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D.2 Raquel Blazquez Martin
En Madrid, a 21 de octubre de 2025.

Esta Sala ha visto el recurso extraordinario por infraccion procesal y el recurso de casacion respecto de la
sentencia dictada el 11 de junio de 2020 por la Seccién Décima de la Audiencia Provincial de Madrid en el
recurso de apelacion 168/2020, derivado del juicio ordinario nim. 711/2014 del Juzgado de Primera Instancia
ndm. 7 de Madrid.

Es parte recurrente Servicios Logisticos Patrimonio Integral 2008, S.L, representada por la procuradora D.?
Susana Linares Gutiérrez y bajo la direccién letrada de D. Juan Francisco Marzal Gil.

Es parte recurrida Buildingcenter, S.A.U., representada por el procurador D. Javier Segura Zariquiey bajo la
direccidn letrada de D.2 Maria Victoria Martin de Lara.

Ha sido ponente la Excma. Sra. D.2 Raquel Blazquez Martin.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO.- Tramitacidn en primera instancia

1.-La procurada D.2 Susana Linares Gutiérrez, en nombre y representacion de Servicios Logisticos Patrimonio
Integral 2008 S.L., interpuso demanda de juicio ordinario contra Inmuebles y Servicios Barclays, S.A. en la que
solicitaba se dictara sentencia por la que:

«[...] se acuerde admitir a tramite la demanda y con la resolucion de admision se requiera a la demandada para
que ponga de manifiesto al Juzgado el importe por el que se ha adjudicado su parte indivisa de la finca con
el objeto de proceder de forma inmediata a la consignacién de la misma en la cuenta de consignaciones del
Juzgado para su entrega a la demandada, y en el supuesto de que se opusiera, tras la tramitacion que proceda,
se dicte Sentencia por la que se acuerde el ejercicio del retracto postulado, con las demas consecuencias que
procedan en Derecho.

2.-La demanda fue presentada el 13 de mayo de 2014 y, repartida al Juzgado de Primera Instancia nim. 7 de
Madrid, fue registrada con el nim. 711/2014.

En fecha 23 de julio de 2014 fue dictado auto de inadmisién de demanda, por: «[...] cuanto no cumple el requisito
de procedibilidad de consignacion del precio». Este auto fue apelado por la entidad demandante y el recurso
fue estimado por la Seccion Décima de la Audiencia Provincial de Madrid, que en auto de 28 de enero de 2015
acordé la admision a tramite de la demanda.

Una vez admitida la demanda, se procedié al emplazamiento de la parte demandada.

3.-El procurador D. Javier Segura Zariquey, en representacion de Inmuebles y Servicios Barclays, S.A., contesté
a la demanda, solicitando su desestimacion y la expresa condena en costas a la parte actora.

4.-En la audiencia previa la parte actora, puso de manifiesto la extincion registral de la demandada en virtud de
un proceso de absorcion. No fue admitida la personacién en forma de la sociedad absorbente, Buildingcenter
S.AU.

Dictada sentencia estimatoria de la demanda en fecha 24 de marzo de 2017, se interpuso contra ella recurso
de apelacion por el procurador D. Javier Segura Zariquiey, en representacién de Inmuebles y Servicios Barclays,
S..A.ydeBuildingcenter, S.A.U., recurso que fue estimado por la sentencia de la Secciéon Décima de la Audiencia
Provincial de fecha 12 de marzo de 2018, en la que se declaré la nulidad de las actuaciones y su retroaccion
hasta la audiencia previa, con el objeto de que se diera trdmite a la sucesion procesal de la parte demandada.

Por decreto de 20 de septiembre de 2018 se dispuso que Buildingcenter S.A.U. ocupara la posicion procesal de
parte demandada que ocupaba con anterioridad Inmuebles y Servicios Barclays, S.A., con nuevo sefialamiento
de audiencia previa

5.-Tras seguirse los tramites correspondientes, el Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia num. 7
de Madrid, dicté sentencia 145/2019, de 28 de junio, cuyo fallo es como sigue:

«Que DESESTIMANDO la demanda de juicio ordinario interpuesta por la Procuradora D? Susana Linares
Gutiérrez, en nombre y representacion de Servicios Logisticos Patrimonio Integral 2008, S.L. contra Inmuebles
y Servicios Barclays, S.A., sucedida procesalmente por Buildingcenter, S.A.U., debo ABSOLVER Y ABSUELVO ala
expresada parte demandada de las pretensiones deducidas por la parte actora, objeto de este procedimiento».

SEGUNDO.- Tramitacion en segunda instancia
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1.-La sentencia de primera instancia fue recurrida en apelacién por la representacion de Servicios Logisticos
Patrimonio Integral, 2008, S.L. y la representacion de Buildingcenter, S.A.U. se opuso al recurso.

2.-La resolucién de este recurso correspondié a la Seccién Décima de la Audiencia Provincial de Madrid, que
lo tramitd con el numero 168/2020, y tras seguir los correspondientes tramites dicté sentencia 228/2020, de
11 de junio, cuyo fallo dispone:

«Que con desestimacion del recurso de apelacién interpuesto por la representacién de SERVICIOS LOGISTICOS
PATRIMONIO INTEGRAL 2008 SL, frente a la sentencia dictada en fecha 28 de junio de 2019 por el limo.
Magistrado-Juez del Juzgado de 12 Instancia n® 7 de Madrid en los autos a que el presente Rollo se contrae,
debemos confirmar y confirmamos la resolucion indicada e imponemos a la parte apelante las costas
procesales causadas en esta alzada».

TERCERO.- Interposicién y tramitacion del recurso extraordinario por infraccion procesal y del recurso de
casacion

1.-La procuradora D.2 Susana Linares Gutiérrez, en representacion de Servicios Logisticos Patrimonio Integral
2008, S.L. interpuso recurso extraordinario por infraccién procesal y recurso de casacion.

El motivo del recurso extraordinario por infraccién procesal fue:

«UNICO. Vulneracioén del derecho fundamental de defensa en la vertiente probatoria al existir un error patente
o arbitrariedad en la valoracién realizada por la sentencia recurrida que comporta una infraccién del derecho
a la tutela judicial efectiva.».

El motivo del recurso de casacién fue:

«UNICO. Conforme a lo prevenido en el articulo 477.1. Infracciéon del articulo 1.524 del Cédigo Civil.
Contradiccion en relacion con la jurisprudencia que se cita.».

2.-Las actuaciones fueron remitidas por la Audiencia Provincial a esta Sala, y las partes fueron emplazadas
para comparecer ante ella. Una vez recibidas las actuaciones y personadas las partes por medio de los
procuradores mencionados en el encabezamiento, se dicté auto el 20 de julio de 2022, que admiti6 el recurso
y acordé dar traslado a la parte recurrida personada para que formalizara su oposicion.

3.-Buildingcenter, S.A.U se opuso al recurso.

4.-Al no solicitarse por todas las partes la celebracién de vista publica, se sefialé para votacion y fallo el dia
8 de octubre de 2025, en que ha tenido lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO.- Antecedentes del caso

Es objeto del recurso extraordinario por infraccion procesal y de casacién la determinacién del momento inicial
del plazo de nueve dias establecido en el articulo 1524 del Cédigo Civil (CC) para el ejercicio del retracto
de comuneros, en un supuesto en el que la mitad indivisa de un inmueble fue adquirida por un tercero en
una subasta publica judicial, lo que dio lugar a la inscripcion del testimonio del decreto de adjudicacion en el
Registro de la Propiedad, con indicacién de su fecha y juzgado de procedencia, pero no asi del importe de la
adjudicacién. Son antecedentes necesarios para resolver los recursos los siguientes:

1.-La demandante y recurrente, Servicios Logisticos Patrimonio Integral 2008 S.L. (en adelante, Servicios
Logisticos) es propietaria de una parte indivisa, equivalente al 50%, de la finca descrita como «parcela de
terreno situada en Madrid, al paraje denominados "Los Gredales", hoy emplazada en la Avenida Real de Pinto
ndmero 83 con vuelta a la calle San Cesareo», inscrita en el Registro de la Propiedad nimero 16 de Madrid
con el nimero 109.149.

La cotitularidad de la demandante no es un hecho controvertido, pero en la demanda no se aportaron datos
acerca del titulo y fecha de adquisicién. En la certificaciéon de dominio y cargas unida al procedimiento de
ejecucion hipotecaria seguido frente al otro 50% de la finca consta que la hipoteca que se ejecuta es la
inscripcion 82 y que el dominio del 50% ajeno a los deudores hipotecarios (Convenex S.L. y Talleres Galgo S.L.,
titulares cada una de ellas del 25%) estaba inscrito a favor de otra sociedad, Vancouver Gestion S.L. segun la
inscripcion 92 por titulo de fusién por absorcion y que conforme a lo previsto en el art 689.2 LEC se expidieron
las oportunas comunicaciones a los titulares de las cargas o derechos reales constituidos con posterioridad
a la hipoteca que se ejecutaba.
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Segun su escrito inicial, en una consulta al Registro de la Propiedad realizada en la misma fecha de Ila
presentacion de la demanda -13 de mayo de 2014-, averigudé que el otro 50% de la finca en cuestién habia
sido adjudicado en una subasta judicial a la demandada Inmuebles y Servicios Barclays, S.A. (en la actualidad
Buildingcenter S.A..U), sin conocer mas datos acerca de las condiciones de dicha transmision, por lo que
no realizd consignacion del precio y demas gastos propios del ejercicio de la accién de retracto, si bien se
comprometié a realizarla cuando tuviera conocimiento del importe exacto. El suplicode la demanda tenia el
contenido que ha quedado transcrito en los antecedentes de hecho de esta resolucion.

2.-El juzgado inadmiti6 a tramite la demanda por auto 388/2014, de 23 de julio, por falta de consignacion del
precio, razonando al respecto que el articulo 266 LEC exigia tal consignacion de dicho precio, sin perjuicio del
abono ulterior de otros gastos cuyo importe no era necesario consignar al tiempo de presentar la demanda.
Afadié que la demandante no podia invocar desconocimiento del precio, pues la transmisién constaba inscrita
en el Registro de la Propiedad en virtud de adjudicacién acordada en la ejecucién hipotecaria 1291/2017 del
Juzgado de Primera Instancia nimero 31 de Madrid a favor de Inmuebles y Servicios Barclays S.A.

Dicha resolucién fue revocada por la Audiencia Provincial de Madrid, seccion 11, en auto 24/2015, de 28 de
enero, que, con apoyo en jurisprudencia del Tribunal Constitucional, entendié que la consignacion del precio
habia dejado de ser un requisito de procedibilidad para el ejercicio de la accién de retracto y que debia
equipararse al tratamiento de la consignacién del precio al que hasta ahora la ley y la jurisprudencia habia
seguido respecto de la consignacidn de los gastos legitimos contemplados en los apartados 1°y 2° del articulo
1.518 CC.

3.-La demandada se opuso a la demanda alegando en primer lugar la caducidad de la accién, pues a su
juicio el plazo del retracto debia computarse desde la fecha de la inscripcién en el Registro de la Propiedad,
independientemente del conocimiento de la retrayente, de la que afirmé, no obstante, que como titular del 50%
de la finca no afectado por la ejecucién habia tenido conocimiento del procedimiento y de la subasta.

4.-La sentencia de primera instancia dictada el 24 de marzo de 2017 estim6 la demanda, pero fue anulada
por sentencia 125/2018, de 12 de marzo, dictada por la Audiencia Provincial de Madrid, Seccién 102, en el
recurso de apelacién 1017/2017, que entendi6 que se habia vulnerado el derecho a la tutela judicial efectiva
de Buildingcenter, que habia quedado en situacién de indefensién, al no permitir en el acto de la audiencia
previa la sucesién procesal de la mercantil actora por la empresa que la ha absorbido. Dicha sentencia ordené
la retroaccién de actuaciones hasta el acto de la audiencia previa.

5.-Celebrada de nuevo en la audiencia previa, ya con Buildingcenter como parte, y seguido el procedimiento
por sus tramites, la sentencia de primera instancia desestimé la demanda por considerar que la accién estaba
caducada. Consider6 acreditado que el titulo de propiedad de la demandada era el decreto firme de 26 de
marzo de 2013, testimonio del cual fue expedido por el Juzgado de Primera Instancia nimero 31 de Madrid
el 8 de enero de 2014 e inscrito en el Registro el 3 de abril de 2014. Frente al argumento de la demandante
de que la adquisicion por subasta y la inscripcion del decreto no permitia deducir registralmente el precio de
adquisicion, a diferencia de lo que sucede en los supuestos de inscripcién de escrituras publicas, la sentencia
sostuvo que la doctrina jurisprudencial interpretaba el art.1524 del Cédigo Civil (CC), en su referencia a la
inscripcion registral, como una presuncion iuris et de iurede conocimiento, por lo que aunque la demandante no
estaba obligada a seguir la evolucion del proceso judicial para comprobar cuando y como se habia producido
la adjudicacién, no resultaba aplicable la doctrina que permitia amparar el ejercicio tempestivo de la accién
de retracto por desconocimiento de la subasta y de las condiciones de la misma, pues dichas condiciones
estaban disponibles en el Juzgado que tramité la ejecucidn hipotecaria.

6.-El recurso de apelacién interpuesto por Servicios Logisticos fue desestimado. La sentencia de la audiencia
ratificé los argumentos de la resolucidn de primera instancia, con cita de jurisprudencia acerca de la
interpretacion del articulo 1524 CC, y resolvié que solo en defecto de inscripcion en el Registro de la Propiedad,
o de prueba del conocimiento de la transmisién y de sus circunstancias antes de dicha inscripcién, podia
establecerse otro dies a quo.

7.-Servicios Logisticos ha interpuesto recurso extraordinario por infraccién procesal y recurso de casacion,
basados cada uno de ellos en un Unico motivo, que se analizan a continuacion.

8.-Aunque Buildingcenter encabeza su escrito de oposicion alegando la procedencia de la inadmisibilidad del
recurso de casacion, realmente no alega causas auténomas de inadmision, sino mas bien de desestimacion,
por lo que estas alegaciones seran tratadas en la resolucion del recurso.

SEGUNDO.- Recurso extraordinario por infraccion procesal
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1.-El recurso por infraccién procesal, formulado al amparo del art. 469.1.4° LEC, en la redaccién aplicable al
caso, se basa en la vulneracién del derecho a la tutela judicial efectiva que le ha causado la sentencia recurrida,
a la que imputa error patente y la arbitrariedad en la valoracidn probatoria.

En el desarrollo del motivo alega que el error en la valoracién de la prueba se ha producido por la omision de
hechos que la sentencia no ha considerado probados, esto es, por la circunstancia de que la Audiencia no ha
tenido en cuenta que la inscripcién en el Registro no aportaba ningun dato relativo a las condiciones de la
adjudicacién, lo que le impedia el ejercicio del retracto.

2.-El recurso debe ser desestimado. Constituye jurisprudencia constante de esta Sala que la valoracién de la
prueba es funcion de instancia, y tan sélo cabe, excepcionalmente, justificar un recurso por infraccién procesal,
al amparo del apartado 4° del art. 469.1 LEC, en la existencia de un error patente o arbitrariedad en la valoracién
realizada por la sentencia recurrida que comporte una infraccién del derecho a la tutela judicial efectiva. La
valoracién de la prueba susceptible de impugnacion seria la que se refiere a la determinacidon de los hechos,
de la base factica, pero no la valoracion juridica de los hechos acreditados ( sentencias 418/2012, de 28 de
junio; 262/2013, de 30 de abril; 44/2015, de 17 de febrero; 303/2016, de 9 de mayo; 411/2016, de 17 de junio;
y 1033/2023, de 27 de junio, entre otras muchas).

Realmente, la recurrente estd planteando a través del recurso extraordinario por infraccién procesal la misma
cuestion que vertebra el recurso de casacion: la incidencia que puede tener en la determinacion del dies a
quodel plazo de ejercicio del retracto de comuneros el hecho de que el Registro de la Propiedad no dé publicidad
de todas las condiciones de adjudicacién de la mitad indivisa de la finca, adquirida por un tercero en subasta
judicial, cuando el art. 1524 CC fija el plazo de nueve dias contados desde la inscripcién en el Registro, y solo
en su defecto, desde que el retrayente hubiera tenido conocimiento de la transmision. No se trata, por tanto,
de un error de valoracion probatoria, sino de una cuestion netamente juridica que tiene su encaje adecuado
en el recurso de casacion.

TERCERO.- Recurso de casacion

Planteamiento.El motivo del recurso de casacién invoca la infraccion del art. 1.524 CC, en la forma en la
que ha sido interpretado por la jurisprudencia que se cita y que exige para dar inicio al plazo del retracto el
conocimiento completo por el retrayente de todas las circunstancias de la transmisién, esto es, de todos sus
pactos y condiciones.

En su desarrollo, alega que en su caso le resulté imposible conocer las circunstancias de la transmisién en
todos sus extremos, porque aunque esta habia sido inscrita en el Registro de la Propiedad, dicha inscripcién
no aportaba ningun dato que le permitiera valorar la posible conveniencia del ejercicio de la accién, pues se
limitaba a resefiar la fecha del decreto de adjudicacion y de la expedicion del testimonio del mismo. Cita
como sentencias que conforman el interés casacional invocado las sentencias a nimero 1072/2002, de 14 de
noviembre, 126/2009, de 26 de febrero, 198/2009, de 18 de marzo, y 724/2013 de 18 de noviembre de 2013.

Decisién de la Sala (1). Consideraciones previas.Antes de explicar la razén decisoria que debe guiar la resolucién
del recurso de casacion, debemos hacer unas consideraciones previas.

1.-El art. 1524 CC establece lo siguiente: «[n]o podra ejercitarse el derecho de retracto legal sino dentro de
nueve dias, contados desde la inscripcidén en el Registro, y en su defecto, desde que el retrayente hubiera
tenido conocimiento de la venta". Del tenor literal del precepto y de la jurisprudencia reiterada de esta Sala
(STS 509/2013, de 22 de julio) se desprende que la norma tiene como dmbito de aplicacién los supuestos de
retracto legal comprendidos en los arts. 1522 (retracto de comuneros) y 1523 (retracto de colindantes).

2.-El recurso se construye esencialmente a través de la cita literal de largos fragmentos de las sentencias
que se invocan como base del interés casacional, y muchos de esos fragmentos no guardan relacion con la
cuestion aqui debatida. En particular, todas las citas relacionadas con el nacimiento del derecho de retracto
con ocasion de la consumacion, y no de la perfeccién, de la transmisién del bien, carecen de relevancia para
resolver la cuestion nuclear que plantea el recurso de casacion.

En efecto, en este caso no es controvertido que el 50% de la finca de la que es cotitular la recurrente ha
sido objeto de una transmision mediante adjudicacion en subasta publica seguida del oportuno decreto de
adjudicacion (arts. 673 y 692 LEC) y de la inscripcion en el Registro de la Propiedad, de modo que estamos
ante una transmisién perfeccionada y consumada, sin que la eventual diferencia entre las fechas de la subasta,
de la adjudicacion, de la cesion del remate, de la adjudicacién a favor del cesionario o de la expedicion del
testimonio del decreto, que son las materias que tratan varias de las citas reproducidas en el recurso, tenga
incidencia en el cémputo del plazo de los nueve dias establecido en el art. 1524 CC.
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Por otro lado, algunas de las sentencias citadas se ocupan realmente del dies a quodel plazo de ejercicio del
retracto cuando la transmision se ha producido a consecuencia de la adjudicacion acordada en una subasta
y el retracto en cuestion se ha intentado antes de la inscripcion de dicha transmision en el Registro de la
Propiedad. En esas resoluciones, la cuestion central es el conocimiento que el retrayente tiene o puede tener
antes de la inscripcidn, bien porque esta no ha tenido lugar, bien porque estaba acreditado un conocimiento
anterior a dicha inscripcién, lo que resulta igualmente ajeno al objeto del recurso de casacion.

Por ello, como ahora se explicarda con mas detalle, no seran tenidas en cuenta las sentencias que cita el
recurrente en la medida en que traten cuestiones diferentes de las que plantea el recurso de casacion.

Decisién de la Sala (Il). Consideraciones previas. La interpretacién jurisprudencial del art. 1524 CC .

1.-No es discutida la viabilidad en abstracto del retracto de comuneros en las transmisiones realizadas
mediante subasta publica. La citada STS 509/2013, de 22 de julio, dijo sobre el particular:

«No se discute hoy la posibilidad de ejercicio del derecho de retracto legal en los casos de venta en publica
subasta, pero si se han suscitado ciertas dudas acerca de cudl habra de entenderse en tal caso como «dies a
quo» para el cémputo del plazo de ejercicio del derecho por el retrayente. En un principio se vino entendiendo
consumada la venta sélo a partir del otorgamiento de la escritura publica (SSTS 1 abril 1960y 20 febrero 1975),
pero mas recientemente se ha entendido que la consumacién se produce desde la plena aprobacién judicial del
resultado de la subasta, pues existiendo titulo (aprobacién del remate) y modo (adjudicacién al rematante) el
otorgamiento de la escritura publica no se requiere a los efectos de tradicion ( SSTS 1 julio 1991, 11 julio 1992,
25 mayo 2007, 26 febrero 2009), y ni siquiera resulta ya necesaria a efectos de inscripcion ( articulo 674 LEC )».

2.-Aclaramos que, a diferencia de lo que sucede en este caso, en el supuesto de hecho de la STS 509/2013,
de 22 de julio, el retracto se habia ejercitado antes de la inscripcion del dominio del retraido en el Registro
de la Propiedad y lo que se discutia era el dies a quodesde la perspectiva de los diferentes hitos del proceso
de ejecucion. En efecto, se trataba del derecho de retracto ejercitado por dos comuneros frente a la empresa
adjudicataria -por cesidn de remate- del acreedor hipotecario de la otra parte indivisa contra el que se habia
seguido un proceso de ejecucion hipotecaria. En primera y en segunda instancia se apreci6 la caducidad de
la accidén y la Sala, al estimar el recurso de casacion, tuvo en cuenta los siguientes datos: el remate se habia
aprobado en la misma fecha de la subasta, el 17 de enero de 2008, a favor del ejecutante con facultad de cesién
a tercero, facultad que efectivamente ejercioé el 7 de mayo de 2008, y mds tarde se dict6 auto de adjudicacion a
favor de la cesionaria el 24 de julio de 2008. En la instancia se habia fijado el dia inicial del comienzo del plazo
de nueve dias en la misma fecha de celebracién de la subasta y aprobacién del remate a favor del ejecutante
(17 de enero de 2008), atribuyendo a tales actos unos efectos de adjudicacion y consiguiente transmision de
la propiedad de los que carecian, y fue ese el motivo por el que se estimé el recurso de casacién. Es en este
contexto en el que la sentencia firma que los actores no estaban obligados a seguir la evolucién de los autos
judiciales para comprobar a quién y en qué fecha tenia lugar la adjudicacién.

3.-Mas alla de las peculiaridades del caso concreto, la sentencia 509/2013, de 22 de julio, reprodujo la doctrina
general de la Sala sobre el computo del dies a quo.Ademas de afirmar que a los retrayentes «les bastaba estar
pendientes del Registro de la Propiedad para ejercer su derecho de retracto ante los tribunales una vez que
se produjera la inscripcion del dominio a favor de la entidad demandada (adjudicataria)» y de ponderar que
ni siquiera habian esperado a la inscripcidn, sino que se habian adelantado y habian tomado como referencia
la fecha de la anotacién a que dio lugar la presentacion del titulo por parte de la adjudicataria -en coherencia
con dos escritos presentados pocos dias después de la celebracion de la subasta en los que el retrayente
anunciaba su intencién de ejercer el derecho de retracto-, reiteré la jurisprudencia de la Sala en estos términos:

«La brevedad del plazo [del art. 1524 CC] resulta necesaria atendida la exigencia de salvaguardar la seguridad
juridica y no dejar en suspenso la eficacia de las transmisiones durante un tiempo demasiado amplio, con
la consiguiente incertidumbre que generaria - para quien adquiere- la posibilidad de que, por el ejercicio del
derecho de retracto legal durante un plazo de larga duracion, se pudiera colocar otro (retrayente) en su posicién
de adquirente por compra o dacién en pago ( articulo 1521 del Cédigo Civil ), quedando su adquisicion sujeta
a ello durante demasiado tiempo.

»La jurisprudencia interpreta el articulo 1524, en el sentido de establecer una presuncion «iuris et de iure» de
conocimiento de la venta por el retrayente desde la fecha de la inscripcion, por lo que, en principio, el plazo se
contara desde el dia siguiente a realizarse tal inscripcion en el Registro de la Propiedad; si bien, acreditado que
el retrayente conoci6 en detalle la venta con anterioridad, el plazo se computara a partir de dicho conocimiento
('SSTS 12 diciembre 1986, 21 julio 1993, 7 abril 1997).

»Se garantiza asi al comprador que, transcurridos los nueve dias desde la inscripcién de su dominio en el
Registro de la Propiedad, ya no serd posible el ejercicio del retracto legal, pero incluso se admite que el
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comprador pueda evitar el retracto mediante la prueba de que el retrayente tenia un conocimiento completo
y exacto de la venta desde una fecha anterior.

Solo en referencia a los casos en los que debe estarse a ese conocimiento anterior a la inscripcién en el
Registro, la sentencia afirma que dicho conocimiento

«[...] debe ser preciso, claro, completo y ha de incluir todos los pactos y condiciones de la transmision, para
que los interesados puedan decidir si ejercitan o no el retracto, sin ser suficiente la mera noticia de la misma
( SSTS 21 marzo 1990, 20 mayo 1991, 7 octubre 1996, 24 septiembre 1997, 3 marzo 1998). Légicamente
ese conocimiento se extiende a la identidad del adjudicatario en los supuestos -como el presente- en que
la aprobacion del remate se ha hecho con la reserva por parte del rematante de poder ceder a tercero, que
serd a favor de quien, en su caso, se extendera el auto de adjudicacidén -actualmente decreto expedido por el
Secretario Judicial segun dispone el citado articulo 674-y, en definitiva, sera el legitimado pasivamente para
soportar la accion de retracto».

Por ello, la sentencia 509/2013, de 22 de julio, concluye «en fecha 17 de enero de 2008 no se produjo la
adjudicacién y quedaba pendiente de la posible cesion del remate a tercero», lo que contradecia la doctrina de
esta Sala, expresada en sentencias como la de 14 diciembre 2007, 126/2009, de 26 febrero 2009 y 235/2009,
de 1 abril.

En la misma linea, la sentencia 126/2009, de 26 de febrero, reitera que el dies a quoen caso de subasta judicial
es la fecha de la inscripcion registral o, si consta que el retrayente conocid la subasta, desde el auto de
adjudicacién. Segun los datos facticos del caso, se dicté el auto de adjudicacion el 25 de enero de 2002; el
testimonio del anterior auto se expidio el 14 de febrero de 2002, fue presentado en el Registro de la Propiedad
y causoé asiento de presentacion el 20 de febrero y se practicé la inscripcién el 25 de febrero. La demanda
se presentd el 6 de marzo de 2002. La Audiencia habia fijjado como dies a quoaquél en que se habia dado
publicidad a la subasta. La doctrina jurisprudencial que reitera la Sala no varia:

«El mandato legal es claro: el dies a quo es la fecha de la inscripcién en el Registro de la Propiedad partiendo
del principio de publicidad registral y sélo se altera si se acredita (no es el caso presente) que el retrayente
habia tenido conocimiento anterior de la compraventa o, en su caso, de la subasta, con todos los datos del
negocio juridico transmisivo».

Y, como en ese caso el retracto se habia ejercitado dentro de los nueve dias siguientes a la inscripcién
en el Registro y no habia prueba del conocimiento anterior por el retrayente del contenido y detalles de la
adjudicacién, se estimo el recurso de casacion.

La sentencia 198/2009, de 18 de marzo, no aborda la incidencia de la posterior inscripcién del auto de
adjudicacién en el Registro.

La sentencia 235/2009, de 1 abril, que se remite a las anteriores, afirma de nuevo que «en caso de subasta
judicial, solo si consta el conocimiento de la transmision -aprobacién judicial del remate y adjudicacién al
rematante- sera éste el "dies a quo"; en otro caso, la inscripcién en el Registro de la Propiedad», en un caso en
el que se habia declarado probado que el conocimiento de la transmisién se produjo el dia de la personacién
del retrayente en el juicio ejecutivo que dio lugar a la subasta.

La sentencia 724/2013, de 18 de noviembre, por su parte, se refiere a un retracto de comuneros ejercitado a
raiz de una compraventa en la que uno de los condéminos habia vendido la totalidad de la finca a un tercero,
lo que habia dado lugar a un procedimiento judicial instado por el comprador que finalizé con sentencia en la
gue se obligaba al transmitente a vender el tercio que realmente ostentaba en la comunidad. El problema del
dies a quose centraba en si este coincidia con la notificacién de la sentencia mencionada o con el momento
en que se consumoé la compraventa y el Juzgado libré el mandamiento para la inscripcién en el Registro de la
Propiedad, que fue el que la Sala consideré correcto. Esta sentencia incidia, por otra parte, en la concepcion
del retracto como

«[...] un limite al derecho de propiedad, en cuanto impone al propietario una restriccion a su libre disponibilidad
y, como afiade esta misma sentencia, supone "una venta forzosa por parte del comprador al retrayente" y,
ademas, dice: "aunque puede redundar en provecho de particulares estdan motivadas por el interés general". El
retracto de comuneros responde al criterio del Derecho romano, que considera antiecondémicas y perjudiciales
las situaciones de comunidad.

»En todo caso, no se trata de subrogarse, como dice el articulo 1521 del Cédigo civil, sino que se produce una
nueva adquisicion por parte del retrayente. Asi lo expresa la sentencia de 9 marzo 1999: "poder sobre una cosa
para adquirirla después de haber sido transmitida a un tercero..."; lo que "es objeto de una rigurosa regulacién
legal y merece una interpretacion restrictiva’, como concluye la sentencia antes citada de 4 febrero 2008».
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4.-Ya se ha indicado que el articulo 1524 CC es de aplicaciéon comun al retracto de comuneros y al retracto de
colindantes. Respecto de este Ultimo, la sentencia 964/2024, de 9 de julio, contiene las siguientes reflexiones
de interés:

«1.- Conforme a constante jurisprudencia de esta sala, el plazo de ejercicio del retracto legal de colindantes
previsto en el art. 1524 CC es de caducidad, por lo que no admite interrupcién ( sentencias 885/1999, de
28 de octubre; 588/2007, de 11 de mayo; y 605/2007, de 25 de mayo). Sin que, por razones de seguridad
juridica, quepan interpretaciones extensivas al respecto, al constituir los retractos legales una limitacion de la
facultad de libre disposicién del propietario (por todas, sentencia 277/2021, de 10 de mayo, y las que en ella
se citan). »2.- Respecto al computo del dia inicial, el art. 1524 CC habla de inscripcion, expresion ésta que debe
interpretarse en sentido literal, es decir, en referencia al asiento del mismo nombre, con exclusién del asiento
de presentacion [( sentencias de 6 marzo 1942 ( RAJ 1942, 622), 669/2000, de 27 junio, 237/2003, de 17 de
marzo, y 126/2009, de 26 de febrero)]. [....]»-

5.-En definitiva, en este caso lo esencial es que constaindubitada la inscripcidn de la transmision en el Registro
de la Propiedad el 3 de abril de 2014. La recurrente no explica en su demanda las razones por las que fue
precisamente el 13 de mayo de 2014 cuando realizé una consulta en el Registro de la Propiedad, ni tampoco
por qué se limité a obtener una nota simple, en la que constaba con toda claridad la adjudicacién en subasta
judicial del 50% de la finca. En el mismo sentido, tampoco alegé ni acredité que intentara tomar conocimiento
a través del juzgado de primera instancia numero 31 de los detalles de la adjudicacién, ni que desplegara una
minima diligencia en la obtencion de la informacién precisa para tomar una decisién acerca de la conveniencia
de ejercer el retracto. De haber sido asi, seria defendible que la mencién de la inscripcidn registral del art. 1524
CC pudiera interpretarse, al amparo del art. 24 CE, poniéndolo en relacién con la fecha de conocimiento de los
detalles de la adjudicacion y que la fijacion del dies a quose llevara a cabo de otro modo.

Sin embargo, sin ninguna explicaciéon que clarifique la relacién de la recurrente con la historia registral de
la finca ni la fecha de conocimiento de la inscripcidn, y sin ninguna actuacion diligente de averiguacién del
contenido de la ejecucion hipotecaria, la recurrente se limitd a presentar el mismo dia en el que, por razones
desconocidas, pidié una nota simple, una demanda de retracto cuyo suplicoevidenciaba una suerte de ejercicio
preventivo del retracto. Por estas razones, el retracto ejercitado el 13 de mayo de 2014 esta aquejado de
la caducidad que impone el art. 1524 CC. Tenemos en cuenta para ello, ademas la interpretacién restrictiva
que merece la institucion y que, como ya se ha explicado, las sentencias citadas en el recurso sobre el
grado de conocimiento que precisa el retrayente en las adquisiciones por terceros en subasta publica no son
aplicables al caso, porque se refieren a acciones ejercitadas antes de la inscripcién en el Registro y porque
dicha inscripcién opera, en un caso como el que nos ocupa, como término final de las posibilidades de eleccién
del dies a quo,pues de otro modo su determinacién quedaria al arbitrio de la recurrente.

CUARTO.- Costas y depdsitos

1.-De acuerdo con lo previsto en el articulo 398.1 en relacion con el 394.1, ambos de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, las costas de los recursos extraordinario por infraccion procesal y de casacion deben ser impuestas a
la recurrente.

2.-Procede acordar también la pérdida de los depdsitos constituidos de conformidad con la disposicién
adicional 152, apartado 9, de la Ley Orgdnica del Poder Judicial.

FALLO

Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta sala ha decidido

1.°-Desestimar los recursos extraordinarios por infraccién procesal y de casacién interpuestos por Servicios
Logisticos Patrimonio Integral 2008, S.L. respecto de la sentencia dictada el 11 de junio 2020 por la Seccién
Décima de la Audiencia Provincial de Madrid en el recurso de apelacion 168/2020, derivado de juicio ordinario
ndm. 711/2014 del Juzgado de Primera Instancia nim. 7 de Madrid.

2.°-Condenar al recurrente al pago de las costas de los recursos extraordinario por infraccién procesal y de
casacion y acordar la pérdida de los depdsitos constituidos.

Librese a la mencionada Audiencia la certificacidon correspondiente con devolucion de los autos y rollo de
apelacién remitidos

Notifiquese esta resolucion a las partes e insértese en la coleccion legislativa.

Asi se acuerda y firma.
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