ i el ducño es libre de ... en­
dc!" a (Iuien quiern. no podr.ln eOlllprnr 
dclcmlinwas pc~onas. por lo que la Ley 
en dertos casos concede el relracto ex 
lege. pero al ser la subasla una oportu­
nidad de comprar, en igualdad de ter­
minos para todos, nadie ha podido ver­
la como un obSlaculo p.lra la compra del 
re trayente. y no ha sido necesario ins­
taurar el retracto ex 1ege par:\ degradar 
la \'entn en subasta publica o despojarla 
dr at1 \1r ll t'\ t1 11f' 1:1 C:1 r.lclrri':1" 

De acuerdo con esta teoría. sólo po­
drán ejerci tarse en subasta aquellos 
retractos que expresamente estén reco­
nocidos en la Le)'. pcro no todos los 
rc tracto~. ~ i n restricciones. '1 

Scglí n e~ tas argumentaciones, las 
omisiones que el legislador hace al re­
gu lar el retracto, sobre la subast.'"!, (an. 

1.521 del C.c. habla de compra o .:IaciÓn 
en P:lgo), no se debcrian a lllCfi.lS olvi­
dos. si no sencill amente pOHlue no se 
desea que con carácter general tenga 



vigencia en las venias judic iil lc~, si no 
únicamellle en los supuestos expresa­
mente previstos en la misma. Sin que 
pueda serv ir como afgumelllO de su ejer­
cido, el que se diga que la yenta judi· 
cial es semejante a la privada, porque 
no lo es siendo muchas sus dili:fenc ias. 
entre la que destaca el ser la subasta una 
oferta «pro ollluibus». y la privada 
«i ntuitll pcrsonac» . l~ 

Concluye su estudio CU BELLS 
ROIG afinnando, que el retracto c.x lege 
en las subastas judiciales. debe dcs;lpa­
recer en aras al princi piu de igualdad. 
En las ventas judiciales, no hay di(eren­
cia entre lidtadores. todos debe n de 
cumplimentar ciertos requisitos , no ad­
judicándose el bien por algun a circuns­
tancia personal, sino impnrcialmente a 
nquél cuyl1 pujl1 no haya sido superada, 
pur lu que no debe de haber retrayente 
que, sin haber pujado en la subasta. pue­
da ser adjudicatario con preferenc ia al 
rematanle. El retracto ex lege no existe 
ni debe de ex istir, porque 110 hay moti-
11 0 para ello. tras ninguna vent;¡ en su­
basta, y pennil irlo en eslos casos es casi 
siempre contradecir una Ley ordinaria. 
e incluso la Nontta constÍlucional. loJ 

b) Argumentos que!¡¡ doctrina utiliza 
a fayor del ejercicio del retracto en 
las suhastas judicialc.~ fWI.~as 

Son muchas las normas de nuestro 
Ordenamiento jurídico en las que se re­
conoce exprC5a. o tácitamente el ejerci­
cio del derecho de retraclo frente a cier­
tas ventas judiciales. pasemos a men­
cionarlas. (excluimos la referencia de las 
normas arrendaticias. que 110 .~Oll obje· 
to de cste trabajo): 

l. El arl. 1.636 del c.c. Scñ'lln este 
precepto en materin de censo enfi téutico 
que «corresponden recíprocamente al 
dueño directo y al útil el derecho de tan­
teo y el de retmclO, siempre que vendan 
o den en pago Sil respecti vo dominio 
sobre la finca e.nfitéutica. Esta dispos i­
ción no es apl icable a ];¡s enajemlcionC5 
forzosas por causa de ut ilidad públi­
ca»)!I. y el arto 1.640 del c.c . reconoce 
expresamente, el derecho a ejerci lar el 

tanteo y el retracto en las ve ntas judi­
ciales al dueño tití l y al directo. dentro 
del término fij,ldo en lo~ ed ictos par~l el 
rcmate, y dentro de los nueve dfas del 
otorgamiento de la escritura. respccli­
valllenh.'". (en ti énda~e auto de adjudica­
ción, (art. 131-1 7° LH). o k stimonio dcl 
auto de aproba(: i6n del remate. (art. 
1.514 LEC). 

En el texto refundido de la Compi­
lación c;u~lfl1la. aprob~ldo por Decreto 
Legislativo de 111984, ele 19 de julio, 
en su arto 312, se concedía a todo ceno 
sual is ta, excepto al titu lar de censos sin 
domi llio , «el derec ho de prelaci n lla­
mado «f¡¡diga» . pudiendo en consecuen­
cia. ejerciwel de tanteo y en ~ LI caso e l 

de retracto para auquiri.r la finca censa­
da que se hnya enajenado a título one­
roso, por el mismo precio o condicio­
nes convenidas con el adquirente), . El 
art. 318 de In Compi lación concedía 
igml lmclltc este derecho al censntario. 
en caso de enajenac ión a titu lo oneroso 
de sus de rechos durn illicalcs por el ceno 
sualist4l. Y en la Ley 6/1990. de 16 de 
marzo de los CCl\SOSl~ . an. 22,:.e reco­
noce igua lmente el derC1.'ho de tanteo y 
retracto en los térnunos del art . 312 de 
]¡l CompihH.: i6n. con la única salvedad 
que el derecho de «fndign» cOllccdido 
por Ley sólo ¡tI ccmatit ri o, podni ser 
us..1do por el censualista cuando así se 
hay41 de!enninado expresamente en el 
título de constitución. Y el art . 25 estil­
blece unn serie ele supuestos en los que 
no procede el derec ho de fad iga: en las 
pcrmutas. en las rc Lro\'C ll t a~, en l a~ tran­
saccioncs.etc. ~ i nl llen c¡omlfse la !>llbas­

tao ventajudicial. Como se puede apre­
ciar. al regularse c-l derecho de r"diga. 
no se menciona a las venl.1S judiciales. 
pero tampoco quedan exc luidas. por lo 
que 110 existe razun par:l no ejercitar 
estos derechos, pues donde la Ley no 
dis tingue. no debemos distingui r. 

2. Lo dispuesto en el art o 1.640 del 
c.c. para el censo enfitéutico. es de apli­
cación al derecho real de foro, a lenor de 
lodispuesto en el arto 1.655-1 del c.c. Si 
bien algunos aut ores han negado es los 
dcreehos en el foro. 10 cierto es que en la 
pr{¡ctica si se ha venido ejercitando. pues 

l. CU I1ELL~ RO tG. Op. CII. Pág. 
4381. )Ci1ala que en O(ro~ Ollkna­
mlrntas romo el 31em.in. hay pro­
lUUl'·IQ.lIlj~ llt05 ~·.;(pn:sos sobre lllne­
IPliva :ltí!Jcrclcio del retr:U:IO en las 
~ubaola.~.I~ro d io tien;: ~ IJ lUlÓIl de 
<er en el hecho de no exi'Uf (:fltre 

~IJS n(}fm~s una ~cmcJlIlltc a la 1,.'\)11 -
t.:nidl cn 1l1lC.,(fO arto .1 lid Ce 

~~ CUA DR ADO GONZÁLEZ. 
" LAS (' lcel05 de la hl flO1Cc ~Qbrr 

hh !l rTl.'II¡J í!!Iljcnll,l~ no,teriores I! su 

~. l ' ". L1LEY. Tomo I!.NI ­
.~. P6g. 8~5. c.\:luyc el ejcrcicio lkl 
re tnlC10 nlienrl:uiclo nlSllCo, <!n el 

Calol) de ejecucl6n hipotecana de- la 
finca :lm.'ndnd~. nl no poder equi­
p:m.lr.il· c. te pru~·cdilllio,:llto ~ una 
\"Cll1:l onlimlrin. pues se lr!lla de un 
Illccmmmo a lrll\·ts det cllnl ~c Ik ­
\"~ 11 cnoo In eonsoli<L,dón 1) el plt'­
nI) dc~¡¡rrollu de In hipolcca. 

11 I ':"~ t ~ precepto c~duye d derecho 
de retrac to únicnlllcll lc cn la~ clla 
Jcn!ldotlc.~ for7,ha ~ por cnusa dt: 
utilidad publica Por lo que si la 
mtcndón det legIslador fuera cx­
dui.l o !amblcn de lus wh:l ~ t~ s JU­
¡Ilemlc •. lall1hH~ 1l tu hubll:r:l lllCllu­
do denlro de C~! C ¡¡partado. 

JI I.ey de tll Cumunidad l¡utó uullm 
de Cmatufia 6/t990. do 16 de mM­
too B.O. E. n~ 8S . dí¡l 9 de :lbril dc 
11)90. 
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., Art. 1.656-6- 001 c.e.: "El eonlm­
lo en cuy!! virtud el duenu del suelo 
cede Sil u~o r:lIa plan lar \'iñ:ls por 
cl licmpo que vivieren las pnmeras 
cepa,. p:lgán(\(Itc el cesionario una 
renE ... o pcns i6n lrnu:l1 en frulus o en 
dilll~ro. se regir:! ¡JOr las reglas si­
gll1cn lc~: .. 6~. En las enajenac lo-
11es a Iltulo onemso. el cedenlc y el 
cc~ i onaTlo lendrán redprocamcnle 
los dcre<;hos de tanlCO y de ret.mclo 
confonn~ a lo prel'CTlido pllm la en· 
fi u:u~is y oon In oblig:lci6n de d:lrse 
el lL\ i 50 prevIO que se mdena en el 
artícu lo \.637 ... 

J< En el derogado ru l. 58 d UcIl.-cIIU 
cIc ltdqlli ~ici(jn preferen te lo e..~ pore l 
yator de lIlSndón. Imciendo saber el 
pari~ n te lronquera <;11 propósilol :lJl ­

le~ dc lasub:Ist.a.lucgocs po:.ibh:qlle 
ésta 110 llegue a celebrarse. Por el 
oomnrk, en d vi gc·n l ~ art. 124. 110 se 
habla de precio de tas¡¡ción SIIl,) de 

ailj ll dic.1cióll . que en 111 priÍcüca en 
Ins s ll b lt~t.1S J ll dici 31c.~ for/..rtS:ls geflC­
mlmenle e.~ il1 f.:.'fior n é<;le. Y además 
el pllncnlc lronquero lIchc m!llufcs­
lar Sil inlclH:ión de adquirir la rUKa. 
anles del otorgami clllodcl instrumen-
10 11t',bl ¡eo Y CÚI h ii;n.:lc i6n, por lo que 
C ~ pos.iblc que s..;:l an tes de 1:1 subasl:! 
(como rr.:sc ribiad an 58) 0 , Iras la 
c ~ le br~ci6n d.: la misma. 

l' URIA. lo!. "" l'roq!rh' t'I ('lr:telo de 
un COIl.u1it1!lc COll! m olro atlqy jrcn_ 
¡¡; dd hlli lLl\' enro lln .' 0 p!lhljq SII _ 

~ . ~~ . ADC 1949. Tomo 11 p~ ¡;s . 
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la división del domin io que se (13 en el 
foro. cKige un tr .. tamicmo amílogo, y as! 
lo reconoce la Jurisprudencia 

3. En aplicación de estos mismos pre­
ceptos. se puede fundamentar la admi si ~ 

bi lidad dcl ejercicio del tlerecho de tan­
leo y retracto en el cellSO ¡) primeras ce­
P;lS, a tenor del arto 1.656_6c del C.c.u 

4. En la Compi lación foral aragone­
sa. aprobada por Ley 311 985, de 21 de 
mayo de las COl1es de Aragón, en su 
arto 149, se reconoce el derecho de «aba­
lorio O de saca» en caso de venia. (dice 
la norma «toda venta». entre las cuales 
deben de comprenderse Ins judiciales), 
a un extraño O pariente más altádel cuar­
to grado. del domin io pleno, íltil o di­
recto de innHlcbles que han permaneci­
do en In t~·Hl1Ília durante las dos genera­
ciones inm ed iatamente anteriores a la 
del disponente, a los parientes colatera­
les hasta el cuarto grado por la línea de 
procedencia dc los bienes. y a falta de 
ofrecimiento de venta. de retraclo. 

5. La Compil ación foral n,'lVarra. Ley 
1/1973. de 1 de marzo. como ya hen los 
visto, reconoce expresa mente el dere­
cho a ejercitar el retracto {"on carácter 
genera l cuando la e najenación se 
hubiere realizado en subasta judicial o 
cxtr;U udicial . (Ley 448-2) . 

6. En la derogada Compilación de 
Vizcaya y Alava. Ley 30 de julio de 
1959. también se reconoce expresamen­
te In posibilidad de ejercitnr este den~ ­

cho de adquisición preferenle en las su · 
bnstns, en el arto 58. re lativo a la cnnje­
nac i6n de bienes tronca les. al estable­
ce r que en las ejecuciones hipotecari as, 
y en todos los dcrnÍts casos que, al pro· 
ceder contra bienes raíces, Cí.mste la va­
loración, los parientes tranqueros ten­
drán derecho a concurri r a la subasta 
para declarar su propósito de adquirir 
esos bienes por el precio en que se ha­
ll en val omdos. Y en aquellos casos de 
apremio en que no conste CSH valora­
ción, se fijará por dos peritos. uno por 
cada parte , y si no estll\'ieren de acuer­
do la señalará un tercero eleg ido por 
in sacul nc ión de t.res nombres designa-

dos. a ser posible entre los que paguen 
contribución territorial en el lérmino 
municipal donde radiquen los biencs. 

La vigen tc Compilación del País 
Vasco. aprobada por Ley 3/1992, de 1 
de Julio. reguhl esta materia en el ano 
124. Tras su lectura , y compítrándolo 
con el derogado ano 58 hemos aprc¡; ia­
do importantes diferencias. si bien en 
esencia vienen a reconocer el ejercicio 
de este derecho de adquisición preferen­
te en favor de los parienlcs tronqueros 
en las ventas judiciales!l. 

7. En el C Co .. arl. 575 se establcce 
que "los partícipes en la propiedad de 
1111 huqlle gozarán del derecho de tanteo 
)' relraclo en las ventas hechas a eXlra­
ños)~ , venta qu e: «deocrá de verificarse 
en pública subasta con sujcción a las 
prescri pciones de la LEC, a no ser que 
por unanimidad convengan otr;\ cosa. 
quedando siempre a salvo los derechos 
de tanteo y de retracto consignados en 
el art. Si5)), (Art. 592-3 C.co). 

Una aplicac ión práctica a eSle últi ­
mo supucsto viene sometida y resuelta 
por URÍA..!5 La cllcsli6n planleada es 
si. ante 1;\ división de ¡a copropiedad de 
un buque llevada a cabo a instancias del 
socio mayoritario. y con oposición del 
minoritario, resul tando adjudicatario en 
la subasta el mayoritario. (celebrada con 
arreglo a las normas establecidas en la 
LEC, paTil las subaslas judiciales volun­
tarias . a 1a~ que se remite el c.co.) , cabe 
la posibilidad del ejercicio del derecho 
de retracto por el socio minoritario. 

Es e\'iden te que cualquiera de l o~ 

copropiwnios. incl uido el mayoritario, 
puede participar mmo Ik itador en la 
subasla, que al ser pública admite a to­
das las personas interesadas que se so­
metan al pliego de condicioncs. 

Para resolver sobre la posibilidad dc 
ejercitar el derecho de retracto el comu­
Ilero minoritario, que se oponía a la ven­
ta y di ~ olue i ó n de la comunidad, 
subrogándoseen la posición del adjudi­
catario y comunero mayorilario, hay que 
tener presente el Derecho vigente, el 



c.cu. en los arts. 572. y 575. De acuer­
do con estas normas. el derecho de flct­
quisici6n preferente, de tanteo o de re­
lracto, viene limi t..'1do en Sil uso. respec­
to a las ventas realiZ<ldas en favor de 
personas cxtraiías ;\ la comunidad. por 
lo que la sociedad mi noritaria. no len­
drá derecho a ejercitar acción de retrac-
10 frente, al rematante anterior comu­
nero mayoritario 

Por tanto la norma no reconoce el 
derecho de adquisici6n preferente con 
carácter general, sino sólo cuando el 
rematante sea un extraño a la comuni­
dad. en cuyo caso podnl scr ejercitado 
por cualquiera de los comuneros. 

8. En el c.c .. ni el arto 1.522. ni el 
art . 1.61 8 aluden eXpres.1mente al ejer­
cicio del retracto de comuneros frente a 
una subasta judicial. Pero como vere­
mos más adelante. la Jurispmdcneia dcl 
T.S .. ha venido admitiéndolo, teniendo 
en euen[¡¡ el fu ndamento de este tipo de 
acción resolutori a. que no es la supues­
la antieconomfa o amijuricidad de la 
proindill isión. sino más bien los pe ligros 
que puede entrañar para la comunidad, 
la enlrada dc un ex traño. 

9. Tampoco alude a la cuestión plan­
teada . el arl. 1.523 del c.c. al regular el 
retracto de colindantes. El problema del 
reconocimiento de este derecho. en caso 
de subasta de una fi nca colindante es la 
auscnc ia de Jurisprudencia al respecto. 
Pero TOMÉ PAULE señala qlJ e ¡~: 

a) La fi nalidad del retracto de colin­
danles es .<facl lltar ~ tgun remediO a la 
división excesiva de la propiedad tem­
toriah., y tal fi nalidad se puede cumplir 
tanto en las ventas judicial es como 
extrajudiciales. 

b) La Ju risprudencia tienc declara­
do, que la venta hecha por el órgano ju­
risdiccional, «no confiere al compnnJor 
privilegios o facultades que excedan de 
las comunes u ordinarias a todo contra­
to de comprallcnta»l;, y si eli minamos 
de las subastas la posibil idad de ejerc i­
tar el retracto de colindantes, se eslaría 
confiriendo al rematante un prill ilegio 

del que no goza el comprador en veOla 
contractual. 

e) Si el ToS. ha venido admitiendo el 
ret racto de comuneros en los procedi­
mientosejeclltiVO$, :1 pesar de que la Ley 
no 10 all lori za expresamente. no existe 
ro ... ;ón par;l no dar el mismo trato al de 
colindantes . 

No encontramo<; tras la exposición 
de estos argumento.,> ninglín ob1>táeulo 
lega l. para el ejercicio del retracto tic 
coli ndantes en las subastas judicia let:.. 

10. Por lílti mo. el llamado retracto 
sUt.:c.~o rio o de coherederos del arto 1.067 
del C.c. Pese fI que el citado precepto, 
nada dice sobre la posibilidad de ejerei­
lar por el reslO de 10:-:> coherederos el 
derecho de subrogarse, en el lug<lr de l 
rematante en caso de enajenación en 
subasta de l derec ho hcrcditurio de un 
coheredero. la Juris prudencia del T.S. 
lo configu ro\ corno una espec ie de l re­
tracto de COllllmeras, man teni endo un 
criterio extc["Jsi\'o que, j ustili¡;¡¡ la afir­
mación de su admisibilidad cn las Cl¡;¡­

jenaciones que se producen en el :'Í mbi­
to de los procedimientos cjecuti\'os . 2~ 

[ l. Junto a los supuestos anterionncn­
le dl\c¡critos debemos :u1ndir el caso des­
critoen In LSRL, en su aJ1. 31, en el que 
hay un rCWlHxi llliento legal expreso ,,1 
ejereicio del derecho de relraclo en las 
subastas judiciales fo r.lOsas. De acuerdo 
con esta nomla. se suspcnden."i la subas­
ta, y la aprobación del remate. y adj udi­
cación de las par1 icipnc iones sociales cm­
barg,iúa~, para que tos SoClOS puct:lc lIl1 a­

cer valer su dcre<:ho de relracto, frente al 
remntante según los trámites siguientes: 

aJ El Juez comuni cará a la sociedad 
testimon io li teral de l acta de la subasta. 
)' la sociedad trasladará copia de dicho 
testimonio a todos los socios en el pin­
zo de cinco días a cuntar dc~de la re­
cepción del mismo. 

b) Dentro del plazo de un mes. a con­
tardcsde la recepc ión del testimonio por 
la socied.1d, podr.ín los socios y la propia 
sociedad si así lo uutorizan sus eSlmulos, 

::6 TOM~ PAULE. Op. ClI. ROP 
t%5. Pág. t 11. 

:. EIlI~ otras !;¡ Senlencin del T.S. 
dc 2b dc diCiembre dc 19 10. P: Sr. 
D. Juan Francisco Rui1 De Andrés. 
RCi U, sección ju rispnldcncia ti vi t. 
lumo 119. Pág. 797. 

l~ Scnl<!ncla del roS. de JO de di­
dl.'mbre dI' 1927. P: Sr O Luis 
thargücn. RGU. sección jumpru­
dendacivi l. tomo 179. págs. 870 y 
ss .. dcdam que «aunque el 11'1;10 dd 

arto 1.067 lerlW: cSle rNmelO I'l;­
ctuslllamCnlC :11 caso ¡te vCnla. es 
aplicable en gencml H los -.upues­
lOS ¡le ennjclIIlclóll de CUOI:¡ hcre­

ditUl'itl por [Íluto de car.\ctcr onero· 
.,tl an:'i togu ti la IIcma». 
Sl'll lencin del T.S. de 1 de rebrero 
de 19M. RJ A. lOmo 194-1. H 229. 
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'" RIA7..A MATEO. N . .. Los relflK-
1m Iq,alCll 1'!TQn:s dominawe5 arer­
~. la mi!h;rja~ . Edilonnl Rcu~. 

MlIdrid 11)1 9. I~g~ 1·15 Y ~s , . 00 se 
prllnunciü eX¡m:SflI llellh: a favur de 
su admlslhi lídZl<l. p.: ro :tI dl~lmguir 

e nl r~' el relructu k~a l y el ton\'Cn­
cion~ l , estudia e! .1ll1hi lo de "pliC.1-
ci6n de! prilLlCIO. ~eJIa1 1111d ()q tlc p ro­

teda:! en lOdo, ~(j lldl os :tC !O~ 

Irasla tivo:> de den,:t:hos quc, por:,u 
n:IIUrll IC l~1 , '>C:111 slI<:cepnhlo:s dI' SIl· 

bmg;¡ci6n. 
ESl'lWCHI:.STRUCH.J.~ 'o 

t:tr1O 3 In Sen!rncill de! IS dI':> dr 
iunlO de 1995". RGn, 19Q,5 . P:i g~. 

11517, rL'Cú IlOCC la IN~ ibil¡ dud del 
ejercicio del remlCIO en el ~m"i lll de 
L'I~ SUb¡blas judiciales forJ.Osll~. 
BELLO JANE!RO, D. "El rerrnelo 
dI: CQ!Ilunl:ros y mljnda!!lc, del C(¡_ 

~ Aranl~1d i edlrori~ 1 1 995 , 

P:ig.~. 121 a 125: ~COIUf:!lI¡¡rj Q ¡l!u 
SCO!¡:llcin!ld T S de li ch. iunio dI' ' 

.J..22 -. CCJC, 1995 N" 39. Pág~. 
1132 Y ss .. dl:spués de rCCOnfl<;l'. r el 
derecho de retracto en I~ venIU.' ju­
dic ial cs. sc pl:l1I lca su posibl e 
i ncon ~l ilu cJonalid nd . sobre la I)¡!>c 
de.: IralllrSe de un pnvi leg io que con­
rrndice I ~ propiedad 'i I ~ igualdad de 
l odo~ ame la Lq. Afirmll que ¡:" 

rcrf~c rall1 l!n!c c(lnforl11~ con!" CE, 
(art. 33-2), !tI limitación de lo, dc­
I\!chos dominicales. de IIcuerdo con 
la funci6n ~oc i al tI¡; lu propiedad . 110 

pchgram!o1 el principio de iguald3d 
ni el de seguri d ~d jurídica. poJ r el 
ejerCIcio del relr.l tlO en el brc\'c pla­
ro concedido en el urt . 1.524 del C.l'. 

lO GUTIÉRREZ DE CA!:HEDE. ... . 
.. La ennJcn,1ción forzo~ iI ». Pam­
plon,1 1966. P~g . 136. 

11 TO¡""iI~ PAU I.I ~, Dp. Ci l. RDP. 
1965 , Pág~ . 99 a 11 2. 

' 1 El rcconocimienl<l de 10.'1 c!erecho~ 
de adquisición prerL,rc ll le el) 1:..:; ~ u­
bastas judicial !!., ','ol llnr~rias. no &e 

plantea. puesto (juc e¡;iSlc IUUI lu tal 
I:quiparnción ele las mism"$ n I~ ven­
ta contractua l. Enl cJIllc llIo:i quc lo 
dieho es igualmcme pl\!dicablr J las 
suba.~w~ \,o!ulltari (IS pri~ad:t:> rl:gu­
lad as en la Ley 1il99ó, de 15 de 
C Jll'[O. de OrdCn¡lC ión del COlllcrc ioJ 
Minorist:l. 
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lmceruso del derecho de adquisición pre­
ferente. subrogándose en el lugar del re­
malanlc. mediante 1,1 ,lcepladón expresa 
ue loda5la~ condiciones de la subasla, la 
consignación íntegra del importe de l re­
m.¡te y de lodos los ga.~ tos causados. En 
caso de que el derecho fllera ejercitado 
por vario.~ soc ios, lns partic ipaciones se 
disuihuintn entre l odo~ a prorrata de sus 
respectivas partes sociales. 

c) El remate o la adjudicación al 
acreedor será finne si. transcurrido el 
plalO de un mes desde In llolificacióll 
de l testimonio del acta de la subast:!. 
ninguno de los socios haya hecho uso 
del derecho de adqu is ición prc fercnle. 

Estos reconocimicntos legales dc la 
admisibilidad del ejcrcicio de l n:traetu 
en las ~ubashl s judiciales forlUsas, han 
lI evndo a una gran parte de la doctrina 
~pañola a pronunciarse como partida­
ria del mismo''!. Así GUTIÉRREZ DE 
CABJEDES JO. es partidario de su pro­
cedencia. al considerar que no ex iste 
ninguna razón de peso para denegaJ" el 
ejercicio de este derecho :l ,' lIS ti tulares, 
en el ámbito de laS subastas judiciales. 
Esta alirmaci6n la fundamenta en el ca­
nlclcr dcriV,lIivo que liene la transmi­
sión en las sub>\slas judiciales, así como 
en el fin inmed iato de estos proced i­
mienlos. que no es otro que el cumpli­
miento del Derecho objetivo, y éste no 
se realizaría de forma efeClivR el! la eje­
cución si rt los que segúlI la Ley tienen 
e::; los derechos no les fllcran tutelados 
cOllvenienlemenle con la posibil idad de 
su ejercicio. Ahondando en su fu nda­
JllI~.:.w.iÓtl, J"t'/ 'JJt'J"d.:;¡ "J J"."rC\DCll'.!.oo.it>.QJC> 

expreso que exisle en el ano 33 de la 
derogada LAU de 1964, e incluso en el 
propio C.e.(aI1. 1.640). 

En el mismo sentido se prommci,¡ 
TOMÉ PAULPI, que señala que si se 
pnr1icra de !l ila tolal equi paración entre 
venta judicial y ven Ia contractual, no se 
plantearían eslos interroganles. pero el lo 
110 es posible pues In venta a su juiei o. 
liene una naturaleza eminentemcn lc 
pública. Pero esto. su nnluralcza total· 
mente di ~ti n t a n las venias privadas, no 
quiere deci r que no puedan tener cfcc-

tos se mejantes en ciertas malerias, como 
por ejemplo en el deredlO de retracto. 
Pero para poder ejercitar lal derecho es 
necesario que la transmisión efec luada 
sea \',íl id:t, que la subasla no adolezca 
por tanto de \'icios y reúna los requisi­
toS legales. Es decir. si bien m: cierto que. 
el derecho de retracto nace incluso an­
tes de ponerse en marcha el mec ani smo 
de la ~ lIbasl a judicial forzosa, desde que 
entra en vigor la Ley qlle lo recoge . es 
necesa rio que se haya producido la 
lran ~mi sión a un tercero, que se haya 
consumado la venia, con la entrega real 
o simbólica de la eosa subastada. 

Una \"ez expuestas las diversas postu­
ras doctriltalcs sob¡'c 1ft :ldmisibilidad del 
rctracloel1 l as~ lI basla ~jud i cialcs, nos pro­
nunciamos a favorde la lesis mayorilaria 
defend ida por e I T.S. El derecho de retracl0 
consideramos que puede ser ejercilado en 
Ia.s subastas judiciales que lienen lugaren 
los procedimientosejecutivos. dadocl re­
cOIloc imienlo ex preso eJe la Ley en cier­
tos SUpIl CS1U~, sin (llle el silencio en otros 
C;¡SOS debede serenlcndido je forma con­
rrana. A esta conclusión llegamos nece­
sariamente atendiendo a la naluraleza de 
esle derecho. se trfllrt un derecho real y 
eOl11o laloponible «erga Omites». nu exis­
liendo moti vo alguno por el que quede 
exclllidll ~ta oponibi lidad frente al rema­
lanle. puesto que su naturaleza no se ve 
¡¡Iterada como consecuencia del procedi­
miento. y además como afi nna la doctri­
na, entre los ca.~os en los que proccde el 
retracto, seencuenlra la I'cnla. y dentro de 
este término debe de quedar incluida la 
sublls1ajlld i ci :~. Esta tesis viene avalada 
l"lT b ,N\Qr.iÓIl .di> .l:J JJJ.cis¡nr.w:lrnlr.i..:! <j'Ui', 

de fomm reilerada admite su ejercicio en 
las \'cnlasjudiciales?l 

IV. EL CÓMPUTO DEL 
PLAZO PARA EL EJERCI­
CIO DEL DEREC HO DE 
RETRACTO EN ESTAS 
VENTAS JUDICIALES 

Paniendo de este reconocimiento, va­
mos ¡) entrar en el estudio del plazo para 
su ejercicio en las subastas judiciales. En 



dclinili\ u. ¿desde cuando empicllt a(:on. 
lar el ténnino p..1r.I la imerpnsición del 
retracto en las ventas judici:llcs? Ya se 
planteaban este i nt ~rrog:Ulte los autores 
a la llLz de la LEC de 1855. y concreta­
mente de su aft , 674 . en el que sc sci\:lla. 
ba que el retracto debía de inlclponcr:.e 
dentro de nueve días contados de:.dc el 
otorgatmemo de la venlit 

L't cuestión fund:lffiental que S(' plan­
teaba es si este :u1 . derogaba la Ley 70 de 
Toro en la que se eSlablecfa para las ~ ll ­

b.'lSt.1S, que el p lazo de e jerci cio del retrac­
to, ~c cmpezaríníl cOJl tarrlesde In aproba­
cióndclrcmat (!:J. T(!nicndoencuen[aque 

la LEC en su art. 674 no distinguía entre 
las ventas voluntarias y judiciales. y que 
era un precepto de carácter general. deja­
ba sin efecto la Ley de Toro . .>I 

Pese a la opinión manifest<lda . lo 
cierto es que en la prác ti ca no se había 
llegado a 1111<1 ~ol ucion un,ínime en la 
materi a. CASTILLO Y MATIENZO. 
pretendían que los nueve días otorga­
dos para ejercitar el retracto debían de 
contarse después de pa!>ados los nue\'c 
día ~ que por pr-.ictica se concedían al 
deudor.¡mra lamenr por el [:tn[o los bie­
nes inmuebles vendidos en almoneda.. 
quedando sujeta a una c.ondici6n reso­
lutori a; práctica que, atestigua COVA­
RRUVIAS. DI EGO PEREZ j GUTIÉ· 
RREZ: para LLAMAS y MOLlNA, el 
térmiuo IXlrd re tracr no seriol de nueve 
sino de dieciocho días conl:tdos desde 
el rema le-. JS 

Lo expueslo hasta ahora sobre la 
opi nión de los 41UlOres de la época de la 
LEC de I g55. pone de manifiesto las 
dudns )' la di spari dad de criterios, sobre 
la determ inación y mexlo del cómputo 
dellérnlino pam ejerc itar el derecho de 
retracto en las rentas judiciales. si bien 
no dud.,ban en admitir la posib!l idad de 

su ejercicio en estos casos. 

También la actual doctrina estudia el 
término dentro del cual. debe de ejerc i­
tarse el derecho de relr.-tcto en las \'en­
taS judiciales. 

BELLO JA.'lEIRO ". ICfllcudo en 
cuenta los tl1:b recienles prouu llciamicn­
tos del T.S .) de la,> Audiencias Pro\ in­
cill lc5. a los que nos rcf(' riremos más 
adel;¡nte. considera qm' el pl:L.lO deberá 
computar~e a partir de la aprobación 
judIcial de la ~uba:-. I :l , c., dccir dcsdc que 
se dicla el aulU de aprobudón dd rcma­
le, (:111. 1.509 LEC). )' subsiguiente ad ­
jullic;u:ión al remamntc de la fim·a. por­
que en ta! moment o !>e opel1l I:t COll!>U­
m:lción de la \ eu la judicial. E~te cI:Uo 
es determinante para el nacimiellto de 
la nceÍllll. 'Jl ribuyendo a la adjudicación 
la función de "trad it io fic ta" . sin que sea 
necesario a j l! iCio de eSlc autor. para el 
n;lc,imienlo de In :lcd ón. el testimonio 
del aulo expedido por el Secretado. ni 
que :.e refiere el :trI. 1.5 14 de la LEC. 
quc ~e libra cuando el rematante ha con­
signado el resto del prec io, y que ha 
"'cnidoa suslitu ir al aClO de olorgamien­
to de la escri lura de \Ic nta. \1 

El auto de aprobación del remate es 
para 105 bienes inmuchle:-, anterior a la 
!.:onsign.'lción del pn.:ciu.lItclIur de lo dis­
pueSl() en el art. 1.5 1 I de la LEC. lo que 
podría plantear la pos ibilidad del ejerci­
ciodel retracto. si n que el re matame haya 
cumplido con su obligación de consig­
nar. YIXlrlftllto !l inl a ex pedición por par­
le del Secre tario del te:-.titnonio del aulO, 
yen consecuencia sin puder l1egar it le­
ner acceso al Registro de la Propiednd, 

l a solución a este problema viene de 
la mano de la Jurisprudencia del T.S .. 
que ad\'ierteque para la validez del ejer­
cicio del rel raclo, se requiere que la vcn­
In no sea nu la de pleno derecho. que la 
I nHl~ lI1i s i ón ef,,:cluada sea válida por no 
auoleccr de vicius y reunir los requisi­
tos legales para su val ¡dez . .lIi 

Enel ámbito de la Compilación foral 
navarra. }' respecto del retracto gentili­
cio, BARBER CARCAMO.w. atendien­
do a los cri terios juri sprudencia les, se­
Ib la que el có mpu to del phlLO dcbcní 
de ini¡; iarsc en el mo me nto del otorga­
miento de la esc ritura, que conlle"n la 
consu mación. (hoy el testimonio de l 
.'lUlO de aprobnci6n del remate. un. 1.5 14 
de la LEC). 

' POHLAClÓN y FERNANDEZ. 
e ~'Ifmlu& [l;I,IJ 19> ft:u-ru;lo;,¡ _. 
R<i1J 11j60, 'cenón con~ull:u . 

TuUlo 16 Pó.~. -'39. 

" I'OBLACIÓN y I·H <NANDEZ. 
e Op Cit Pág . 3H. c~JXlne como 
al'Ru me!l\t1 ( 11 n\\fOr de L1 ~otuclI\n 
propu~~t:\ que _¿A 4ué conducirla 
una dem1\nda de r<:lffiCto "Obre una 
\'(nla It la que ,e hubiue IIcgado la 
3pr(lb3~"Ón Ju¡hcial. o concedida 
¿;Ia. -.e llega\(' unn de L~ pane, a 
Ih~\arl:l a cabo y redu":lrl1 :l esen­
[um prib[i.:a '.). E,pé~-;,:. puc~ I1 que 
1:, vcnla ,ea ventad. a (IUC se haya 
olol~ad<J [¡, c~~·nlul'l\. y de,dc quc 
eXI ' !.'l ¿,la. (~orrnn [ll~ lIlH!\<.! dla, 

p:n"a lu "It{'rpo~kión o.Id relmCII¡_. 

.. bi 1:1 COOlc'Wt 'Ón de los dlrcclO· 
I'l"> de la Rc\'ista a POBLACIÓN 'i 
l- I:KNANDE7_ l'. , ~o"rc l:rcurhul­
ta plameada "El '¡I!umo J I) los 
~. KGIJ. ~ el."C1 6n l"Onsul· 
las. 1860. 1'011101 6 Pág. 3--16 

lO BELLO JANE1RO. 1). ~ 

, le la jlcci(.n!lr (\'lrnClo le!!;d ... Ed ,­
lor1dl Pnkllca de D~ l'cdlO. S.L. 
ValenCIa 19')5 I':\g,. 52 ti 56. '1".3.111-
bitn pocde con~uh.u ~e. de c~k uu!>­
mo amor ... - ' 1 , ()( 

rO', \' cnljud¡iUlC) dr! C<zdh:o m il .. 
Amo/nth (dnona[ I'mnp'onl l995. 
Pá~,. I Z t a t25.ycnCCJC, 1995. 
W 39. ~epl(h cielllbre. P:l.g~. 1132 Y 
~~ .. en e[ COlllclltatio n la Scu¡cnci:, 
del 1'.S. d~ K de junio ,Ic t 995. 

E,tt:: 3uI" r di llere ,cgtin la It',b 
que c.\¡Xll\e. de In pO\lura defendi­
da por el T.S., que ya hemo~ \i" o, 
~l.-gun la CUII [ C~ (,:un d Ic" imomo 
dd .mlO de aprohaelón del remale 

con el que )c produce 111 IrddkiÓn. 

.. COKDÓN MOlmNO. r . !.l&s 
preWlluc,,' j), , 'd juiciq de re lrnc !ú~ 

Ar:1n7.Arh Edilonal Civil. 1995. N~ 

!. Pág' . 1I n 24. l'OlI)idern que el 
dí.' de imcin di!! cómpwn del plazo 
pilf'd el l·j~·rcj.;;io ckllctrllclo C~ d tk 
la ar rob .. ~,ón del rcm.1le. SI Ncn P);)· 
¡i /.a quo.: par .. ello es na:c$3Jio que. 
en c."C momento 'en!!a el 1'r1r.1)'enle 
conucimielllo C'Omplctu y e ... octo de 
t., S\lh.'~la. Si ello no e.<i a_f, ha!'lrá 
que c:.lfU' ru llwllk:nto ell 4\IC efecli­
lIaJl1erlle 111\'0 este cooocin'liemn. 
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~()bre la te.~IS doclrlnlll m.:mtenid1 en 

In dch:rlll imlción uel inicto ud c6m­
plllO de l pla / o de la aCCión de re­

IfI'lc !a legal ell las ~ uba. l as j udicia­
les, y d .. : :tCuerdo con la e~pllesta por 

HELLO JANEIRO, puede comul­
tnr~a l".Sl'R UC'1I F~CjTRUCII , 1. y 
GÓMEZ-FERRER SAPIÑA. R .• en 
IlIs cnmen t .1Tio~ 'lile reah7.':1Il d~ la 
S~ntcn.;-IU ud T.S. ¡Je 8 de j unio ¡Je 
1 ~95. en RfiD 1995. p~gs. 115 17 y 
~~. '1 págs. 13 1 ~? y 13190 respccti. 
vamente. 

lO BARBER CARCA~lO. R. 0 1'. 
Cu. l'ágs. 150 )" 151 

.. , Sentencia del T.S. dc 18 de j unio 
dc 1&90. P: Sr. D. 1·r.II\c1sco Soler. 
RGU. <;ccción juri5prudellda ci vi l 
198 1. lomo 67. P;ig~. K12)' ss. Esta 
re~lución I!.',lUdia el 1'1:1/0 del ejer­
Ck- IO ¡Je la uceióu de rctmelO ¡Je co­
mllnero~. dcaclIc rdo 1."01110 d i ~pues -

10 eu l a~ IUb. l.liI 8- 1, 1.620 de la 
LEC. pues en el casn. el interesado 
no mlquirió la lincll 1."0 11 1:1 publt l.i ­
d.:ul ofrecida "n la ~ lI has ta, en la que 
no hubo postor. sino (jue 111 solicitó 
y ~e le concedió de.~pll6. ":lIando las 
nctu:lcion t'!) j udicin lc ~ lit) cran ceno­
cidas por la ~ pcrsonns extrañas ni 
pleito. ret ra~anJo cOll lnalici.llu l¡n,:­

~c lllacii\n a su inscnpción en el Re­
gi ~t ro. evitando una publ icidad quc 
¡mtJrll JlClJudicar al a(kluirent ... 
En el mismo sentido pueden IW~ I;h 

SC II \encias del T.S. de 2 1 dc diciem­
brc dc 1909. 1>: Sr. D. Federico Mon­
M¡]I·C. RG LJ . ~ccci6n jurispntdcncia 
cl \·il. IOmn I IZ. Pág~. 111 4:)' de 2.j 
de jUll iu ~k ln 7. P: !k D. Adolfo 
S u;\rez. RGLJ. ~ccifm juri~pmden­

cill civil. t01l\1.I 175. 1':11l!>. 962 Y ss. 

u SclllcfK.i a del ·[S. de 1 ó ele jUll in 
de 191.4. Gnccl:l de 30 de CUl'fU de 
1925. RDI'. tomo X 11. I ·;\g.~. 225 Y ss. 

IJ 1 .. 1 Scmtncia de la A P de CaSlc­

lIón Je b Plana dc 5 Oc ~epl lcmbrc 

de 1997. P: Sr. Gnrera-Simón Vi­
lenl. AC. nO 2. quitK'cna del 16 a l 
3 J de cuef() de 19') ti , marginal 90. 
Rft .jO. ue¡;]i.lIll (jlJC es unánime lu 
jllfi ~ pn l (1cnc i:l y 1[1 práctica rort!nse. 
que a¡Jmite la p..,~ ibilitJ;l¡J ¡Jc que 
rreme ;1 las vtll tas reah¿.,das me· 
diante ~Ubastól j udicial, pucda rc:1li-
1~1r.~c el retraClo h:g:ll en aquellos 
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Para determinar el mOmento en que 
debo.: de injciarse el cómpttlo del plazo 
p3r3 el ejercic io de l retracto en l a ~ su­
bastas judiciales forzosa ... creemos que 
debe dc lenerse prc"cnte la naturaleza 
de eslc dcn:cho. en CUlltI to supone re­
traer del nuc\'o cOl npr:ldor. y una vez 
que se tenga conocimiento plello de la 
vent3 . Por lo que. h abr~ que ¡¡tender al 
momento en que se produce la transrni­
~ión , el testimonio dc l aUlo de aproba­
ción del remale par:l el procedimiento 
de :\prcmio. y el auto de rati ficación del 
de ¡,¡probac ión del remate para el ejecu­
ti vo hipotecario, (mome nlo en que se 
tiene II n conoc imiento eXitt:1O '/ comple­
to de los elel1lentos dc la lransmisión). 
sin que a nuestro juicio pueda tener lu­
gar con anterioridad a este momento. 
puesto que ant es todavía no se ha lrans· 
mit ido el bien a te nor de lo manten ido 
por el T.S .. en este ("350 lo (l lle procede­
ría es el derecho de I01nll::o . 

v. POSICIÓN DEL TRIBU· 
NALSUPREMO 

a) I' osihle ej ercicio del retracto ell las 
subastas judiciales rOl-LOSaS 

La Jurisprudencia del T.S. sobre esta 
ma teria es bastilt tl e uni funnc. pronun­
ci,índuse de fonna rriterada en favor del 
ejercicio del der('cho de retracto en la 
sub:ISI3. Así ya en 1890, la Sentencia del 
T.S. de 18 de jWl io~' I . recollt)Ce el dere­
cho de retracto respeclo de una finca ven· 
dida cnjuicio ejecutivo: la Sentencia del 
T.S. de 16 de jlllliu de 192411

• en la que 
se plantea el ejercicio de un retracto de 
cumuneros y otro de coli ndanles, frenle 
a una subasla en la que todavía nose ha­
bía practicado la liquidación entre el im­
porte principal. in1Crcscs y costas, COIl­
signado la di fCI·cncin. Sci'ínla ln S<\la q\le 
el (k:r(,'Cho rccUIlQl:idu l: n los :trts, 1.522 
y 1.523 del e.c., nace en el ll1omento en 
que 1¡1 enajenación se reali7 ... 1. sin que a 
su efic3cia legal5ean lll1 obsltículo actos 
posteriores a su ejerc i c io .~l 

y m~s t\.."C ientemente la Senlenciadel 
T.S. de R de junio de 1 995~J . (en la que 
se c ila la Jurisprudencia dc l T.S. sobre 

la materia). que Ilmnlicne la proceden· 
cia de In acción de relracto tras una su­
b.:lSla judicial celebmda en el ámbito de 
un procedimiento ejecutivo sumario. 
frente a la l esi~ del recurrente. 

ÉSlc afirma que. no es posible su ejer­
cicio por no h¡\ l1arsc la liubasta judicial 
comprendida en el art o 1.52 1 del c.c. Este 
precepto sólo se re fi ere a la compra o 
dación en pago, por 10 que su ejercicio 
en la sub.'1S1a SUporlC infracción del pre­
ceplo ¡lsí como del arto 4 del C.c. dado 
que entre los supuestos descritos en b. 
nomia y la subasta no se apreci3 una iden­
tidad de razón que pueda justi ficar su 
aplicnción analógica, más aún si se liene 
en cuen]¡lla aplicación rcslric1i\'a que de 
la inslitución propugna el T.S. por ser 
limitativa del derecho de propiedad. 

Frenle a las alegaciones del recurren­
le, la Sala confi rnla la tesis mantenida 
por el T.S. en olras Sentencias, afimlan­
do que en caso de enajenación en su­
ba.~ t a judicial, procede el ejercicio riel 
del·ccho de rclracto legal. (aquí ~c trala­
ba de un rctrat,:to de comuneros), y ello 
pese a que el arto 1.521 del c.c. hable 
sólo de compra o dación en pago, y el 
an. 1.522 del c.c. de ennjenación. «pues 
ello no autori7.a a entender li mitado el 
retracto en las adq lJ i ~ i c i ones dcrivndas 
del CO lllntto de t,:olllpravCnl¡l. con recha­
zo dc las efeeltmdas en el curso de una 
subasla judicial. no sólo porque estas 
últimas ofrezcan respecto a las prime­
ras notoria semejanza, ~i no debido prin­
cipalmente, a la correlación sustancilll. 
que e~ ige entre los efeclos '/ consecuen­
~·." ... .< I.- . l ,,-,, .,,,~mU:i.nit-.tv's ' '''~'''''''''W!'A~ 

uno ti Olro mcc:mismo)o. 

Si bienCOlllO veremos la mayoría de 
los pronuncian1ientos del T.S. son a fa­
vor del ejercicio de este derecho en el 
ámbito de las subastns judiciales. dis­
cutiéndose fundamenlalmenle sobre el 
inicio del cómpulO del pl:lzo para su 
ejercicio, eneontramos algunas Semen­
cias aisladas que se pronuncian en con­
lra de est41 posibil idad, como es el caso 
de la Semencia del T.s. de 10 de febre· 
ro de 1993.-4.1 



Tamhién la DGRN, ha estudiado el 
tema, pronunciándose a favor de su ejer­
cicio. En este sentido se Illanilicsta la 
Resolución de 5 de noviembre de 1993J', 

al señalar que «a este rc~pcclo ha de le­
nerse en CIICrHn que en nuestro sistema 
jll ridÍl.'(J I.:l)tc lipo de transmi sión eSl,¡ com­
prendido en el concepto de venIa. Se lra­

ta de una venta pública. (an. 464 Cc.). o 
en subasta pública o judiciaL (arts. 1.459, 
1.489)' 1.493 C.c., y 1.51 4 yss. y 1.533 
LEC), Y por ello comprende que el defe· 
cho de tanteo y relracto estahlecido para 
el supuesto de venta. esté también est.1-
blecido para las ve ll1as judiciales, (aru. 
1.636 y 1.640 c. c.) .... ». 

b) CÓlIlllUtO del plazo paro. su ejercicio 

En ctlnnlo al cómputo del plazo de 
su ejercicio. son numerosos Jos pronun­
ciamientos, hay Sentencias que se pro­
nuncian a fayordel momento de su per­
fección y, otras ex igen que la subasta 
esté consumada. "'ealllos los criterios 
seguidos por nue~ lros Tribunales. 

RespeC IO dd retraelo legal, en el su­
puesto de transmisión en venta judicial 
del domin io útil. en el procedimiellto 
ejecutivo sumario, tríltándose de un ccn­
so enfitémico, la Sentencia del T.S. de 
I (l de mayo de 194646 declara que el 
retrayente. el ti tular del dominio direc­
to. tiene un plazo de nueve días para 
ejerci tar su acción. que empezará a con­
tar según dispone el ano 1.640 de l c.c. , 
norma especial respec to de los arl s. 
1.638 y 1.639 dcl c.c .. ¡¡ pHr1 ir elel o lo r­

gnmienlo de la escritura. L.1 exigencia 
de la escritura lenía su explicación. e·n 
el dato de ser éste un requisito en el pro­
cedimiento ejecuti vo ordinario vigente 
al entrar en vigor el c.c .. a través del 
cual se producia la Imdiciún instrumen­
laL Pero al crearse el procedimiento eje­
CLltivo especial y sumario de la LH de 
1909, con auto de aprobación de l rema­
te. sin fase de elevación de la enajena­
ción a escritura pública. el cómputo del 
pla w debe de iniciarse a partir de la 
emisión del testimonio de dicho <lulO, 
«porque la ratio leg is del conocimiento 
presunto de la enajenación por razón de 
publicidad del negoc io jurídico, se da 

en principio con igual intensidad por lo 
menos en el auto j udic ial que en el do­
cumento autorizado por el nOlario,) . 

No menciona el aIt . 1.640 de l Cc., la 
posibil id<lddeocultación maliciosa de la 
vent,\' con el fin de im pedir el ejercicio de 
este derecho, como prevé an . 1.638 del 
C.c.,dada la puhl iciuad que la subasta lle­
va consigo necesari amente. y que hace 
impo~ibl~ la ocullación de 1:1 enajenación. 

En ];\ línea de la Sentenci a anterior, 
la Scnlcncin del T.S . de 28 de junio de 
1 949 ~J . cs llldia e l c(¡mjluto tl r..:1 pla'lO 
para ejercitar la ¡Icción dr..: retr;\cto de 
comuneros respecto de una subasta ce­
lebrado en procedimiento de apremio. 
Frente :1 la tesis defendida por el recu­
rre nte. ~CgÚIl el cual el plazo de los nue­
ve días de be de contarse. a part irdc q UlZ 

por pane del n:: matanle se consigne el 
precio. pues c;') en ~~e momento cuando 
queda consumada la venta. la Sala ma­
nitiesta que el .<contratol>. no queda con­
sumadotínicamenl e con e l pago del pre­
cio, sino con el cump limiento de todas 
las obligaciones inhere ntes al mi slI1o. 
incl uida la entrega. entrega qlle para los 
inmuebles se hace genera lmente con el 
otorgamiento de la escritura de vent a. y 
por consiguiente es en ese momento en 
el que empieza a COITer el pl azo para el 
ejercicio de la acc i ón.~~ 

Criterio dist..inro es el seguido por el 
TS. en la Selllcncia de 22 de rtW!"1.0 de 
195J4~, respecto del ejercicio del retracto 
legal de comu neros, pues en e:,ta oca· 
sión la Sala no exigió la consumación 
de la venta judicial, sino su perfeccio­
namiento a través de l auto de aproba­
ción del remate. 

Consideramos muy clarificadora la 
Sentencia del T.S. de 30 de octubre de 
199050, sobre el te ma que estamos (ra­

(,mdo, pUe.<i estudia el ano 1.524 del c.c. 
con relación al art.l.61 8- 1 de la LEC. 

Hastaahora hemos visto como el TS .. 
consideraba como momento del inicio de l 
cómputo del plaw para el ejercicio de la 
acc ión de retracto, en la mayoría de los 
ea."0s,)' cuando todavía ne. se había in5· 

casoS e n que !alo h:ye~ conceden 
!:sle (k~ch{). 

. , Senlencia dd r.s. de 8 o:k Junio 
de 1995. 1': Sr D. AIConso Marc;¡13 
Tnllo-Figuerna. Crllllc nt<ld<l por 
ESPERT SANZ, V. en t< GD. 1995. 
p.ig~. 13 t ~9 'J ~s. Comentada po r 
ES'TRUCI-I EST RUCI-I.J.cn RGI). 
J 995. p,1g~. 11517 'j ~lo. ('omen.u­
dll lgu;lhnente l>arUELLO J,\ NEI­

RO. D. CCJe. t 995. N" 39. St·p­
llembrddieiembn.\ pi!.g~.I06O'iss. 

.. Sl'ntcncia del T S. de 10 de fe· 
brcro de 1993. P: Sr. 1) Mnl í3 ~ 

Mnlplca G nnz 3ha - Elipc. RJ .\. 
t ~3. \"01. 1. R bW. En el rimbuo 
de 101 LAU, In Sala dl'clnm la im­
pnxcdencla dd derccho de r!:tm.: -
10. par:! el arrendrllario de un ~ pta· 
l./I de !,1 3rJjC. en ellw d ; e najena­
ción en publiclI ~uba 5Ia . ce1cbntdn 
por el procc(hmiento de llprclllln. 
pnr innl'henci6n de ta núnnnlivn 
"(H\lcruda en tos .Irrs. 47 'i 41S de I~ 
LAU. Pl lt!S C.'10S se rdi~ l cn 01 ¡mn)­
IllJ, i o no.:~ .,,{) lun t;lrI a~. 

" R~so! ución de ta DGRN de 5 d~ 
nOI'ie rnbredc 1993. RJ A. niío 1993. 
1'01. v. R 9t 13. 

lO Scmencia del T.S. dc 16 de mnro 
do.: 19-16. RDP, IUIIlO XXX . Pág~. 
·139 Y 440. 

•. Sentencia (\c tT.S. Oc 28 de juniuOc 
1949.1': !'ir. D. AcadoClmmn y M~­

lin-Vcil.'1. RJ t\ . lomo t9-\9 R 736. 

.. En e~ lo.: tlll smo sentido so.: prunull ­
ci:! I~ ~enlenciA de b t\T de t.,'l:!drid 
de ! de junio Oc t%7. <Iue dec l;¡r:r 
JI Il\! no basr;¡ P.1 r.l meter cJcrc irar t:\ 
Qceión de rctraeto. la perfección de 
I:l vcnl:' judicial. s ino ~ u consuma­
ciÓn. no ~ ; cndo por tanto suficicme 
11\ emisiÓn del nUlO aprob.'110rio olel 
remate. sino ct olor)!all1kn l0 d..::: la 
correspondiente escritura de "cOla. 
mOlllo.:lllo a pm1ir del cual. debe de 
empez.1r a contar el pinzo paro su 
cjercicio. RGD. tomo 1957. \ '01. 11. 
Pjg. 610. 
Enlre Olra~. lalllb i~lllas Scntcndas 
del T. S. de 29 de fcbr..-ro de 1960. 
P: Sr. D. Aeado C hamn 'i Manin 
Vci\;¡. RJA. año 1960, vo l. l. R 9-0 ; 
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de I de abri l de 1960. P: Sr. D. Oi<'go 
d¡: la Cnl1: O{az. RJA, lomo 19/)0, 
VOl. 1. R 1268; de 20 de rebre ro de 
1975. 1': Sr. D. Anlonlo!'cral Ú:m::ía. 
RJA. lo mo 1975. 0,;01. l. R 662. De· 
clara CSla tHlima quc, "parJ enervar 
la acción de n:trnclo por caducidad 
del plazo de \'i:Jbilidad, es necesa­
rio que ellelIJ)'cll te conozca de un.1 
1T1.11k!r:J. tOla l y complela. no sólo la 
venta. s ino todas ~U~ cond i cionc~ . 

el plazo ha de contarse. cuando 110 
se ha in5n i lo la Iran<'ll1 b iÓn. no lIes· 
dI! la perfección sino dc~dc la ~on ' 

summ: i6n. tlue tiene lugar con el 
olOrgamil!lIlo de la escritura de VC Il ' 
la. te lllc lldn l'll ClIen!:! (IUC h¡lsta ese 
momento pucdc Cf.,t!cr:;..:..:1 (eIllBlt>". 

... , Selllcncia dcl T.S. de 22 de lnUrlU 

d" 1954. P. S r: D. C¡tyetano Oca 
A lbarc l lo~. RGU , .<;l!cd 6n jurispru­
d..:ociu !.'i\ il. \UIIIO 1954. P~gs. 432 
.1443. 

'" Sentencia ud TS. de 30 de octu· 
bre de I ')9(). 1': S r. D. Luis Marl íncz· 
CalccrraJ a '! Gómc7" RJ,\ . tomo 
1990. Vol. VII. R 826~. 

" En e,te ll1 i~moSenl ldo, se pmllllll · 
da lu ~ cn t (!lIo.:i ~ de la AP de V~ len · 

da de 20 de abri l de I <;l94 . P: S r. 1). 

Jo,é Fram:i~co [! cneYEo Garda·Ro­
bl edo. R(jD. ail.o 1994 . Pág. 11555. 
La se ll!c llciil de' b AP deOvicdo de 
2 1 dcjuho de 1995. 1': Sr. D. J 11 311 

Jos6 Marfil USpez, RGD. afio 1996. 
Pág. 6229 dec lar:! qu..:. «par:! que se 
pued~ entender que se licnc conoci· 
Inielllo completo Jlllf:l iniciar el eóm· 
pUln del plalO rel raclua l. no baSla 
lumen! nol idu de la I Tlllbm i ~i ó n. ni 
Illcnos:lun simp lcs presumibles cir· 
cu nstaneiu.s posibil iladoras dc cono­
cimiento. sin.) q lJc éste ha de rercla· 
m. prcci:.u y sin a~pe elU:; dudosos. 
[01:11 y completo ;tc los pa..-;Ios y con· 
dieiulI<:s cUlIsi,l!nudos cn In escri tu· 
ra·' . .. No siendu dCllluslrutivQ de 
C(l noc irn io:: nm el hecho de que las 
SUIJ;~ lus lClIgml Ull ~ ~lII pli!l publici­
dad.)I(I que el anuncio de 13 subas t;! 
IIl> va ¡¡comPlliinuo de In adj udica­
ción al lIIejor pO<;lnr, ni dc las con­
cretus f.'UlldicioIlCS 0.: 11 que S ~ produ­
ce Iil. :Idj udic.1ción~, 

l: Se ntencia de l T S. de I de julio de 
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1991. P. Sr: D. J esús MarillU 
t-,·Iart fncz-Panlu. RJi\ . tolltO 1991. 
vnl.lV, R 53 11. 

'J En la S<:nlcncia del T.S. de )O de 
o.:l ubrc de: 1990. se uecl¡w,1 que el 
el auto de:aprobaeió n (lel re:llJaIC de· 
lenninn In perfección Uo.: la sub,1 Sla, 
y por el <.:ont rario par:) Il Selltcndn 
del T.S. de I de juliQ uc 199L In 
consumación del misma. A IIIJCSlru 
juicio el :luto do.: ¡IProbaeión es el 
momenlO en f]uecnntluye el ( (m,en· 
ti mienl0 ~obre la ~'U~~ )' el prtciCl. 
momento por tanto en el qlle qucwl 
pcrfccc iOlwda lu subasta, pero no 
COIlSllIll.1d1. r Iles para ello será 11i:· 

ces¡¡ria lu Clltrcga. 

crito la Inl l1Sl nisión. la con~umación de la 
subasta. pero en Olras ocasiones se pro­
nunciabaen [avorde la fcch:\de la pcrfoc­
ción, bastando portanto la emisión del auto 
de aprobación del remate. Sin embargo la 
Scnleneia que ahora comentamos atiende 
panl el inicio del c6rnpll lo del pInzo, al 
momenlo en que re;t!me,nle el titular del 
derecho de retracto llega a tener conoci­
mienlo de la venia, que puede ser con la 
inscJipc i6n en el Regislro, o con anterio­
ridad a la misma. Enel prescntcsupllc:ito. 
fue antes de la inscri¡x:ión e incluso anles 
del otorgamiento de la escritura plÍblica 
de venia. Se constaló en el procedimi en­
to,que laadjudicaciónen la subasta ypos­
tcrior cesión del rClnalanl(;. fueron cono­
cidas por d retrayente, a Inlvé$do.: una carta 
en la que se Iepropone la venta porel pre­
cio que consta. Por ello afirma la Sala que 
conocía cabalmente. o de un modo com­
piCIO y sufic iente la trans 111 isión y sus con· 
dicioncs, por lo que es en ese momenlo en 
el (lile se inicia d cómputo, El art. 1.524 
del C.c. viene a revisar lo preo;.-eptuado en 
el arto 1.618- 1 de laLEC ,pues «lacompu­
lación de l plnzode nueve días para ejerci­
tarel relmelo contando a partir de la ins­
cripción de la vcnla en el Regisll'O sólo 
juega cuando 110 conste que el rClrayelll e 
tuviera L't,moGÍmienlO en fecha anterior. El 
arto 1.524 del c.c. no excluye l:l posibili· 
dad operativa vinculanle de un previo co· 
nocimiemo extrarregistral, a partir del cual 
debe de realizarse el eómpulo, y evitar la 
arbitrariedad de quien, no obstanle saber 
)' conocer la LraIl~mi si ón , esperel l;¡ inscrip· 
ción registral y ¡¡ Sil mnJX1TO fommlejerci­
lar un derecho justamente precluido jXlr 

no haberlo ejercitado cuando pudo y de­
bió hacerlrm.ll 

Dcspu6 uCeSI;¡ Senlenci;¡ el 1.$. h;¡ 
dictado otras resoluciones, que parecen 
matizar la doctrina mantenida en la mis­
ma, en el semido de no tener en cuenta 
a efectos de l cómputo del plazo del ejer­
cicio de la acción de re traclo eIl las su­
bastas. sólo el momento en que el 
relrayeme tenga conocimienlo exacto y 
complelo de la venIa con todas su con­
diciones y circunstancias. Este es el caso 
de la Senlencia de l de jul io de 199 ]52, 
que en su Fundamento de Derecho ler­
cero señala que. pc~e a que el relraycnte 



'. 

participó en la subasta. '1 por tanto tu\'o 
conocimiento de todas las condicione~. 

)' del remate. el inicio del cómputo del 
plazo para el ejercicio de la acción. no 
se cuenta desde el día en que tuvo en­
noci miento del rt:míl te. sino cuando SI! 

aprobó definitivamente. momento en 
que se (:onsumó la enajcnlCióll.~l 

L.\ de[cnninación del inicio del cóm­
puto del plazo en esta Sentencia. viene 
fijado por dos datos: cl momento en que 
el TClrn)'ellte liene un conocimiento com­
piCIO de la venia. unido al momcnl odl! la 
consumación. La exigencia de eSlc lilu­
mo, pese a no expl icarse en c~l a resolu­
ción enlenoclnos que dew dcestar en el 
propio concepto del derecho de retrato. 
El arto 1.522 del e.e .. se refiere al dere­
cho de subrogarse. en cl lugar dd que 
adquiere una cosa. Es necesariu por tan­
to. que se haya producido csa adquisición, 
(Ille se haya oonsummlo la \,cn(;\ o la trans­
misión, pues si no es así, lo que procede 
es el derecho de tan teo.~ 

En el :ímbilo del Derecho foral na­
varro, la Sentencia del T5J de Navarra 
de 29 de junio de 19<)1 9 , decJam que en 
el Derecho navarro, el relracto se confi­
gura en la Ley 445. como un derecho 
de nd<juisición con preferencia a terce­
ros, y como límite al poder de d i sposi~ 

ción del dueiío, (do que parece dar a 
entender que el retrayente rec ibe la cosa 
por tmclo del \'endedor ), no dcllcreero 
comprador, por lo que no parec~ ex igir­
se ¡xm\ el ejercicio del retracto la trans­
misión completa de la propiedad al com­
prador sino bastando sólo la perfección 
de In venta .... el concepto de enajena­
ción no ha de tomarse como [rnslntivo 
si llo sólo de perfección». Oc acuerdo 
con esta interpretación que el Tribunal 
hace de la Ley, el inicio del cómputo 
del plazo debe de ser el de la adjudica­
ción fi rme)' defi nitiva no siendo nece­
snrio el olorgamiclllo de escritura.so 

A nueslro juicio, le!l ieudon In "iSla las 
lInteriores rosolucioncs y el ar1 . 1.524 del 
CC., ~on dos los aspectos a leneren cucn­
ta en la detemlinación del inicio del cóm­
puto del plazo, para el ejercicio del retrac-

" 1..:. Scntcllcia d.:l T.S. dt I [ de 

jUniO (k 1992. P. Sr F Moml.:" 
Mor¡¡h: ~. A(', torno J'-J9!-4. p.ig 
:u'2l R 1227, ~C'ib.111 '-tu.: con ta 
nllrob,lc ión JlUhcI:11 lit 1:'1 ~Ubh r.I, 

aproba •. aón Jd rcmUI~' 'j ~ub:'I­

guient¡: :ulJmlicllClón al r.:rmlmHC. 
se "pcro la ~· .. m~uma~,ón dI: la vcn­
ta jlKllCi:'ll. y n:\(:e 1:1 aedoo de re­
(f3CIO. A la IldJutl il'¡l(iónjudlci:d ~c 
le atribuye ti c,'",.1eltr dt tradición 
,u1lbólit:a o fictlL 
Rl-(lt lllemelllc 111 Al' eL.: Canlabri.,. 
sección l'. Cilla \Cn!clk.: la de t2 de 
JunIO de 1'198 p. Sr Hila R:!lÓII 

¡\C.UJIlIO 1998-4. m:Jl};llul 169:. KO 
S91.e(')n,ldero que e[ inicio del e6m 
pula dd plutu dd ¡:Jercldu de l'Sle 
d:1<'Cho. no puede lener lugar aal c~ 

de Ilabcne pt'IXIllC1(lo el dcclo real 
1111'[:111\,), que en arlic/I~i6n d¡: 111 

looriadc lfluloyd modoquc n¡;c la 
Ir.lIl5misión & 1 (Iomj nin ) dcm.is <k­
rechos W',¡lcs. llene lugar ('00 et aUlO 
judlci:d de lIprobaci61l del rt:11\.ale. y 
la aJjud lc~"'lón uz Jos bienes. a !r.l­
,6 de 1., trndilio mSlllImCnl:l1. La 
Sala no v<.: IUI ub'I:I~U [ O p:1r.I el CJcr­
ckiQ tlclrt:lr.\Cl( •• r ll el CJ.\O p\:U1 -
1~:tOO.sC tf:llabadc un n:lr:lclu dct:o­
U1Uoero" en el hecho ele <Iue la re­
Ird)~'Ue hubier:1 l~lIticll'udocl1 la ~u ­

basta. puCliIO ' ltI.: dieh.l p:utidp.lci6n 
no IPII'Ikil una renuncia al dcru:ho 
de i\lkll1l~ldón prererenle, ya que 
6 1e too..tvía no ha nru.ltlo 

" La ~n1cnc1n d d ' [ SJ de Navarra 
de 29 de junio de [99 1. P. SI : 
Á[l arcl. C:I[JCroC hlpi. AC'. lomo 
1992-1. I1lMgi11ll11 29. R" 44 

... En \!:ole nU~lI1o ~1I\ M.lo se pNnulI­
C~1 [:¡ Sc.ntcn';ll lid TSJ de N~\'arm 

ti- JI de dic!cmbre Uc t991. P. Sr: 
D. R:tfaeJ RUlI de l.. (ileq:l C:hca­
JW.s. All1ll1Jldi Edi turial C¡'·II.;-..'" 5. 
1n.11'lO lWl, p:lg. 244. R ((l ln. 
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., DGRN. Resolucioo de: 21 de ~bri l 
de 1990. AC. t<JIlIU 1990-3. pAX. 
2522. R 866. 

... Sobre esle requisito puede \cm: 
In sentencia de In Al' de Va l~lIciadc 
3 1 dc enero de I9'JO. f·. Sr: M.:trIin­
Arena .. S:mtos. AC, lomo 1990-3. 
marginal 285. R- !JO. La sala de­
c liu-n qued hecho de que la Comig­
n;¡ción tuviera l u~nr tinte el juzgadQ 
qlJe conocía del eJec llu\'~I. ro el mis­
mn diaCIl que se tuvu C()UocimieulQ 
de la subasta, }' que tr:lscllrri~ IQS 
lIuevc días. se volvil-'fu u Il;lcer ante 
el JUzg:ulo conocedor de la dc ma~_ 
fi n de relrac to. JI.) OOlb tiluy<: Uf! obs. 
Ik ulo p Ul! et ejllrciclo de este dere­
cho. pues no IlOCtlc d ~r~c una ímer­
prcla,,;ón mn exCe~h3m(![nC rigu~ 

s,'l al arto 1_618-2 de la LEC. y 'l()bre 
todo teniendo en cuenl:' que lill.o:l_ 
signl'c ión no es en pllS U. ~1II0 en 
gurunlfa del J'l-1gll. 

312 

toen lassubaslas. Pri lllcroque sccncuen­
tre consumada la \'cntajudicial, y segun­
do que el retrayente lenga conocimiento 
exacto y completo de la transmisión . 

Fuera ya de 1<1 problemática plantea­
da. y en el ámbito del Derec.ho mercan­
ti l, tamb i~ 11 se admite el derecho de re­
Iracto, respecto de las acciones o parti­
cipaciones sociales en COl SO de su b..'I.~ ta 

judicial forzosa. 

Sobre la posibilid'ld de consignar en 
los estatutos sociales este derecho de re­
tmcto, en los ténninos queridos por sus 
ti tulares y su inscriJXión en el Registro 
Mercantil....-: pronuncia la DGRN. en Re­
~olución dc 27 de abri l de 199rr1, dene­
gando la inscripción en el Registro mer­
canti l una modificación de lu.~ csllllutos 
de una S,A. en la que seestablcda el dere­
cho de ejercit.'lf los socios y la sociedad el 
retmcto respeclode las acciones enajena­
das en subaSla. pero no por el precio del 
remale. sino por el que l\."Suhe menor de 
estos tn.:s: ·el valor neto oont:1hle de las 
acc iones segun el úlli mo ba lam,:c:·eI pre­
do de adjudicación: -el importe eJe la deu­
da en caso de adjudicación en pago. 

La razón por la Que la Dirección con­
fimla la denegación de la inscripción del 

Regisundor, es que .. el derecho de ad­
quisición preferente debe de respetar las 
exigencias impermivns del régimen de 
responsabilidad uni\'e r.~al, (art. 1.911 
c.c.), y por ello 110 puede dejarse al ar­
bitrio de los denüís socios. o de la so­
ciedad susti tu ir el precio y;¡ obtenido en 
la subasta. por otro infe rior, de modo 
que en detrimen lo de los acreedores 
ejecu tanles. quede en beneficio injusti­
fi cadu de los socios parte del \-alor de 
los bienes que responden de la deuda 
ejecutada, <lsf como que tampoco cabe 
el retmcto en perjuicio del rematante. si 
es que no se qu iere inulilizar ¡m1ctica­
mente la licilación y menoscabar la se­
nedlld de las venl.1S públicaslO. 

Por último hemos de señalar que el 
ti tular de un derecho de relfOlc lo, que pre­
tenda hacerlo efoXtivo en el ámbito de una 
sub..1.sta judici;¡l. debe de cumplircon los 
requisiloS que con caráclcr gcnentl exige 
1;¡ LEC, al reguhtr el prlX:edimientojudi­
cial Cllpcrial y sumario de rctrdClo. (art. 

1.61 8 LEC). Dentro de estos requisitos 
se cncucmra la necesaria consignaCIón del 
precio. consignación que debe tener lu­
gar dentro de los nueve días. siguienlcs al 
conocimiento de la ,·enla.j & 

-

. , 
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