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quien primero inscribe procede del titular del dominio. C) La inscripcion regis-
tral. D) La buenafe del comprador, no mencionada en el articulo 7.473.11 del
Cadigo Civil. 5. CRITERIO DE PREFERENCIA BASADO EN LA ANTIGUEDAD DEL TITULO.—
VIL CONCLUSION.

I. INTRODUCCION

En este estudio se trata principalmente de describir y aclarar, S es posible,
algunos de los problemas de interpretacion que suscita € régimen de ladoble
ventadel articulo 1473 de nuestro Cadigo Civil. Pero, como es obvio, cual-
quier intento en esta direccion se encuentra ante la realidad evidente de una
dudidad de principios normativos en la adquisicion de la propiedad en virtud
del contrato de compraventa: los que configuran el régimen de las situaciones
de doble venta dd articulo 1473 y los que informan, en términos de gran
generalidad, @ sistema de adquisicién y transmision de la propiedad y demés
derechos reales en € articulo 609 dd propio Cadigo.

El hecho de que en la doctrina cientifica se mantenga viva la controversia
sobre la diversa significacion de ambos preceptos es un signo claro de las difi-
cultades de entrar llanamente en la interpretacion del basico texto legal de la
doble venta sin tener a la vista las consecuencias de la interpretacion de este
precepto sobre € sistema de transmision de la propiedad enunciado en € ar-
ticulo 609.

Las innegables zonas de confluencia entre estos dos ambitos normativos
no priva de virtualidad a los criterios que han servido para vertebrar una
regulacion de la doble venta que, sin duda, recorta el ambito de aplicacidn del
régimen de adquisicién de la propiedad fundado en la doctrina clésica del
titulo y e modo de adquirir.

Algunos autores tratan de atenuar la fuerte tensién que supone la presencia
en d Cadigo Civil dd articulo 1473 y & sistemade adquisicion de la propie-
dad que acoge € articulo 609, y atal fin se propone una suerte de interpreta-
cion con la que se sustentan criterios que permitirian mantener cierta armonia
entre los dos indicados preceptos fundamentales y otros concordantes en e
marco de un sissema.comin (1). Este intento guarda continuidad con un modo
de proceder extendido en la doctrina: € articulo 609 se nos muestra como
marco general en € que se definen las coordenadas propias de un sistema; €
articulo 1.473 se menciona como una peculiaridad que no se gjusta plenamen-
te a esguema clésico, como una excepcidn o desviacion dd sistema gene-

(1) Notable, en este sentido, es € reciente estudio de GORDILLO CANAS, A., «La
inscripcion en e Registro de la Propiedad (su contenido causal, su caracter voluntario y
su funcién publicadora de la realidad juridico-inmobiliaria o generadora de su apariencia
juridica)», en Anuario de Derecho Civil, LIV, Fasc. |, enero-marzo de 2001, pag. 5y
sigs., Y, en particular, sobre la doble venta, pags. 180-210.
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rd (2). No cabe excluir lahipdtesis, en mi opinion, de que lo que en realidad
se haproducido con laintroduccién del régimen de ladoble ventaen € Cadigo
Civil es una modificacion de ladoctrinadel titulo y el modo.

Il. EL ARTICULO 1473 DEL CODIGO CIVIL
1. EL TEXTO LEGAL. PRECISIONES

El texto del articulo 1.473 y su distribucion en tres parrafos es fid repro-
duccion ddl articulo 1.500 del Anteproyecto de Codigo de 1882-1888, con la
Unica variante de suprimir la referencia que éste hace a que sean dos 0 mas
los diferentes compradores (3). Su contenido, como veremos, procede de los
preceptos que a la doble venta dedicaba € Proyecto de 1851, con la diversa
significacion que tiene la toma de posesion de la cosa mueble en un sistema
de transmision consensual, como € del Cadigo francés, que sirve de pauta a
Proyecto isabelino, y € que tiene, como tradicién, en € sistema acogido por
e Codigo Civil. De estos precedentes trataré més adelante.

El articulo 1473 dispone:

() S una misma cosa se hubiese vendido a diferentes compra-
dores, la propiedad se transferird a la persona que primero haya
tomado posesion de ella con buenafe, si fuere mueble.

(2) Advierte MONTES PENADES, V., Derecho Civil. Derechos Realesy Derecho | nmo-
biliario Registral (coord. Mario Clemente Meoro), 2.* ed., Vaencia, 2001, pags. 76-77:
«e problema de la admisién de la teoria del titulo y & modo, y de su implantacion como
sistema general de adquisicion derivativa de los derechos reales, no estd exento de pro-
blemas en nuestro Derecho». Se producen «excepciones o desviaciones en € sistema
general de transmision», entre las que se incluye «los conflictos que trata de resolver el
articulo 1473 del Cddigo Civil», que «no reciben como criterio de solucién la teoria del
titulo y € modo».

(3) El aticulo 1500 del Anteproyecto dice:

«S una misma cosa se hubiere vendido a dos o méas diferentes con‘pradores la
propiedad se transferird a la persona que primero haya tomado posesion de ella con
buena fe, s fuere mueble.

S fuere inmueble, la propledad pertenecera al adquirente que antes la haya inscrito
en e Registro.

Cuando no haya inscripcién, pertenecera la propiedad a quien de buena fe sea pri-
mero en la posesién, y faltando ésta, a quien presente titulo de fecha mas antigua,
siempre que haya buena fe.»

Sobre la correspondencia de este articulo con los de los Codigos portugués y mejica
no, vid. PENA BERNALDO DE QUIRGS, M., El Anteproyecto del Cédigo Civil Espariol (1882-
1888), Madrid, 1965, pags. 543-544. Por lo demés Si, como se apunta en este texto, la
cosa 0 derecho se vende més de dos veces (venta malti pI €), «aunque no sea exacto hablar
de "doble venta”... se suscita una problemética sustanciamente idéntica a la "doble ven-
ta' stricto sensu», como indicaRUBIO GARRIDO, T., La doble ventay la doble disposicién,
Barcelona, 1994, pag. 9.
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(1) S fuere inmueble, la propiedad pertenecera al adquirente
gue antes la haya inscrito en el Registro.

(1)  Cuando no haya inscripcion, pertenecera la propiedad a
quien de buena fe sea primero en la posesién; vy, faltando ésta,
a quien presente titulo de fecha mas antigua, siempre que haya
buena fe.

Los tres supuestos que se encuadran en € articulo tienen como nota co-
mun la situacién de conflictividad que surge entre los posibles titulares del
dominio de la cosa vendida; y alos tres supuestos responde e precepto legal
con la misma findidad de dar en cada caso solucion d conflicto planteado.

Lo que de comln hay en cuaquiera de los supuestos indicados es la
contradiccién que se produce en larealidad juridica cuando dos contratos de
compraventa, celebrados por una misma persona con diferentes compradores,
han generado desde su perfeccion titulos adquisitivos igualmente validos para
adquirir la cosa vendida. Y la comun findidad que se propone € legisador
es dar solucion a conflicto atribuyendo la propiedad a uno de los comprado-
res mediante un orden de criterios de preferencia, sempre que e comprador,
a quien la preferencia favorezca, haya procedido de buena fe, esto es, por
decirlo concisamente, con desconocimiento del titulo adquisitivo del compra
dor excluido.

El orden de preferencia que establece @ precepto es diferente segiin se
trate de bienes muebles o inmuebles.

Tratandose de cosa mueble € criterio de preferenciaes e de prioridad en
la posesion de la cosa con buena fe. Tratandose de un bien inmueble se
enuncian tres criterios de preferencia, segin e siguiente orden de prelacion:
la prioridad en la inscripcion registral; en su defecto, la prioridad en la ad-
quisicion de la posesién con buena fe; y por Ultimo, la presentacion del titulo
de fecha més antigua, sempre que haya buena fe.

En la doctrina se han hecho algunas observaciones que conviene tener en
cuenta.

Aunque € precepto no lo diga expresamente, no hay razén que excluyala
posibilidad de aplicar aladoble venta de cosa mueble € criterio de preferencia
que aparece como subsidiario, en Ultimo lugar, pararesolver € conflicto adqui-
sitivo en ladoble venta inmobiliaria. También, en ladoble venta de bien mue-
ble en que ninguno de los compradores haya tomado posesion de la cosa con
buenafe la atribucién de lapropiedad se debe dar a comprador que tenga titu-
lo de fecha més antigua. La doble venta puede darse con independencia de que
se haya tomado 0 no posesion por aguno de los compradores.

Es claro que la doble venta, inmobiliaria 0 mobiliaria, se puede referir a
un supuesto de notable simplicidad como es € de conflicto de titulos adqui-
sitivos.
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En todo caso, & comprador preferido, en cualquiera de los supuestos, ha
de actuar con buenafe. Aunque este requisito no se menciona a referirse €
precepto d criterio de prioridad en lainscripcidn, una reiteradisima jurispru-
dencia, por las razones que veremos, ha mantenido que para prevalecer la
adquisicion afavor de quien primero inscribe es necesaria labuenafe. Lo que
como opinién comin se acoge en la doctrina.

Sin duda, € més fuerte contraste que cabe apreciar en € articulo 1.473
respecto a tratamiento tradiciona de la doble venta en la doctrina del titulo
y & modo es la primacia de la inscripcién registral sobre la posesion como
criterio de solucién dd conflicto en la doble venta inmobiliaria. Lo que ex-
plica que la doctrina cientifica haya dedicado una mayor aencion a este
supuesto, que es, por otra parte, en € orden practico, € supuesto de litigio-
sidad dominante.

2. LA «RATIO LEGIS» DEL ARTICULO 1.473

El correcto entendimiento de lanorma del articulo 1.473 del Codigo Civil
puede quedar velado si no se Sitlla en primerisimo plano la situacion de con-
flicto cuya solucién condtituye la ratio legis de la misma, digtinta de la que
inspira la adquisicion del dominio en una venta singular. La atribucién del
dominio en caso de conflicto entre dos titulos de ventavalidos, pero de eficacia
incierta hasta que se resuelva a favor de uno de los compradores por la priori-
dad en lainscripcion, en laposesion o en € titulo, nos estaindicando la exis-
tencia de una diferencia fundamental con € proceso de adquisicion de la pro-
piedad que se inicia con la perfeccion del contrato de compraventay se
concluye con € hecho simplicismo del cumplimiento de la obligacién de dar
del vendedor mediante la entrega de la cosa vendida (arts. 609 y 1.095 del
Cadigo Civil).

Ciertamente, la norma que nos propone que por la entrega o tradicion en
una venta singular se adquiere e dominio (art. 609), es completamente gena
alafinaidad de zanjar  conflicto adquisitivo de la doble venta, porque aqui
no se trata simplemente de transmitir la propiedad a un comprador sino de
reconocer la virtuadidad transmisiva de uno de los titulos adquisitivos vy,
correlativamente, rechazar ladel otro. La colision de titulos se limina no por
el mero hecho de la entrega a un comprador, sino por € hecho de ser uno de
los compradores € que, con buena fe, antes haya inscrito su titulo en d
Registro 0 antes haya tomado posesion de la cosa vendida o, fatando ésta,
presente titulo de fecha més antigua (art. 1.473).

El régimen lega especifico de la doble venta del articulo 1473 ddl Co6-
digo Civil es, evidentemente, muy distinto del régimen genera de transmi-
sion de la propiedad enunciado en € articulo 609 del Caodigo Civil.
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Con referencia a la doble venta inmobiliaria, parece claro que € articu-
lo 1473 de nuestro Caédigo responde a la explicacion de la doble venta in-
mobiliaria que nos ofrece la Ley Hipotecaria de 1861 en su Exposicion de
Motivos. Dice asi: «Segin € sistema de la comision, resultara de hecho que
para los efectos de la seguridad de un tercero, € dominio y los demas dere-
chos redles, en tanto se consideraran constituidos o traspasados, en cuanto
conste su inscripcion en € Registro, quedando entre los contrayentes, cuando
no se haga lainscripcién, subsistente € derecho antiguo. Asi, una venta que
no se inscriba ni se consume por la tradicion, no traspasa a comprador €
dominio en ningln caso; S se inscribe, ya se lo traspasa respecto atodos; s
no se inscribe, aunque obtenga la posesion, serd duefio con relacion a ven-
dedor, pero no respecto a otros adquirentes que hayan cumplido con € requi-
sito de la inscripcion» (4).

En este conocido pasgje de laLey Hipotecariade 1861 se puede reconocer
un signo claro dd origen de las dificultades en que se debate € intento de
establecer la coexistencia del sistema de adquisicion mediante contrato y
tradicion para toda clase de bienes, muebles e inmuebles, con € principio de
prioridad de la inscripcion con buena fe en la doble venta inmobiliaria, que
relega la eficacia de latradicion ala adquisicion de una propiedad vulnerable,
no erga omnes, claudicante frente a comprador que inscribe.

Nos encontramos asi ante la discutida distincion entre propiedad inter
panes y frente a tercero.

Con acierto se ha airmado que «parece un absurdo Ilamar propiedad a
lo que sblo despliega efectos Inter partes» (5). Cuando laLey Hipotecariade
1861 trata de conciliar la subsistencia entre las partes contratantes del «dere-
cho antiguo», conservando solo su eficacia inter partes, con lainnovacion de
gue conste inscrito en e Registro € dominio y los demas derechos reales para
gue se consideren constituidos o traspasados «respecto a todos», € vaor de
la tradicion queda menguado, determinando la adquisicion de una curiosa
forma de «propiedad relativa» (6). Con d régimen de la doble venta, ese
intento de conciliacién queda frustrado porque la findidad del articulo 1473
de Cadigo Civil es precisamente evitar la relatividad de dos titularidades
incompatibles sobre unos mismos bienes.

(4) Ley Hipotecaria. Reglamento General para su Ejecucion e Instruccion sobre la
manera de redactar los instrumentos publicos sujetos a registro, Edicién oficial, Imprenta
del Ministerio de Graciay Justicia, Madrid, 1861, pag. 19.

(5 MIQUEL GONZALEZ, J. M.}, «El Registro Inmohiliario y la adquisicion de la pro-
piedad», en Revista de Derecho Patrimonial, I, 1998, pag. 57.

(6) Se utiliza la expresion «propiedad relativa» en € sentido en que la adopta la
doctrina italiana: la tiene & primer adquirente y la conserva e vendedor respecto a
terceros. Cfr. GARCIA GARCIA, J. M., Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario, II,
Madrid, 1993, péag. 88.
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El intento de proyectar sobre la problematica de la doble venta €l esquema
dd proceso de transmision mediante titulo y modo, valido para explicar la
adquisicion del dominio en una venta singular, llevaria a considerar la ins-
cripcidn, aimagendelatradicion, como un simple modo de adquirir. No hay
en la doble venta un modo de adquirir inferior (tradicién) a otro prevalente
(inscripcidn) (7), cuya funcion quedaria reducida a servir al comprador que
inscribe a que su titulo de adquisicién sea preferido para obtener la propie-
dad. Se empobreceria el valor de la inscripcion s se tratase de explicar
simplemente a semejanza de la tradicion, cuya funcidn, como modo de adqui-
rir, sereduce hoy a convertir al comprador en propietario frente al vendedor.
Més alla de esta relacion entre causante y causahabiente de la transmision,
la inscripcion tiene la virtualidad de convertir al comprador en propietario
frente a todos (8). Lo que se traduce practicamente en que su derecho de
dominio goce en e ordenjuridico de un fuerte grado de publicidad que lo
hace invulnerable frente a cualquier titulo no inscrito (art. 32 LH). Aunque
el dominio se adquiera en principio antes de acceder € titulo al Registro, por
ser la inscripcidn declarativa, la posibilidad de una ulterior venta por el
mismo vendedor, que determinarialainanidad dela primera venta, convierte
la preferenciadel articulo 1.473.11 en unimperativo practico para proceder
a la inscripcion, lo que importa especialmente cuando se trata de la venta
inmobiliaria, que es el supuesto de litigiosidad sobre doble venta dominante
en la préctica.

Aungue se entienda que en las dos ventas entre las que surge € conflicto
se ha producido sucesivamente la transmision de la propiedad, € precepto
aiende exclusivamente a la finalidad de atribuir € dominio a comprador
cuyo titulo adquisitivo sea prevalente segin las reglas de preferencia. Del
tenor literal de la norma se desprende que lo que importa determinar es no
cudndo € transmitente deja de ser propietario sino, en cuanto se hace patente

(7) Como hace medio siglo proponia NUNEZ LAGOS, R., «El Registro de la Propiedad
espanol», en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, XXII (1949), pag. 159, n. 12: «El
articulo 1473 del Cadigo Civil vigente, en caso de doble venta de un mismo inmueble
a diferentes personas, establece que "la propiedad pertenecera a adquirente” que antes
haya inscrito en e Registro. Es un precepto atributivo de propiedad. La inscripcion en
este caso es modo de adquirir € dominio ("por ley", art. 609) in loco traditione». Es la
propia naturaleza de la inscripcion, en cuanto trasciende por su eficacia € vaor de
latradicidn, lo que excluye su consideracion como un simple modo de adquirir, més que
e dato normativo, puesto de relieve por RUBIO GARRIDO, La doble venta, cit., pag. 146,
de no ser enunciada la inscripcion entre los modos de adquirir del articulo 609 del
Codigo Civil. ]

(8) Entienden Diez-Picazo, L., y GULLON, A., Sstema de Derecho Civil, 11, 6.2 ed.,
Madrid, 1989, pag. 314, que cuando en las ventas inmobiliarias la prioridad se da a la
inscripcion registral, ello indica «que con anterioridad ha existido tradicion (en cuaquiera
de sus formas), pues € Registro lo que hace es publicar la mutacion juridico-real, ocu-
rrida en la redidad civil con arreglo a la teoria del titulo y & modo».
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e conflicto, a quién se ha de atribuir la propiedad entre los dos posibles
adquirentes. En este sentido es significativo € modo de expresarse del texto
lega en los tres supuestos. «la propiedad se transferira» (parrafo primero);
«la propiedad pertenecera» (parrafo segundo); «pertenecerd la propiedad»
(parrafo tercero).

3. TRANSMISION DE LA PROREDAD FOR TRADICION Y ATRIBUCION
DE LA PROPEDAD POR PREFERENCIA ADQUISITIVA EX ARTICULO 1.473
DEL CODIGO CIVIL

Laincompatibilidad de titulos adquisitivos, igualmente validos sobre unos
mismos bienes en los supuestos del articulo  1.473, no supone derogacion del
régimen de adquisicion de la propiedad ddl articulo 609, porque ésta se limi-
ta aregular € proceso de transmision del dominio en una venta singular por
la union de titulo («contrato de findidad tradativa») y modo («tradicién»).

La idea de consumacion del contrato por tradicion, que en una venta
singular atribuye la propiedad a comprador, no se debe introducir en €
ambito de aplicacion ddl articulo 1473, desfigurando la peculiar problemética
de la doble venta, en la que la solucion de conflicto adquisitivo en ningin
caso opera sobre la premisa de que aguna de las ventas no haya sido consu-
mada por tradicion. Ni siquiera cuando la solucion del conflicto se determina
por la prioridad en la toma de posesién con buena fe se puede mantener,
segun entiendo, que € precepto ddl articulo 1.473 «ha funcionado de la mano
de los articulos 609 y 1.095.2 del Codigo Civil» (9). En tal caso, la solucidn
viene dada por € propio articulo 1473, que atribuye la propiedad «a quien
de buena fe sea primero en la posesién», esto es, a quien reline dos requisitos
——prioridad en la posesion y buena fe— de los que no hay vestigio en los
articulos 609 y 1095 de Cddigo Civil.

Cuando no hay conflicto adquisitivo no hay, l6gicamente, situacion de
doble venta. Por €ello, parece carente de sentido la afirmacion de que para que
proceda aplicar d articulo 1473 se requiere que a celebrarse la segunda
venta no se haya consumado la primera (10). S por consumacion se entiende
la firme transferencia del dominio a comprador, no hay conflicto. Si consu-
mada definitivamente la venta de una cosa a favor de un comprador, € mismo
vendedor, que ha dgado de ser duefio, vende la misma cosa a otro, que
contrata sabiendo que es genay sn base para impugnar la firme titularidad
dd nuevo propietario, no habra en tal caso venta doble, sino dos ventas

(99 RUBIO GARRIDO, La doble venta, cit., pags. 116-117.
(10) Sobre @ estado actua de la doctrina en & sentido apuntado, cfr., CLEMENTE
MEORO, M., El acreedor de dominio, Vaencia, 2000, pags. 155-157.
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singulares: a) una, que por virtud de la tradicion, transmite a comprador
dominio de la cosa; b) otra que, por ser la cosa gena, no transmitirg, en
principio, € dominio al comprador y que, en cualquier caso, se resolvera
fuera del &mbito de aplicacion del articulo 1.473.

Sin embargo, cuando lajurisprudenciay un sector de la doctrina propone
como presupuesto de aplicacion del articulo 1.473 la premisa de que d
celebrar la segunda venta no se haya consumado la primera, se entiende
generamente por venta consumada la que se produce mediante tradicion (11),
alo que se anuda como consecuencia que la posteriormente celebrada lo es
de cosa gena (12), que se degja fuera del ambito del articulo 1473 (13).

El planteamiento con e que se trata de mantener en su integridad € valor
tradativo de la tradicion en la doble venta sucesiva, hasta que se produce la
decadencia dd titulo del adquirente cuando entra en conflicto con la adquisi-
cion del comprador que primero inscribe, resta claridad a la explicacion del
problema de la doble venta, que se resuelve con los mismos criterios de prefe-
rencia tanto en un ordenamiento que adopta como sistema genera de transmi-
si6n del dominio la adquisicion mediante tradicion como en un ordenamiento
en que latradicion no existe y latransmision del dominio se produce por virtud
del solo consentimiento contractual. Que la atribucion de la propiedad por pre-
ferencia adquisitiva en virtud del articulo 1.473 del Cédigo Civil y la adquisi-
cidn «por consecuencia de ciertos contratos mediante tradicidn», conforme a
articulo 609 del Codigo Civil, son cuestiones diversas gque se puede apreciar
en d hecho de que un idéntico régimen de doble venta pueda coexidtir en €
ambito de sistemas de transmision de la propiedad tan heterogéneos como € de
nuestro Cadigo Civil y € del Proyecto de 1851.

Sin embargo, € hecho de acoger en d Codigo Civil como sistema general
de transmision dd dominio la doctrina ddl titulo y € modo, inducira a algu-
nos autores a involucrar la tradicién en la interpretacidn del articulo 1.473

(11) Correctamente, en mi opinién, entiende Perit SEGURA, M. A., La doble venta y
la doble disposicion de una misma cosa, Barcelona, 1990, que «pertenecera la propiedad
definitivamente a quien “mejor” consume su compraventa», hasta que se produce la
adquisicion plena (mediante la tradicion), pero «ademas definitiva e inatacable... de
la cosa en virtud de la posesion materia o la inscripcion, respectivamente, para muebles
0 para inmuebles» (pag. 105).

(12) Cfr. CLEMENTE MEoro, op. cit., pdg. 155, n. 10, con amplia referencia de doc-
trina y jurisprudencia

(13) Entiende RUBIO GARRIDO, La doble venta, cit., pag. 51, que nada impide la
existencia del conflicto de la doble venta «cuando € primer comprador haya recibido ya
la entrega con eventual valor traditorio, es decir, cuando un segundo comprador perfec-
cione su contrato valido de compraventa sobre la misma cosa o derecho con € mismo
vendedor, que ya es... un non dominus. Ello, y € hecho de que este Ultimo contrato sea
didfanamente una venta de cosa gena, no empece en absoluto la aplicacion del articu-
lo 1473 de Cadigo Civil».
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dd Cddigo Civil. Y asi se dice, a propdsito de la doble venta inmobiliaria,
gue nuestra Ley Hipotecaria «pudo haber adoptado la postura radical de no
reconocer vaidez a la transmision sin inscripcion; en lugar de ello opté por
determinar que sin ésta no tendra vaidez la transferencia frente a terceros,
pero si la tendra entre las partes si la tradicion se ha realizado. Tal fue la
postura de la Ley Hipotecaria de 1861, confirmada por € articulo 1473 del
Caodigo Civil para € caso de la doble venta sucesiva» (14).

En coherencia con € vaor asignado a la tradicién como determinante de
una primeratransmision, se llegara por algunos autores ala conclusion de que,
a haber perdido € vendedor la propiedad, la atribucion del dominio a segun-
do comprador, que inscribe, serd una adquisicion a non domino (15).

El que se admita la posibilidad de que la propiedad se adquiera mediante
tradicion por un primer comprador y que, por aplicacion dd articulo 1.473.11,
la adquiera luego un segundo comprador que con buena fe inscriba su titulo
en e Registro no puede, I6gicamente, conducir a la conclusién de que este
segundo comprador adquiere a non domino. Para llegar a esta conclusion se
utiliza la idea de tradicién en @ sentido de que su efecto tipico «consiste en
que la atribucién del derecho d adquirente implica, correlativamente, la pér-
dida del mismo derecho en @ transmitente. Sin este doble efecto correlativo,
aunque medie entrega de la cosa, no hay propiamente hablando tradicion. La
entrega no significa tradicion y, consiguientemente, € efecto de la entrega no
puede ser € de la adquisicion del derecho, sino simplemente de la posesion
de lacosa» (16). No se tiene en cuenta que, en la doble venta inmobiliaria,

(14) ALVAREZ SUAREZ, U., El problema de lajusta causa en la tradicion, Madrid,
1945, pags. 130-131.

(15) Cfr. LACRUZ BERDE, J. L., y SANCHO REBULLIDA, F. DE A., Derecho Inmobilia-
rio Registral, Barcelona, 1984, pag. 162, d tratar de la eficacia ofensiva de lainscripcion
proponen, en términos generales, para la explicacion de la doble ventay «para todos los
casos de adquisicion a non domino» € siguiente esquema: «a) Secundus vende su finca
a Primus, 'y posteriormente (cuando, pues, ya no es propietario) vuelve a venderla a
Tertitus, quien se adelanta a inscribir su adquisicion». Se entiende que, como consecuen-
cia de la tradicion, € vendedor ha transmitido € dominio, y que, «cuando, pues, ya no
es propietario» vuelve a vender, e segundo comprador que inscribe adquiere a non
domino. Se trata de una opiniéon muy extendida. Cfr. LACRUZ BERDEJO, J. L., «Inscripcion
y tradicion», en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, 1957, pag. 15: «...cuando €
segundo adquirente entra en la posesion real de la finca, Sn que antes la haya tenido
¢l primero, se produce una adquisicién a non domino»; AMOROS GUARDIOLA, M., «Comen-
tario a articulo 606 del Codigo Civil», en Comentarios a Cddigo Civil y Compilaciones
F orales, dirigidos por M. Albaladejo, VII, vol. 1.°, 12 ed., Jaén, 1978, pég. 290, a
referirse alas «ventas sucesivas de un inmueble hechas a distintos compradores por quien
aparece como duefio del mismo, aungue deje de serlo como consecuencia de la primera
venta» (subrayado por mi); RUBIO GARRIDO, La doble venta, pag. 51.

(16) Cfr. Garcia-BernarDo LANDETA, A., «Escritura pablica, tradicion instrumental
e inscripcion registral», en Revista Juridica del Notariado», nim. 39, julio-septiembre de
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cuando € primer comprador entra en posesion de la finca, pero no inscribe,
no adquiere la propiedad, que segin € Registro sigue correspondiendo a
vendedor cuando procede aredlizar la segunda venta. S A, propietario con
titulo inscrito, vende una finca a B, que toma posesién pero no inscribe, y
luego A vende la finca a C, que de buena fe procede a su inscripcion, la
propiedad correspondera sin duda a este segundo comprador. Esta segunda
venta es la que pone fin d conflicto, que es la findidad a que responde
articulo 1.473.11 dd Codigo Civil, a decir que la propiedad pertenecera al
adquirente que antes la haya inscrito en el Registro. Advierte a este respecto
GARCIA GARCIA: «Luego, S pertenece a ese adquirente, es que no se trata de
venta de cosa gena, pues sabido es que S se vende una cosa gena, no hay
transferencia de propiedad». Més adelante d mismo autor advierte que para
evitar la reduccion d absurdo sdlo es posible interpretar € articulo 14732
de Cadigo Civil en d sentido de que «la primera venta que no se inscribe
es inoponible a la segunda venta que se inscribe, y esta segunda venta es
validay deriva del duefio (adquisicién a domino), a diferencia de los supues-
tosde “venta de cosa ajena” y de "venta sin objeto o sin legitimacion”» (17).

Es obvio que en € gemplo apuntado, C no adquiere de B (primer com-
prador) sino de A (verus dominus), no Olo porque B y C no son partes en
una misma relacion juridica, sno también porque B, por € hecho de su
posesion, no ha adquirido la propiedad erga omnes. La segunda venta, como
indica GARCIA GARCIA, «esla Unica gque tiene efectos real es plenos erga omnes,
mientras que la primera venta, no inscrita, tiene que limitar su eficaciaa la
accion personal de reclamacion de cantidad contra el vendedor y a las ac-
ciones contra otros terceros que no inscribieron».

En cuanto ala adquisicion de la propiedad mediante tradicion, se debera
plantear mas adelante la cuestion de s d criterio de preferencia adquisitiva
aque e refiere @ articulo 1.473 del Cadigo Civil cuando habla de posesion
es equiparable a la tradicion en cualquiera de sus formas.

Aungue en la doctrina se ha generalizado, a tratar de articulo 1.473.1,y
II1. 1, latendencia a emplear € término tradicion en sentido equivalente a de
posesion, que es € utilizado en d texto legal, parece mejor ser fid alaletra
dd precepto, por las razones que explicaré mas adelante, aunque una espe-
cialmente importante conviene dgjar aqui apuntada. La tradicion ha perdido

2001, pag. 80, n. 32, que acoge € punto de vista que exponla en mi estudio «Modos de
adauirir», en Nueva Enciclopedia Juridica, ed. Seix, XVI, pég. 575.

(17) GARCIA GARCIA, J. M., Derecho Inmobiliario Reglstral o0 Hipotecario, I, Ma
drid, 1993, p4g. 81; en & mismo sentldo Ultimamente, MIQUEL GONZALEZ, J. M“ «Hl
Registro Inmobiliario y la adquisicion de la propiedad», en Revista de Derecho Patrimo-
nial, nim. 1, 1998, pag. 56: «Aunque se haya consumado la primera venta, s & segundo
comprador ha inscrito es aplicable d articulo 1.473.11». También CLEMENTE MEORO, El
acreedor de dominio, cit., pags. 155-156.
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hoy la funcién de publicidad que tuvo en su origen. A este respecto se ha
dicho: «Latradicién, que es hoy un residuo histérico, un elemento del pro-
ceso que ha perdido todo significado, tuvo, en su origen, una finaidad publi-
citaria. La traditio suponia una entrega de posesidn que permitia a la comu-
nidad conocer a verdadero propietario. Con e tiempo se inicia una evolucion
que va espiritualizando y desmaterializando e acto de la traditio, eliminando
con ello su eficacia publicitaria. Sin embargo, € legidador espafiol no se
atreve aeliminar € requisito —simbdlico y arcaico— de la traditio, dando €
salto que si se atrevid adar € articulo 711 Code». El mismo autor concluye:
«en e caso de la doble venta, se genera una grave incertidumbre socia sobre
la propiedad. Las formas espiritualizadas de tradicion no son suficientes para
despgar esa incertidumbre socia. El legidador acude entonces a las formas
eficaces y redlistas de publicidad: en primer lugar, € Registro; en segundo
lugar, la posesion material» (18).

1. LOS PRECEDENTES INMEDIATOS DEL REGIMEN
DEL CODIGO CIVIL SOBRE DOBLE VENTA

1. RECEPCION DEL PROYECTO DE 1851 EN EL REGIMEN DE LA DOBLE VENTA
DEL CODIGO CIVIL

A) Normas del Proyecto de 1851 de las que procede
¢l texto del articulo 1.473 del Cédigo Civil

El articulo 1.396 del Proyecto, dentro del Titulo dedicado a contrato
de compra 'y venta, y en @ Capitulo que versa «De las obligaciones de
vendedor», dispone: «S una misma cosa hubiese sido vendida a dos diferen-
tes compradores, se estara a lo dispuesto en € articulo 982» (Libro I,
Titulo VII, Capitulo 1V, Seccidn 11, que llevalaribrica «De la entrega de la
cosa vendida»).

El articulo 982 del Proyecto dispone: «Cuando por diversos contratos se
halla uno obligado a entregar la misma cosa a diferentes personas, la pro-
piedad se transfiere a la persona que primero haya tomado posesion de la
cosa con buena fe, si fuera mueble; siendo inmueble, se estara a lo dispuesto
en € articulo 1.859, salvo en ambos casos al adquirente de buena fe €l
derecho que le corresponda seguin lo dispuesto en la Seccion 3.2, capitulo 3
de este Titulox».

(18) Pau PeDRON, A., «Comentario a articulo 606», en Comentario del Codigo Civil,
dirigido por C. Paz-Ares Rodriguez y otros, Ministerio de Justicia, |, Madrid, 1991,
pag. 1536.
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Y € articulo 1.859, situado en d Titulo XX del Libro Il del Proyecto,
establece lo siguiente: «Cuando el propietario enajena unos mismos bienes
inmuebles a diferentes personas por actos distintos, pertenece la propiedad
al adquirente que haya inscrito antes su titulo».

Sabido es que @ Proyecto de 1851 sigue € sistema francés de transmision
de la propiedad por €l mero consentimiento. En este sentido es muy claro €
articulo 981, parrafo primero, del Proyecto, que dice: «La entrega de la cosa
no es necesaria para la traslacion de lapropiedad, 1o cual se entiende sin
perjuicio de tercero para el caso previsto en los articulos 1.859 y siguientes
del Titulo 20, Libro 3 de este Cadigo». En este sistema, la entrega de la cosa
no tiene significado de tradicidn, puesto que la transferencia de la propiedad
se produce desde la perfeccion del contrato. Los articulos 982 y 1.859 son
normas de carécter excepciona. Tanto la entrega de la cosa o transmision de
la posesidn, tratdndose de bienes muebles, como la inscripcidn registral, tra-
tandose de bienes inmuebles, sirven de clave para resolver € problema de
adquisicion de la propiedad que plantea la doble venta.

B) Ladistincion en e Proyecto de 1851 entre venta
a un solo comprador y doble venta

Al comentar GARCIA GOYENA d articulo 981, donde s formula la regla
fundamental de transmision de la propiedad sin necesidad de entrega de la
cosa, dice lo siguiente: «La obligacion de entregar la cosa queda perfecta por
€l solo consentimiento de las partes. No es, pues, necesaria la entrega real
para que el acreedor deba ser considerado como propietario desde € instan-
te en que & deudor queda obligado a entregarla». Sin embargo, a comentar
el articulo 982, d autor de las Concordancias justifica la necesidad de la
entrega de la cosa mueble para convertirse en propietario en caso de doble
venta, y explica la diferencia que, para adquirir lapropiedad existe, entre el
caso de que haya un solo comprador o que haya dos. Por su claridad y su
proximidad l6gica d régimen de la doble venta en nuestro Codigo Civil, me
parece oportuno transcribir € comentario.

«Cuando no hay més que un solo comprador de la cosa mueble, rige de
Ileno lo dispuesto en € articulo. Yo compro un caballo: adquiero desde luego
su propiedad Sn necesidad de entrega, y S perece Sn culpa del vendedor,
perece para mi que soy su duefio». Y se refiere, seguidamente, a supuesto en
gue haya otro comprador: «Pero otro compré e mismo caballo después que
yo, y le fue entregado». Y en este punto precisa e significado de la entrega:
«El segundo comprador adquiere su propiedad; y la entrega decide de ela
contra lo dispuesto en e articulo anterior (art. 981): esta singularidad o ex-
cepcion se funda en la necesidad de mantener lalibre circulacidn de las cosas
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muebles, y en la dificultad de seguirlas y reconocerlas, cuando ya estan en
manos de terceros...». Concluye GARCIA Goyena su comentario d articu-
lo 982, justificando la diversidad de régimen de los bienes muebles y los
inmuebles. «En los inmuebles € comprador puede asegurarse acudiendo &
Registro publico; en los muebles le falta este recurso. La legidacion romana
y la de partidas, por no reconocer € registro plblico, comprendian en la
misma disposicion los muebles e inmuebles: nosotros la limitamos a los pri-
meros en gue no se reconoce» (19).

El valor que se atribuye a la inscripcion en @ Proyecto, se explica con
claridad por CLAUDIO ANTON DE LUZURIAGA: «Admitido € principio de que
solamente en virtud de la inscripcion y desde su data surte efecto contra
tercero la transmision de bienes inmuebles, es consiguiente que en € registro
publico no se reconozca como propietario sino a que resulta tener este carac-
ter por la dltima inscripcion». El principio de eficacia de la inscripcion frente
a terceros, segln indica ANTON DE LUZURIAGA, tiene en € Proyecto de 1851
«aplicacién exacta» en e precepto sobre la doble venta (art. 1.859), prece-
dente del articulo 1.473.11 dd Cddigo Civil (20).

C) Conclusion

De la comparacién del articulo 1.473 del Cédigo Civil, con sus preceden-
tes del Proyecto isabelino, se puede extragr una importante conclusion, y es
que tanto en un sistema de transmision de la propiedad por € solo consen-
timiento, que es & sistema acogido en € Proyecto, como en un sistema de
transmision de la propiedad por titulo y modo, que es € sistema adoptado por
nuestro Cédigo Civil, @ hecho de la prioridad en € tiempo de la toma de
posesion o de lainscripcion en € Registro, cumplen una misma funcion, esto
es, proporcionar un criterio de preferencia para resolver un conflicto de ad-
quisiciones.

Se ha tratado en la doctrina de situar € supuesto de doble venta del
articulo 1473 del Cddigo Civil en un punto intermedio entre la fase de
perfeccion del contrato de la primera ventay la de su consumacion, mediante
tradicion, por cuya virtud se adquiere la propiedad conforme a los articu-
los 609y 1.095 del Codigo Civil: «Vaa ser en el intermedio entre unay otra
cuando van a surgir las hip6tesis que regula €l articulo 1.473 del Cadigo

(19) GARCIA GOYENA, F., Concordancias, motivos y comentarios del Codigo Civil
espafiol, 111, Madrid, 1852, pags. 11, 12, 13.

(200 ANTON DE LUZURIAGA, C., «Comentario a las Disposiciones Generales del Li-
bro 111, Titulos XIX y XX (arts. 1.787-1.889, y Disposiciones Transitorias), en GARCIA
GOYENA, Concordancias, 1V, pags. 212 y 225.
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Civil» (se cita, en este sentido, la STS de 3 de octubre de 1963), llegandose
a afirmar de modo categorico que € régimen de la doble venta dd articu-
lo 1.473 del Cédigo Civil es «una consecuenciainevitable» del sistematrans-
misivo acogido por nuestro Codigo y que lleva a distinguir en € proceso de
transmisién un momento perfectivo y un momento consumativo en la trans-
misién de lapropiedad (21). En € sistema del Proyecto isabelino se utilizan,
para resolver los problemas de doble venta de una misma cosa a diferentes
compradores, las mismas reglas de preferencia que se utilizan en nuestro
Cadigo Civil. Y en dicho Proyecto no existe esa distincién entre  momento
de perfeccion dd contrato y € momento de consumacion.

Cuando mas adelante tratemos de los requisitos que configuran € supues-
to de la doble venta, tendremos ocasién de comprobar € vaor argumental de
las consideraciones anteriores, en las que se gpoya la proposicion, que en este
estudio se mantiene, de que no congtituye un requisito del supuesto de doble
venta € hecho de que la primera venta no haya sido consumada.

2. LA INFLUENCIA DE LA LEY HIPOTECARIA DE 1861
EN EL REGIMEN DEL ARTICULO 1.473 DEL cOpIGO CIVIL

A) El «derecho antiguo» y la regla de prioridad en la inscripcion

La Ley Hipotecaria de 1861, en distintos pasges de la Exposicion de
Motivos, dga claro que no sigue € sistema de transmision de la propiedad
por d mero consentimiento que habia acogido € Proyecto de 1851, y que
mantiene € Derecho antiguo, esto es, la doctrina del titulo y & modo en €
sistema de transmision del dominio no sdlo de bienes muebles (que, obvia-
mente, quedan fuera del ambito de aplicacion de la Ley) sino también sobre
bienes inmuebles. Sin embargo, respecto a éstos (los bienes inmuebles) sdlo
subsistira el Derecho antiguo en cuanto que no afecte a los terceros que hayan
inscrito su titulo en & Registro.

El principio fundamenta de proteccion de los terceros se enuncia con una
formulacion negativa en € articulo 23 de la Ley (precedente del vigente
art. 32 delaLH): «Los titulos mencionados en los articulos 2.° y 5.° que no
estén inscritos en el Registro, no podran perjudicar a tercero». En € campo
de aplicacion de este articulo encga € supuesto de hecho de la doble venta

(21) GARCIA CANTERO, G., «Comentario a articulo 1.473», en Comentarios al CAadi-
go Civil y Compilaciones Forales, dirigidos por M. Albaladejo, EDERSA, T. XIX
(arts. 1445 a 1.451), Madrid, 1980, pags. 247, 250 y, posteriormente, en igua sentido,
en «Comentario al articulo 1.473», en Comentario del Codigo Civil, dirigido por C. Paz
Aresy otros, T. Il, Madrid, 1991, pags. 930-931.
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inmobiliaria, tal y como se regula en & parrafo segundo del articulo 1473
del Codigo Civil. Por otra parte, la doble venta es expresamente mencionada
en € texto articulado para proteger d adquirente que antes haya inscrito su
derecho. En este sentido, € articulo 36 establece lo siguiente: «Las acciones
rescisorias y resolutorias no se daran contra tercero que haya inscrito los
titulos de sus respectivos derechos, conforme a lo prevenido en esta Ley». Y
en relacion con este precepto, € articulo 38 dispone: «En consecuencia delo
dispuesto en € articulo 36, no se anularan ni rescindiran los contratos en
perjuicio de tercero que haya inscrito su derecho, por ninguna de las causas
siguientes: ...4.% Por la doble venta de una misma cosa, cuando alguna de
ellas no hubiere sido inscritax.

La Exposicion de Motivos explica la razén de ser de esta proteccion del
Registro ala ventainscrita frente ala que no lo estd. Dice asi: «Consecuencia
es esto del principio expuesto al manifestar los motivos de las bases de la ley.
Cuando se trata de los derechos de un rercero, s6lo se entender4 transmitido
el dominio desde la inscripcidn, no desde la posesion, y menos desde €l
convenio. Admitido € principio, no pueden negarse sus corolarios rigurosos.
Asi lo establece también el proyecto de Cadigo Civil, ordenando que cuando
€l propietario enajena unos mismos bienes inmuebles a varias personas por
actos distintos, pertenece la propiedad al adquirente que haya inscrito antes
su titulo» (22).

Seglin esta explicacion, laLey Hipotecaria opta por aplicar la prioridad de
lainscripcion como regla especifica de solucidn del conflicto de doble venta,
en armonia con € vaor reconocido a la inscripcién como regla general de
eficacia frente aterceros. LaLey Hipotecaria, como quedd apuntado, rectifica
la orientacion del Proyecto de 1851, que en & sistema de transmision del
dominio, desviandose del antiguo Derecho castellano, pretendia introducir e
principio de transmision por e solo consentimiento. Sin embargo, en orden
alaeficacia de la transmision frente a terceros mantiene, como expresamente
indica la Exposicién de Motivos, € vaor que reconocia a la inscripcion €
Proyecto isabelino.

B) La buenafe en la Ley Hipotecaria de 1861

Ni en d articulo 1.859 ddl Proyecto de 1851 ni en € articulo 23 delalLey
Hipotecaria de 1861 hay una referencia explicita a la necesidad de que €
comprador que primero inscribe ha de actuar con buena fe, esto es, con

desconocimiento de los actos y contratos de aquellos que, antes que é, han

(22) Ley Hipotecaria, Ed. Oficid, cit., pag. 37.
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adquirido legitimamente € derecho. También € articulo 1473 de nuestro
Cadigo Civil guarda silencio sobre la necesidad de la buena fe del comprador
cuando la preferencia estd determinada por la prioridad de la inscripcion
(art. 1.473.11), en contraste con la mencion expresa que de la buena fe se
hace cuando la preferencia se funda en la toma de posesién o en la antigliedad
dd titulo (art. 1.473.1y 1) (23).

En la doctrina se ha planteado la cuestion de s en este punto se puede
apreciar la continuidad entre la interpretacion que una reiteradisima jurispru-
dencia ha dado a articulo 1473 del Cdadigo Civil y la orientacion seguida
por la Ley Hipotecaria.

Conocida es lainterpretacion de la jurisprudencia sobre e articulo 1.473.11
del Codigo Civil en € sentido de que la preferencia por la prioridad en la
inscripcion solo se puede mantener s existe buena fe del comprador. Y esta
interpretacion no se aparta, en mi opinidn, de la orientacion que sigue la Ley
Hipotecaria (24). Dice la Exposicién de Motivos que la comision no ha crei-
do que, con arreglo a principios dejusticia, «cuando dos contratan y los dos
fdtan a requisito de la inscripcion debe ser de condicion mejor € que bur-
lando su solemne compromiso, se niega a cumplir € contrato celebrado o
pide su nulidad, fundandose en un defecto de formay fatando a la buena fe,
alalealtad que se deben los contrayentes; buenafe que, en lugar de debili-
tarla, debe procurar €l legislador fortalecerla...».

Y mas addlante, cuando se refiere d principio adoptado en & Caédigo
Civil francés de que «la propiedad se transmitiera, tanto respecto a los con-
trayentes, como a un tercero, por € mero consentimiento», dice: no corres-
ponde a la comisién «apreciar este principio cuando se limita a los mismos
contrayentes», pero «o que de lleno cae bgo su dominio es desecharlo cuan-
do setrata dd interés de terceros que no han sido parte en € contrato, porque
no se aviene bien con la ledtad y @ orden de las transacciones, da lugar a
que los acreedores sean defraudados, y produce la injusticia de oponer al que
legitimamente adquiere un derecho, contratos y actos de que no ha podido
tener conocimiento» (25).

Que también la Ley Hipotecaria de 1861 requeria buena fe para la prefe-
rencia del comprador que inscribe es la opinidn que recientemente mantiene
GORDILLO, en base no s6lo a este Ultimo pasgje de la Exposicion de Motivos,

(23) Ese silencio dd articulo 1.473.11 dd Cddigo Civil provocé durante algunos
afios una jurisprudencia en que sobre la smple base de la prioridad registra se daba
preferencia a comprador que carecia de clara buena fe o que habia actuado con maa fe
«flagrante», como pone de relieve RUBIO GARRIDO, La doble venta, cit., pag. 59, n. 112,
gue cita, en este sentido, las SSTS 14-4-1898, 3-6-1899, 17-2-1911, 24-11-1914, 21-3-
1928, 29-11-1928 y 14-3-1936.

(24) Ofra interpretacion mantiene RUBIO GARRIDO, La doble venta, cit., pag. 59.

(25) Ed. Oficial, cit., pags. 18-19.
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sino también «més inequivocamente aln» por € testimonio de GOMEZ DE LA
SERNA, para quien «no hay un solo articulo en la Ley (Hipotecaria) que fa
vorezca d adquirente de maa fe» (26).

IV. LAS DIFERENCIAS FUNDAMENTALES DE REGIMEN
DEL CODIGO CIVIL SOBRE VENTA DOBLE Y VENTA
SINGULAR

Me he referido anteriormente a la diferencia existente entre la transmision
de la propiedad por tradicion, que se produce en una venta singular en virtud
de lo dispuesto en d articulo 609 del Codigo Civil, y la atribucion de la
propiedad por aplicacion de alguno de los criterios de preferencia que esta-
blece para la doble venta € articulo 1.473 del Cdadigo Civil.

Antes de entrar en @ andlisis del supuesto que determina € conflicto de
doble venta 'y de los criterios establecidos por € legidador para darle solu-
cién, me parece conveniente precisar algunas de las diferencias de régimen
existentes entre la adquisicion de la propiedad en una venta singular y en una
doble venta.

El régimen de la doble venta dtera € sistema de la transmision de la
propiedad enunciado en e articulo 609 del Cddigo Civil. Me referiré aqui
s0lo a dos aspectos fundamentales:

a) laexigencia de la buena fe que en la doble venta ha de concurrir en
el comprador a quien se atribuye la propiedad por su prioridad en la
inscripcidn, en la posesién o en d titulo de adquisicion;

b) la confusion creada en la doctrina a introducir en € problema de la
doble venta lareferencia ala prioridad en la tradicion en sustitucion
de laprioridad en laposesidn, que es d término empleado en € texto
de articulo 1473 de Cddigo Civil.

El proceder de buena fe que ha de concurrir en  comprador a quien se
atribuye la propiedad a aplicar e criterio de preferencia que sea procedente
conforme a régimen de la doble venta, es una exigencia que sdlo tiene sen-
tido cuando la atribucion del dominio se convierte en conflicto entre dos
compradores con titulos de adquisicion igualmente vdidos. Huelga la exigen-
cia de buena fe cuando, no existiendo conflicto, se trata simplemente de
adquirir  dominio en una venta singular.

En este sentido es completamente claro Perit SEGURA cuando afirma; «La
caracterigtica digtintiva del tratamiento de la adquisicidon en la venta simple

(26) GORDILLO CANAS, A., La inscripcion en & Registro de la Propiedad, cit.,
pags. 203-204.
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respecto de la doble venta radica en la exigencia del requisito de la buena fe
en edta Ultima» (27).

La exigencia de buena fe requerida para adquirir e dominio por € ar-
ticulo 1473 del Codigo Civil excluye la aplicacion del sistema de adquisicidn
mediante tradicidn que se formulaen € articulo 609 del Codigo Civil. A este
respecto, apreciaba ESPIN CANOVAS en €l afio 1945, la existencia de una in-
compatibilidad del requisito de la buena fe establecido en € régimen de la
doble venta, con d sistema del articulo 609 del Cdadigo Civil: «iHasta qué
punto modifica este requisito de la buena fe & sistema del Cddigo? El pre-
cepto se refiere, indudablemente, a caso que sea € segundo comprador
primero en la posesién; pero entonces exige que lo sea de buena fe. Es
indudable que este requisito es incompatible y excepciona € sistema del
articulo 609 dd Cadigo Civil, de forma que s € segundo comprador es €
primero en la posesién, adquiriria la propiedad por efecto dd articulo 609,
pero s fata d requisito de la buena fe no adquiere» (28).

Este algjamiento del régimen del articulo 609 del Cdodigo Civil de trans-
mision de la propiedad, que se produce cuando se trata no de una venta
simple sino de una doble venta, ha pasado inadvertido a quienes explican €
criterio de prioridad en laposesion del articulo 1.473 del Codigo Civil como
S se tratase de una cuestion de prioridad en la tradicion. Con esta supuesta
equivalencia de términos se atera el sentido del precepto dedicado ala doble
venta 'y se crea con €ello, seglin entiendo, una confusién doctrinal de graves
consecuencias practicas.

Con lareferencia ala tradicion en la explicacion del régimen de la doble
venta se introduce € planteamiento (en mi opinidn, geno a los autores del
texto del art. 1473 de nuestro Cédigo Civil) de s pueden considerarse como
formas de prioridad en la posesion determinadas clases de tradicidon que no
implican una toma de posesion real. Y surge asi, entre otros, e problema del
valor que ha de atribuirse a la tradicion instrumental cuando € comprador,
que no ha tomado posesién, ha documentado su contrato en escritura publica.
Frente a este planteamiento, es necesario deslindar e significado de la escri-
tura publica como tradicién (instrumental), suficiente para transmitir la pro-
piedad en una venta singular, del nulo valor de la tradicion como criterio de
la preferencia adquisitiva que laley atribuye alaposesion en una venta doble.

En cuanto atafie a valor de la escritura publica como tradicion instrumen-
tal, en los términos del articulo 1.462 del Cédigo Civil, parece obvio que €
otorgamiento de escritura plblica, equivalente a la entrega, es suficiente para
transmitir la propiedad, aunque e vendedor, propietario de la cosa vendida,

(27) PeTIT SEGURA, La doble venta, cit., pag. 123.
(28) ESPIN CANOVAS, D., «Latransmisién de los derechos reales en e Codigo Civil
espafiol», en Revista de Derecho Privado, XXIX (1945), nim. 339, pag. 356.
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no tenga la posesion de la cosa en € instante de la venta. En este sentido, en
e documentado estudio publicado recientemente por GARCIA-BERNARDO LAN-
DETA sobre € tema, se afianza, con una convincente argumentacion, la tesis
de que la tradicion instrumental del articulo 1462 del Codigo Civil es «un
modo especia destinado a la adquisicion de la propiedad, aunque € transmi-
tente no sea poseedor y, en este aspecto, es una tradicion no posesoria admi-
tida en nuestro Caodigo Civil y que tiene una regulacién legal, cuyos efectos
juridicos derivan directamente de la misma, de la facultad de disposicion
Indta en € derecho de propiedad» (29).

Sin embargo, la tradicion instrumental, por cuya virtud se transmite la
propiedad en una venta singular, aunque e vendedor no sea poseedor, no es
idonea para servir en una doble venta como criterio de preferencia porque
mediante la escritura publica, con independencia de su vaor traditorio, no se
puede tomar posesion (30).

S se admitiera que en una doble venta la tradicion instrumental puede
equipararse, como criterio de preferencia, a la prioridad en la posesion se
vendria a suplantar € tercero de los criterios de preferenciadd articulo 1.473,
que atribuye € derecho de adquisicion entre dos acreedores de dominio «a
quien presente titulo defecha mas antigua».

En efecto, conforme a articulo 1.473, en defecto de inscripcion y de pose-
son, «pertenecera la propiedad» a comprador con titulo de fecha més anti-
gua. Por titulo se entiende, comiUnmente, en sentido material, € contrato de
compraventa en que se funda la transmisién del dominio, con independencia
de la forma en que se haya perfeccionado € contrato. El titulo existe tanto s
éste se perfecciona verbamente o por escrito, en documento privado o en es-
critura piblica. Por tanto, € hecho de que un segundo comprador haya docu-
mentado € contrato en escritura publica, existiendo un primer comprador que
pruebe que su titulo es de fecha anterior, aunque su contrato se haya otorgado
en formaverba o en documento privado, no hace prevalecer € derecho de ad-
quisicién afavor del segundo comprador, con titulo de fecha posterior, por €
hecho de figurar documentado su contrato en escritura publica, basdndose en
el valor traditorio que a la escritura publica, como tradicion instrumental, le
confiere e articulo 1462 dd Codigo Civil.

Por esta via, el criterio de preferencia de antigledad del titulo
(art. 1.473.111, 2) en defecto de inscripcion y de posesion, quedaria eclip-

(29) GARCIA-BERNARDO LANDETA, A., «Escritura pablica, tradicion instrumental e
inscripcion registral», en Revista Juridica del Notariado, julio-septiembre de 2001,
pégs. 117-118. )

(30) Indica GARCIA-BERNARDO LANDETA, A., Escriturapiblica, cit., pAg. 111.que «a
funcién que la escritura desempefia para la transmision de la propiedad no la desempefia
para la transmision de la posesién, pues ésta requiere la cesién a otro de la cosa 'y es
necesario que sea poseedor quien la ceda».
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sado por € criterio de preferencia de quien primero haya tomado posesion
(art. 1.473.0 y III. 1) d intentar homologar con la posesion la tradicion
instrumental inherente a otorgamiento del contrato en escritura publica
(art. 1.462.11 del Cddigo Civil). El titulo de fecha més antigua juega como
criterio de preferencia en defecto de posesion, no en defecto de tradicion.
En € gemplo apuntado, no habiendo tomado posesidén € segundo compra
dor, no podrd prevalecer frente d derecho de adquisicion preferente del
primero, con titulo de fecha més antigua, aunque su contrato no esté do-
cumentado en escritura publica.

V. EL SUPUESTO DE HECHO DE LA DOBLE VENTA
1. LA DETERMINACION DEL SUPUESTO DE HECHO

La findidad a que responde @ articulo 1473 del Codigo Civil, como se
ha expuesto, es dar solucion a problema de atribucion de la propiedad que
se produce en las tres situaciones que describe € precepto: € otorgamiento
de dos contratos de compraventa sobre una misma cosa por € mismo vende-
dor a diferentes compradores. Esta implicito en € supuesto de la norma que
el vendedor ha de ser duefio de la cosa vendida y que los dos contratos
celebrados con diferentes compradores son vadidos y eficaces, esto es, tienen
virtualidad para producir la transmision de la propiedad de la cosa doblemen-
te vendida. Surge asi una incompatibilidad entre |os respectivos titulos adqui-
sitivos de ambos compradores, dado que la propiedad solo puede correspon-
der a uno de €llos. La solucidn, que no puede ser la que para una venta
singular ofrece e articulo 609 de Codigo Civil, viene determinada por €
criterio de preferencia que sea procedente aplicar, segiin lo dispuesto en €
articulo 1473 dd Cadigo Civil.

Es ampliay, en ciertos aspectos, controvertida la interpretacion realizada
en la doctrina y en lajurisprudencia sobre los sujetos y objeto de la doble
venta y sobre la aplicacion de los criterios de preferencia en relacion con la
validez y eficacia de los contratos que determinan e conflicto.

2 SUXETOS Y OBETO DE LA DOBLE VENTA

A) Venta a diferentes compradores

Aungue d texto lega habla de «diferentes compradores», no se excluye
la posibilidad de que la cosa sea vendida a més de dos personas. En este
sentido, € articulo 1500 del Anteproyecto de Codigo Civil de 1882-1888,
que es e precedente mas cercano del articulo 1473, decia «S una cosa se
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hubiere vendido a dos o més diferentes compradores...». La supresion de esta
referencia a dos 0 mas diferentes compradores parece que responde a una
mera correccion de estilo. La referencia a més de dos personas se mantiene
en e vigente articulo 1.096, parrafo 3.° del Cadigo Civil, que d tratar de la
obligacion de dar cosa determinada dispone: «S € obligado se constituye en
mora, 0 se hala comprometido a entregar una misma cosa a dos 0 mas
personas diversas, seran de su cuenta los casos fortuitos hasta que se redlice
laentrega». La venta a mas de dos personas se rige por € articulo 1473 del
Cddigo Civil, segln la opinién comdn (31). Por concisién me refiero en
addante sblo a la venta doble.

El requisito de que la venta se haga a diferentes compradores implica,
|6gicamente, que sus titulos de adquisicion son incompatibles. No hay, por
tanto, doble venta s los varios compradores comparten la misma posicién
contractual, como cuando, por gemplo, su propdsito préctico es adquirir la
cosa vendida en condominio.

Por lo demés, € que se hable de diferentes compradores no excluye la po-
sihilidad de que € régimen ddl articulo 1.473 del Codigo Civil se extienda por
anaogia a determinados supuestos en € que € problema de transmision de la
propiedad se plantea entre quienes su titulo de adquisicién tiene por causa
laexistencia de otros contratos de finalidad tradativa de caracter oneroso (32).

B) El vendedor ha de ser duefio de la cosa o titular del derecho
gue es objeto de venta

Aungue € precepto no lo diga, es necesaria la preexistencia del derecho
del vendedor de la cosa doblemente vendida para que se pueda producir la
transmision de la propiedad.

Lo légico es que lanorma se refiera, como indica ALBALADED, ala «venta
- por e vendedor duefio», como ha advertido lajurisprudencia «y se desprende

(31) ALBALADEX, M., Derecho Civil, 7.2 ed, Barcelona, 1982, pag. 80; LACRUZ, J. L.,
Elementos de Derecho Civil, 22 ed, Il, 3.°, Barcelona, 1986, pdg. 54; Diez-Picazo, L.,
Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial, vol. |, 2.2 ed, Madrid, 1983, pdg. 660; Puic
BRUTAU, J., Fundamentos de Derecho Civil, Tomo Il, vol. 2.°, Barcelona, 1963, pag. 179.

(32) La Compilacién de Derecho Civil de Navarra dispone que lo establecido para
la doble venta «se aplicara también a la permuta, adjudicacion en pago y otros contratos
tradativos a titulo oneroso» (Ley 566, parafo 3.°). Con referencia d articulo 1473 dd
Cadigo Civil, su aplicacion analdgica se plantea por € Tribunal Supremo en un conflicto
de permutay ulterior venta (sentencia de 13 de noviembre de 1956). Y se aplica en ciertos
casos. Asf, manteniendo la propiedad adquirida en gercicio de un derecho de tanteo
frente a contrato de compraventa de la misma finca celebrado con un tercero en fecha
posterior (sentencia de 21 de octubre de 1961). Sobre d tema, cfr. MOLINA GARCIA, A.,
La doble venta a través de lajurisprudencia civil, Madrid, 1975, pags. 39-43.
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de la propia regulacion que tal articulo establece, ya que S se tratase de que
hubiese sido vendida por vendedores diferentes, e conflicto sobre la transmi-
sion de su propiedad deberia haber sdo resuelto, en principio, segin a qué
vendedor hubiese correspondido € poder disponer de dla» (33).

Siendo claro que d vendedor ha de ser snico, pues seria absurdo que la
venta hecha por € no duefio prevaleciera sobre la hecha por € duefio (aparte
de los casos en que proceda la adquisicion a non domino) (34), €lo no
implica necesariamente que la doble venta se deba llevar a cabo persona men-
te por € mismo sujeto. En la préctica, la doble venta de la misma cosa se
redliza con frecuencia por € propietario y por persona distinta. Asi ocurre
cuando € causante de una sucesén monis causa vende a una persona y €
sucesor a otra; o cuando la misma cosa se vende a diferentes compradores por
el propietario de la misma 'y su representante.

El Tribuna Supremo, en sentencia de 13 de abril de 1993, aplica d
articulo 1.473.11, en @ siguiente supuesto: venta de una cosa en documento
privado a un primer comprador, seguida de venta posterior en publica subasta
que en nombre del vendedor fallecido otorga € Juez competente en procedi-
miento de apremio a favor de la entidad bancaria acreedora (acreedora del
vendedor) que elevd a escritura publica la venta judicial e inscribié en €
Registro de la Propiedad la titularidad de la finca adjudicada.

En la sentencia de 3 de marzo de 1994, € Tribuna Supremo atribuye la
preferencia a una primera venta realizada por € representante de una socie-
dad anénima que actlia con poder revocado, aunque con desconocimiento de
la revocacion, frente a la venta realizada posteriormente por la misma socie-
dad, fundandose la preferencia de la primera venta no silo en € hecho de que
es de fecha anterior sino también en que € comprador habia tomado posesion
e inscrito su titularidad en € Registro.

Seglin lo expuesto, es obvio que la propiedad que adquiere e comprador
que de buena fe es primero en la inscripcion, en la posesion o en d titulo,
procede en todo caso del vendedor duefio. El comprador preferido, en apli-
cacion dd articulo 1473 del Cadigo Civil, adquiere en todo caso a domi-
no (35). Y no cabe entender que cuando € vendedor ha realizado una prime -

(33) ALBALADEJO, M., «Plurdidad de ventas de una misma cosa», en Revista de
Derecho Privado, 1976, noviembre, pag. 887.

(34) Cfr. ALBALADEJO, «Pluralidad», pag. 887. Segin la STS de 9 de noviembre de
1980, no hay doble venta cuando los compradores compran a distintas personas que
figuraban como duefias y tenian inscrita su titularidad.

(35) En este sentido, con referencia a la doble venta inmobiliaria, es especialmente
clara la argumentacion de GARCIA GARCIA, Derecho Inmobiliario Registral o Hipoteca-
rio, Il, cit., pags. 80-82. También, CLEMENTE MEORO, El acreedor de dominio, cit.,
pégs. 157-158, aunque subordinando la adquisicién a domino a que no se haya consuma-
do la otra venta.
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ra venta y ésta se ha consumado por tradicién, la segunda venta es de cosa
ajena porque e vendedor ha dgado de ser duefio. Esta explicacion seria
légica, desde la perspectivadd articulo 609 del Codigo Civil, s la expresiéon
«doble venta» fuese equivaente ala sucesion de dos ventas singulares en que
e cumplimiento de la primera es premisa excluyente de la eficacia de la
ulterior. El articulo 1.473 del Cdédigo Civil se refiere no a una venta subsi-
guiente a otra en la que ya se ha producido la transmisién de lapropiedad,
sino a dos ventas igualmente vélidas, precisamente cuando la transmisién de
la propiedad se convierte en problema, en cuyo caso la propiedad se trans-
ferird a comprador que sea primero, no en latradicidn sino en lainscripcion,
en la posesion o en d titulo.

C) Identidad del objeto

Para que proceda la aplicacion dd articulo 1473 del Cadigo Civil es
necesario que la doble venta recaiga en «una misma cosa».

El Tribunal Supremo, en sentencia de 1 de abril de 1994, excluye la
aplicacion del precepto con referencia a una segunda venta otorgada en escri-
tura publica e inscrita en € Registro cuando consta expresamente en la es-
critura que no entran en la venta determinadas parcelas que fueron segregadas
de lafincay vendidas con anterioridad en documento privado. Un supuesto
semegjante resuelve la sentencia de 23 de octubre de 1965, que rechaza la
aplicacion del articulo 1.473 dd Codigo Civil ala venta sucesiva a diferentes
compradores de tres parcelas distintas de una misma finca (36).

Estima que existe doble venta la sentencia de 12 de mayo de 1983, frente
alapretension del segundo comprador de que la cosa era distinta ala vendida
previamente, cuando por € informe pericial se demuestra, a pesar de las
alteraciones ficticias de linderos y cabida, la identidad de la finca

La doble venta se puede referir también a derechos de los que € vendedor
sea titular, como la nuda propiedad (STS de 17 de diciembre de 1984), un
derecho hereditario (STS de 24 de enero de 1957) e incluso un derecho de
crédito, s bien en este caso se habran de tener en cuenta las reglas particu-
lares sobre transmision de créditos, que excluyen en parte € régimen de
articulo 1473 (37).

(36) Cfr. MOLINA GARCIA, La doble venta, cit., pag. 57.
(37) Sobre d tema, cfr. RUBIO GARRIDO, La doble venta, cit., pags. 13y 195y sigs.
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3. EL REQUISITO DE VALIDEZ Y EFICACIA DE LOS CONTRATOS
ENTRE EL VENDEDOR Y LOS DIFERENTES COMPRADORES

Conviene la doctrina en considerar que la aplicacion del articulo 1473
supone la validez de los dos contratos de venta en conflicto. S uno de ellos
es nulo, prevalecera, como es obvio, € que sea véido. Estariamos entonces
no ante un doble contrato sino ante un Unico contrato de compraventa y, por
tanto, la atribucion de la propiedad se producird a favor del comprador Unico.
En este caso no entra en juego € articulo 1.473.

Ambos contratos han de ser, ademés de vdlidos, eficaces, esto es, dotados
de la virtudidad inherente a la findidad tradativa propia del contrato de
compraventa, 10 que comporta que uno y otro comprador puedan exigir su
cumplimiento especifico, es decir, la adquisicidon de la propiedad de la cosa
o la adquisicion de la titularidad del derecho objeto de la venta.

Cualquier edtipulacidn o acto juridico que excluyera la eficacia find tipi-
ca de alguno de los contratos realizados eliminaria e conflicto adquisitivo
cuya solucion constituye, precisamente, como vimos, la razon de ser de
articulo 1473 dd Cadigo Civil.

Por tanto, es necesario para que exista conflicto de doble venta que por
ninguno de los contratantes se excluya la eficacia find ala que, como pro-
posito practico, tiende cada contrato desde @ momento en que se perfecciona,
como puede ocurrir § a la compraventa se agrega e pacto de arras 0 de
retroventa

El contrato de compraventa con pacto de arras es, sin duda, un contrato
perfecto, que deja abierta a los dos contratantes, vendedor y comprador, la
posibilidad de un desistimiento legitimo en los términos que establece
articulo 1454 del Codigo Civil. El vendedor puede vender de nuevo la mis-
ma cosa a otro comprador, aunque respetando la eficaciainicia de laprimera
venta, a devolver a primer comprador las arras duplicadas. En este caso,
aunque se hayan perfeccionado dos contratos de compraventa por e mismo
vendedor sobre una misma cosa, no se producira e supuesto de doble venta
dd articulo 1473 (puesto que no se crea un conflicto de adquisicion de la
propiedad).

En & caso de retracto convencional, d vendedor se reserva «el derecho
de recuperar la cosa vendida con la obligacion de cumplir 1o expresado en
d articulo 1.518 y lo demas que se hubiese pactado» (art. 1507 del Cdodigo
Civil). La celebraciéon de una segunda venta con otra persona se puede rea
lizar antes o después del gercicio dd retracto, siempre, |6gicamente, que €
retracto se gercite dentro de plazo (art. 1.508 dd Cddigo Civil) y cumplalas
condiciones que establece € articulo 1518 (art. 1.509 dd Cadigo Civil). S
e retracto se gercita antes de la segunda venta es claro que no habra lugar
ala aplicacion dd articulo 1.473, puesto que no habrg, en tal caso, un ver-
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dadero conflicto de doble venta sino dos contratos sucesivos de compraventa
cuyos efectos tipicos o propios se producen en diferentes periodos de tiempo.
Si @ gercicio del retracto tiene lugar después de la segunda venta, cabe que
se produzca la recuperacion del dominio por € vendedor retrayente dentro del
plazo del gercicio dd retracto. Cabe también que € vendedor haya transmi-
tido € derecho de retracto a un segundo comprador.

En estos casos se excluye la eficacia finad de uno de los contratos. Aungque
se hayan perfeccionado dos contratos validos de venta por € mismo vende-
dor sobre una misma cosa, se haeliminado lavirtualidad traslativa de uno de
ellos. No hay, por tanto, en estos casos, conflicto de doble venta

El conflicto de doble venta existira sdlo cuando como consecuencia de
la validez y eficacia de ambos contratos sobre la misma cosa entre un
primer y un segundo comprador se produzca una incompatibilidad de
titulos adquisitivos que solo se pueda resolver atribuyendo la propiedad a
uno de los compradores, de acuerdo con los criterios de preferencia que
establece € articulo 1.473.

4. INCIDENCIA DEL OONTRATO DE PROMESA DE VENTA EN EL AMBITO
DE APLICACION DEL ARTICULO 1.473 DEL CODIGO CiviL

El contrato de promesa de venta, regulado en € articulo 1.451 dd Cadigo
Civil, ha dado lugar a una viva controversia doctrinal y a unajurisprudencia
contradictoria. La cuestion que importa tratar aqui es s la llamada promesa
de venta u opcién de compra se configura como un contrato perfecto que, en
conflicto con un contrato de compraventa ordinaria, puede dar lugar ad su-
puesto de doble venta del articulo 1473 del Cdédigo Civil.

En otro lugar he tratado de las dificultades que han contribuido a desco-
nocer en la promesa de venta su configuracion como un contrato perfecto de
compraventa, cuya particularidad consiste fundamentalmente en la facultad
unilateral del beneficiario de la promesa para exigir su cumplimiento especi-
fico (38). Me limito aqui a poner de relieve que entre los dos planteamientos
gue principalmente se han adoptado en la doctrina para explicar su propia
funcion préctica, sin confusion posible con otras figuras negociales, sdlo cabe
mantener, |6gicamente, € que permite reconocer su existencia como contrato
véido y eficaz, sn més diferencia con € de compraventa ordinaria que la de
quedar circunscrita la exigibilidad de su cumplimiento reciproco alavoluntad
a uno de los contratantes (beneficiario de la promesa u optante).

(38) «Lafuncién negocia de la promesa de venta», en Estudios de Derecho Civil en
honor del profesor Castdn Tobefias, |1, Pamplona, 1969, p4g. 303 y sigs.
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La asmilacion del contrato de promesa de venta a de opcion de compra
se propone por Manresa en 1919, y es seguida por otros autores. Por mi
parte, decia en 1969: «Los términos "promesa’ y "opcidén” no designan dos
categorias contractuales diferentes, sino sdlo dos posiciones juridicas encon-
tradas en € seno de una misma relacion contractual. En lajurisprudencia se
ha intentado vanamente, en més de una ocasion, halar diferencias reales tras
esta dudidad de términos. Hoy es frecuente utilizar como sindnimas ambas
denominaciones» (39).

También en lajurisprudencia es frecuente la equiparacion entre promesa
de venta 'y opcion de compra. Asi, por gemplo, en sentencias de 7 de febre-
ro de 1945, 25 de marzo de 1947, 14 de abril de 1956, 13 dejulio de 1983,
22 de febrero de 1984 y 9 de febrero de 1985.

Lasentenciadd Tribunal Supremo, de 4 de noviembre de 1985, caracteriza
el contrato de promesa de venta en estos términos: «El contrato debatido que se
Ilamade "promesade venta' esta enmarcado en lanormativadel articulo 1.451
de Cddigo Civil, existiendo en € mismo la conformidad de las partes en cuan-
to alacosay € precio con constancia de datos que acreditan la verdaderain-
tencion de los contratantes en € sentido de que alo que se comprometen no es
simplemente a celebrar un nuevo contrato sobre las bases de aquél, sino a
cumplimentar e contrato de compraventa perfecto pendiente sdlo de la
obtencion en @ plazo de ocho afios de una autorizacion administrativa.

Sigue esta Ultima sentencia la doctrina legal que seinicia con lamuy cono-
cidade 1 dejulio de 1950. En esta sentencia, € Tribuna Supremo declara que,
«dgando aparte las discusiones doctrinales sobre las moddidades que puede
revestir este contrato de promesa de ventay s debe ser considerado solamente
COmO contrato preparatorio o precontrato, es incuestionable que la dicha con-
vencion d reunir los requisitos ddl articulo 1.261 del Coédigo Civil, es por su
naturaleza un contrato consensud y bilatera con viday entidad propias». El
supuesto que da lugar a litigio resuelto por la sentencia comentada es un con-
trato porque redne los requisitos que para la existencia de un negocio juridico
de esta clase exige € articulo 1.261. Con esta cdificacion, lajurisprudencia se

(39) Cfr. MANRESA NAVARRO, J. M.%, Comentarios al Cadigo Civil espariol, X, 3.2ed.,
Madrid, 1919, p4g. 68y sigs,; GAYOSO ARIAS, R., «Cuestiones sobre € contrato de com-
praventa», en Revista de Derecho Privado, 1927, pdg. 193 y sigs. Fundamenta en esta
corriente de opinién es e estudio de FEDERICO DE CASTRO, F., «La promesa de contrato»,
en Anuario de Derecho Civil, 1950, pag. 1133 y sigs. Significativa es la afirmacion de
Diez-Picazo, L., Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, I, Madrid, 1970, pag. 220:
«La semganza que existe entre los supuestos de hecho del contrato de opcién y de
promesa de contrato —y més aln entre contrato de opcién de compra'y promesa unilateral
de venta— es ta que desde @ primer momento se ha suscitado la duda en punto a
s estamos 0 no frente a la misma figura juridica». Sobre € tema ha tratado con am-
plitud mi libro El contrato. Estructura, formacién y eficacia, Vdencia, 1997, pag. 181

y Sigs.
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agade las contradicciones latentes en lateoria del precontrato. La considera
cion del supuesto de hecho como un contrato perfecto, cuyo cumplimiento no
requiere la prestacion de un nuevo consentimiento contractual, permite apre-
ciar los dos efectos principales que se derivan del contrato de promesa de ven-
ta 1) lavinculacion del promitente d cumplimiento de lo prometido; 2) la
facultad del beneficiario de la promesa para exigir € cumplimiento de las obli-
gaciones reciprocas propias de toda compraventa.

Con la sentenciade 1 dejulio de 1950, € Tribunal Supremo abandona la
doctrina mantenida en la sentenciade 11 de octubre de 1943, en la que afirma
gue para nuestro Derecho se debe acoger «como més racional y fundada», la
concepcion de la promesa bilateral de comprar y vender como un contrato
preparatorio 0 precontrato, como también, con técnica més moderna pero
menos acertada se le designa, que tiene por objeto la futura celebracion de
un contrato de compraventa'y cuyos efectos no pueden coincidir en absoluto
con los de una venta actua y definitivan.

Segun la fundada doctrina de la sentencia de 1 dejulio de 1950, con €
contrato de promesa de venta se trata no de celebrar otro contrato en €
futuro, sino de completar la eficacia inicial de un contrato perfecto de
compraventa, llevando a cabo € cumplimiento reciproco del contrato.

En definitiva, configurado € contrato de promesa u opcién de compra
como un contrato perfecto de compraventa, puede € vendedor redizar una
segunda venta con otro comprador antes de que la primera acance su cum-
plimiento definitivo. Se darg, en este caso, d supuesto contemplado en €
articulo 1473 (40).

VI. LOS CRITERIOS DE PREFERENCIA Y LA BUENA FE
DEL COMPRADOR PREFERIDO

1. LA COEXISTENCIA DE TiTULOS ADQUISITIVOS COMO PRESUPUESTO
DE APLICACION DE LOS CRITERIOS DE PREFERENCIA

El punto de partida adecuado para ofrecer una explicacion logica de la
aplicacion de los criterios de preferencia y del necesario proceder de buena

(40) La sentencia dd Tribuna Supremo, de 28 de mayo de 1956, configura €
derecho de opcion como s se tratase de una oferta vinculante que, obviamente, requiere
la aceptacion del contratante destinatario de la oferta, sin la cua «no hay contrato»
(arts. 1.261 y 1262 del Cddigo Civil). Sobre la diferencia entre € contrato incompleto,
para cuya perfeccion se requiere la conjuncion de una oferta vinculante y su aceptacion,
y € contrato de promesa de venta, que es un contrato formado o perfecto desde que existe
consentimiento de ambos contratantes sobre la cosa y la causa de la obligacion que se
establezca (art. 1261 del Codigo Civil), cfr. mi estudio «La perfeccion de los contratos»,
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fe dd comprador a quien se reconoce su derecho de propiedad por € articu-
lo 1.473, es determinar e momento en que nace objetivamente la figura
juridica de la doble venta.

La doble venta surge por la coexistencia de dos titulos adquisitivos del
dominio a favor de diferentes compradores, antes de que ninguno de ellos
haya adquirido la propiedad, que se atribuira al comprador en quien concurra
e criterio de preferencia que sea procedente aplicar conforme a articu-
lo 1.473. Esto es tan obvio que parece innecesario recordarlo. Sin embargo,
esta tan elemental idea ha quedado con frecuencia oscurecida quiza por una
atencion desmedida a la complejidad de otros aspectos del problema a que
responde la norma del articulo 1.473.

Algunos gemplos pueden contribuir a precisar, con la necesaria claridad,
e planteamiento apuntado que, segun entiendo, conviene adoptar.

S A vende a B en documento privado, y luego vende a C, también en
documento privado, y uno de ellos toma posesion de buena fe, siendo la cosa
mueble, la propiedad pertenecera indudablemente a quien haya tomado pose-
sion. El comprador preferido adquiere a domino conforme a articulo 1.473.
A la misma solucion se llegara, tratandose de un bien inmueble. S A vende
primero a B en documento privedo y luego a C en documento privado, y
cualquiera de dlos eleva a escritura plblica € titulo adquisitivo y 1o inscribe
en e Registro, sera éste, por virtud de la inscripcion, quien adquirira la
propiedad a domino por aplicacién del articulo 1.473.11.

Diversamente, s cuando A vende a B, primer comprador, éste ha tomado
posesién de la cosa mueble, habra adquirido la propiedad a domino por apli-
cacion del articulo 609. S después A, ex dominus, vende la misma cosa
mueble a C, se habra producido la venta de una cosa gena. Aqui no entra en
juego e articulo 1.473. Iguamente, s A vende a B, primer comprador, un
bien inmueble, y éste, documentando su titulo en escritura publica, inscribe
en e Registro, adquirira obviamente la propiedad. Si se produjere una ulterior
venta de A, ex dominus, a C, estariamos también ante una venta de cosa
gena, y C no podria oponer su titulo no inscrito d titulo inscrito del propie-
tario, primer comprador (art. 32 LH). Tampoco, en este caso, entra en juego
e articulo 1.473.

Segln lo expuesto, para la aplicacion del articulo 1.473 es necesario que,
produciéndose dos ventas sucesivas de una misma cosa a diferentes compra
dores, ninguno de ellos haya adquirido la propiedad de la cosa vendida. O en
otros términos, es necesario que no exista separacion entre la situacion inicial
de coexistencia de los titulos adquisitivos generados por la doble ventay la

en la obra colectiva Centenario del Cédigo Civil, 11, Madrid, 1990, pag. 1071 y sigs.,
y en Estudios de derecho civil. Obligacionesy Contratos, 2.%ed., Vaencia, 1993, pag. 101

y sigs., esp. pag. 127.
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situacion ulterior manifiesta en @ hecho de que alguno de los compradores,
con titulos de adquisicion iguamente validos, haya realizado aguno de los
actos a los que, seglin € criterio de preferencia que proceda aplicar, la ley
asocia la transmision de la propiedad, afin de resolver € conflicto latente en
lainicial situacion de coexistencia de los dos titulos adquisitivos creados por
sendos contratos de compraventa.

Parece claro que € régimen de la doble venta sdlo es aplicable cuando se
da una situacion de incompatibilidad para adquirir la propiedad alguno de los
compradores, cuando ninguno de ellos lo es por € solo titulo que proporciona
e contrato. El régimen de articulo 1473 de Caédigo Civil no difiere dd
adoptado en € Proyecto de 1851, en € que seria propietario, tratandose de
una venta singular, € primer comprador sdlo por virtud del contrato, pero no
lo sera solo por la perfeccion del contrato cuando hay doble venta, en cuyo
caso la propiedad es atribuida al comprador que primero tome posesion de la
cosa, s fuere mueble, o inscriba su titulo en € Registro de la Propiedad, s
fuera inmueble. Este punto quedd completamente claro a exponer los prece-
dentes del articulo 1473 del Codigo Civil.

Con estas precisiones, acaso se pueda comprender la tesis, no exenta de
confusion en los términos en que aparece formulada, de que, como declarala
STS de 25 de marzo de 1994, con cita de las de 7 de abril de 1971, 30 de
junio de 1986, 11 de abril y 17 de noviembre de 1992 y 8 de marzo de 1993,
«la doble venta, que contempla € articulo 1473 del Codigo Civil, requiere
para su existencia que cuando se perfeccione la segunda venta la primera no
haya sido consumada todavia..., pues s la primeramente concertada ya habia
quedado totalmente consumada por pago integro del precio por & comprador
y entrega de la cosa por € vendedor, ya no existe un verdadero supuesto de
doble venta sino una venta de cosa gena o inexistencia de segunda engjena
cion por fata de objeto. Y este es & supuesto ahora debatido; en que, seglin
los hechos probados, la venta a favor de la recurrida se perfeccion6 y consu-
mo en 1979 y sdlo més de cinco afios después (en 1984), tuvo lugar la
adjudicacion en procedimiento de apremio del mismo inmueble a la actua
recurrente».

Por € relato de los hechos, s tuvo lugar un procedimiento de apremio del
mismo inmueble y consiguiente adjudicacion del mismo a recurrente, €lo
parece indicar que € mismo vendedor, después de la primera venta, seguia
figurando en & Registro como titular inscrito, por lo que aunque hiciera
entrega a primer comprador de la finca, no cabe mantener que se habia
producido con eficacia plena la transmision de la propiedad, por lo que se ha
de entender que & mismo vendedor seguia siendo propietario segiin € Regis-
tro. No cabe, por tanto, hablar de consumacién afavor del primer comprador,
ni es légico afirmar que la adjudicacion a recurrente es una venta de cosa
gena. Comparto la opinidn de MIGUEL GONZALEZ de que no puede aceptarse
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la doctrina de esta sentencia (41). Hay doble venta, a mi entender, en €
supuesto de la sentencia comentada.

S con laexpresiéon «venta consumada» se quiere significar la firme ad-
quisicion de la propiedad por uno de los compradores, se daria la premisa de
que la realizacién de una venta ulterior, cuando el vendedor ha perdido de-
finitivamente su condicion de duefio, es una venta de cosa gena, y no proce-
de, l6gicamente, la aplicacion del régimen de la doble venta

Diversamente, S por consumacion se entiende la venta ala que ha segui-
do la toma de posesion de un bien inmueble, que, sn embargo, se mantiene
inscrito en e Registro afavor del vendedor, no es dudoso que deba prevale-
cer, conforme a articulo 1.473.11, la adquisicion de la propiedad por un
segundo comprador que de buena fe proceda ainscribir su titulo en € Regis-
tro, o adquiera, como en € caso de la sentencia de 25 de marzo de 1994,
confiando en lainscripcion del titular contra el que se dirige un procedimien-
to de apremio.

2. LA BUENA FE DEL COMPRADOR
A) La nocion de buenafe en @ articulo 1.473 del Cadigo Civil

El proceder de buena fe del comprador, consistente, segin opinion comin
en laactua doctrina, en la actitud subjetiva de desconocimiento o ignorancia
de una venta anterior de la misma cosa a otro, dota de virtuaidad a los
criterios de preferencia aplicables para la solucion dd conflicto de a quién

(41) MIQUEL GONZALEZ, El Registro Inmobhiliario y la adquisicion de la propiedad,
cit.,, pag. 56. A mi modo de ver, no se expone con suficiente claridad en la sentencia,
aunque parece desprenderse del relato de los hechos en € fundamento primero, que
cuando se procedio a la venta de la finca a la actora, por escritura plblica otorgada en
1979, se habia producido previamente, en € afio 1974, una primera venta a los tres
compradores contra los que se dirige € procedimiento administrativo de apremio, cuyo
resultado fue la adjudicacion de la finca d Ayuntamiento de Torrején de Ardoz, subsis-
tiendo, a parecer, la inscripcion registra de la titularidad de la finca a nombre del
vendedor. S en redlidad no hubo doble venta, ello se podria atribuir quiza a la redaccion
no muy precisa de los antecedentes de hecho de la sentencia. Ni la primera ni la segunda
venta se inscribieron antes de iniciarse el procedimiento de apremio, lo que podria expli-
car que la sentencia, en @ Fundamento tercero, declare que no es admisible discutir que
«la entrega de la cosa a la entidad recurrida (actora) cuando en la fecha del contrato
adquisitivo por la misma de la parcela debatida causd en toda su plenitud de efectos la
"tradicion instrumental” reconocida en €l articulo 1.462, parrafo 2.° del Codigo Ci-
vil...». En mi opinioén, como indiqué, y como trataré de explicar més adelante, lallamada
«tradicion instrumental» no puede servir en un conflicto de doble venta como posesion
sin mutilar € articulo 1.473.11, eliminando € criterio de preferencia de antigliedad del
titulo.
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correspondera la propiedad. En la exigencia del proceder de buena fe reside
la principa caracteristica dd régimen de la doble venta, como subrayan con
trazo firme agunos autores (42).

Se trata, evidentemente, de una actitud subjetiva, pero la buena fe del
comprador preferido, como indica RUBIO GARRIDO, «por |o general, se apoyara
en una situacion féctica que le haya inducido inequivocamente a estado in-
telectivo descrito, consistente en la posesion corporal de que (aln) gozaba e
doble vendedor o, en su caso, en latitularidad registral que (aln) éste osten-
taba sobre € inmueble (doblemente) vendido», [0 que tiene como corolario
que «no aparecera verosimil la buena fe dd comprador cuando la posesién
corporal de la cosa estaba en un sujeto distinto del (doble) vendedor (por
gemplo, por un primer comprador), o cuando la titularidad registral depone
en provecho de un sujeto distinto del (doble) vendedor». EI mismo autor
advierte que esa situacion factica no implica necesariamente la buena fe del
comprador, ofreciendo tan solo una presuncion iuris tantum, enunciada por
los articulos 448 del Codigo Civil y 38 LH (43).

La exigencia de buena fe se toma por € Cddigo Civil dd Proyecto de
1851 (art. 981), y elo es un dato especiamente significativo de la autonomia
del régimen de la doble venta en d sistema del Codigo Civil, que, estable-
ciendo por via de principio la necesidad de la tradicién para adquirir la
propiedad (art. 609 del Cadigo Civil), incorpora esta exigencia d texto del
articulo 1.473 tomandola de un sistema, como € del Proyecto de 1851, en €
que € requisito de la tradicion no existe.

B) Los articulos 433y 1.950 del Cédigo Civil

Se suele citar como dato normativo a que responde la nocion de buena
fe en la doble venta la definicion que del poseedor de buena fe ofrecen los
articulos 433 y 1.954 del Cddigo Civil.

Seglin € articulo 433, «se reputa poseedor de buena fe a que ignora que
en su titulo o modo de adquirir exista vicio que lo invalide». Sin embargo,
parece conveniente precisar que esa actitud de ignorancia se debe referir solo
a titulo, pues s un segundo comprador ignora la existencia del titulo adqui-
sitivo generado por una primera venta procede de buena fe a efectos de

(42) Entreotros, ALBALADEIO, Pluralidad, cit., pag. 889: «La especialidad fundamen-
tal que viene a establecer @ articulo 1473 es la de exigir buena fe»; PEmit SEGURA, La
doble venta, cit., pdg. 266: «La caracteristica distintiva del tratamiento de la adquisicion
en la venta simple, respecto de la doble venta, radica en la exigencia de la buena fe en
edta Ultima»; MOLINA GARCIA, La doble venta, cit., pag. 285.

(43) RUBIO GARRIDO, La doble venta, cit., pags. 74-75.
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articulo 1473, sn que importe que luego conozca que su mado de adquirir
podria implicar la existencia de un vicio por € hecho de saber, después de
celebrado su contrato, que existe una primera venta sobre la misma cosa con
otro comprador que excluiria su buena fe inicial cuando se propone tomar
posesion o inscribir.

El hecho de que labuenafe serefiera, en e articulo 433 del Cadigo Civil,
al titulo 0 modo de adquirir, parece determinado por el propdsito dd legis-
lador de que a adoptar en e Cadigo la teoria del titulo y e modo, se debia
modificar € texto que sirve de precedente a articulo 433 del Cadigo Civil
en € Proyecto de 1851, que en su articulo 428 dice: «Se considera poseedor
de buenafe d que lo es en virtud de un titulo traslativo de propiedad cuyos
vicios ignora» (44).

En cuanto alacorrelacion de los articulos 433 y 1.950 del Cédigo, contri-
buye a aclarar lanocién de buenafe exigible a comprador, en cuanto € articu-
lo 1.950 del Cadigo Civil serefiere precisamente alacreenciadd poseedor de
buena fe en latitularidad y capacidad de disponer dd transmitente. Aunque,
como es obvio, la buena fe que d articulo 1.473 requiere dd comprador se
circunscribe d momento de adquisicidn del titulo por virtud del contrato, Sin
gue se extienda, a efectos de aplicar € criterio de preferencia al momento de
adquirir la posesion (como si se requiere, a efectos de prescripcion, en €
art. 1.951 en relacion con € art. 435 del Codigo Civil).

C) Momento en que ha de existir buena fe

Con particular referencia d momento en que ha de existir buena fe por
parte del comprador, conviene la doctrina en que € desconocimiento de ha-
berse realizado anteriormente la venta de la misma cosa a otro, o la creencia
de que d vendedor es duefio de dlay puede transmitir e dominio, es exigible
solo a celebrar € contrato con € (doble) vendedor. Conocer la existencia de
una venta anterior después de celebrado € contrato y antes de proceder a
tomar posesion o inscribir, no destruye la buena fe inicial: malafides super-
veniens non nocet. Es claro que en € caso de que € comprador de mala fe
entre en posesiéon de la cosa vendida anteriormente a otro, no adquirira la
propiedad. Aunque la mala fe no se propaga a sucesor monis causa, N0 e
podra beneficiar éste de su posesion (art. 442).

(44) Sobre d temade lareferencia de labuenafe en d articulo 433 del Cédigo Civil
a titulo y € modo, trato méas ampliamente en otros estudios: «Posesidén», en Nueva
Enciclopedia Juridica, XX, Barcelona, 1993, p&g. 1 y sigs., esp. pag. 20; «Sobre €
concepto» y las «clases de posesion», en e Libro Homenaje a Juan Berchmans Vallet de
Goytisolo, vol. VII, Madrid, 1992, pag. 315 y sigs.
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En cuanto a s la buena fe debe persistir después del momento en que su
existencia coincide con la declaracion de voluntad por cuya virtud se crea
mediante € contrato € titulo adquisitivo, entiendo que en e marco de ladoble
ventade articulo 1473 no es exigible més ala de ese momento. En este sen-
tido, me parece aceptable laidea que GARCIA GARCIA mantiene sobre este pun-
to: «es mucho maés adecuado referir labuena fe d momento en que se celebra
el contrato, que es cuando € adquirente sopesala situacion existente y latiene
en cuenta para cerrar 0 no € contrato, que atenerse a un momento posterior
como € de latradicién, caso de que no coincida con aquél, pues éste responde
aun momento ulterior en que ya no tiene remedio la actitud intel ectiva plasma
daen lafirmade contrato» (45).

D) La presuncion de buenafe

La buena fe se presume, 1o que constituye un principio generd de Dere-
cho en nuestro ordenamiento. Como expresion del mismo dispone € articu-
lo 434 del Cadigo Civil: «La buena fe se presume siempre, y a que afirma
la mala fe de un poseedor corresponde la prueba». La valoracion de la buena
fe es cuestion de hecho sometida a la apreciacion de los Tribunaes que,
|6gicamente, habran de apoyar su valoracion en datos objetivos, aunque entre
es0s datos no cuenta € hecho de que se haya desplegado una especid dili-
gencia para comprobar la titularidad del vendedor o la inexistencia de una
venta anterior. En este sentido, cabe considerar desmesurada la afirmacion de
la sentencia del Tribuna Supremo de que € comprador «no puede omitir
circunstancia ni diligencia alguna para € logro de averiguar S existen o0 no
vicios en la titularidad del transferente».

Aungue referida a la doble venta inmobiliaria, en la que rige € principio
genera de presuncién de buenafe, la sentencia del Tribunal Supremo, de 4 de
marzo de 1988, contiene una declaracion de considerable interés para cudquier
supuesto de doble venta: «Desde luego hay que partir sempre de la existencia
de buenafe del segundo comprador, que en este caso ha sdo probada, declara:
da por dicha Salay no descalificada en los precedentes motivos del recurso, y
gue constituye e substratum sobre € que opera este fenébmeno juridico inmo-
biliario, cuya esencia es laproteccion del tercero hipotecario parano hacer una
entelequia de laingtitucion hipotecariay una merailusion del que negocia con
buena fe; y ciertamente, que s para estar amparado € adquirente dd titular
registral precisara del requisito de una previa investigacion a ultranza de las
vicisitudes extrarregistrales por las que atraviesa o0 ha atravesado lafinca com-

(45) GARCIA GARCIA, Derecho Inmobiliario Registral, cit., Il, pag. 351.



ESTUDIOS 865

prada, parae conocimiento exacto de lalibertad y purezade latransmision, €
instrumento juridico del Registro de la Propiedad no tendria més valor que
el de unamera oficinainformativa sn alcances vinculatorios en € orden de las
transmisiones de titularidad, 1o que estd en discordancia con laletray € espi-
ritu de las normas que lo regulan. Por dlo, y en clara proteccion, sin remilgos,
del adquirente de buena fe dd titular registral, quedajustificada la aplicacion
de los articulos 1473 dd Cadigo Civil y 34 de la Ley Hipotecaria...».

3. CRITERIO DE PREFERENCIA BASADO EN LA PRIORIDAD DE LA POSESON

A) La tendencia a sustituir en el texto dd articulo 1.473,
el término «posesion» por el de «tradicion»

El articulo 1.473 dice que la propiedad se transferira «a la persona que pri-
mero haya tomado posesién de ella con buenafe, s fuere mueble» (parr. 1.°),
y que s la cosa fuere inmueble, en defecto de inscripcion, «perteneceralapro-
piedad a quien de buenafe seaprimero en la posesion» (parr. 3.°).

La referencia a la toma de posesién procede, como se vio, del Proyecto
de 1851. Cuando la referencia se incorpora a texto del articulo 1473 de
Cadigo Civil, d sstema general de transmision de la propiedad que se acoge
en € Cadigo (art. 609) requiere que, ademés del contrato de finalidad tras-
lativa por € que se crea d titulo de adquisicion, tenga lugar la tradicion. Y,
como quedd expuesto, se considera procedente, tratandose en la doble venta
de un problema de transmisiéon de la propiedad, proyectar sobre este singular
problema la norma basica reguladora del sistema, y asi se entiende que, tam-
bién en la doble venta, ha de operar la exigencia de la tradicion.

El cambio del sstema de transmision de dominio por € solo contrato,
adoptado en e Proyecto de 1851, a sistema de transmision mediante tradi-
cion, acogido por € Cadigo Civil, sera é punto de partida de una interpre-
tacion del articulo 1473 dd Cadigo Civil en que la preferencia adquisitiva
determinada por la prioridad en la posesién, a que se refiere literamente €
precepto de la doble venta, se traduce en una preferencia determinada por la
prioridad en la tradicion.

Se establece asi, generalizandose, una equivalencia entre posesion y tra-
dicién en la exégesis dd articulo 1473 de Cadigo Civil, introduciéndose
con la referencia a la tradicion, como sinénima de posesion, la idea de que
cualquiera de las varias formas de tradicion que utilice alguno de los compra-
dores en la doble venta puede ser idénea como criterio de preferencia para
resolver € problema de transmision de la propiedad. En particular, se utiliza
esta correccion dd texto legal para la doble venta inmobiliaria.

Este planteamiento, mantenido por algunos autores, ha sido acogido en
ocasiones por la jurisprudencia.
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Dice MANRESA: «Las palabras tomar posesion, y primero en la posesion,
las hemos considerado como equivalentes a las de la tradicion real o fingida
a que se refieren los articulos 1462 a 1.464, porque S la posesion materia
de objeto puede otorgar preferencia en cuestiones de posesion, y asi lo re-
conoce @ articulo 445, no debe darla nunca en cuestiones de propiedad, y de
la propiedad habla expresamente d articulo 1.473. Asi, en nuestra opinion...
vendida una finca a A en escritura publica, y después a B, aunque se incaute
materialmente éste del inmueble, la propiedad pertenece a A, primero en la
tradicion, con arreglo al articulo 1.462, puesto que a partir del otorgamiento
de la escritura que envuelve la entrega de la cosa, € vendedor carecia ya de
la facultad de disponer de ella. Sin embargo..., fuerza es reconocer que €
articulo 1.473, literamente interpretado, no es eso lo que dice. La posesion
es 9lo una de las formas de la tradicion, es la entrega rea o material del
objeto, y aesatradicion, como pruebay signo evidente de laentrega, es ala
que parece audir d articulo» (46).

Se refiere ALBALADEID alaopinidn de que «afdtadeinscripcion, € articu-
lo 1473 se orienta—como e deduce de su parrafo 3.°— adar preferenciaala
toma de posesion efectiva sobre € otorgamiento de la escritura (que seria
una toma de posesion instrumental), lo que implica no admitir en € caso en
estudio (aunque si en @ de que € otorgamiento vaya seguido de inscripcion en
el Registro) que dicho otorgamiento equivalga a la entrega o toma de pose-
sién». Y frente adichaopinion, afirma «Pero ta opinidn me parece desacerta
da, y hay que rechazarla, no sdlo porque la Ley no excluye ninguna clase de
posesién, sino porque es, por 1o menos hoy, d sentir del Tribunal Supremo,
gue en lareciente sentencia de 19 de noviembre de 1975 lo presupone, y en la
de 5 de noviembre de 1973 hadeclarado, aefectos ddl articulo 1.473, que, aun-
gue no se haya inscrito la venta, la tradicién instrumental del articulo 1.462
congtituye una entrega de posesion material para que la cosa pase a ser propie-
dad del comprador que recibié dicha posesion instrumental» (47).

En sentido contrario, mantiene Puic BRUTAU que «s0lo cabe referirse ala
posesion de que habla este articulo a base de concebirla como efectiva pose-
sién real o de hecho» y que «latradicion instrumental del articulo 1.462 del
Cadigo Civil sdlo puede tener eficacia a base de lainscripcion de la escritura
en & Registro» (48).

(46) MANRESA NAVARRO, J M.?, Comentarios al Cadigo Civil espafiol, X, Vol. 1.°
6.2 ed., revisada por J. M.* Bloch, Madrid, 1969, pags. 264-265.

(47) ALBALADEX, Pluralidad, cit., pags. 888-889. Los autores que cita, de opinion
coincidente con la propia, son MANRESA y DIEZ-PICAZO y GULLON (nota 16). En € texto
aflade que «la misma orientacion siguen las sentencias mas antiguas de 23 de mayo de
1955 y 30 de enero de 1960».

(48) PUIG BRUTAU, J., Fundamentos de Derecho Civil, Il, vol. 2, Barcelona, 1956,
pag. 189.
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Este mismo criterio sostienen CasTaN (49), MOLINA GARCIA (50), ALBA-
CAR (51), GARCIA CANTERO (52) y GORDILLO (53).

En agunas sentencias recientes pueden encontrarse declaraciones favora
bles d valor de la escritura plblica del articulo 1.462.2.° del Cddigo Civil,
como la de 4 de marzo de 1988, que afirma que la escritura publica de
compraventa «tuvo la virtualidad de servir de ficta possessio paray a favor
dd actor, d configurar su otorgamiento la simbdlica entrega material del
inmueble transmitido», aunque la decision se funda en que «habiendo inscrip-
cién 'y dando por supuesto laposesién del no inscrito, no cuenta para nada tal
elemento efectivo de adquirir, por sobreponerse a€ello € juego méas importan-
tey util, juridicamente hablando, en provecho de la sociedad y de la seguri-
dad juridica, de la fe publica registral» (F.J. 10).

La sentencia de 25 de marzo de 1994, en términos categoricos (F.J. 1V),
rechaza el motivo tercero del recurso, que denuncia lainfraccion, entre otros,

(49) Castan TOBENAS, J,, Derecho Civil espafiol, Cominy Foral, 1V, 15.%ed., revi-
saday puesta a dia por J. Ferrandis Vilella, Madrid, 1993, p4g. 120, estima «que no es
posible prescindir de la letray del sentido del articulo 1473, € cudl... se refiere a la
posesion real, dando preferencia a ésta sobre d titulo y, por consiguiente, ala entrega real
sobre la entrega fingidax».

(50) MOLINA GARCIA, La doble venta, cit., pag. 218 y sigs., que hace una exposicion
extensa y precisa de la doctrina del Tribunal Supremo que relega @ vaor de la tradicion
instrumental ante el hecho de la posesion: a) «la presuncion de la tradicién ficta tiene que
ceder necesariamente ante la redidad del hecho de que otro tercero posee la cosa enaje-
nada» (sentencia de 22 de marzo de 1930); b) ante & otorgamiento de dos compraventas
en escritura pablica, unaen 1917 y otraen 1919, prevaeci6 la segunda, a haber entrado
la sociedad que comprd posteriormente «en la posesion real y efectiva» de las fincas
(sentencia de 9 dejunio de 1955); ¢) no hay violacion de los articulos 1.462.2.°y 1473
del Codigo Civil (ni se llega a crear propiamente la situacién de doble venta que plantea
e recurrente), porque «cuando, como ocurre en € caso presente, se consigna en e con-
trato privado, de modo expreso, que € vendedor transfiere la propiedad a comprador y
también expresamente que € mismo vendedor recibe en arrendamiento la cosa vendida
pagando por ello merced a nuevo propietario» (sentencia de 12 de abril de 1957); d) se
desestima la infraccion de los articulos 1462 y 1464 dd Cddigo Civil, alegada por €
recurrente, funda su pretensién en € otorgamiento de escritura piblica de los derechos
que fueron objeto de venta, atribuyendo la propiedad a actor en base a su prioridad
posesoria, subrayando la sentencia que «la tradicion ficta debe ceder ante la posesion
real de la cosa» (sentencia de 17 de noviembre de 1959).

(51) ALBACAR LOPEZ, J. L., Cédigo Civil. Doctrina y Jurisprudencia, V, 22 ed.,
Madrid, 1991, p4g. 221, quien afirma que la doctrina cientifica se inclina hoy por una
orientacion «que solo atribuye operatividad a efectos de adquirir e dominio de la cosa
vendida a la tradicién o entrega real», poniendo de relieve que la posesion ficta debe
ceder ante la posesion real de la cosa (sentencia de 17 de noviembre de 1956), toda vez
que la tradicién instrumental es una presuncion iuris tantum, que no implica necesaria-
mente € transferimiento de la posesion, combatible cuando no concuerde con la realidad
(sentencia de 19 de noviembre de 1975).

(52) GARCIA CANTERO, «Comentario d articulo 1.473», en Comentarios al Codigo
Civil y Compilaciones forales, cit., pag. 255.

(53) GORDILLO, La inscripcion en € Registro, cit., pdgs. 190y 192.
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de los articulos 14732 y 14622 dd Coddigo Civil, «en cuanto (dice €
recurrente) laposesion rea que exige € articulo 1.473 para acreditar latrans-
mision no puede suplirse por la traditioficta del articulo 1.462.2 dd Cdédigo
Civil, ya que la primera tenencia dd terreno inmueble, que se vende dos
veces, es latenenciarea o posesion real, 1o que hace que no exista transmi-
sion real dd bien por la escritura de 1979, pues € articulo 1473 exige una
posesion real». El criterio que manifiesta este motivo —dice la sentencia—
se estima por esta Sala erréneo; «En primer lugar, porque € articulo 1473
se refiere Unicamente a la “posesion”, sin afadir real; en segundo lugar,
porque € articulo 1.462.2 no hace distinciones ni salvedades, y es obvio que
la tradicidn instrumental transmite la posesion "real", sempre que no se
pruebe |o contrario, prueba no obtenida en esta litis. Posesion la aludida,
la que deriva de la tradicion instrumental, suficiente para gercitar la
accion reivindicatoria y para demandar de desahucio a ocupante materia de
inmueble, como se deduce de las sentencias de 24 de mayo de 1941, 10
de diciembre de 1945 y otras. En todo caso, posesion real no es equivalente
a posesion o detentacion material, como se ve en varias relaciones juri-
dicas contractuales (arrendamiento, depésito, precario, etc.). Todo €lo aun
prescindiendo de que, como ya se dijo, d articulo 1473 del Codigo Civil no
es aplicable d caso litigioso ahora sub iudice. Lo equivocado del motivo se
corrobora con las distinciones que respecto de la posesién se hacen en los
articulos 430, 431 y 432 del Cadigo Civil, que ponen de relieve la ambiglie-
dad de la que € recurso llama «posesién real». Por Ultimo, también conduce
a la desestimacion de este motivo la distincidn, que parece ignorarse, entre
transmision del dominio en documento privado y transmision en documento
0 escritura publica; de modo que, como se deduce de las sentencias de 25
abril 1949y 14 junio 1946, y otras, es solo la transmisién mediante escritura
publica la que transfiere el dominio y la accion real sin necesidad de justi-
ficar la entrega materia de la cosa vendida, no asi cuando la base de la
enajenacion es un documento privado».

El criterio mantenido en esta sentencia, cuya critica es, para nuestro tema,
innecesaria, conduce a una conclusién contraria a designio legidativo mani-
fiesto en € texto de articulo 1.473.

B) La equiparacién de la tradicion instrumental a la posesion
elimina la aplicacion de la preferencia adquisitiva
basada en la antigiiedad del titulo

En defecto de inscripcion y de posesion, la propiedad pertenecera «a
quien presente titulo de fecha méas antigua, siempre que haya buena fe»,
segun dispone € inciso find del parrafo tercero del articulo 1.473.
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Quedb apuntado que, segin la opinion comun, € término titulo se emplea
agui en sentido material, equivalente d contrato de compraventa, en e que
reside la concorde voluntad de los contratantes de transmitir e dominio.

El precepto no exige que d titulo se perfeccione en una forma determi-
nada, ya que la compraventa es un contrato consensual, por lo que € titulo
sy vdido tanto S consentimiento contractual se exterioriza en forma
verbal o en forma escrita, y, en este caso, tanto vale e documento privado
como € publico.

Supuesto que la primera venta, la de fecha més antigua, se haya celebrado
verbalmente o en documento privado, y la segunda venta, es decir, la de fecha
més moderna, se haya otorgado en escritura publica, S se mantiene que laes-
critura publica equivale en principio a la entrega o tradicién, conforme a
articulo 1.462.2.° dd Caodigo Civil, sempre resultard preferente € titulo de
fechamés moderna, por estar incorporada la tradicion alaescriturapdblica. En
cuyo caso, fatando en rigor la posesion, prevalecerd sempre d criterio de pre-
ferencia de la tradicion que, por hipétesis, conlleva d otorgamiento del titulo
en escritura publica (tradicion instrumental). Detal suerte, lallamada traditio
ficta prevaleceria, como S se tratara de verdadera posesion, sobre € contrato
de fechamés antigua. Con esta argumentacion se arruinan las posibilidades de
aplicar € tercero de los criterios de preferencia del articulo 1.473.

La interpretacion que se mantiene en la sentencia citada, y que admiten
algunos autores, contradice € criterio del legidador. Por eso, ante un proble-
ma de doble venta, no se debe considerar la referencia a la posesion equiva
lente a la de tradicion.

Con particular referencia ala tradicion instrumental se debe separar € sig-
nificado de la escritura publica como titulo y su posible valor como tradicion,
admisible como medio de transmision del dominio en una venta singular.

Siempre que se pueda probar la mayor antigliedad del titulo de una pri-
mera venta, celebrada verbalmente o en documento privado, sera preferente
sobre la mas moderna, aungue ésta figure en escritura publica

La tendencia generalizada a hablar de tradicion en lugar de posesion en
la exégesis del articulo 1.473 dd Cadigo Civil puede conducir a resultados
contrarios a designio legidativo que inspira este precepto, como e que acabo
de exponer.

En rigor, aungue en términos generales la posesion se puede considerar
como una forma de tradicion, no siempre ocurre asi, como he puesto de
relieve en otro lugar (54).

(54) Cfr. A este respecto, en mi estudio Posesion, cit., trato de la distincion y
conexiones entre detentacion, posesion y propiedad, y de las varias funciones que cumple
la posesién en otras relaciones juridicas, distintas de la asignada en € articulo 1.473;
muy en particular, en materia de sucesion hereditaria y en materia de usucapion (sobre
edta Ultima, cfr. MORALES MORENO, A. M., Posesidn y usucapion, Madrid, 1972).
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4. CRITERIO DE PREFERENCIA BASADO EN LA PRIORIDAD DE LA INSCRIPCION

A) Cuestiones que plantea la adquisicién del dominio
por la prioridad de la inscripcién

El criterio de preferencia que resuelva e conflicto de la doble venta
inmobiliaria se enuncia en € articulo 1.473, en los siguientes términos. «S
fuere inmueble, |la propiedad pertenecerd al adquirente que antes la haya
inscrito en el Registro».

Las cuestiones que plantea € articulo 1473 del Codigo Civil se refieren
basicamente a fundamento de la adquisicion dd dominio por € comprador
que primero inscribe en € Registro, a § lainscripcidn que realizarequiere o
no la previa inscripcion del transmitente, a S es 0 no necesaria la buena fe
de quien primero inscribe, y a s existiendo buena fe debe ésta mantenerse
hasta la préctica del asiento.

B) La adquisicién de quien primero inscribe procede del titular del dominio

Uno de los requisitos necesarios para que exista supuesto de doble venta
es, como quedd expuesto, que la propiedad de la cosa o derecho que es objeto
de venta corresponda a vendedor. De modo que la transmision a comprador
a quien se atribuye la propiedad en caso de conflicto, cualquiera que sea €
criterio de preferencia que se aplique, procede de la titularidad del vendedor.
De otro modo, se trataria de una venta de cosa genay, como se advierte en
la doctrina, s se vende una cosa gena no se puede transmitir su propiedad,
salvo que se trate de una adquisicién a non domino conforme alo establecido
en d articulo 34 LH.

Pero d conflicto entre los dos posibles adquirentes de dominio en una
doble venta queda fuera del ambito de aplicacion dd articulo 34 LH, circuns-
crito a la doble transmisién sucesiva en que la propiedad pasa de un primer
titular inscrito, A, aotro, B, y de éste, que aparece en € Registro con facul-
tades para transmitir, a un tercero, C, que es mantenido en su adquisicion en
base no d principio de prioridad sino de fe publica En € supuesto dd
articulo 34 LH, hay una sucesion linea (de A aB y de B aC), enlaque d
conflicto que se resuelve esta planteado entre € verus dominus y un tercero,
que adquiere de quien no es propietario.

Diversamente, en d conflicto de a quién corresponde la propiedad en una
doble venta, & verus dominus no es nunca un posible adquirente del dominio,
sino precisamente € titular de dominio, quien cread problema de atribucién
de lapropiedad entre los dos posibles adquirentes a quienes ha proporcionado
con la doble venta titulos de adquisicion incompatibles. De ta modo que,
cualquiera que sea d comprador a quien se atribuya la propiedad, sera siem-
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pre un mismo sujeto —no dos, como en € art. 34 LH— d causante de la
transmision de la cosa doblemente vendida. Y € adquirente no sera un ter-
cero respecto a verus dominus, sino causahabiente dd titular transmitente.

En ladoble venta, € comprador a quien se atribuye la propiedad adquiere
dempre a domino. El comprador que primero inscribe queda protegido por
d articulo 32 LH. No es un subadquirente, como en € supuesto dd articu-
lo 34 LH, sno un adquirente, como subraya GARCIA GARCIA (55).

C) La inscripcion registral

La prioridad de la inscripcion que resuelve e conflicto del articulo 1.473
dd Cadigo Civil responde a principio de inoponibilidad de lo no inscrito fren-
te alo inscrito, que se acoge en d articulo 32 LH (56). La consecuencia de la
inoponibilidad es que la venta inscrita, frente a la que no se inscribid, «es
la Unica que tiene efectos real es plenos, ergaomnes, mientrasque... lano ins-
critatiene que limitar su eficacia a la accion personal de reclamacion contra
el vendedor y a las acciones contra otros terceros que no inscribieron» (57).

Sabre la cuestion de s es necesario que la inscripcion a que se refiere d
articulo 1.473.11dd Cadigo Civil requiere, a igua que en d articulo 34 LH,
la previa inscripcion de la titularidad del vendedor, o g, por € contrario, es
suficiente con realizar cualquier inscripcién, aunque no conste inscrita la
titularidad dd transmitente, entiendo que la previa inscripcion, que no apare-
ce mencionada en € articulo 32 LH, no es exigible a comprador que trata
de proteger su adquisicion frente a otro posible adquirente —no frente d
causante de quien ad le transmite— valiéndose de la prioridad de la inscrip-
cién que le ofrece la ley.

La exigenciade la previainscripcion esta desprovista dejustificacion en €
caso de la inscripcion que decide € conflicto de doble venta, donde lo que
importa es la prioridad de la inscripcion, no frente a un titular inscrito sino
frente a un titular que no inscribié, pudiendo hacerlo. En € caso dd articu-
lo 1.473.11 dd Cadigo Civil, no importa que «se trate de primera o segunda
inscripcion, pues no se aiende alaclase de medio inmatriculador ni éste tiene
nada que ver con la cuestion de la doble venta, sino que lo que interesa es la

(55) GARCIA GARCIA, Derecho Inmobiliario Registral, 11, cit., pag. 82.

(56) Diez-Picazo, Fundamentos, IlI, 4.2 ed., 1995, pag. 476, incluye en e articu-
lo 32 el supuesto de una «doble transmision dominical que tiene su origen en el mismo
transmitente». Y precisa: «Cuando |os dos negocios trasl ativos obedecen a causa de venta,
nos encontraremos en presencia de la hip6tesis de doble venta cubierta también por el
articulo 1.473 del Codigo Civil, que parece una consecuencia para un caso particular del
principio genera de los articulos 32 LH y 606 del Cadigo Civil».

(57) GARCIA GARCIA, Derecho Inmobiliario Registral, II, cit., pag. 82.
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fuerza de laprioridady de la publicidad registral del que primero acude al
RegistrodelaPropiedad, frentealanegligenciadel queno accedeal Registro
o llega después. Aqui, € efecto de lainoponibilidad es instantaneo porque no
estd enjuego un problema de dehilidad o no ddl titulo inmatriculador, que es
para lo que se dict6 la suspension de efectos del articulo 207 LH» (58). Es
indiferente que e comprador que primero inscriba carezca de los requisitos del
articulo 34 LH, porque no se trata de hacer prevalecer su inscripcion frente a
ladd titular contra d que prevalece la adquisicion del tercero del articulo 34
LH, ni frente a ningln otro titulo inscrito.

Es claro que, como advierten Diez-Picazo y GULLON, «d articulo 207 LH
priva de los efectos de la fe publica registral dos afios a la inscripcién inma-
triculadora, pero en relacion con los sucesivos adquirentes del inmatriculan-
te» (59), comprador cuyo titulo de adquisicion, no inscrito, tiene origen en €
mismo causante.

El criterio de preferencia del articulo 1.473.11 dd Cédigo Civil es aplica-
ble a la doble inmatriculacion procedente de una doble venta (lo que no es
claro cuando la doble inmatriculacién proceda de otras causas). Son varias las
sentencias del Tribuna Supremo que resuelven € problema de doble inma-
triculacion derivado de una doble venta (cuando en rigor ésta existe en los
términos descritos a tratar anteriormente del supuesto de hecho) mediante la
aplicacion dd articulo 1.473.11 del Cédigo Civil (60).

D) La buenafe del comprador no mencionada en € articulo 1.473.11
del Cddigo Civil

Aungue d articulo 1.473.11del Codigo Civil no mencionala necesidad de
proceder de buenafe del comprador que antes haya inscrito su adquisicion en
e Registro, una corriente de opinion (AMORGS, Diez-Picazo, GORDILLO) apre-
ciaque s bien labuenafe no aparece mencionadaen € precepto, a igua que
en d articulo 1.859 del Proyecto de 1851, que le sirve de precedente, como
tampoco en la Ley Hipotecaria de 1861, no cabe dudar de que en édta la

(58) GARCIA GARCIA, Derecho Inmobiliario Registral, 11, cit., pag. 427. Passje que
cita, manteniendo la misma opinién, GORDILLO, La inscripcion en € Registro, cit.,
pag. 196.

(59) DIEZ-PICAZO, GULLON, Sistema, II, 62 ed, 1989, pag. 314.

(60) Cfr. CLEMENTE MEORO, M., «Daoble ventay doble inmatriculacion de finca en el
Registro de la Propiedad (Comentario a la sentenciadel TS, de 19 dejulio de 1999)», en
Revista de Derecho Patrimonial, afio 2000-1, nim. 4, pag. 361 y sigs.; RUBIO GARRIDO,
T., «Comentario ala STS de 19 dejulio de 1999», en Cuadernos Civitas de Jurispruden-
cia Civil, enero-marzo de 2000, nim. 52, pag. 59 y sigs. Vid. también, GORDILLO, La
inscripcion en e Registro, cit., pag. 202, nota 483.
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buena fe es un principio general que se puede reconocer a través de diversos
pasgjes de la Exposicién de Motivos. Ese silencio del articulo 1.473.11 puede
explicar algunas desafortunadas sentencias del Tribunal Supremo en lainter-
pretacion del precepto durante los primeros afios de vigenciadd Codigo (61).
Pero, con independencia de la discusién sobre e tema, lo cierto es que la
jurisprudencia ha zanjado toda posible controversia sobre este punto, y hoy
no cabe abergar duda alguna de que € comprador que primero inscribe ha
de actuar con buena fe. Una jurisprudencia de muchos afios, constante, sin
desviacion alguna, viene exigiendo como condicion esencid la buena fe del
comprador en la doble venta inmobiliaria.

La nocion de buena fe exigible en esta situacion de conflicto no difiere
de la que se requiere cuando la doble venta versa sobre bienes muebles. Con
referencia al articulo 32 LH, que cubre la situacion gobernada por €
articulo 1.473.11 del Cddigo Civil, dice Diez-Picazo: «No cabe duda de que
la buena fe que integra € articulo 32 es algo distinto de la confianza en €
Registro. Rigurosamente parece que es buena fe extrarregistral. Puede ser
entendida de acuerdo con esgquemas civiles puros como confianza del adqui-
rente en su propio negocio adquisitivo y, por consiguiente, como creencia de
gue quien a é le transmitio era propietario y podia engjenar o disponer, s se.
trata del adquirente de un derecho real. Igualmente es creencia en la libertad
de gravdmenes o en lainexistencia de un derecho anterior y preferente» (62).

La cuestion acerca de s labuenafeinicial del comprador ha de existir en
el momento de la préctica de lainscripcion no tiene en la doctrina una solu-
cion pacifica. GARCIA GARCIA entiende que laformacion de la buena fe «co-
incide con la de la declaracion de voluntad negocia, sin tener nada que ver
ni con € momento de latradicion ni con € de lainscripcion» (63). Y DiEz-
PICAZO estima que «la buena fe hay que referirla a momento de celebracion
del negocio adquisitivo Sin que tenga que perdurar hasta € momento de la
inscripcidn» (64). Entiendo, sin entrar en € problema de s la buena fe debe
mantenerse en d momento de inscribir cuando se trata de una adquisicion a
non domino, que en € caso de la doble venta exigir labuenafe en e momen-
to de lainscripcion significaria para € comprador que, después del contrato,
conoce la existencia de una primera venta, abandonar su suerte a la incierta
diligencia del comprador que contratd antes que él.

También en @ supuesto dd articulo 1.473.11 dd Cddigo Civil, la buena
fe es una cuestion de hecho y, como tal, es apreciable por € Tribunal de
Instancia, como ha subrayado una jurisprudencia reiterada.

(61) De las que da cuenta RUBIO GARRIDO, La doble venta, cit., pag. 59, nota 112.
(62) Diez-Picazo, Fundamentos, 111, 42 ed., 1995, pag. 473.

(63) GARCIA GARCIA, Derecho Inmobiliario Registral, Il, cit., 1993, pag. 351.

(64) DIEZ-PICAZO, Fundamentos, loc. cit., Ultimamente, pag. 460.
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5 CRITERIO DE PREFERENCIA BASADO EN LA ANTIGUEDAD DEL TiTULO

Conforme a articulo 1.473.11, «cuando no haya inscripcion, pertenecera
la propiedad a quien de buena fe sea primero en la posesion; y, fatando ésta,
a quien presente titulo defecha mas antigua, siempre que haya buena fe».

Por titulo de fecha més antigua ha de entenderse, seglin laopinion préctica
mente dominante, € contrato en que reside la virtualidad de la transmisién d
comprador. Setrata, por tanto, dd titulo en sentido material, Sn que importe
instrumento formal (la expresion verbal o documental, privada o publica).

El conflicto se plantea entre dos acreedores de dominio, por lo que se ha
de entender que e comprador preferido no adquiere por € solo titulo la
propiedad, como han entendido algunos jautores (65), sSino que la antigliedad
dd titulo le proporciona una preferencia adquisitiva frente al comprador con
titulo de fecha posterior. La preferencia adquisitiva que proporciona € titulo
més antiguo se traduce en & derecho a exigir de comprador € cumplimiento
del contrato en forma especifica

Reconocida la antigliedad del titulo queda resuelto el conflicto de doble
venta. A partir de este momento es aplicable lanorma genera dd sistemade
. transmisién de lapropiedad que se contieneen e articulo 609 del Cadigo Civil.

VIL CONCLUSION

El régimen de la doble venta, como medio de solucién de un conflicto
sobre la atribucion de la propiedad entre dos compradores que, con titulos
igualmente validos para adquirir la propiedad, no encuentran una solucion
para determinar quién adquiere el dominio en ladoctrinadd titulo y e modo,
acogida en € articulo 609 del Cddigo Civil, se ha de considerar como una
correccion, no simplemente una desviacion a esta doctrina. Unicamente es
aplicable la norma general de adquisicion mediante tradicion cuando € con-
flicto de doble venta se resuelve por € criterio de antigliedad ddl titulo.

ENRIQUE LALAGUNA DOMINGUEZ
Catedratico de Derecho Civil
Profesor emérito de la Universidad de Valencia

(65) As, LACRUZ BERDEJO, J. L., Elementos de Derecho Civil, IIl, 1, 1, 22 ed,
Barcelona, 1988, pag. 233; ALBACAR LOPEZ, J. L., Cddigo Civil, Doctrina y Jurispruden-
cia, V, 2% ed., Madrid, 1991, pag. 222, entiende que €l criterio de antigliedad del titulo
«comporta una excepcion a la doctrina, general en nuestro sistema, de la adquisicion de
las cosas mediante €l titulo y el modo (art. 609), toda vez que otorga eficacia adquisitiva
a la mera ostentacion del titulo sin necesidad de la constancia del modo o tradicién que
en los demés casos consuma la adquisicion» (subrayado por mi).



