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que esto no necesita mucha más justificación. La taxonomía nos ayida 
a comprender y a exponer de modo ordenado las cosas, pero no debe 
hacernos creer que dos instituciones son distintas sólo porque aparecen 
en distintos capítulos de un tratado o porque admiten varios nombres. 

Por tanto. la dación en pago se di~t in~qie  de la .<compraventa normal,. 
fundamentalmente en dos cosas: 1) en la compraventa normal la f~incióii 
es el intercambio de cosa por precio. mientras que en la dación en pago 
la función principal es la extinción de la deuda y el intercambio es más 
un inedio para conseguirlo que un fiii en sí mismo, y 2) en la compra- 
venta normal el precio es tina cantidad de dinero que se debe desde que 
nace el contrato, mientras que en la dación en pago esa cantidad se fija 
para que coincida con una deuda anterior del cedente con el cesionario 
que se extinguirá aiitomáticamente por compensación aunque no cum- 
pla alguno de los requisitos de los ar&. 1195 y SS. CC. La dación en pago 
también es claramente distinta de los otros modos de extinción de las 
obligaciones. Por citar sólo uno de ellos, no debe confundirse con la 
dación para pago o datio pro solvendo. En este caso también hay un deii- 
dor-cedente que entrega un bien a su acreedor-cesionario con la finali- 
dad de extinguir la deuda, pero la entrega no es t ransmisi~ ni directa- 
mente extintiva. sino que va unida a un mandato de gestión de venta 
que permite al segundo vender la cosa. cobrarse y entregar el remanente 
al cedente, rindiendo después cuentas de sii gestión (art. 1175 CC). 

Entiendo que esta caracterizacióil de  la dación en pago como venta en 
función de pago no se ve en absoluto afectada porque el Tribiinal Sii- 
premo haya dicho que dación en pago y venta m o  (...) pueden ser iden- 
tificados a todos los efectos,,. La Resolución comentada cita en este sen- 
tido dos sentencias: la STS 21-10-2005 (RJ 2006. 1965). que confirma la 
desestimación de una demanda de cumplimiento de un contrato con- 
plejo entre tres sociedades porque éste no llegó a perfeccionarse, y la 
STS 19-10-2006 (RJ 2006.8978). que confirma la instancia condeliando 
al cumplimiento de la prestación principal de  iin contrato -el  pago de 
una cantidad- en lugar de considerar cumplida la prestación que el con- 
trato establecía con carácter subsidiaiio -la dación en pa, .-o de un inmiir- 
ble qiie nunca fue entregado y qiie posteriormente se transmitió a un 
tercero-. Como puede verse, la diferencia entre cornpravcnta y dacióii 
en pago no es precisamente la ratio &ridpndf de ninguna de ellas (ni de 
otras.muchas que podrían citarse en el mismo sentido). Lo interesaiite 
no es que dación y compraventa no sean e x a r t a m m ~ ~  lo mismo (es e\+- 
deiite que no lo son), sino entender en qué aspectos se le debe aplicar 
a la primera un régimen igual o distinto al de  la segunda. 

También se puede mantener la aplicabilidad del art. 25 LAU a la dación 
acudiendo al art. 1521 CC, que define el retracto legal coino .el derecho 
de subrogarse, con las mismas condicioiies estipuladas en el contrato, eii 
lugar del que adquiere una cosa por compra o dación en pago,,. Toda 
norma que concede un retracto legal se remite supletoria e implícita- 
mente a esta definición, y por tanto incluye la dación en pago en su 
1240 

supiicsto de hecho. Evidentemente, la L , q  especial desplaza la aplicacióii 
de la general (xmni pm .vpeCiem derogalur) .). por lo que el legislador podría 
regiilar un supuesto en el que sólo se coiicediera el retracto en caios de 
compi-aventa con exclusión de los casos de dación en pago (aunque. 
como veremos, creo que sería una decisión un poco absurda). Ahora 
bien, para que ese desplazamiento tenga lugar la Ley especial debe de- 
cirlo claramente. ¿Ha ocurrido eso en el caso que nos ocupa? A,juzgar 
por lo dicho anteriormente, tengo mis diidas. 

4.-Oti-a razóii que lleva a la Dirección General a denegar el retracto en 
caso de dación en pago es que -las normas que regulan el derecho de 
adquisición preferente del arrendatario en materia de arrendamientos 
urbanos han de ser objeto de interpretación estricta en cuanto limitan 
las faciiltades dispositivas inherentes al dominio de los bienes amenda- 
dos,,. Se trata de una docuitia eriunciada por el TS al menos desde la 
STS 241985 (RJ 1985, 1679) y por la DGRN al merios desde la RDGRN 
1610-1999 (R] 1999, 767.1). 

El criterio de la aplicacióii restrictiva del retracto ine parece pleiiamrnte 
correcto, pero creo que no está bien waído aquí y que no es suficiente 
para privar del derecho a retraer a quien lo tenga de acuerdo con la 
Ley. Una cosa es la tendencia generalizada en contra del 1-etracto amen- 
daticio. y otra muy distinta la aplicabilidad del retracto a la dación eii 
pago. Son cuestiones que no deben mezclarse. De hecho, dos de los 
autores que m&$ y mejor han atacado la peMvencia del retracto arrenda- 
ticio urbano en general no dudan que el art. 25.1 LAU debe seguir 
aplicándose a la dación en pago ( ( l . \ ~~~s< :o  PKRER~, Derecho rlp ln ronstrur- 
rión k¿ uiuimdn. Dilex, Madrid. F>" ed., 2005, pg. 68% Ro»~i(:i.ez MoR.\T.\. 
<'<:omentario al art. 25 LAU., pgs. 598-599). 

Guste o no, la opción de política legislativa que tomó el legislador de 
1994 fue conservar el retracto arrendaticio. Dado este presiipuesto. la 
pregunta que debemos hacernos es n quiin se ronrede ese derecho, y no 
cómo p o h o s  restrin@r lo más posible su utilización. Si la rnlio del retracto 
de compraventa se cumple también cuando hay dación en pago, no tiene 
sentido negar el retracto en esos casos simplemente para reducir el níi- 
mero de retractos exigibles. ;Por qué deberíamos aplicar esa reducción 
p~cisamenle por el lado de las daciones en pago? Son muy pocas ciiantita- 
tivamente, como muestra el hecho de que haya habido que esperar casi 
18 años para que se resiielva la primera Resolución en la materia. La 
dación en pago nunca podrá ser un <<coladero de retractos.. entre otras 
cosas porque no está en manosdel arrendatario, sino del acreedor-cesio- 
nario. Si lo que se quiere es reducir el número de retractos. sería mucho 
más significativo (a la vez que mucho más sensato) conceder el derecho 
a retraer sólo a los arrendatarios que lleven más de cinco años en el 
inmueble. La decisióii sobre si hay retracto en casos de  dación no debe 
basarse en un criterio restrictivo general e indiscriminado de los retrac- 
tos, sino en el análisis de por qué lo concede la Ley. 

5.23 atendemos a la ratio del reuacto. con palabras de T~nso CAWE- 
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iio!sd.ssii! e1 ai!iu.iad as i oSed 113 uq!sep lod «~senal la uSa!u as !s-.01 

'oiuauiepritij asa 
uos ii~!3d!.i~su! el 1v2auap apaiid »u ~ope~is!Saa la ~u~!seliiui!s ap e!> 
-uais!xa el as~ey~adsos epand ose3 aisa ua aiibuiie .anb asa.ied 'oiuei 1od 

ttT.1 

..o!u!uiop pp ti«!y~is~ue.ii vuii uepuap!;\a oti.* sopeiiiasa.id s<i[iir!i sol ap 
op!uaitios la aiib ap ow~m 1~«!se2auap u1 .iapa~o.id aqap olas aiib .í "sal 
-euiiq!.~~ sol 1od alquieduie ou osasxa uii ua (>!.i~ii3ii! aiopesg!le> ii~!~ 

-uiij el,, anb .iapuaiiia iod (O~PZ~I '~005 ailn 100i;++l u.ipa.\aiuod dys 
e[ iod epr>o.\a.i anj sepei!J sauo!sn[osaa se1 ap eur!ilq el .!se 11110. .elka.i 
u1 eui.quo~ aiib iigsdassa el asa.ied o.iad .([058[ '900í; [a] LJ()O~-$-~ 1 ,i 
[8L89 'SOOZ [Y] 5OOZ-L-66 '[IóZL; '1005 [Y] LOO¿Y-51 h%9OXY) J07/ 1)" 
opeloqzfa op!s laqey asared usug e1 .~eliis!liewu! v.red aqs aiib oliii!] la 
opuens souaui le :u?!xliiui!s alq!sod eriii .ie.io[e.\ eied sapei(iisq se!1duie 
ap vio2 .iop~-iis!Yay la aiib sol ua soiwiidiis ,iuq anb ;S 'opel o.110 .roa 

~.Iae.n.>.l e OqJalap 1.>p (V.<) o!.lelep 
-iia.i.iu le ".\!.id ii~!~e~iiui!sq al" cm aiib se.iitia!ui 'a!puii e (e!.\epol) eqe.) 
-!pii!:iad ou ei.~a!qiixia u~!s!uisue.i.ii el l?iibe ii3 .~r:ioi S;> oii sose.) soquie 
a.iiua e!Soleur? e1 '.iapuaiua iiii t. .[e!~!pii!'o~!qiti,: 1e epe.u.asa.i .iugJe.ielsap 
~ei ».iap!wo<>' o~ad 'olio ~ap [e aSibiu«~ ~iti ap o.\!ia\!.id o!iioui!.iied lap 
1v!uoui!.iied oiiia!ruejl?1dsap uii e!.iqii~iia aiiii!.rssa el aiib .ieilsadsos %!.red 
so.t;roiu qqey aiib «!Jouo3a.i 1e.raua9 u<>!33axa e.1 .sale!seiie.S ap o»!~p 
-!iib!l ap oida~uo~ ua aSii.<ii«~ o.rio le u?!3es!piilpe ap op!iiSas 'o,\!ie.\!.id 
ouio~ o;>esg!lzs aioaui.ro!laiue alqaiiiuii! ap pup[;:~e!~~eiieS ap oiiia!iu!.> 
-0iiOJal U11 '($$8 .2d '1 'YO()<; '~3~0~7jl~~) 900i;+J-<;<; 2p P.li<> (.1&?.11~03 

-1ia op!pod ay oii anb) ~$61-6-61 ap euii :ii«!~e~iiui!sap e!.iaieui iia saii 
í>!3nlosaa sop aiuaiu1e!sadsa ei!s 1e.iaiia:) LI«!J~~.I!~ e.1 .Sd 'i,+-~~,\ 
'6661 'p!lpRM '7>.Wp:3 .SOgi>IUIU(O:) '<UN 81 01113!1.Ie [e 0!.1t?311a1110:)» 'hlx 

-:~.Lxo:) (riaud :ia y!.\ op!ioas ours!~~~ la ua ~e.ris!Sa~ eii!.113op a1ur:piiiiqe 
~l~d !98$ 'sd '111 '5661 'p 'p!.ipKM 'SV.i!.\!:) ~v~ILouuI~>~/?(~,U nl/Jd<iI(I 

].)p soluawapun.4 ?>zu:)id./:,i!a) ~~ii(>!~usg!les ap soi3aja u muaii3 113 op!iia~ 
.las apand ou oiis!Saa lap soiua!se sol iia o sopeiuasa.id soiusruii3op 
so1 ua 3s" OLI anb op, .< 'sepui!ui!l Áiiui iieisa ii«!seiiise ap sapep!~q!sod 
siis olad '(~7 1.81 .i.ie) ~)~!i!sods!p soi3u sol ap i~p!1~\* "1 .IRJ!J!~RJ 

ap i19!suii3 11s ua ep!ii~~u! .ia~a.iud e!.rpod o?pd!.13su! el ~uSariap e.ied 
.iopirns!Saa Iap e!suaiaduios e.1 .*le.ny!a.i oiiia!io!pa.)o.id 1ap o~.ieiii 
op!siipa.i [a ua .iop~~is!Saa [ap s~!s~iaiaduio> ap oi!qiiiy lap apa.1~.> 
se!sueisuti~.i!3 sqei ap 11?!3e!~a.ide el* salid 'O.\!IOII~ as.? .iod LI«!J~!.I~su! 
e1 ~e2auap e~a!piid .iope~is!Sa~ la aiib «Sari ya.\ u1 e i>.iad .oi~u.iia.i .ap 
oysalap o!.~aepiia.i.iu 1,: opep eyqey upeliim!s!p eiria.\u.rdruo~ eiiii aiib 
»!souosa.i Ielariaf> uo!J>a.i!a e.1 .11«!3d!.issii! e[ .ieXaiiap e.led .iope.iis!Yaa 
la .iod sopualdiiia soiuaiuii2.iu so1 ap oiiii aiq ii~~!~u11ini!sa~q!~)d YI-.~ 

'(<>se3 .>lS.> 112 

o!.iul~p".~.l.'" lap .i~".Ii".l " oq3a.iap 1.4) so.i"J.l"l .>p "'>'~3a.'"p so[ ">p"pll"!f 
-ap ua111isa.i oii olla 1103 opiiuii3 ,( a.iditia!s .-.iniaIqo aiib epr:~ ~so.i.>.~.i.>i 
e.ied esedo aJa.i!pu! pep!leii!y euii iio~ op.iaii3e ui>uro~ ap iir:i~i3v aiib 
sepe.i.ias wpupa!sos ap osmili fa ua .ie21il aua!i aiib r: eiuiidu opoi .ose> 
ia!iibleiis 113 ~miio!~e~~i~ad~~u.iisaiiii !qu .iariaiap soiiiaqap oiuul .iod i 
'souiaqes o[ o~ <epm!ui!l pepapos v1 u saiirapa, sol ap ~~!JOSIN«!~RI.IO~~ 

eirii a.iqii~iia as O? ,:o.iau!p ap e2aii~ia opmpaai eq o11 arib iia e!.ie!~ 
-iipg u?!s!uisue.ii aldui!s euii la.\ (vi o buiua\e.iduio.) rJ!iii?iiie viiii :e[iiui 
-!s!p as aiib ol sa 311?)? .:saiuapa3 SO[ ap t!11u11ivd pepa!~<>s ~1111 upul!ili![ 
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oisa anb sa o~ .aiuaseÁqiis o!soXau ~ap aiovsy!isii!' uii asi!U!sa eyaqap 
aiib ou!s 'aiuapas la .iod opeuiuf oise.iisqe epiiap ap oiua!ui!sorioria.i 
olau uii lmseq aqap ou aiib oia!8ns 'vpu31~ys11!' Á v.pesg!iuap! auaui 
-msa*ios el~r?.iap!suo3 e~ed asi!S!xa qJaqap oiuaurtiriop ?iib u oiueiis 
u3 .saiueY.roio sol ap uo!suaiu! e1 a.iqos saoo!rieliisadsa ua .re.riiia ap pep 
-!sariaci urs aiuaureisatios .ielonuos apaiid .i»peiis!8ay la aiib 1eui.ro.j oi!s 
-!iibal un sa epnap e1 ap lmuaurnsop u?!ses!j!isn!'el 'opel oiio .iod .odii.r8 
asa ua uysa (op!q!sa.i opesa,fuos o!sa.id uos eiuaA el ouiori) oDed iia 
u?!sep el '011-7 e "ui umsa.id as e.iiiisn.risa etdoid 11s .iod anb sounXle 
.ieq o.iad .(L$F>~-~-<;I mf)CIH) <~so>3p!!"iirx)ii3e so1 SOPOI !se.> tia salq!sod 
uosx soisa.i!pu! so!soDau sol A ii~!seltiui!s >:[ arib pxp.ia.\ s3 .cio!seliiiu!s e1 
o osnqe ~ap olriauiiirisu! iiuas aiib [!syj Áiiui sa sepeqoid oa!q uysa o11 
vpiiap el ap ejiuen.) .i e!suais!sa u1 !S aiib ap uqsadsos e1 yisa opuo,~ la ira 
.>iib oa.~:) ioXvd ira sario!sep se1 ap luiiiio,~ (OJ~UOJ .~o,<eui .>m ?iib .red? 

.<<.iole.\ oys!p e.iiiD!f su.iis!u!,q ->p (>!"$u<':) ~ap 
op.iaiise opui!s [ap e!do~ i?~ iia !ii opiziiias.>.id oliii!i la ua !u anb xa,\ epoi 
 ose^ aisa rra u!iiieii~ 11s iia i?pes!)!itiap! aiiiau~e~~'$iad .iupaiib ap uq a112 
-ii!isa as u«!ses!pn!j>e i:~ aiov!paiu aiib epiiap ul" :seri~ig ap uiiii epes 
u02 vp!ii9riqss epnap ap aiied q .ie~!pu! eqei1.i, 'u(>!~eliiiu!s uun%u!u 
.ieq>adsos ervd so.\!iotii e!qeq oir .í sepuiii~uiii~op aiiiauIei~?j.iad iieq 
-msa epiiap i.1 ap epueii~ .< ~i?!sviip!.\!p~i! L~!si~al~!~a e1 aiibuiie :O.\!IOI~I 
;rsa .iod uq!sd!.issir! el ap ii«!rieDauap el iro.rui~ii!~iio.~ LOO~;-L-I 1 ,i F> ap 
sauo!snlosaa se-] ':):> LL<;[ '1.1~ ~ap u~!~iiiisa.id el oi!qiiiy aisa rra .ieXii!' 
upaiid aiib ti!s 'ii~!s!ursuvii e[ ap usiies e1 sa aiib.rod ai.iodiii! 11s ap e!> 
-umsuos iekp Á u<>!sep el euo!svso aiib epiiap 1'1 aiuauiup!qap .ios!~!~iiap! 
ap pep!saJau el «uiiye (e~atia:) U~!JJ~.I!~ e1 sepei!J sauo!siilosaa o.ileiiJ 
"1 tq 3so~\~ioui x)s.ia~!p .iod 11o1~2auap 01 sa.iopu.iis!8aa so!ie.z .i 'sep 
-!pas sesu!) se1 ap pep!ieliii!i i?! ua o!quies [a aiuairile.iis!Da.i i:.imsuo.> aiib 
visu! 'sesuy su1 ap o!.ii?uo!w.kiopaa.ise 'sa~e!~os w1u11sy ,i o&?q'?.i~ ap 
o!.iais!u!m pp e!ma.~sasqiis r.~ .soiis:u!,q ap ocasut):) la rod odiua!i la ii~ 

eueslas .iiiiu eqxj ua vpeqo.ide [eri!pu!s o!uoui!.ried lap saua!q ap u«!> 
-e.iSaiu!ai eun ap iie~pasoid .u«!>ep ap e~!lq~,~d e.~tii!.irisa el e osaiie iiii 

ira sepe.iaiiriiu.> *sep!pa~ swii!) se-1 .[1?!30~ pep!.iiiXa~ e[ iio) $HpJV.lIiIO.> 
septiap ap oaed ua opeis3 [ap .io.\q "a (~:),l) s.>i<~pu~eqe.i~ so[ .,p 1u.1 
-aiia:) iij>!u,l e1 ap aimd .iod salqanuiu! sos.ia,\!p ap ii«!.>ep el :o.i!p!.iri!'o!.> 

.epeiuauios u?piilosaa e1 ay ledaiss!p eied 
OA!I~U o110 .u?!riexldxa euii8u!u iep u!s euysop eldo~d 11s ap pedas 
as leiaua:) u»!sJai!a e1 o!ieiiuos 01 ipap le X 'op&auap aslaqeq ey 
-aqap oses aisa ua u?!qwm aiib asaled .souaui oysnui iod ug!sd!~ssu! el 
uoieui!isasap LOO~; ap o![nT ap sauo!sn1osax se7 'oisadsai -[e oiuauiiisop 
oiio ui~Du!ii ap e!suais!xa u1 o u~~!rieluasaid el euo!suaui as !u .uaDuo 
lis sa lens as!p as o~ .e~iueiis iis sa upep el iod ep!n2u!ixa epiiap 
e1 ap souiaqes aiib os!ui~ o1 mqsaq ap saiuapasaiul~ sol oeuo!s~odo~d 
aiib soiep sol UO:) .edii>o sou aiib ug!siilosax el e oisa opoi souiaiib!ldy 

."pe>IJ!isn"!' 
.i epaiase aiuaweuald eu!iiriop euii asa~ed aui olla .iod i 'osod un .iei 
-1ii~1gp apaiid se1 souaui o[ ~od o~ad 'sauo!selnui!s se1 s~poi lava e ilk.\ 

.ii(>!.~vliiailril.~op .a[-> ~!.>".'X!X.> 
[e!~ads.> e1111 i: oXed ti., u«!~up t?~ t: .i.>iaiiios :[i?.ils!Ua.i oiiia!rci!p~~o.icI [ap 
saiio!xi!iii!~ sy .i x)i.>.>.iai ap ap11e.1~ ua ri«!.>e~iiiii!s t?l e aiiia.11 u~!.~.>aio.~d 
"1 o!.ioi>qs!ies opoai .)p .ivls~iioi[<>.> .>p opoir~ O.II<) i:.iuq y~!iib o.I.><I-.I 1 


