JURISPRUDENCIA

Jurisprudencia del Tribunal Supremo

I. SENTENCIAS COMENTADAS

DOBLE VENTA. VENTA DE COSA AJENA. ADQUISICION
«A NON DOMINO». RESPONSABILIDAD POR EVICCION

(Comentario a la STS, Sala 1.2, de 4 de marzo de 1938) (1)

A mi padre, como modesto pero merecido homenaje, en
el dia (para él no propiamente de jubilo) de su jubilacion
como Catedrdtico, mas no como universitario.

(Sevilla, 30 de septiembre de 1989)

I. ANTECEDENTES FACTICOS

Extraidos de los tres primeros Fundamentos de Derecho —en adelante, FD—
de la sentencia comentada, pueden resumirse como sigue:

La sociedad inmobiliaria «Promotora de Construcciones Urbanas, S. A.», ha
vendido sucesivamente, a dos compradores diversos, un mismo piso, con determi-
nados anexos, del que figura como titular registral del dominio. En primer lugar
vendi6 al sefior Lasheras, por documento privado fechado en 1981, quien pese
a haberse posesionado materialmente de los bienes comprados, no se preocupo
de reflejar registralmente su adquisicion. Dos afios después es el sefior Sarrat
quien compra, esta vez en venta publicamente escriturada, y, reflejando el Regis-
tro todavia la titularidad dominical de su transmitente, inscribe sin dificultad el
dominio.

Enterado de la primera venta y de ia situacién posesoria del primer compra-
dor, el sefior Sarrat ejercita, sobre la base de los articulos 1.473 del Cédigo civil
y 34 de la Ley Hipotecaria, accién reivindicatoria contra el sefior Lasheras, al
tiempo que, junto a la entrega de la posesion del piso y sus anexos, le demanda
también la reparacion de ciertos dafios. Junto a ello, y para el caso de no prospe-
rar la primera peticion, realiza otra en forma subsidiaria, pide en ese caso que

(1) Esta misma sentencia (RA 1.554) ha sido comentada por RODRIGUEZ MORA.-
TA, CCJC, 16 (1988), nuim. 422, pp. 163 y ss.
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se condene a la doble vendedora (codemandada, pues), a la restitucion del precio
pagado, los gastos del contrato soportados por ¢l demandante y la indemnizacién
de ciertos dafos.

El primer comprador y demandado (sefior Lasheras) reconviene frente al se-
gundo comprador y demandante, pidiendo que se declare la invalidez de la segun-
da compraventa (por vicios de su causa, su objeto y de consentimiento), y que
se declare, por consiguiente, con la intangibilidad de su adquisicion, el correspon-
diente dominio por su parte. Es oportuno subrayar que, en lo que puede llamar-
se, sin vacilacion, como un grave fallo de la defensa del sefior Lasheras, este
codemandado-reconveniente no demanda, a su vez, en la reconvencién también
a la doble vendedora.

El Juzgado de Primera Instancia declard, con la nulidad de la segunda com-
praventa, la propiedad del primer comprador y codemandado-reconveniente, y
acogiod, por ello, la peticion subsidiaria del segundo comprador y demandante
contra la doble vendedora y codemandada.

Por su parte, la Audiencia, revocando la sentencia de primer grado, declara
la propiedad del comprador inscrito y demandante (segundo comprador), concede
la indemnizacion pedida contra el primer comprador y posesor, desestima la re-
convencion del primer comprador por falta de litisconsorcio pasivo necesario (con
la doble vendedora, claro), y deja imprejuzgados los eventuales derechos persona-
les del primer comprador contra la doble vendedora (que no se habian hecho
valer en la reconvencién del primero, que, se insiste, no demandd, ni en cuanto
a la invalidez de la segunda venta, ni, para el caso de desestimacion de esta
pretension, a la doble vendedora).

El Tribunal de Casacidon desestima el recurso interpuesto contra la sentencia
de segunda instancia por el primer comprador y demandado-reconveniente.

II. FUNDAMENTOS DE DERECHO

1. La demanda pretende la declaracidon de propiedad del piso, con su trastero
y plaza de aparcamiento que el actor adquirid en escritura publica de 18 de agos-
to de 1983, inscrita al siguiente dia en el Registro de la Propiedad, sitos en Zara-
goza, avenida Cesdreo Alierta, 38-40, escalera izquierda, 7.° izquierda, mas la
reparacion de dafos y perjuicios descritos sucintamente en el Fundamento de De-
recho VI, con cargo a don Fernando Lasheras a quien, pide el actor, sea conde-
nado a la reivindicacién de las fincas, asi como al pago de la indemnizacion
referida, y también interesa la demanda, en cuanto a la entidad mercantil deman-
dada —vendedora de los inmuebles—, que se la condene a estar y pasar por
las declaraciones de propiedad citada y subsidiariamente, caso de no prosperar
tal declaracién, a abonar las cantidades y por los conceptos que se especifican
en el Fundamento de Derecho VII del escrito inicial. Como quiera que la accién
dirigida contra la vendedora estd perfectamente perfilada por la obligacién que
tiene de responder de la posesion legal y pacifica de las cosas enajenadas, queda
claro que la dirigida contra el sefior Lasheras tiene su origen en que él es quien
las posee efectivamente, apoyandose para ello en un documento privado de com-
praventa, de fecha 17 de agosto de 1981, que obviamente no se ha incorporado
al Registro de la Propiedad; asi las cosas, al contestar la demanda este ultimo,
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formula reconvencion exclusivamente contra el actor y no contra la codemandada
que es igualmente su vendedora de los mismos inmuebles por medio de ese docu-
mento privado, que ha dado lugar a requerimientos notariales y gran numero
de incidencias entre las partes interesadas, concernientes a su debido cumplimien-
to y de su resolucion.

2. La sentencia de primer grado declar6 la nulidad de la compraventa a fa-
vor del actor, ordenando cancelar la inscripcion registral producida a su amparo
y condenando a la vendedora a abonar al demandante el precio pagado por los
inmuebles y todos los gastos que a aquél se le han irrogado como consecuencia
de tal nulidad negocial; sentencia de primer grado que ha sido revocada por la
de Apelacidn en el sentido de reconocer virtualidad a la escritura publica, soporte
dominical a favor del actor a quien el sefior Lasheras ha de entregar los inmue-
bles adquiridos por el primero, ademdas de abonar ¢l importe de dafios y perjui-
cios resefiados en el 3.° considerando que se concretaran en ejecucidn de senten-
cia, y absolviendo en la instancia al actor-demandado reconvencionalmente por
¢l seflor Lasheras por falta de litisconsorcio pasivo necesario.

3.. El demandado sefior Lasheras formaliza el recurso de casacién, para cuya
debida inteligencia, no es ocioso consignar que la /itis, tal como fue planteada
por el actor, tiene un clara trayectoria; contra el demandado, poseedor por com-
praventa de los mismos inmuebles que la demanda reivindica, por entrar en juego
el articulo 1.473 del Codigo civil, dada la duplicidad de compraventa y contra
la «Promotora de Construcciones Urbanas, S. A.», vendedora de los mismos bie-
nes en dos negocios juridicos a dos personas distintas para que por via de evic-
cioén, deje patrimonialmente indemne al comprador demandante reembolsandole
precio y gastos, para el caso de no prosperar la primera pretension por lo que
tiene caricter subsidiario. Ahora bien, la demanda reconvencional promovida contra
el actor exclusivamente, siendo su objetivo la declaracién de nulidad de la com-
praventa constatada en escritura piblica de 18 de agosto de 1983, otorgada por
el actor y su codemandada, presenta perfiles de singular significacion que mas
adelante se pondran de relieve.

4. El primer motivo, con apoyo en el numero 3.° del articulo 1.692 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, denuncia la infraccion de las normas del articu-
10 359 de dicha Ley, por no aplicacion. No puede prosperar porque, ciertamente,
no se concibe que seriamente se pueda mantener la tesis del recurrente, pues si
se demanda reconvencionalmente sélo al sefior Sarrat con la pretension de que
se declare la nulidad del pleno derecho de la escritura de compraventa de 18
de agosto de 1983, sin accionar contra la otra parte contratante, la vendedora,
y se acusa en el procedimiento la falta de litisconsorcio pasivo necesario conse-
cuente a tal omisidn, es palmario que la Sala a quo ha de absolver en la instancia
al \nico reconvenido, toda vez que la inaudiencia procesal de la codemandada
vendedora a tal fin sobre esta particular pretension, impedia el enjuiciamiento
del fondo de la cuestion suscitada por el reconviniente, hoy recurrente.

5. El segundo motivo, que con sede en el ordinal 4.° del articulo 1.692 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil denuncia el error de hecho en la apreciacién de
la prueba, seiialando a tal menester como documentos acreditativos de tal error,
el convenio de 25 de noviembre de 1982, y distintas actuaciones y diligencias
civiles y penales de procedimientos distintos al presente. No se ha advertido por
el recurrente que la litis, precisamente por los términos de! debate expuestos sinté-
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ticamente en el Fundamento Juridico 3.°, queda circunscrito a la aplicacion del
articulo 1.473 del Cdédigo civil y por ende este motivo decae por hacer énfasis
en el error de hecho consistente en la declaracién de la entrega de posesion de
los inmuebles al actor por la vendedora, la cual se deriva de forma inexcusable
de la aplicacion del articulo 1.462 de dicho Cuerpo legal consagrando la ficta
possesio, consecuente al otorgamiento de la escritura, siendo inoperante casacio-
nalmente la puesta de relieve de ciertos medios de prueba en detrimento de las
conclusiones obtenidas de la valoracidn de la prueba conjunta, segun los Conside-
randos 2.° y 3.° de la sentencia de Apelacion que, obviamente, no puede prevale-
cer sobre ellas por su cardcter objetivo ¢ imparcial.

6. En el tercer motivo, con sede también en el ordinal 4.° del articulo 1.692
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, e incidiendo en la misma inadvertencia del
motivo anterior subraya el recurrente el supuesto error de hecho relativo al con-
trato de compraventa privado suscrito con su codemandada, que es cuestién que
no ha sido resuelta en la sentencia combatida, por la sencilla razdn de no haberse
establecido relacion procesal alguna entre ambos contratantes, ni por via recon-
vencional ni por otro medio alguno, por lo que es irrelevante cuanto se quiera
seflalar respecto a su incumplimiento, ni por parte de cual de los dos contratantes
y cuyas circunstancias de igual indole hacen fracasar el motivo 4.°, enderezado
a cumplir la misma finalidad que su precedente y especificativo del tema del pre-
cio y forma de pago de dicha compraventa privada.

7. El motivo quinto, con idéntica residencia procesal, que los anteriores, por
el cauce del numero 4.° del articulo 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
acusa el error de hecho en que incurre la sentencia relativo a la afirmacién que
mantiene respecto de que el actor compro de buena fe de la codemandada del
recurrente en escritura publica y para acreditar tal supuesto error sefiala como
documentos, de los que en estricto sentido juridico pueden ser considerados como
tales, seglin los articulos 596 y 602 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y 1.216
y 1.225 del Cédigo civil, la propia escritura de compraventa de 18 de agosto
de 1983 y el acta notarial de 18 de octubre de 1984 referente a la situacion del
piso objeto del litigio en punto a su ocupacién por determinados muebles; docu-
mentos de los que no puede inducirse por si mismos el dolo que se atribuye
al comprador segundo, hoy actor por su pronta inscripcidn registral del contrato,
como tampoco de las pertinaces controversias e incidencias habidas entre el recu-
rrente y la vendedora, puede transparentarse el conocimiento que tuviera el recu-
rrido de tal situacién, dadas las afirmaciones de la sentencia corroboradas por
la circunstancia de la escasa intervencion del demandante en el negocio juridico
de compraventa en razén de la coincidencia de su traslado desde Las Palmas
de Gran Canaria a Zaragoza por su condicidon de catedratico de la Facultad de
Medicina, sin que los demds documentos que se ofrecen en el motivo como cons-
tatantes del error sufrido por la Sala a quo, merezcan la consideracion juridica
de tales por lo que no son aptos para tal menester casacional conforme a los
articulos 1.692.4 y 1.707.2 de la Ley Procesal Civil, mdxime cuando se trata de
testimonios y escritos de las partes, cuya irrelevancia a tal propésito esta fuera
de duda, en atencién a la doctrina de esta Sala (SSTS de 25 de mayo y 8 de
noviembre de 1982, 21 de enero de 1983 y 30 de junio de 1983), que los descalifi-
ca para su operatividad casacional, por lo que también ha de fracasar el motivo
6.° con igual base procesal y seflalando como documentos eficientes para probar
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el error padecido en la sentencia la contestacién a la demanda con la reconven-
cidén y el acta de comparecencia del articulo 691 de la Ley Procesal, celebrada
el 25 de febrero de 1985 (folios 176 y 177).

8. El motivo séptimo, con base en el ordinal 5.° del articulo 1.692 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, denuncia la infraccion de los articulos 1.504 y 1.124
del Cédigo civil por aplicacion indebida e interpretacién errénea, asi como de
la jurisprudencia cuyas sentencias invoca, que obviamente ha de decaer a la sola
consideracién de que los preceptos sustantivos que se dan por infringidos, no
son invocados ni tenidos en cuenta por la Sala de apelacidn, que centra correcta-
mente en una controversia resultante de una doble venta con aplicacion del articu-
lo 1.473 del Cddigo civil, de donde resalta la inadvertencia del recurrente de cual
es el nicleo medular del litigio y en definitiva del presente recurso como ya se
apunté en el Fundamento Juridico 5.° al estudiar el motivo segundo, por lo que
no se hizo pronunciamiento relativo a la resolucién o no del contrato de compra-
venta privada de 17 de agosto de 1981.

9. EIl motivo octavo, con igual residencia procesal del numero 5.° del articu-
lo 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, denuncia la violaciéon del articulo 1.261
por no aplicaciéon en relacidén con los articulos 1.271 y 1.272, todos del Cédigo
civil; no aplicacion de los articulos 1.274 y 1.276, y del 1.265 en relacién con
el articulo 1.269, del mismo Cuerpo legal sustantivo, y de la doctrina legal de
esta Sala, cuyas sentencias cita, que incurre en el mismo defecto anterior, pues
aqui no se discierne sobre la «existencia, nulidad o anulabilidad» de ninguno
de los contratos de compraventa en juego, como tampoco en el cumplimiento
o incumplimiento y resolucion de ninguno de ellos, pues la tesis a dilucidar es
la de cudl de las dos compraventas realizadas por una misma vendedora a dos
compradores distintos, la una inscrita en el Registro de la Propiedad y la otra
no, es la que ha de prevalecer, habida cuenta de las circunstancias concurrentes
en el supuesto contemplado, por lo que la controversia principal se suscita entre
dos compradores extrafios mutuamente y es unicamente convocada a juicio por
el comprador inscrito, la vendedora para que responda por eviccidén en su caso,
en la forma y términos previstos en el articulo 1.475 del Cédigo civil, por cuyas
razones el motivo no puede prosperar.

10. El motivo noveno, al amparo del ordinal 5.° del articulo 1.692 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, acusa la infraccidn por aplicacion indebida del arti-
culo 1.473 del Cddigo civil en relacidén con el articulo 34 de la Ley Hipotecaria,
infringido por el mismo concepto y jurisprudencia, cuyas sentencias invoca. De-
cae el motivo porque sienta la tesis de que no se esta en presencia de un supuesto
de doble venta, puesto que el primer contrato de compraventa, celebrado por
documento privado, fue consumado por haberse realizado la entrega de la finca
vendida, que por ello deviene valida y consecuentemente la segunda compraventa
constatada por escritura publica no podra ser tal, es decir, con virtualidad juridi-
ca por carecer de causa y objeto. La tesis mantenida por el recurrente, olvida
que es suficiente la existencia formal de los dos contratos en pugna, sin disquisi-
ciones en punto a su eficacia, para que los intereses encontrados de los dos com-
pradores tengan forzosamente que resolverse a tenor de los preceptos que se dicen
conculcados y que con plena ortodoxia fueron la regla de oro mantenida por
la Sala a quo para su discernimiento. Desde luego hay que partir siempre de
la existencia de la buena fe del segundo comprador, que en este caso ha sido
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probada, declarada por dicha Sala y no descalificada en los precedentes motivos
del recurso, y que constituye el substratum sobre el que opera este fenomeno
juridico inmobiliario, cuya esencia es la proteccién del tercero hipotecario, para
no hacer una entelequia de la institucion hipotecaria y una mera ilusion del que
negocia con buena fe; y ciertamente, que si para estar amparado el adquirente
del titular registral precisara del requisito de una previa investigacion a ultranza
de las vicisitudes extrarregistrales por las que atraviesa o ha atravesado la finca
comprada, para el conocimiento exacto de la libertad y pureza de la transmision,
el instrumento juridico del Registro de la Propiedad no tendria mas valor que
el de una mera oficina informativa sin alcances vinculatorios en el orden de las
transmisiones de titularidad, lo que estd en discordancia con la letra y el espiritu
de las normas que lo regulan. Por ello, y en clara proteccién, sin remilgos, del
adquirente de buena fe del titular registral, queda justificada la aplicacién de
los articulos 1.473 del Cddigo civil y 34 de la Ley Hipotecaria, quedando a salvo
los derechos de orden personal del primer adquirente, burlado en la adquisiciéon
de la propiedad que se habia propuesto, contra el vendedor que habra, en su
dia, de responder, seguin las circunstancias concretas en que se haya producido
esa eventualidad, pero que en esta litis, como ya se dijo, no se ha suscitado
como tema a decidir. Y que esto es asi, lo demuestra hasta la saciedad el parrafo
3.° del articulo 1.473; si no hubiera habido inscripcidn, el favorecido es el prime-
ro en la posesion, porque con ella ha anudado su titulo dominical con la tradi-
cién, requisito imprescindible para adquirirlo (modo), pero habiendo inscripcion
y dando por supuesta la posesiéon del no inscrito, no cuenta para nada tal elemen-
to efectivo de adquirir, por sobreponerse a ello el juego mds importante y util
juridicamente hablando, en provecho de la Sociedad y de la seguridad juridica,
de la fe publica registral, contando obviamente con la buena fe del comprador
inscrito, que aqui en este recurso no ha sido descalificada.

11. El motivo décimo, consecuencia obligada del anterior y con base en el
numero 5.° del articulo 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, denuncia la vio-
lacién por aplicacidn indebida de los articulos 609, 1.095 y 1.462 del Codigo civil
y jurisprudencia, cuyas sentencias cita, que por los mismos razonamientos expues-
tos en el Fundamento juridico precedente, con vinculacion directa e insoslayable
en los preceptos que ahora se dice también violados, ha de ser rechazado, no
siendo ocioso consignar —repitiendo también lo dicho en el Fundamento Juridi-
co 5—, que puesto que nada se dice en contrario, en la escritura publica de com-
praventa de 18 de agosto de 1983, ésta tuvo la virtualidad de servir de ficta
possesio para y a favor del actor, al configurar su otorgamiento la simbolica
entrega material del inmueble transmitido.

12. El motivo undécimo, con la misma sede del numero 5.° del articulo 1.692
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, denuncia la violacién de los articulos 1.473
del Codigo civil y 34 de la Ley Hipotecaria por interpretacion errénea y jurispru-
dencia cuyas sentencias cita, siendo bajo distinto punto de vista procesal en orden
al concepto de violacion, la misma motivacidn casacional del motivo 9.°, ha de
fracasar igualmente a éste, por los mismos razonamientos expuestos en su estudio.

13. El motivo duodécimo, al amparo del nimero 5.° del articulo 1.692 de
la Ley de Enjuiéihmiemo Civil, denuncia la infraccién por inaplicacién del articu-
lo 33 de la Ley Hipotecaria que fracasa al contar como premisa valida para la
tesis del recurrente de que ia compraventa efectuada por el actor-recurrido es
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nula por falta de causa y objeto, lo que implica hacer supuesto de la cuestion,
lo que es inaceptable en casacion, pues con ello se pretende sustituir las conclusio-
nes facticas de la sentencia mds objetivas e imparciales que las interesadas y sub-
jetivas del recurrente y con ello alterar el curso normal en la adecuada aplicacion
del ordenamiento juridico.

14. El motivo décimotercero, al amparo del ordinal 5.° del articulo 1.692
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, denuncia la infraccién del articulo 1.902 del
Cddigo civil por aplicacién indebida, lo que no puede prosperar, porque tal apli-
cacidén por la sentencia recurrida se ha verificado con base a la fijacién de la
produccion de unos daiios sefialados con los numeros 8.°, 9.° y 11.° del Conside-
rando 2.° al que se remite el 3.° de la sentencia combatida, lo que con caracter
factico obvio no ha sido atacado por la via adecuada del nimero 4.° del articu-
lo 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, y al quedar incélumes, sirven de so-
porte para su regulacion por el precepto sustantivo que se dice violado, cuya
ortodoxa hermenéutica se deriva del hecho incontrovertible de que esos dafios
y perjuicios no le han sido ocasionados al actor por el hoy recurrente a conse-
cuencia de ningun vinculo juridico existente entre ambos, sino en el desarrollo
de la confrontacién de intereses acaecida con anterioridad a la formulacién de
la demanda que dio origen a este proceso.

15. Rechazados todos los motivos se desestima el recurso, con las consecuen-
cias previstas en el-articulo 1.715 in fine de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

1II. COMENTARIO

En orden al andlisis del supuesto objeto del fallo comentado, y de las relacio-
nes que se crean entre los tres sujetos en él implicados, me parece conveniente
empezar deslindando las situaciones creadas por las dos respectivas compraventas
sucesivas:

1. A este proposito, y empezando por la primera venta, de la inmobiliaria
al seflor Lasheras, nos hallamos tanto ante un contrato (de compraventa) vdlido,
cuanto ante una adquisicion juridico-real, del derecho de propiedad, adquisicién
de caracter derivativo, que se ha perfeccionado desde que al contrato transmisivo
vdlido (titulo) se ha unido la entrega posesoria, aqui material: modo o traditio
(arts. 609 y 1.095 del Cc.).

Sin embargo, dicha transmisiéon de la propiedad no alcanza reflejo registral
—esta primera compraventa se mantendra en forma de simple escritura privada—,
produciéndose una tipica discordancia entre realidad y Registro (que sigue publi-
cando la titularidad dominical de la inmobiliaria enajenante), discordancia que
abre la puerta al riesgo, finalmente verificado en este caso, de la existencia de
un tercero que adquiera del titular aparente (non dominus), confiado en los datos
inexactos que el Registro todavia publica.

2. Mayor complejidad plantea el estudio de la situacion creada por el segun-
do contrato de la inmobiliaria, con el sefior Sarrat, que configura el supuesto
del caso como tipicamente de doble venta.

2.1. La primera cuestién que podria suscitarse, y que, de hecho, fue suscita-
da por el demandado-reconveniente y primer comprador, podriamos decir que
casi obsesivamente, es la de la validez de este segundo contrato de compraventa.
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Después de lo dicho anteriormente —la previa transmision juridico-real per-
feccionada en favor del primer comprador, que convierte a la parte doblemente
vendedora, en el segundo contrato de venta, en un non dominus—, se comprende
que ésta no es otra, que la cldsica cuestion acerca de la validez o no de la com-
praventa de cosa ajena.

Cuestion que sélo puede ser resuelta satisfactoriamente, distinguiendo entre
validez del contrato de compraventa (como mero titulo, sélo generador de obliga-
ciones reciprocas), y validez (o eficacia) de la transmision: de la pretendida adqui-
sicion del derecho real de propiedad.

El cardcter meramente obligacional del contrato de compraventa posibilita que
el vendedor se obligue a transmitir derivativamente la propiedad de una cosa
que no es actualmente suya —lo que implica obligacién de adquirirla de su actual
propietario y de retransmitirla (entregandola, claro) después—.

Esto significa que no toda compraventa de cosa ajena es invdlida, pero, en
cambio, no significa que toda compraventa de cosa ajena sea valida.

La linea divisoria entre los supuestos de compraventa de cosa ajena vdlida
e invalida, se establece sobre la base del conocimiento de las partes del contrato
de la ajenidad de la cosa que es su objeto (arg. arts. 861 y 862 del Cc.) (2):
es perfectamente vélida cuando ambas partes lo tienen, es invalida (impugnable)
cuando falta: normalmente en el comprador, que sera asi victima de un error
esencial sobre una cualidad de la cosa objeto del contrato ‘(de aquellas que, ex
art. 1.266 del Cc., «principalmente dan motivo a celebrarlo»), o, mas facilmente,
presa del engafio (dolo) esencial y grave del vendedor: como minimo omisivo
(arts. 1.269 y 1.270 del Cc.). El error puede ser, en algin caso, comin a ambas
partes o solo del vendedor, cuando el vendedor de cosa ajena es de buena fe
(el clasico caso del heredero que ignora la enajenacion anterior hecha por su
causante).

Interesa ahora retomar la independencia, antes sefialada, entre validez del con-
trato de compraventa de cosa ajena y validez de la transmision de la propiedad:
su principal consecuencia es que, cuando nos hallemos ante una compraventa

de cosa ajena que, con arreglo a los criterios antes expuestos, sea valida, la no
culminacion de la transmision juridico-real (porque el vendedor no logra hacerse
con la propiedad de la cosa ajena vendida, y no puede, por ello, retransmitirla
a su comprador), no afecta para nada a la validez de dicha compraventa, sino
que esta validez subsistente, es el presupuesto sobre el cual puede plantearse la
eventual responsabilidad contractual del vendedor (a reserva del caso fortuito:
que determine, por ejemplo, el perecimiento de la cosa ajena vendida, o su sobre-
venida inalienabilidad por factum principis, por ejemplo, a causa de expropiacion
al dominus de la cosa ajena, que impide su adquisicién por el vendedor).

Por tanto, la adquisicion derivativa de la propiedad de la cosa ajena vendida,
por parte de su comprador presupone: 1) la validez del contrato de venta de
cosa ajena, y 2) la adquisicion de la propiedad (originaria o derivativamente)
de la cosa ajena por parte de su vendedor.

En cambio, como se ve, la validez (estructural) de la compraventa de cosa
ajena, funciona con independencia de la adquisicion de la propiedad de la misma

(2) Sobre estos articulos existe una muy completa y reciente monografia: GONZA-
LEZ PAKANOWSKA, El legado de cosa ajena, Madrid, 1985.
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por parte de su vendedor (sin embargo, esa falta de adquisicidén si puede afectar
funcionalmente a su validez: el comprador cumplidor o dispuesto a cumplir, ante
el incumplimiento del vendedor, puede optar, ex art. 1.124 del Cédigo civil, por
la resoluciéon —ineficacia sobrevenida con efecto retroactivo— de la compraventa
de cosa ajena estructuralmente valida). _

Si la falta de adquisicion de la propiedad de la cosa ajena por su comprador
no afecta, por si misma, a la validez del contrato de compraventa con el vende-
dor de dicha cosa ajena, hay que tener también en cuenta, que a veces es posible
que el comprador de la cosa ajena adquiera (originariamente) su propiedad, a
pesar de que el vendedor de la misma no llegéd a hacerlo.

Esto es, precisamente, lo que ha sucedido en el caso objeto de la sentencia
comentada, y podria suceder, también, si, por ejemplo, quien hubiese celebrado
con el verus dominus un contrato de compraventa absolutamente simulado vy,
en base a su escrituracion publica, logrado el acceso al Registro de su dominio
aparente, simulado (tal comprador en virtud de un contrato transmisivo radical-
mente nulo, nada adquiere, sin que la anomalia de su titulo sea convalidada por
la inscripcion registral ex art. 33 LH), realiza después una venta a un tercero,
sobre la base de esa apariencia registral.

Entonces, la compraventa de cosa ajena (segunda compraventa) —del doble
vendedor del caso de la sentencia, del simulado comprador y revendedor del ejemplo
ahora puesto— puede ser valida con arreglo a lo antes dicho, y si lo es, y en
el comprador de la cosa ajena se dan todos los demas requisitos legales de una
adquisicién g non domino, entonces este comprador adquirira la propiedad de
la cosa ajena, pero no derivativamente del vendedor, sino originariamente a non
domino: el contrato transmisivo valido es, precisamente, solo uno de los elemen-
tos de un supuesto de hecho legal complejo, cuya concurrencia (art. 34 LH, o
art. 464 Cc.) (3) determina el efecto adquisitivo: la adquisicidn no se produce
en fuerza al contrato, sino en fuerza a la Ley, sobre la base de ciertos requisitos,
entre ellos la presencia de dicho contrato valido.

O sea, que tanto cuando el comprador adquiere derivativamente, como cuan-
do lo hace originariamente a non domino, la propiedad de la cosa ajena vendida,

(3) La validez del contrato transmisivo es, en efecto, elemento del supuesto de
hecho, tanto del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, para las adquisiciones a non domi-
no inmobiliarias (o que es pacifico en la doctrina), como, dicho sea incidentalmente,
del articulo 464 del Cddigo civil para las mobiliarias; de ahi la improcedencia de la
interpretacion de este 1iltimo precepto en clave «romanista»: ex articulo 464 del Cédigo
civil no puede presumirse el titulo transmisivo, no ya sélo porque tat presuncion con-
tradice lo que dispone el articulo 1.954 del Codigo civil en materia de usucapion ordi-
naria, sino porque el articulo 464 del Cédigo civil exige (para una adquisicion origina-
ria distinta de la usucapion: @ non domino) la presencia de un titulo (un contrato
transmisivo valido): el efecto adquisitivo a non domino (la «usucapién instantanea»
del art. 85 del Ccom.), como en otra forma de adquisicién originaria: la usucapidn
ordinaria, se limita a purgar la falta de legitimacion-titularidad del transmitente o ena-
jenante; pero ese efecto legal adquisitivo, en uno y otro caso, se apareja a la existencia
de ciertos presupuestos o requisitos, entre ellos, en uno y otro caso, como requisito
comin a ambos —también lo es la buena fe del adquirente—, la presencia de un
titulo transmisivo, que ni en uno ni en otro caso se presume. [Tampoco ex art. 448
del Cc., por las razones que, para la usucapion ordinaria (/mutatis mutandis aplicables
a la adquisicién @ non domino, tanto mobiliaria como inmobiliaria), indica ALBALA-
DEJO, Derecho Civil, 111, vol. 1, Barcelona, 1983 (5.* ed.), pp. 60-61 y 204-205.]
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en uno y otro caso, por razones diferentes, es fundamental la presencia de un
contrato de compraventa vilido entre él y el vendedor de esa cosa ajena [en su
defecto, s6lo podra adquirir la propiedad de la cosa ajena comprada, sobre la
base de la usucapién ordinaria —contrato de compraventa anulable no convalida-
do y solo impugnable-convalidable por el vendedor, mientras no se impugne por
éste—, o de la extraordinaria —compraventa absolutamente simulada entre el com-
prador de la cosa ajena y su vendedor—. En cambio, cuando el contrato de
compraventa de cosa ajena es solo impugnable por el comprador o por el vende-
dor, y la parte legitimada para anularlo lo confirma, o cuando la accién de anu-
labilidad, sea quien sea la persona legitimada para ejercitarla, ha caducado, su
convalidacién lo convierte en vilido a todos los efectos (art. 1.313 del Cc.): sus-
ceptible de generar en favor del comprador de cosa ajena una adquisicién deriva-
tiva (si el vendedor de la cosa ajena acaba adquiriendo su propiedad), o (si el
vendedor no adquiere dicha propiedad) originaria, bien a non domino, bien por
usucapién ordinaria (si no se dan los presupuestos legales de una adquisicion
a non domino): esto ultimo, por ejemplo, porque tratindose de bienes inmuebles
y para ¢l caso de doble venta en relaciéon con el comprador de un doble vendedor
non dominus, el tal comprador de la cosa ajena es titular registral inmatriculante,
siempre que se piense que el articulo 1.473-11 del Cddigo civil ha de funcionar
necesariamente coordinado con el articulo 34 de la Ley Hipotecaria en materia
de adquisiciones @ non domino; o porque, tratandose de bienes muebles, la cosa
ajena vendida habia llegado a manos del vendedor non dominus por «privacion
ilegal» del verus dominus).

2.2. Sobre la base de las consideraciones hasta aqui desenvueltas, podemos
enjuiciar ya, si en el caso concreto objeto de la sentencia comentada, la segunda
compraventa, la que medi6é entre la inmobiliaria y el sefior Sarrat, era efectiva-
mente invalida, como pretendié, obsesivamente, el demandado-reconveniente y
primer comprador (sefior Lasheras).

2.2.1. Con arreglo a lo antes dicho, hay que descartar de modo total la
nulidad radical o absoluta de dicha compraventa: el unico régimen de ineficacia

contractual que, legitimando para pedir su declaracion a cualquier sujeto interesa-
do, podia legitimar para pedirla a un tercero extrafio al contrato controvertido,
como lo era en el caso el sefior Lasheras.

Y hay que descartarlo porque, en contra de las alegaciones en este sentido
del sefior Lasheras, la compraventa de cosa ajena, por el simple hecho de la
ajenidad de la cosa vendida por el vendedor, nunca implica falta de causa del
contrato de compraventa (cuya falta, de darse, efectivamente, si determinaria la
nulidad radical del contrato: articulos 1.275,6-3, 1.261, 1.300 y 1.310 del Cc.).
Y no la implica, por el antes recordado caracter meramente obligacional del con-
trato de compraventa —que es una consecuencia de su causa presente: la voluntad
de obligarse ya a entregar-transmitir una determinada cosa, y de pagar por ella
un determinado precio—, que posibilita tanto la validez (en ciertos casos) de la
compraventa de cosa ajena, como la de cosa futura (art. 1.271-1 del Cc.). Es
decir, y en contra de la argumentacion también empleada por el sefior Lasheras,
tampoco, por el simple dato de la ajenidad de la cosa vendida, la compraventa
de cosa ajena es radicalmente nula (ex arts. 1.271-1.273, 1.261, 6-3 y 1.300, 1.310
del Cc.) por falta de objeto: el objeto ex parte venditoris es la actividad debida
encaminada a un concreto resultado: la adquisicion y retransmision de la concreta
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cosa ajena vendida. La compraventa de cosa ajena sera radicalmente nula cuando
la cosa ajena no esté determinada, no exista ya en el momento de la celebracién
del contrato, o sea ilicita-extracomerciable (arts. 1.271-1.273 del Cc.); mas, enton-
ces, no es nula por el simple hecho de la ajenidad: en esas condiciones también
es nula una compraventa de cosa vendida como propia.

Pero es que, ademds, aun suponiendo que existiese un vicio de la causa o
en el objeto de la segunda compraventa del caso de la sentencia comentada, vicio
tal que, determinando la nulidad radical o absoluta de la misma, legitimase para
pedir su declaracién al sefior Lasheras como tercero (sujeto extrafio al contrato
nulo) interesado, lo cual, insisto, seria siempre por razones distintas de la simple
ajenidad de la cosa vendida en esa segunda compraventa, los Tribunales nunca
hubiesen podido entrar en su conocimiento, pues la relacion procesal no estaba
correctamente establecida para el mismo: el primer comprador-tercero (sefior Las-
heras), solo ha demandado a una de las partes del contrato pretendidamente nulo
(al sefior Sarrat), olvidandose, inexplicablemente, de la otra parte (la inmobiliaria
doble vendedora); asi, la relacién procesal no se ha constituido correctamente
para el andlisis del contenido de la demanda reconvencional (la declaracion de
nulidad del segundo contrato de compraventa afectaba sustancialmente a la posi-
cién de la doble vendedora como parte del mismo, y no podria practicarse sin
su audiencia procesal), y la falta de litisconsorcio pasivo necesario dispensa a
los Tribunales de entrar en el fondo de la misma.

2.2.2. En mi opinién, como digo, en un caso como el de la sentencia comen-
tada, y prescindiendo del aludido defecto procesal, nunca se podria haber suscita-
do la nulidad radical o absoluta de la segunda compraventa (y esto vale, repito,
para cualquier compraventa de cosa ajena, por el simple dato de su ajenidad);
en cambio, con arreglo a lo antes dicho, la ajenidad de la cosa vendida puede
dar pie a la invalidez-impugnabilidad: anulabilidad de la compraventa de cosa
ajena, en la medida en que exista vicio de consentimiento en cualquiera o en
ambas de sus partes. (O sea, tampoco aqui es la ajenidad de la cosa vendida,
por si misma, la causa de la invalidez del contrato, sino en la medida en que
pueda ser base de un vicio del consentimiento.)

En el caso de la sentencia comentada, parece evidente, dando por supuesta
la buena fe del segundo comprador, que ha existido en la segunda compraventa
dolo grave y esencial (como minimo, omisivo) de la doble vendedora frente al
segundo comprador.

Pero tal vicio, al determinar un régimen de impugnabilidad-confirmabilidad
de la segunda compraventa en beneficio exclusivo de la parte que lo padece (ex
arts. 1.301 y 1.311 del Cc.): el segundo comprador, sefior Sarrat, excluia por
completo que persona distinta de él (jun tercero extrafio al contrato anulable:
el sefior Lasheras!), pudiese pedir la anulacion (o confirmacién) de ese segundo
contrato de compraventa. Este, por tanto, no es radicalmente nulo, sino sélo
anulable-confirmable (la consabida eficacia claudicante), siendo el sefior Sarrat
la unica persona que puede impugnarlo o confirmarlo (y, en todo caso, sin olvi-
dar la convalidacién «objetiva» y automdtica que pueda nacer del no ejercicio,
dentro de su plazo de caducidad, de la accidén anulatoria).

Yendo todavia mas lejos, me parece evidente que la actitud del sefior Sarrat:
el contenido de su demanda, tanto frente al poseedor tercero (primer comprador,
sefior Lasheras), como, sobre todo, frente a su contraparte en la segunda compra-
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venta (la doble vendedora), tiene el significado inequivoco de una confirmacion
tdcita (ex art. 1,311 del Cc.); es una actitud que presupone esencialmente la vali-
dez estructural de dicha segunda compraventa (al exigir, subsidiariamente, la res-
ponsabilidad eviccional para el caso de la falta de adquisicion de la cosa compra-
da: de que el vendedor incumpla la obligacion de transmitir que sobre él pesa,
como consccuencia de la validez del contrato), y que, como tal, es incompatible
con la pretension de invalidarlo por defgctos estructurales (aqui, del consenti-
miento prestado, en base al cual se perfecciond).

3. Todas estas consideraciones previas permiten ir desbrozando nuevas cues-
tiones. Empezamos por la adquisicidén a non domino que se ha producido en
favor del segundo comprador (sefior Sarrat).

Es evidente que el sefior Sarrat adquiere de un non dominus (la inmobiliaria
que previamente habia transmitido a otro la propiedad de lo que vende por se-
gunda vez), non dominus que, sin embargo, figura como titular registral del do-
minio de lo que vende, en el momento de la segunda venta. Es, asimismo, eviden-
te que el titulo adquisitivo del dominio del segundo comprador ha sido inscrito
por éste en el Registro (accediendo a él sin problemas, al adquirir, en compraven-
ta escriturada publicamente, de quien, seguin el Registro, es propietario; por otra
parte, esta inscripcion de la segunda compraventa, primera en llegar al Registro,
ha cerrado éste a la primera compraventa). Finalmente, es evidente que el titulo
de adquisicidén inscrito, en el que es parte el ultimo titular registral del dominio,
tiene cardcter oneroso para el adquirente, y sin que se haya demostrado la mala
fe de este tercero (extraflo al primer contrato de venta) adquirente y segundo
comprador, desvirtuando su buena fe presunta (aunque sobre ésta, podria discu-
tirse mds, tal vez, a la vista de la situacidn posesoria del primer comprador:
arg. 36-1 a) LH Vid., de todas formas, las consideraciones desenvueltas por la
sentencia comentada en los FD numeros 7 y 10). '

A la vista de todo lo cual, en favor del tercer adquirente y segundo compra-
dor, se ha producido, ex articulo 34 de la Ley Hipotecaria, una adquisicién a
non domino, que despoja de la propiedad a quien previamente (y extrarregistral-
mente) habia adquirido el dominio de la misma cosa.

Como se ve, aqui, al tratarse de un doble vendedor inscrito, la preferencia
en favor del comprador que primeramente de buena fe inscribe, ex articulo 1.473-11
del Cédigo civil, siendo asi que su vendedor en el momento de su compra (segun-
da venta del vendedor) es un non dominus (4), se solapa completamente con el

(4) Es evidente que el doble vendedor no siempre es un non dominus: no cuando
la primera compraventa no ha sido acompafada de tradicion y la segunda si, siendo
ésta la primera en inscribirse, de buena fe, en el Registro; entonces la preferencia
de este segundo comprador es, sin mds, la que se otorga al propietario frente a quien
no lo llegé a ser nunca (cosa que, por hipdtesis, es lo que siempre sucede en materia
mobiliaria, ex art. 1.473-1 del Cc., de haber mediado tradicién. En cambio, cuando
en materia mobiliaria no hay tradicién, o en la inmobiliaria ni inscripcion ni tradicidn,
la preferencia del comprador mds antiguo es una solucidén, en forma de prelacién,
que se da a un conflicto entre dos derechos de crédito incompatibles en su cumplimien-
to en forma especifica: los de los sucesivos compradores).

Por eso, tratandose de un segundo comprador inmobiliario inmatriculante de buena
fe, en conflicto con un primer comprador que no adquirid extrarregistralmente la pro-
piedad, por falta de traditio, la preferencia del inmatriculante de buena fe sobre el
que no inscribid, funciona completamente ajena al articulo 34 de la Ley Hipotecaria:
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mecanismo de las adquisiciones @ non domino sobre la base de la apariencia
registral, ex articulo 34 de la Ley Hipotecaria (5).

A los efectos de la concurrencia, en favor del segundo comprador de nuestro
caso y unico inscrito, de todos los presupuestos legales del articulo 34 de la Ley
Hipotecaria, me interesa subrayar aqui solament¢ la de uno: el articulo 34 de
la Ley Hipotecaria, presupone un contrato transmisivo valido (un titulo de adqui-
sicion onerosa del derecho real) entre ¢l titular registral-non dominus y el tercero
adquirente (pues, en otro caso, su inscripcién no lo convalidaria, ex articulo 33
de la Ley Hipotecaria, y las personas legitimadas para pedir la declaracion de
nulidad o la anulacion-impugnacion del contrato invélido, podrian enervar el efecto
adquisitivo en favor del adquirente inscrito que es parte del mismo; en el segundo
caso, mientras la accién de anulabilidad esté viva, por falta de caducidad y de
confirmacion del contrato anulable); pues bien, en este caso, o en cualquier otro
de compraventa de cosa ajena anulable, tal requisito se cumple desde ¢l momento
en que la parte legitimada para hacerlo, la haya confirmado (o la accion de anu-
labilidad haya caducado); desde entonces y a todos los efectos, el contrato confir-
mado debe considerarse como perfectamente valido desde su celebracion (art. 1.313
del Cc.). Esto es, precisamente, lo que ha ocurrido, como dije antes, en este

aqui la autonomia de la solucion del articulo 1.473-11 frente a la mecdnica de las adqui-
siciones @ non domino inmobiliarias es evidente e innegable (el segundo comprador
adquiere de un doble vendedor-verus dominus).

El problema del conflicto de ambitos entre los articulos 1.473-11 del Cddigo civil
y 34 de la Ley Hipotecaria, se circunscribe, por tanto, exclusivaniente a 10s supuestos
en que el doble vendedor sea un non dominus respecto del comprador "que primero
inscribe de buena fe. Vid. lo que sigue en el texto y, especialmente, en nota 5.

(5) Sobre qué pasa, en cambio, cuando el primer comprador, de un non dominus,
que inscribe, es un inmatriculante —cuando su doble vendedor non dominus no figura
inscrito en el Registro—, podria pensarse, en primer término, por razones de sistema
—el articulo 34 de la Ley Hipotecaria contendria el régimen para todas las adquisicio-
nes a non domino que se producen sobre la base del Registro Inmobiliario, y a él
debe ajustarse el caso del articulo 1.473-11 del Cddigo civil, para cuando el doble vende-
dor ya es un non dominus—, que no se ha producido en favor de ese comprador
inmatriculante una adquisicidn @ non domino sobre la base del articulo 1.473-11 del
Cddigo civil (y en contra del art. 34 de la LH, que exige indeclinablemente una apa-
riencia registral de titularidad en el non dominus enajenante). Entonces, ese comprador
inmatriculante, simplemente limita sus ventajas al efecto de cierre registral respecto
de otros compradores del plurivendedor, y se beneficia, con ello, de las presunciones
registrales de exactitud y posesoria; su inscripcion puede ser base, pasados los plazos
legales de suspension de su eficacia ofensiva, de adquisiciones en favor de terceros
que reunan los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria; pero la inscripcién
no convalida no ya sélo los eventuales vicios de su titulo (art. 33 de la LH), sino
que tampoco los posibles defectos de titularidad-legitimacion de su dantecausa; en todo
caso, el titulo inscrito es base suficiente para la posible usucapion ordinaria —como
unico medio, junto con la usucapién extraordinaria, de corregir aquellos posibles de-
fectos de legitimacién-titularidad— que sera, ademas, una usucapion secundum tabulas.

Pero también podria pensarse, en cambio, que para el caso que el doble vendedor
sea un non dominus —es decir, cuando antes de la venta con el comprador inmatricu-
lante, el doble vendedor ha transmitido extrarregistralmente la propiedad de la cosa
doblemente vendida a un anterior comprador—, el articulo 1.473-11 del Cddigo civil
consagraria un supuesto especial de adquisicion @ non domino inmobiliaria, sin base
de apariencia registral en la posicion del doble vendedor-non dominus.

Si tuviera que optar por una u otra interpretacién, me inclinaria, a primera vista,
por la primeramente expuesta, que da mayor coherencia y unidad a la seguridad del
trafico inmobiliario, sobre una base uniformemente sélida: la apariencia registral.
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caso con la segunda compraventa, y, por ello, lo mismo que se ha dado el efecto
de la adquisicion @ non domino en favor del segundo comprador, ex articulos 34
de la Ley Hipotecaria y 1.473-11 del Cédigo civil, sin que pueda atacarse por
terceros, de no haberse dado (por ejemplo, en el caso de que nuestro segundo
comprador fuese titular registral inmatriculante, si se piensa que entonces el arti-
culo 1.473-11 del Codigo civil no juega con independencia del articulo 34 de la
Ley Hipotecaria en materia de adquisicienes @ non domino: vid. infra, notas
4 y 5), la pretension subsidiaria por la responsabilidad eviccional del segundo
comprador y demandante contra la doble vendedora y codemandada, que tam-
bién presupone un contrato de compraventa estructuralmente valido, habria podi-
do prosperar (pues, repito, ex art, 1.313 del Cc., contrato convalidado = contrato
vélido).

4. La responsabilidad por eviccién es una responsabilidad por inactuacion
del efecto adquisitivo juridico-real en favor del comprador (6); por ello se excluye
cuando éste ha adquirido derivativamente la propiedad de la cosa comprada de
su vendedor, pero también cuando el comprador la ha adquirido originariamente,
pues también en este caso la posicion del comprador es inatacable por un tercero
extraiio al contrato, no puede darse, asi, el presupuesto basico de la responsabili-
dad eviccional: la sentencia firme de privacion en favor de dicho tercero (art. 1.475
del Cc.).

Es por ello verdad de general conocimiento que, muy especialmente, las ad-
quisiciones @ non domino (art. 34 LH para las inmobiliarias, art. 464 Cc. para
las mobiliarias), como adquisiciones originarias, siendo los principales instrumen-
tos de seguridad y certeza de las transmisiones juridico-reales, son precisamente
por ello los principales valladares contra la puesta en marcha de la responsabili-
dad eviccional contra un vendedor non dominus (no los tnicos, desde luego, tam-
bién estd la usucapidn).

4.1. La responsabilidad por eviccion, desde mi punto de vista, compartiendo
el de otros autores mucho mas autorizados (7), es una concreta manifestacion
de la responsabilidad contractual, lo cual, ciertamente, presupone afirmar —como
lo hace implicitamente el Cddigo civil al consagrar la responsabilidad por eviccion—
que la obligacion del vendedor no se limita a un simple traspaso posesorio de
la cosa vendida, sino a la efectiva transmisidén-adquisicion de su propiedad (8):
es este, y no otro, el sentido que a la obligacién de entregar confiere la causa
del contrato de compraventa (piedra de toque de la interpretacion teleoldgica de
las normas que lo regulan —articulo 3-1 del Cédigo civil— y de las estipulaciones
de sus partes —articulos 1.281 y ss.—): la finalidad transmisiva que en él subya-
ce, en conexion con nuestro sistema de transmisidn juridico-real (titulo y modo):
se entrega la cosa al comprador no sdlo para que reciba su posesion, sino para
que, ademads, la haga suya.

(6) Asi, en el titulo de la cldsica obra de Russo, La responsabilita per inattuazio-
ne dell’effetto reale, Milano, 1965.

(7) Vid., para remontarse al mas lejano antecedente que conozco, OsTI, Revisio-
ne critica della teoria sulla impossibilita della prestazione, «Riv. Dir. Civ.», 1918, y
alli, pp. 446 y ss. (ahora también en Scritti giuridici, I, Milano, 1973, y alli, pp. 141 y ss.).

(8) Sobre este particular, especificamente y con planteamiento diferente, vid. AL-
BALADEJO, La obligacion de transmitir la propiedad en la compraventa, «RGLJ», 1947,
I, pp. 409 y ss. (y también en Estudios de Derecho Civil, Barcelona, 1955, pp. 141 y ss.).
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En los sistemas de transmisién juridico-real consensualista (y, para nuestro
Derecho, en el caso mds o menos excepcional del art. 1.463 in fine del Cc.),
la responsabilidad por eviccion también se mantiene, porque la causa transmisiva
del contrato de compraventa sigue inspirando-fundamentando su régimen: la en-
trega de la posesion de la cosa no es satisfactiva del comprador, cuando en base
al contrato (al consentimiento transmisivo) no se ha producido la transmision
de su propiedad (falta de adquisicion derivativa porque el vendedor era un non
dominus, y sin que, por otra parte, haya habido una adquisicién originaria de
la propiedad).

La mejor prueba de esta asociacion de la responsabilidad eviccional con la
causa transmisiva del contrato de compraventa es que la renuncia a la eviccidn,
aun cuando es valida, ex articulo 1.476 del Cddigo civil, no la excluye por com-
pleto, sino que limita sus efectos (vid. art. 1.477, primer inciso, y comp. con
art. 1.478 del Cc.), y que la unica manera de excluir totalmente el régimen de
la eviccion, es sobre la base de una mutacion causal en el contrato celebrado:
concluyendo, no ya una compraventa, sino un contrato aleatorio: la llamada «venta
a riesgo y ventura del comprador» (art. 1.477, segundo inciso).

4.2. En sustancia, la no adquisicion por el comprador de la propiedad de
la cosa comprada, es, por tanto, un incumplimiento del vendedor, y la eviccion
no es otra cosa que un régimen especial de resolucion (ineficacia funcional: sobre-
venida) de un contrato estructuralmente (originariamente) valido (valido o retroac-
tivamente convalidado), para ese caso. Desencadenandose, entonces, con alguna
particularidad, los efectos propios de la resolucion de cualquier contrato bilateral
incumplido: la recuperacién del precio pagado por el comprador cumplidor (que
el régimen especial de la eviccion convierte —arts. 1.478-1 y 1.477, primer inciso—
en recuperacion del valor de la cosa comprada, al tiempo de la eviccidn), mas
la indemnizacion de los dafios y gastos que han derivado al comprador de la
celebracion del contrato resuelto (el interés contractual negativo) y de la eviccion
(nims. 3 y 4 del art. 1.478), mas ciertas indemnizaciones que derivan de la liqui-
dacion del estado posesorio del comprador evicto (art. 1.478-2). Ademas, cuando
el vendedor es de mala fe, se extiende el ambito de lo que éste debe resarcir
al comprador evicto, a otros dafios (art. 1.478-5).

Me parece claro, que, en aplicaciéon, por un lado, de las normas generales
de la resolucion por incumplimiento: la necesidad, ex articulo 1.124-11 del Cédigo
civil, de indemnizar a la parte resolvente el interés contractual negativo —Ilos
dafios causados por la celebracion del contrato sobrevenido invalido porque la
contraparte incumplidora dio justa causa para ello—, con la diferente extension
prevista, ex articulo 1.107 del Codigo civil, segun el tipo de incumplimiento del
vendedor (doloso 0 no); y, por otro, de las normas sobre liquidacién del estado
posesorio (arts. 1.303 y 451 y ss del Cc.), no se llegaria a resultados sutancialmen-
te diferentes, que los que el articulo 1.478 del Cédigo civil establece, en el nume-
ro 2 y sucesivos, para las indemnizaciones complementarias de la restitucién del
valor de la cosa evicta (num. 1, ésta si, verdadera especialidad de la resolucion
evictionis causa, en particular para el caso de aumento de valor de la cosa evicta,
entre el momento de la celebracion del contrato y el de la eviccidn, tratandose
de un vendedor de buena fe).

4.3. En el caso de la sentencia comentada, al haberse producido en favor
del segundo comprador, en los términos antes analizados, una adquisicién a non
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domino, ésta excluye el planteamiento de la responsabilidad eviccional, por este
segundo comprador, frente a la doble vendedora. Pero, repito otra vez, de no
haberse producido aquella adquisicion, la pretension por aquella responsabilidad,
que este segundo comprador habia articulado, correctamente, en modo subsidia-
rio en su demanda, habria podido prosperar, al apoyarse en un contrato de com-
praventa (la segunda) perfectamente vdlido, en virtud de su confirmacién técita:
ese sentido, y no otro, también repito, es el que tiene, precisamente, la exigencia
frente a la doble vendedora de tal responsabilidad, que es incompatible con la
invalidez estructural del contrato de compraventa (aunque desencadene una inefi-
cacia funcional, sobrevenida, con efecto retroactivo: la resolucién del contrato
—originaria-retroactivamente por la convalidaciéon— vélido ¢ incumplido —la va-
lidez del contrato es, obviamente, presupuesto esencial de su incumplimiento y
consecuente resolucion—). '

Como es el primer comprador quien resulta despojado de su propiedad previa-
mente adquirida, como consecuencia de la nueva y doble compraventa que, con
evidente mala fe, realiza su vendedor con un tercero, la adquisicién a non domi-
no a favor de este iltimo, deja imprejuzgada la responsabilidad personal del do-
ble vendedor frente al primer comprador: esto se reconoce abiertamente en la
sentencia comentada (vid. FD num 10); pero, al no haber demandado el primer
comprador al doble vendedor, ni haber hecho valer, por ende, la responsabilidad
personal de éste, es cuestion que no pudo resolverse en este pleito, y queda impre-
juzgada para el futuro (se ve, de nuevo aqui, el clamoroso fallo de la defensa
del primer comprador).

Tal responsabilidad personal del doble vendedor de mala fe se hara valer,
en su dia, a través de las normas de la eviccidon. Para ello no es ébice ni el
cardcter posterior de la segunda venta a la primera (lo decisivo, aqui, no es la
letra del art. 1.475 del Cc., sino su finalidad: la consecucidon o preservacion de
la adquisicion juridico-real, y, tanto mds, en la medida en que la frustracion
de tal finalidad sea imputable a la conducta del vendedor obligado a realizar-
1a) (9); ni el que el vendedor no haya sido llamado formalmente en causa por
el primer comprador, al juicio de privacion frente al tercero-segundo comprador,
pues al haber este ultimo codemandado a la doble vendedora, ésta no sélo tuvo
noticia del proceso de privacion, sino que fue parte en él y tuvo audiencia proce-
sal en el mismo, pudiendo alegar cuanto conviniese a su derecho (10).

Queda pues expedito el camino para la responsabilidad por eviccion de la
doble vendedora de mala fe contra el primer comprador, si bien que, se insiste,
por el fallo de la defensa del primer comprador, habra de ventilarse en un proce-
so diferente a aquel al que pone fin la sentencia comentada.

5. Para concluir, tan sélo dos breves apuntes.

5.1. La indemnizacion a que es condenado el primer comprador-poseedor
frente al segundo comprador, no tiene, obviamente, nada que ver con las previs-

(9) Vid. el comentario cit. de RODRIGUEZ MORATA, pp. 176 y ss.; el clasico estu-
dio de EspiN, La garantia por eviccion a causa de actos del vendedor posteriores a
la venta, en «RDP», 1965, pp. 469 y ss.; y, por ejemplo, también, RIVERO, en LA-
CRUZ y otros, Elementos de Derecho Civil, 11, vol. 3, Barcelona, 1986 (2.% ed.), p. 60.

(10) Vid. las ajustadas consideraciones de RODRIGUEZ MORATA, cit., pp. 175-176,
que cita también jurisprudencia en este mismo sentido.
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tas en el articulo 1.478 del Cédigo civil, que, de un lado, presuponen la privacion
de la cosa comprada por un tercero y la consiguiente resolucion del contrato
de compraventa evicto (mientras en el caso de la sentencia comentada, el segundo
comprador adquiere @ non domino la cosa comprada y su posicion como propie-
tario de la misma se hace, por ello, inatacable por el primer comprador o por
cualquier otro tercero, manteniéndose, obviamente, el segundo contrato de venta,
como contrato valido —convalidado— y elemento del supuesto de hecho comple-
jo de los articulos 1.473-11 del Codigo civil y 34 de la LH); y de otro, de darse
la privacién-eviccidn, la consiguiente responsabilidad sdlo podia ser pedida por
el segundo comprador a su contraparte, la doble vendedora, y nunca al primer
comprador, un tercero extrafio a la segunda compraventa.

Como se desprende del FD numero 14, la responsabilidad a que se condena
al primer comprador frente al segundo, concierne, en cambio, a los dafios que
han sido causados en la cosa doblemente vendida por el primer comprador, du-

rante el tiempo de su posesion. Régimen de dafios extracontractuales (frente a
un tercero, ajeno al contrato del que ¢l segundo comprador-reivindicante es parte)

y, eventualmente, otras compensaciones, que tienen su sede y normativa (con con-
tenido variable para las segundas y supuestos de responsabilidad distintos, segun,
respectivamente, la buena o mala fe del poseedor) en los articulos. 451 y ss. del
Cédigo civil. .

5.2. La afirmacion de que la doble vendedora, después de haber entregado
la posesiéon material de la cosa doblemente vendida al primer comprador, trans-
mitid la posesién inmaterial de esa misma cosa al segundo comprador, a través
de la traditio ficta instrumental (art. 1.462-11 del Cc.), afirmacién que se contiene
en los FD nimeros 5 y 11, ambos in fine, es, con arreglo a la doctrina mas
extendida, errénea: la tradicidn instrumental, como modo de transmision derivati-
vo de una posesion como de derecho (mediata de primer o sucesivo grado), presu-
pone la posesion, de hecho o de derecho, del tradens, y ni una ni otra conserva
la doble vendedora de nuestro caso, tras entregar la posesion material al primer
comprador. [En cambio, para Lacruz (11), la tradicion instrumental funciona de
modo legal-abstracto: desvinculada de la situacion posesoria del tradens.]

En todo caso, lo cierto es que se trata de un error irrelevante para el sentido
final del fallo: mediando la inscripcion registral del segundo comprador, antici-
pandose al primero, reuniendo los demas requisitos de los articulos 1.473 del Co-
digo civil y 34 de la Ley Hipotecaria, el efecto preferencial y de adquisicion a
non domino, opera en su favor sobre la base exclusivamente formal del Registro,
y prescinde por completo de la situacion posesoria del titular registral-non domi-
nus y doble vendedor, o de la del propio segundo comprador que anticipadamen-
te inscribe de buena fe.

FrRANCISCO JORDANO FRAGA.
Profesor Titular de Derecho civil.
Universidad de Sevilla

(11) Elementos de Derecho Civil, 111, vol. 1, 1.? Parte, Barcelona, 1988 (2.* ed.),
pp. 231 y ss.



