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RESUMEN: La intencién del presente trabajo no es otra que realizar
un repaso sobre la figura de la doble venta, sin olvidar la relacion que le
une a la teoria del titulo y el modo. Precisamente, a través del analisis de
la razén de ser del articulo 1473 del Codigo Civil en nuestro ordenamiento
juridico y de las notas que caracterizan el precepto, a saber, la exigencia de
buena fe y la posesion.

ABSTRACT: The intention of the present work is none other than to
review the figure of the double sale, without forgetting the relationship that
unites it with the theory of the title and the mode. Precisely, through the
analysis of the reason of article 1473 of the Civil Code in our legal system
and the notes that characterise the precept, namely, the requirement of good
faith and possession.
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I. INTRODUCCION

A pesar de la controversia doctrinal y jurisprudencial no es extrafio
encontrar supuestos de compraventa con mas de un contrato valido sobre
la misma cosa. Asi, el articulo 1473 del Cédigo Civil regula la figura de
la doble venta a fin de resolver a cual de los compradores (pueden ser
mas de dos) le corresponde la propiedad. Del tenor del precepto se de-
duce que no resuelve un conflicto de derechos de crédito (mejor derecho
a la entrega del bien para convertirse en propietario) sino que se trata de
decidir quién sera preferido en la adquisicion. En otras palabras, el articu-
lo 1473 no determina quién ha adquirido sino quién es preferido aunque
alglin comprador haya consumado la adquisiciéon por aplicacion general
del sistema establecido en el articulo 609 del Codigo Civil'. Ello implica
que, al menos respecto de alguno de los compradores, debe haber concu-
rrido alguna circunstancia que pueda considerarse traditio (arts. 1462 y
sigs. CC). De manera que, tal y como regula el articulo 1473 del Codigo
Civil, «si una misma cosa se hubiese vendido a diferentes compradores, la
propiedad se transferira a la persona que primero haya tomado posesion de
ella con buena fe, si fuere mueble. Si fuere inmueble, la propiedad pertenece-
ra al adquirente que antes la haya inscrito en el Registro. Cuando no haya
inscripcion, pertenecera la propiedad a quien de buena fe sea primero en
la posesion, y, faltando esta, a quien presente titulo de fecha mas antigua,
siempre que haya buena fey.
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Cuando del mismo bien se realizan sucesivos contratos de compraventa
por el mismo vendedor seria prescindible un precepto como el articulo 1473
del Cdédigo Civil. Como hemos sefialado inicialmente, este articulo no se
ocupa de ordenar las pretensiones de varios compradores unicamente titu-
lares de derechos de crédito. De hecho, los conflictos relativos a la efectiva
adquisicion del dominio se podrian solucionar con las reglas generales re-
lativas a la traditio (arts. 609 y 1462 CC), aplicadas a la vista del principio
prior tempore (y, por supuesto, modalizadas por las normas mas especificas
de proteccion de la apariencia y buena fe en el trafico: arts. 34 LH y 464
CCQ). Es, por tanto, logico pensar que el sentido del precepto sea conducir
a un resultado distinto, dando relevancia a la buena fe y a la posesion,
como término no equivalente a la traditio. En consecuencia, una cosa es
adquirir la propiedad de acuerdo a la teoria del titulo y el modo, y, otra,
ser preferido en la adquisicion de acuerdo a las reglas del articulo 1473
del Codigo Civil.

Se han apuntado ya dos cuestiones fundamentales en el analisis de la
regulacion de la doble venta en el Codigo Civil, el papel de la buena fe y qué
se ha de entender por posesion. Pero, también hay otro extremo polémico:
el de si deben entenderse comprendidos en la regulacion de este precepto los
casos de venta de cosa ajena; es decir, los supuestos en los que el vendedor
cuando realiza la segunda o ulterior venta ya no es propietario.

II. DOBLE VENTA Y VENTA DE COSA AJENA: COETANEIDAD
O TRADITIO

El contrato de compraventa es consensual y no requiere de la entrega
de las prestaciones para perfeccionarse, de acuerdo con el articulo 1450
del Codigo Civil. Ahora, en el momento en el que se produce la tradicion
a favor de uno de los compradores estaremos ante una adquisicion a non
domino respecto al otro comprador, concretamente, de venta de cosa ajena.
Entonces, por venta de cosa ajena se entiende aquella en la que la cosa o
derecho objeto del contrato no pertenece al vendedor por haber adquirido,
en el caso de la doble venta, uno de los dos compradores la propiedad o
dominio de la cosa.

El problema que se puede plantear es si la doble venta incluye la ven-
ta de cosa ajena, o, por el contrario, esta queda excluida. Una primera
aproximacion doctrinal entiende que el articulo 1473 del Codigo Civil si
puede incluir la venta de cosa ajena? y, sin embargo, una segunda posicion
entiende que el supuesto contemplado en el articulo 1473 del Codigo Civil
no incluye los casos de venta de cosa ajena’, precisamente, por conectar el
régimen de la doble venta con la teoria del titulo y el modo.
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La mayoria de la doctrina se inclina por entender que la venta de cosa
ajena puede aparecer junto a la doble venta regulada en el articulo 1473
del Cédigo Civil por la relevancia que otorgan a la buena fe. La ignorancia
y la creencia son los dos elementos que integran la buena fe: ignorancia
de que la misma cosa se ha vendido a otra persona y, al mismo tiempo,
creencia en que el vendedor es duefo de la cosa vendida —cuestion esta
que analizaremos con mayor detenimiento al tratar la buena fe—. Este
ultimo elemento, el de la creencia, encuentra su verdadera razon de ser en
las adquisiciones a non domino. Asi, si se mantuviera la idea de que el ar-
ticulo 1473 del Codigo Civil no es aplicable cuando la primera venta ha sido
consumada, la buena fe no podria consistir en la falta de poder de disposi-
cion del transmitente, sino Unicamente en el desconocimiento de la primera
venta*. En otras palabras, no tendria sentido alguno referirse a la buena fe
como creencia por parte del sujeto de estar adquiriendo del duefio si no se
produjera la tradicion en la primera de las ventas. Si el primer adquirente
no adquiriera la propiedad de la cosa mediante el titulo y el modo, aun en
el supuesto de producirse una nueva venta, el modo del transmitente no
adoleceria de ningun tipo de vicio por su falta de poder de disposicion’. Y
es que, efectivamente, la buena fe se entiende como un elemento que viene
a subsanar un defecto consistente en la ausencia del poder de disposicion
en el tradens®, de esta manera, independientemente de que se hable de una
adquisicion a non domino por parte del segundo comprador, su buena fe
vendria a reparar la situacion en la que el vendedor ya no era propietario.

Pudiera pensarse que el motivo para excluir del ambito de aplicacion
del articulo 1473 del Codigo Civil la venta de cosa ajena reside en entender
que el citado articulo se basa en la teoria del titulo y el modo, de manera
que si uno de los compradores recibe la tradicion de la cosa o derecho
estaremos hablando de venta de cosa ajena. Ahora bien, ese podria cons-
tituir el punto de partida de parte de la doctrina’, sin embargo, entienden
que las adquisiciones a non domino han alterado el sistema histérico del
articulo 1473 del Cédigo Civil. De esta manera, siempre que de su aplica-
cién se obtenga la proteccion de un comprador que ya habia recibido la
tradicion de la cosa, el precepto habra funcionado de la mano del sistema
de transmision. Por el contrario, cuando el comprador amparado por el
articulo 1473 del Codigo Civil se alza sobre otro comprador que habia
previamente recibido la tradicion, entonces el precepto habra funcionado
de espaldas al sistema sefialado®. No cabe duda que, en este caso también,
el adquirente a non domino sera preferido, precisamente, por exigirsele la
buena fe, independientemente de la conexion que pudiera tener el citado
precepto con la teoria del titulo y el modo.

Posicidn contraria constituye aquella que mantiene que el articulo 1473
del Cédigo Civil regula una doble venta que deja al margen la venta de
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cosa ajena’, estableciendo en qué casos el segundo comprador sera preferido
como propietario frente al primero cuando no se haya producido la tradicion
frente al primer comprador. De esta forma, si la primera transmision se ha
consumado antes de las posteriores ventas, no hay lugar a dudas de que el
primer comprador es ya en ese momento propietario y que en consecuencia
no existe conflicto que requiera ser resuelto por el articulo 1473 del Codigo
Civil: la segunda venta sera una trasmision a non domino y su situacion
se guiara por las normas ad hoc. Ciertamente, es en el periodo anterior a
la tradicién de una de las ventas en que desplegara su eficacia el referido
precepto. Posicion esta que mantiene una parte de la doctrina, anadiendo
que el articulo 1473 del Codigo Civil no resuelve un conflicto que no pue-
da ser resuelto a través de la teoria del titulo y el modo. De esta manera,
se prescinde de la relevancia de la buena fe y del papel tan sumamente
importante que constituye esta cuestion para reconducir la problematica al
sistema del titulo y el modo. Opinién doctrinal esta ultima que nos aleja, tal
y como podra analizarse mas adelante, del sentido y ambito de aplicacién
que corresponde al articulo 1473 del Codigo Civil: en ocasiones, converge
con la teoria del titulo y el modo; en otras, resuelve conflictos que quedarian
a falta de solucion a través del sistema traslativo.

En esta materia se produce un punto de inflexién importante a partir
de la Sentencia de 7 de septiembre de 2007 del Tribunal Supremo', donde
el Alto Tribunal zanja la cuestion y determina que la venta de cosa ajena
no tiene por qué quedar al margen de la regulacion del articulo 1473 del
Cédigo Civil.

La citada sentencia aborda un litigio que versa sobre la propiedad de
una finca vendida por su propietario a dos compradores diferentes a través
de sendas escrituras publicas (en la primera de las ventas se vende una parte
de la finca y, en la segunda compraventa, se vende la totalidad de la finca),
sin embargo, solo el segundo de los compradores inscribe en el Registro
de la Propiedad. En este caso, la doble venta se produce entre dos objetos
coincidentes, pero solo en la porcion de la finca que adquiere uno de los
compradores y que el otro comprador obtiene a través de la adquisicion de
la totalidad de la finca. De esta manera, la identidad puede ser solo parcial,
con lo que el conflicto se reduce al ambito en el que habrian de concurrir
las titularidades de los distintos compradores!'!.

Asi las cosas, ambas compraventas se otorgan mediante escritura pu-
blica: la primera el 30 de octubre de 1992, y, la segunda, el 17 de febrero
de 1998.

Es el segundo comprador el que interpone la demanda en primera ins-
tancia basandose en el articulo 1473 del Codigo Civil, entendiendo que la
finca le pertenecia en pleno dominio. La oposicion de la parte demandada
se funda en el hecho de que ¢lla y su esposo habian poseido la finca desde
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su venta (habitando en ella, teniendo animales, etc.), y, por ello, se trataria
de una venta de cosa ajena y no de una doble venta.

El Juzgado de Primera Instancia absuelve a la demandada haciendo
uso del articulo 1473 del Codigo Civil: entiende que el segundo compra-
dor no actua de buena fe al conocer la posesion de la finca que ostenta
el primer comprador y, ademas, no existe consumacion del contrato en la
primera venta al no haberse subrogado en la hipoteca, con lo cual, se trata
de una doble venta y no de una venta de cosa ajena. Cuestion esta ultima
totalmente irrelevante para el caso a examen, pues tal y como observa el
Tribunal Supremo posteriormente, «las sentencias de ambas instancias no
aciertan al detenerse en la consumacion del contrato desde la perspectiva de
las obligaciones de la primera compradora, pues lo que importaba, dados los
términos del litigio, era si conforme al articulo 609 del Codigo Civil esa pri-
mera compradora podia haber llegado a adquirir la finca comprada; es decir,
si su compra habia estado acompariada de la tradicion».

Acto seguido, la parte demandante interpone recurso de apelacion ante
la Audiencia Provincial y se estima la demanda, entendiendo que es al
segundo comprador a quien pertenece en pleno dominio la finca. La Au-
diencia considera, por un lado, que es una doble venta y no una venta de
cosa ajena, ya que la primera venta no habia llegado a consumarse por falta
de pago de la mayor parte del precio y, por otro lado, confirma que es la
segunda compradora quien esta amparada por el articulo 1473 del Codigo
Civil y el articulo 34 de la Ley Hipotecaria. De nuevo, en esta ocasion, la
sentencia se refiere a la consumaciéon del contrato para determinar que se
habla de una doble venta, y no de si se ha producido o no la tradicion. El
segundo comprador es preferido, pero no por entender que la inscripcion se
anada como requisito para adquirir la propiedad erga omnes', sino porque
entiende que este adquiere a domino.

En base a tal resolucion, la parte demandada —primer comprador par-
cial—interpone recurso de casacion fundado en dos motivos: primero, la
indebida aplicacion del concepto de doble venta que aparece en el articu-
lo 1473 del Codigo Civil; y, segundo, por infraccion de los articulos 1473 del
Cédigo Civil y 34 de la Ley Hipotecaria en cuanto que la demandante no
era compradora de buena fe. El Tribunal Supremo entiende que hay lugar
al recurso de casacion y confirma el fallo de Primera Instancia.

La presente sentencia del Tribunal Supremo fija la aplicabilidad del
articulo 1473 del Cédigo Civil a la venta de cosa ajena vy, ello, independien-
temente del tiempo que transcurra entre las ventas. Hasta entonces, el Alto
Tribunal entendia que si concurria cierta coetaneidad cronoldgica entre las
dos o0 mas ventas seria un caso de doble venta'?; en caso contrario, se hablaria
de una venta de cosa ajena, venta que de ninguna manera encontraria cabida
en el articulo 1473 del Cddigo Civil. De esta manera, hasta los afios 90 no
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hubo inconveniente en aplicar el articulo 1473 del Codigo Civil para resolver
los conflictos planteados por dos o mas ventas separadas entre si incluso
por mas de diez afios; sin embargo, en los afnos 90 se impone el criterio de
excluir de su ambito la venta de cosa ajena. Para poder aplicar el articu-
lo 1473 del Codigo Civil era necesario que existiera una cierta cercania en
el tiempo entre los dos negocios juridicos: si concurria, se hablaria de una
doble venta; si no, de venta de cosa ajena excluido del ambito de aplicacion
del articulo 1473 del Cédigo Civil. Como se puede observar, el Tribunal
Supremo empleaba el requisito de la coetaneidad o proximidad en el tiem-
po de las ventas para acotar la doble venta y asi, excluir la venta de cosa
ajena; no obstante, carece de sentido emplear el requisito de la proximidad
temporal, puesto que la cosa es o no ajena al vendedor dependiendo de si
en el primer comprador concurren titulo y modo, y, ello, con independencia
del tiempo transcurrido entre una y otra venta'.

A través de la resolucion que nos ocupa, el Tribunal Supremo fija la
doctrina de la Sala en el sentido de que la aplicacion del articulo 1473 del
Coédigo Civil no exige necesariamente el requisito de una cierta proximidad
cronologica entre las dos o mas ventas en conflicto para entender que se
trata de una doble venta. En definitiva, la coetaneidad cronologica ya no
constituira un elemento clave para determinar que nos encontramos ante
una doble venta y, por ende, no excluira del ambito de aplicacién del pre-
cepto la venta de cosa ajena. Calificar el negocio juridico como doble venta
o venta de cosa ajena nada tiene que ver con el elemento del tiempo, sino
mas bien con la tradicion, si esta se ha producido o no a favor del primer
comprador.

Tal y como expone el Tribunal Supremo, el propio precepto ya prevé
que el primer comprador haya tomado posesion de la cosa antes que el
segundo, consumando, desde la perspectiva de las obligaciones del ven-
dedor, la primera venta mediante la tradicion material, y, sin embargo, la
propiedad puede acabar perteneciendo a quien comprd mas tarde la misma
cosa, mediante un contrato intrinsecamente valido, plasmado en escritura
publica e inscribio su adquisicion en el Registro. De ahi que lo verdade-
ramente importante no es que exista una relativa proximidad en el tiempo
entre ambas compraventas, sino que se produzca la tradicion, al menos, en
una de las ventas. Tal y como tiene ocasion de afirmar el Tribunal Supre-
mo en la presente sentencia, «en la mayoria de los casos la primera venta
suele ir acompaniada de tradicion material, mediante entrega de la posesion,
v la segunda de tradicion instrumental, mediante el otorgamiento de escritura
publica que, permitiendo la inscripcion registral, adolecera sin embargo de la
irregularidad, en cuanto tradicion instrumental, de la falta de poder de dispo-
sicion del transmitente» (FD 2.°). Por lo tanto, si la tradicion se produjera a
favor del primer comprador, en una posterior venta hablariamos de venta
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de cosa ajena que encuentra cabida en el articulo 1473 del Codigo Civil,
independientemente del lapso de tiempo que transcurra entre la primera y
la segunda venta.

Asi, la doble venta regulada en el articulo 1473 del Coédigo Civil pue-
de incluir supuestos de venta de cosa ajena por las siguientes razones: el
Tribunal Supremo afirma que se logra la concordancia del articulo 1473
del Codigo Civil con los articulos 606 y 608 del Codigo Civil, y los articu-
los 32 y 34 de la Ley Hipotecaria. Si la finca estaba inscrita a nombre del
doble vendedor y el primer comprador no ha inscrito su adquisicion sera
de aplicacion el articulo 34 de la Ley Hipotecaria; vy, si la finca no estaba
inscrita, y el primer comprador no inscribe su adquisicion, pero el segundo
si lo hace, sera de aplicacion el articulo 32 de la Ley Hipotecaria. Efectiva-
mente, en la venta de cosa ajena el vendedor vende un mismo objeto a dos
personas diferentes, pero es en la segunda venta cuando ya no podria ser
considerado propietario en el caso de que se hubiera producido la tradicion
a favor del primer comprador. En ese supuesto de hecho los referidos articu-
los cobran sentido y, por lo tanto, las imprecisiones que pudieran existir en
el Registro no afectarian a terceras personas, ya que se verian protegidos a
través de los citados preceptos. En un analisis posterior podra observarse de
qué manera resuelve el Tribunal Supremo en sucesivas resoluciones, a raiz
de la presente sentencia, la cuestion de la doble venta en la que la segunda
compraventa se produce a non domino por haberse producido la tradicion a
favor del primer comprador. Aunque se puede anticipar en este punto que
el Alto Tribunal aplicara el articulo 34 de la Ley Hipotecaria prescindiendo
del articulo 1473 del Cédigo Civil.

Por ultimo, tal y como expone el Tribunal Supremo, renunciando al
elemento de la proximidad temporal de las ventas realizadas y entendiendo
que la venta de cosa ajena puede tener cabida en el articulo 1473 del Co-
digo Civil, se comprende y se clarifica atin mas la interpretacion del citado
precepto con su antecedente legislativo, representado por la Ley Hipotecaria
de 1861 y su articulo 23, cuyo contenido se corresponde con el del articu-
lo 32 del vigente texto. La exposicion de motivos de la norma indicaba que
el comprador que no inscribiera la venta, «aunque obtenga la posesion, serd
duerio con relacion al vendedor, pero no respecto a otros adquirentes que hayan
cumplido con el requisito de la inscripcion». Ya se preveia el supuesto de que
un primer comprador adquiriera la posesion de la cosa, pero que fuera un
segundo quien procediera a la inscripcion. De esta manera, prevalece la
seguridad juridica fomentandose la inscripcion de las ventas, lo que no hace
sino potenciar la inscripcion en el Registro de la Propiedad.

En definitiva, el Tribunal Supremo zanja una controvertida cuestion: si es
necesaria o no una proximidad en el tiempo entre las ventas para entender
que se esta ante una doble venta y, excluir asi, del ambito de aplicacion del
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articulo 1473 del Cédigo Civil la venta de cosa ajena. Las sucesivas senten-
cias, hasta el momento, también han prescindido del elemento «tiempo» o de
la coetaneidad para determinar si se habla de una doble venta o de una venta
de cosa ajena, por lo que parece que la controversia ha quedado resuelta.

Conviene detenerse en este punto para hacer mencion a la STS de 5 de
marzo de 2007, que, precisamente, viene a fijar la doctrina sobre si el articu-
lo 34 de la Ley Hipotecaria ampara o no las adquisiciones a non domino. Se
trata de determinar si quien compro en 1997 e inscribid su adquisicion en
el Registro de la Propiedad debe ser mantenido en su adquisicion pese a la
previa adquisicion de la misma finca en 1994 por otro comprador. En este
caso, se produce una primera venta por el titular registral en 1994, otorgando
escritura publica de dacion en pago a favor de un Banco. El comprador
presenta en el Registro la escritura para su inscripcidon, pero se deniega
por defectos subsanables. La segunda venta se produce en 1997, en la que
la Agencia Tributaria, como consecuencia de un expediente administrativo
de apremio, procede a vender la finca a una sociedad, compraventa que es
documentada en escritura publica ¢ inscrita en el Registro de la Propiedad.

El primer comprador (1994) presenta la demanda por entender que la
finca le pertenece de acuerdo al articulo 1473 del Cddigo Civil y que la
segunda compraventa es nula. En primera instancia se desestiman las preten-
siones de la parte demandante. Se descarta la aplicacion del articulo 1473 del
Coédigo Civil por haberse producido la consumacién a favor de la primera
transmision y, también, por haber tenido lugar afios antes de llevarse a cabo
la segunda compraventa. En otras palabras, se entiende que es una venta
de cosa ajena que queda al margen del articulo 1473 del Codigo Civil. El
primer comprador (1994) recurre y la Audiencia revoca la sentencia. En
esta ocasion, la Sala entiende que la segunda venta es nula por inexistencia
del objeto y, por ello, no le permite la proteccién que otorga el articulo 34
de la Ley Hipotecaria. Finalmente, el Abogado del Estado interpone el
recurso de casacion por infraccion del articulo 34 de la Ley Hipotecaria y
por infraccion de la jurisprudencia que protege la adquisicién de una finca
en un procedimiento de apremio.

El Tribunal Supremo parte de un recorrido por los diferentes criterios de
decision de la Sala a lo largo del tiempo en relacion con la materia tratada
y sefiala que «el panorama jurisprudencial que se acaba de describir aconseja
que para resolver el presente recurso, fundado en infraccion del articulo 34 de
la Ley Hipotecaria y de la jurisprudencia al respecto, se fije definitivamente
la doctrina de esta Sala sobre si dicho precepto ampara o no las adquisiciones
a non domino».

El Tribunal Supremo entiende que el articulo 34 de la Ley Hipotecaria
«ampara las adquisiciones a non domino precisamente porque salva el defecto
de titularidad o de poder de disposicion del transmitente que, segiin el Registro,
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aparezca con facultades para transmitir la finca, tal y como se ha manteni-
do muy mayoritariamente por esta Sala». Tal y como se mencionaba con
anterioridad, la buena fe requerida por el articulo 1473 del Cédigo Civil
viene a subsanar la falta de poder de disposicion del tradens. En definitiva,
ese defecto de titularidad en que incurre el transmitente (por haberse pro-
ducido la tradicion en una venta anterior y ser una venta de cosa ajena)
es compensado con la buena fe que requiere el articulo 1473 del Codigo
Civil y, a su vez, por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria. Por lo que no
tendria sentido entender incluida la venta de cosa ajena en el primero de
los preceptos y no, en el articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

Prosigue el Alto Tribunal, «se traté de una segunda enajenacion hecha
por el mismo transmitente, puesto que la escritura publica se otorgo por la
autoridad administrativa competente en sustitucion del mismo, enajenacion que
determino, merced a su posterior inscripcion, el mantenimiento de la propiedad
del segundo adquirente por aplicacion del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, ya
que adquirio la finca de quien registralmente aparecia facultado para transmitir
su dominio y el procedimiento administrativo de apremio, con independen-
cia del embargo trabado sobre la finca después de su enajenacion al Banco
demandante, no adolecio de irregularidad alguna que pudiera determinar la
nulidad del acto adquisitivo en el sentido contemplado por el articulo 33 de la
Ley Hipotecaria». Por lo tanto, el Tribunal Supremo resuelve el problema
juridico de determinar si quien compro en 1997 e inscribié su adquisicion
en el Registro de la Propiedad debe ser mantenido en su adquisicion pese a
la previa adquisicion de la misma finca en 1994 por el Banco demandante,
aduciendo que el articulo 34 de la Ley Hipotecaria ampara las adquisiciones
a non domino y, aunque el primer comprador haya adquirido de acuerdo al
sistema de transmision, el segundo adquiere por la proteccion que le confiere
el articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

En lo referente a la falta de buena fe de la segunda compradora—cues-
tidén esta a la que se atendera con mayor detenimiento posteriormente—, el
Tribunal Supremo sefala que «la jurisprudencia suele identificar la buena fe
con la creencia de que el vendedor es duerio de la cosa vendida o, si se quiere,
con el desconocimiento de que la misma cosa se ha vendido anteriormente a
otros con eficacia traslativa». Pues bien, queda sentado que la primera com-
pradora poseia la finca y que la segunda compradora no actué de buena fe
al adquirir e inscribir su adquisicion, puesto que antes de su obtencion pudo
comprobar que la finca se encontraba segregada por un cierre metalico, al
igual que pudo comprobarse que la posesion efectiva se llevd a cabo antes
de producirse la segunda compraventa.

Pudiera pensarse que todas las sentencias del Tribunal Supremo que
han precedido a la presente han optado por mantener el criterio expuesto
—vprescindir de la erronea idea de que la proximidad de las ventas deter-
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mina que se trata de una doble venta y excluir las ventas de cosa ajena—,
y asi ha sido, salvo en dos, la Sentencia de 13 de noviembre de 2009" y la
de 13 de mayo de 2013'. Ambas consideran que la venta de cosa ajena de
ninguna manera encuentra respuesta en el articulo 1473 del Cédigo Civil.
Si bien, como en el caso concreto de la primera sentencia no se produce
la tradicion a favor del primer comprador, emplea el articulo dedicado a
la doble venta para resolver la cuestion. Pero vayamos por partes, en el
caso de la Sentencia de 2009 el Tribunal Supremo resuelve de la siguien-
te manera: «En el presente caso, la sociedad adquirente conocia la anterior
venta a otra sociedad y esto significa que tenia mala fe en su adquisicion e
inscripcion en el Registro de la Propiedad a sabiendas de la anterior venta a
otra sociedady. Y, prosigue, «se hace especial hincapié en que en el primer
contrato el comprador no llegé a adquirir la propiedad porque no se produjo
la tradicion real o ficticia. Lo cual es cierto, pero precisamente por ello se da
el caso de la doble venta que contempla el citado articulo 1473; si se hubiera
producido la tradicion, la segunda venta a Muebles Barreto, hubiera sido una
venta de cosa ajena, en la que hubiera faltado el presupuesto de la buena fe
de esta sociedad, presupuesto basico para la aplicacion del articulo 34 LH».

En este caso, el Tribunal Supremo otorga relevancia a la buena fe y en
ese sentido se pronuncia al afirmar que «el concepto de buena fe aplicado
al caso de la doble venta consiste en ignorar que la cosa habia sido vendida a
otro. No es un estado de conducta como ocurre en las obligaciones y contra-
tos sino de conocimiento: el creer o ignorar si la situacion registral es o no
exacta, respecto a la titularidad registral. El concepto de buena fe en materia
de propiedad y derechos reales consiste, en su aspecto positivo, en la creencia
por parte de quien pretende ampararse en la proteccion registral, de que la
persona de quien adquirio la finca de que se trate era duerio de ella y podia
transmitirle su dominio y, en su sentido negativo, en la ignorancia y descono-
cimiento de inexactitudes o de vicios invalidatarios que puedan afectar a la
titularidad del enajenante, por lo que carecen de tal cualidad quienes tienen
noticia perfecta de la situacion extratabular o de las posibles causas capaces
de enervar el titulo de su transferente». El Tribunal Supremo vuelve a excluir
la venta de cosa ajena del precepto del Codigo Civil dedicado a la doble
venta. El Tribunal entiende que el articulo 1473 del Cédigo Civil tiene su
reflejo y funciona de acuerdo al sistema del titulo y el modo, de manera
que si se produce la tradicion a favor del primer comprador hablaremos de
una adquisicion a non domino que no encuentra cabida en tal precepto. El
tribunal parte de la correcta concepcion de la buena fe; pero es justamente
en esa acepcion donde tiene cabida la adquisicion a non domino. Como bien
se apuntaba anteriormente, si se partiera de la inadecuada idea de que el
articulo 1473 del Cddigo Civil no es aplicable cuando en la primera venta
se ha producido la tradicidon, entonces la buena fe solo podria consistir en
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el desconocimiento de que se hayan producido otras ventas, pero no en la
creencia de que el vendedor es dueno.

De la misma manera, en la Sentencia del Tribunal Supremo de 13 de
mayo de 2013", el Alto Tribunal vuelve a entender que la venta de cosa
ajena nada tiene que ver con la doble venta, precisamente porque el articu-
lo 1473 del Codigo Civil va de la mano de la teoria del titulo y el modo.

Asi, el magistrado parte de la teoria del titulo y el modo y dice, «el
articulo 609, en relacion con el 1095, impone en nuestro Derecho la doctrina
romana del titulo y el modo y el fallecido don Carlos Jestis obtuvo el titulo con
el contrato de compraventa en documento privado y el modo con la posesion
material, conforme al parrafo primero del articulo 1462». Prosigue y anade,
«en consecuencia, es este —don Carlos Jestis— quien adquirio la finca por
la concurrencia del titulo —documento privado de compraventa— y el modo
—posesion efectiva— de tal manera que cuando el mismo vendedor vendio la
finca a tercero en escritura publica, por mas que se hiciera constar en ella
que equivalia a la tradicion, no pudo constituir traditio ficta porque la tradi-
cion real se habia producido con anterioridady». Ademas, anade que «el caso
presente no es doble venta y no se aplica el articulo 1473, sino que cuando
el Sr. Tomds vendio en escritura publica la finca no era de su propiedad, por
mas que siguiera siendo titular registral (porque se habia negado a otorgar
escritura publica al primer comprador). No era de su propiedad porque ya la
habia vendido a don Carlos Jesus en documento privado (titulo) y este habia
tomado posesion material de la finca (modo). Es decir, en conclusion, vendio
algo que no era de su propiedad y los sucesivos adquirentes no estaban pro-
tegidos por la fe publica registral al carecer del presupuesto de la buena fe».

Esta resolucion adoptada por el Tribunal Supremo merece un comen-
tario: por un lado, se dice que si se ha producido la tradicion a favor del
primer comprador no se puede constituir la traditio ficta a favor del segundo,
pero ello es perfectamente posible —recordemos que, para hablar de doble
venta, al menos en uno de los compradores se ha tenido que producir la
tradicion—. Por otro lado, se vuelve a entender que la venta de cosa ajena
no esta incluida dentro de la doble venta por ser una adquisicion a non
domino, al haberse producido la tradicion a favor del primer comprador.

En definitiva, las citadas sentencias, al igual que parte de la doctrina,
entienden que la venta de cosa ajena queda al margen de la regulacion de
la doble venta del articulo 1473 del Codigo Civil no solo porque el precepto
sea un reflejo de la teoria del titulo y el modo, sino porque, ademas, no
otorgan al elemento de la buena fe la importancia que merece: la buena fe
es el requisito que viene a salvar la falta de poder de disposicion del tradens
cuando realiza la segunda venta.

Es precisamente la venta de cosa ajena la que ha generado histérica-
mente la regulacion de la doble venta, pues tal y como se argumentara
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posteriormente, el articulo 1473 del Codigo Civil adquiere su razéon de ser
en las adquisiciones a non domino, por lo que no puede concluirse este
apartado sin dejar de mencionar el Proyecto de Cddigo Civil espafiol de
18518, inspirado en el Codigo Civil francés que regula la doble venta y no
entiende esta sin la venta de cosa ajena. Asi, el ambito de aplicaciéon de la
venta multiple se extiende por definicion a la venta de cosa ajena, dada su
adscripcion al sistema de transmision consensual’® o, en otras palabras, al
mecanismo de transmision por el solo contrato.

Si se acude, concretamente, al articulo 982 del citado Proyecto, este
indica que «cuando por diversos contratos se haya uno obligado a entregar la
misma cosa a diferentes personas, la propiedad se transfiere a la persona que
primero haya tomado posesion de la cosa con buena fe, si fuere mueble. siendo
inmueble, se estara a lo dispuesto en el articulo 1859, salvo en ambos casos
al adquirente de buena fe el derecho que le corresponda, segun lo dispuesto
en la seccion 3.% capitulo 3.“ de este titulo». En este caso, el sistema elegido
coincide con el regulado por el articulo 1473 respecto a los bienes muebles,
y en cuanto a los bienes inmuebles solo el segundo parrafo (inscripcion en
el Registro), puesto que el Cdodigo Civil anade, ademas, un tercer parrafo
que hace alusion a la posesion y al titulo de fecha mas antigua.

El Proyecto no se basa en la teoria del titulo y el modo, como puede
observarse a través del articulo 548 que sefiala que «la propiedad se adquiere
por herencia, contrato y prescripcion». De manera que el contrato por si
solo, prescindiendo de la tradicion, produce la transmision de la propiedad.
En otras palabras, basta la simple voluntad de las partes para trasmitir la
propiedad®. Asi lo corrobora, igualmente, el articulo 981 al indicar que «/a
entrega de la cosa no es necesaria para la traslacion de la propiedad». En
este caso, la simple concurrencia de voluntades de las partes produciria la
transmision de la propiedad, y, si a su vez, el vendedor realizara un segun-
do contrato sobre el mismo bien, se hablaria de adquisicion a non domino.

III. ANALISIS DEL ARTiCULO 1473 DEL CODIGO CIVIL

Con el fin de entender el articulo referido a la doble venta, resulta ne-
cesario analizar los requisitos del citado precepto, a saber, la buena fe, la
posesion y la doble venta de bienes muebles e inmuebles.

1. RELEVANCIA DE LA BUENA FE

Habiendo analizado la relacion que guarda la venta de cosa ajena con
la doble venta del Coédigo Civil, procede tratar a continuacion la buena fe a
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la que hace referencia el articulo 1473 del Codigo Civil. No es esta cuestion
baladi, ya que como se ha podido anticipar, constituye uno de los pilares
de la materia. La buena fe es uno de los elementos clave que diferencian
la doble venta regulada en el articulo 1473 del Cddigo Civil y la teoria del
titulo y el modo: es necesario que concurra buena fe en el adquirente para
que este sea preferido en su adquisicion.

El elemento constantemente repetido por el articulo 1473 del Codigo
Civil es el referente a la buena fe del adquirente. Cabe matizar, sin embargo,
que la buena fe no aparece cuando se hace alusion a la venta de inmuebles,
y, concretamente, el segundo parrafo sefiala que, «si fuere inmueble, la pro-
piedad pertenecerd al adquirente que antes la haya inscrito en el Registroy;
no siendo ello un olvido grosero del legislador o una elipsis, para no hacer
redundante lo evidente?’. El sistema de publicidad registral recogido en
nuestro Ordenamiento protege a quien inscribe de buena fe, y muestra de
ello son varios articulos de la Ley Hipotecaria (arts. 32, 34, 36, 37 y 40).
De esta manera, es completamente armonioso que la buena fe sea silenciada
por el precepto, al ser ello simple ilacién del propio modelo de publicidad
adoptado originariamente en nuestro pais?>. No cabe lugar a dudas de que
es necesaria la concurrencia de la buena fe aun cuando no se mencione
expresamente en el articulo 1473.11%, ya que se trata de un requisito que
unanimemente se viene exigiendo en dicho ambito por la jurisprudencia,
pues se trata de un elemento que se deduce de relacionar el articulo 1473 del
Codigo Civil con el articulo 34 de la Ley Hipotecaria* y de los principios
generales del Derecho®.

La buena fe requerida por el articulo 1473 del Cédigo Civil se basa en la
subjetividad y es una «disposicion de animo o estado intelectivon*®. Consiste,
tal y como recogen las diferentes sentencias del Tribunal Supremo antes ci-
tadas, precisamente en la creencia del comprador de adquirir del propietario
y, a su vez, en la ignorancia de que se haya realizado otra venta por parte
del mismo vendedor. Creencia, a su vez, que se desgrana en dos elementos:
el aspecto positivo, en la creencia por parte de quien pretende ampararse en
la proteccion registral de que la persona de quien adquirid la finca de que
se trate era duefo de ella y podria transmitirle su dominio y, en su sentido
negativo, en la ignorancia y desconocimiento de inexactitudes o de vicios
invalidatorios que puedan afectar a la titularidad del enajenante. De modo
que el concepto aglutinaria dos vertientes: la ignorancia y la creencia. Este
concepto de buena fe se justifica por la admision previa de la doble venta
y la venta de cosa ajena en el marco del articulo 1473 del Codigo Civil
y su conexion con el articulo 34 de la Ley Hipotecaria?’, puesto que, en
caso contrario, no tendria sentido requerir al adquirente la creencia de que
el vendedor es duefio (ya que no se ha producido la tradicién a través de
ninguna otra compraventa). En ese ultimo caso, seria suficiente la simple
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ignorancia del comprador de que se hayan producido otras ventas para
entender que actiia de buena fe.

(Es igual la buena fe requerida en las transmisiones a domino y a non
domino? Parte de la doctrina entiende que no*. Si en una doble venta solo
se produce la tradicion en la segunda compraventa, entonces hablariamos de
adquisicion a domino y bastaria que se produjera la ignorancia por parte del
segundo comprador respecto de la venta previa. Sin embargo, si la primera
venta tuviera efectos traditorios, entonces la segunda compraventa constitui-
ria un caso de adquisicion a non domino, donde la buena fe tendria que estar
compuesta por los dos elementos expuestos, a saber, la ignorancia de la venta
previa y, a su vez, la creencia de que el vendedor es duefio. Pero, ademas,
sera requerida cierta diligencia por parte del adquirente que carecera de
proteccion juridica cuando positivamente conozca la transmisién anterior,
y también cuando se hubiera debido conocer con la diligencia exigible®.

Bien podrian extrapolarse a nuestro caso los articulos 433 y 1950 del
Codigo Civil relativos a la buena fe en la posesion y a la buena fe en la
usucapion. El articulo 433 en relacion a la posesion indica que «se reputa
poseedor de buena fe al que ignora que en su titulo o modo de adquirir exista
vicio que lo invalide»; mientras que el articulo 1950 sefiala, en referencia a
la posesion mediante usucapion, que «la buena fe del poseedor consiste en la
creencia de que la persona de quien recibio la cosa era duerio de ella, y podia
transmitir su dominio». Pues bien, el primero de los articulos remarca una
ignorancia, mientras que el segundo se refiere a una creencia, sin embargo,
no dejan de expresar dos caras de una misma moneda: la creencia de que el
vendedor es duefio. Por eso, cuando en el segundo comprador concurre antes
el requisito de la tradicion, su falta de buena fe consiste en el conocimiento
de la venta anterior® o, lo que es lo mismo, en la ignorancia de conocer
una venta anterior. En esta definicion de buena fe no parecen tener sentido
ni el articulo 433 del Codigo Civil, pues en su modo de adquirir no existe
vicio provocado por la falta de poder de disposicion del tradens, ni, desde
la misma perspectiva, el articulo 1950 del Cddigo Civil 3.

Sin embargo, cuando el comprador preferido es aquel que adquiere a non
domino, los articulos 433 y 1950 del Codigo Civil adquieren pleno sentido,
ya que el adquirente, ademas, tendra que creer estar adquiriendo del duefio.
Asi pues, en las adquisiciones a domino la buena fe del comprador es un
estado de ignorancia de que se haya producido otra venta sobre el mismo
objeto por parte del mismo vendedor y, en las adquisiciones a non domino se
protegera al comprador que no conozca otra venta; pero, del mismo modo,
también se protegera al comprador que crea adquirir del propietario y, que,
ademas, acttie con la diligencia debida.

Por tanto, en los casos en los que se haya producido la tradicién a
favor del primer comprador y la segunda adquisicion sea a non domino,
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para que el segundo comprador sea preferido sera necesario que su buena
fe consista en el desconocimiento de una anterior venta y, ademas, en la
falta de disposicion de tradens®; pero si se habla de adquisicion a domino
entonces con el simple desconocimiento de que se ha producido una venta
anterior sera suficiente.

Habiendo analizado qué ha de entenderse por buena fe de acuerdo al
articulo 1473 del Codigo Civil, la siguiente cuestion a tratar sera la relativa
al momento en que esta debe concurrir y si es exigible respecto a todos los
compradores, o, por el contrario, solo es requerida al segundo o sucesivos
adquirentes.

Respecto al momento en que debe ser apreciada la buena fe conviene
distinguir, nuevamente, las adquisiciones a domino y a non domino®. En las
primeras, la buena fe necesaria requerida por el articulo 1473 del Codigo
Civil tendra que concurrir en el mismo instante en que se perfecciona el
contrato, pero, en las segundas, la buena fe también tendra que presentarse
cuando el comprador inscriba o reciba la posesion. En consecuencia, en las
adquisiciones a domino la buena fe del comprador sera necesaria cuando se
produzca la perfeccion del contrato y, en las adquisiciones a non domino, en
cambio, la buena fe del comprador tendra que concurrir no solo cuando se
perfeccione el contrato, sino, ademas, cuando reciba la posesion o proceda
a la inscripcion.

Otra cuestidon: ja qué compradores debe exigirse la buena fe? ;A todos
los compradores, o solo al segundo o sucesivos adquirentes? Ciertamente
el requisito no tendria sentido para el primer comprador si este fuera el
primero en la tradiciéon®. Ahora bien, cuando el primer comprador reciba
la tradicion a domino, aunque hubiere conocido ya en ese momento la
venta posterior, mala fides superveniens non nocet, con lo que nada impe-
diria que se produjera la adquisicion de la propiedad a favor del primer
comprador conforme al sistema del titulo y el modo®. Y, efectivamente,
asi es, ya que el comprador que adquiere a domino tiene que actuar de
buena fe cuando se produce la perfeccion del contrato, no cuando se lleva
a cabo la tradicion.

En la practica totalidad de los casos el primer adquirente lo es de buena
fe*, sin embargo, piénsese que si el primer comprador traza un plan previo
con el vendedor para ulteriormente sonsacarle un precio a cambio de nada
a un segundo comprador nos topariamos con una conducta execrable’’. En
este caso, el primer comprador incluso antes de producirse la perfeccion del
contrato ya no actuara de acuerdo a las exigencias de la buena fe, puesto
que sera conocedor de que se producira una posterior venta. Esta situacion
podria ser reconducida por la figura de la simulacion que conllevaria apare-
jada la nulidad® y no por la de la doble venta regulada en el articulo 1473
del Codigo Civil.
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La buena fe necesaria debe concurrir en el segundo comprador para
que este sea preferido sobre el primer comprador.

2. POSESION REAL Y EFECTIVA: VENTA INMOBILIARIA Y VENTA DE BIENES
MUEBLES

Otra cuestion importante es la relativa a qué ha de entenderse por po-
sesion de acuerdo al articulo 1473 del Codigo Civil. Posesion a la que se
refiere el precepto y no a la tradiciéon. Como ya se anticipaba anteriormente,
no significa que se produzca un orden de prelacion en el sistema de traditio
de nuestro ordenamiento juridico.

El articulo 1473 del Codigo Civil distingue entre la doble venta inmobi-
liaria y la doble venta en bienes muebles. Siendo esto asi, la regulacion en
cada caso es diferente. En el caso de venta sobre bienes muebles, el primer
parrafo del citado articulo establece que la propiedad pertenecera a quien
primero haya tomado posesién de la cosa de buena fe.

Nuestro sistema acoge el sistema del titulo y el modo a través del ar-
ticulo 609 del Codigo Civil, y, a su vez, las formas de tradicion admitidas
se regulan en los articulos 1462 a 1464 del Cddigo Civil, pero, jes acaso
coincidente la posesion a la que se refiere el articulo 1473 y las formas de
tradicion reguladas en el del Codigo Civil? Dicho de otra manera, ;qué
relacion guarda el articulo 1473 del Codigo Civil y a la teoria del titulo y
el modo?

Se entiende que la posesion debe interpretarse como posesion real y
efectiva, puesto que se habla de posesion y no, como en el articulo 609 del
Cédigo Civil de tradicion®. Lo mismo ocurrira en la doble venta inmobi-
liaria: se requerird una posesion, también entendida como real y, en el caso
del titulo de fecha mas antigua, se hara referencia a la escritura publica
otorgada con anterioridad*. Como bien se apuntaba brevemente con ante-
rioridad, no es lo mismo hablar de tradicion y de posesion, pues el criterio
de preferencia tan solo es coincidente con una forma de tradicion, la real.
La tradicion en nuestro sistema se desgrana, a su vez, en dos elementos: el
titulo y el modo. Normalmente, la tradicion se ha entendido como trans-
misién de la posesion, cuando en realidad «lo que resulta de esencia a la
tradicion es la concurrencia de poder de disposicion en el tradens junto con la
voluntad de transmitir y adquirir manifestada en el contrato antecedente»*'.
Esto es, a través de la tradicion el tradens con poder de disposicion transmite
la propiedad, pero no tiene por qué transmitir la posesion. Piénsese en la
tradicion instrumental donde la compraventa se realiza a través de escritura
publica. Este tipo de tradicion «no es un equivalente de la tradicion, sino una
forma de ella, de la tradicion del articulo 609 del Codigo Civil (...) no es
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de esencia a la tradicion traslativa del dominio, la transmision de la posesion
del bien»*. Por eso, en la tradicion instrumental se produce la transmision
traslativa, pero no sustituye a la entrega, por tratarse la escritura publica
de una forma de tradicion.

En cuanto a la doble venta inmobiliaria, el articulo 1473 establece una
priorizacion para ser preferido en la adquisicion: la inscripcion en el Regis-
tro, la posesion vy, el titulo de fecha mas antigua, en este orden. El primero
de ellos, la inscripcidon en el Registro, se refiere al comprador que primero
inscribe su titulo en el Registro®. Los términos tradicion e inscripcidn, en
palabras de CUENA CASAS, «son dos elementos de distinta naturaleza:
destinado el uno a perfeccionar el proceso adquisitivo y dirigido el otro a dar
publicidad a la titularidad que es consecuencia de la transmision»*.

En el supuesto de que ninguno de los compradores hubiere inscrito, el
segundo criterio de preferencia en la doble venta de bienes inmuebles es el de
la posesion. En este caso, se entiende, al igual que en la doble venta de bienes
muebles, que la posesion se refiere a la posesion real. Asi, el término posesion
empleado por el articulo 1473 del Cddigo Civil no puede entenderse como
sinénimo de tradicion en sentido amplio, sino literalmente como expresion de
la entrada material en la posesion de la cosa comprada®®. No obstante, existe
doctrina que opina que, al igual que en la doble venta de bienes muebles, la
posesion ha de entenderse referida a cualquier tipo de tradicion®,

En defecto de los anteriores, el ultimo criterio hace referencia al titulo
de fecha mas antigua. La mayoria de la doctrina entiende que se refiere a
la fecha del contrato de compraventa*’, mientras que una minoria entiende
que el titulo al que hace referencia no es al titulo material, sino a la escri-
tura publica®. Si se entiende la posesion en la doble venta como la posesion
real o efectiva, fuera de la misma quedaria la tradicion a través de escritura
publica que recoge el articulo 1462 del Codigo Civil, por lo que es mas
adecuado entender que el titulo al que hace referencia el articulo 1473 del
Coédigo Civil es la escritura publica.

En definitiva, el criterio de preferencia por el que opta el articulo 1473
del Cédigo Civil para ser preferido en la adquisicion es el de la aparien-
cia®, bien por medio de la inscripcion en el caso de bienes inmuebles, bien
mediante la posesion en los bienes muebles. El precepto ampara en su ad-
quisicion a quien ostente una apariencia publica y la pregunta es si el ar-
ticulo 1473 del Codigo Civil y la teoria del titulo y el modo conducen a una
misma solucion ante un mismo problema. Para ello sera necesario atender
a la jurisprudencia del Tribunal Supremo y analizar qué aporta el precepto
referido a la doble venta en nuestro ordenamiento juridico, aunque parece
logico pensar que el precepto arrojara resultados diferentes al requerir la
buena fe y la posesion (entendida esta como no equivalente a la tradicion)
como elementos clave.

924 Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 790, pags. 907 a 945. Ao 2022



Repaso a la figura de la doble venta contenida en el articulo 1473 del Codigo Civil

3. DOBLE VENTA DE BIENES INMUEBLES

Partiendo de la idea de que el articulo 1473 del Codigo Civil otorga
caracter preferente a quien primero inscribe en el Registro, resulta proce-
dente hablar siquiera sucintamente, previo al analisis de este apartado, de
las dos reglas que existen para proteger al titular que inscribe, consecuencia
del principio de publicidad registral®: la inoponibilidad de lo no inscrito y
la proteccion del tercero que adquiere de otro titular registral previo frente
a la resolucion hipotética del derecho de su transmitente (proteccion a la
apariencia).

Por un lado, el sistema de inoponibilidad «reproduce el principio de pro-
teccion al segundo comprador que inscribe frente al primero que descuida esta
Sformalidad: la adquisicion de este primer contratante, pese a ser valida y eficaz
en su momento, no es oponible a quien celebra su contrato mas tarde, pero lo
lleva al Registro antes»’!, aplicacion de esa regla que tiene su reflejo en el
articulo 32 de la Ley Hipotecaria®?. Articulo este que «algunos hipotecaristas
(...) entienden que el adquirente protegido no precisa reunir las condiciones
de buena fe y titulo oneroso, que no viene exigidas por ese precepto (no, la
buena fe, por el art. 1473 CC). O sea que si la finca se enajend sucesivamente
a dos compradores, le bastarda al segundo con inscribir su compra, aun cuando
conociera, en el momento de comprar, la existencia de la primera»>. Sin em-
bargo, «dados los intereses en presencia en la tutela del tercero, y la finalidad
perseguida por la Ley, ambas circunstancias son también exigibles cuando el
adquirente resuelta protegido en virtud del articulo 32 LH. Ni tendria razon
de ser la exencion de buena fe y onerosidad en unos casos si y en otros no,
cuando la situacion de intereses es la misma en todos»™.

Por otro lado, volviendo a la reglas que emanan del principio de publici-
dad registral, el sistema de proteccidn a la apariencia con el que se pretende
algo mas que tutelar el derecho del segundo comprador: tutelar al nuevo
duefio tabular frente a aquellos vicios, defectos y limitaciones que, aque-
jando a la titularidad de su antecesor y transferente no venian publicados
en el folio de la finca ni tampoco eran conocidos de dicho nuevo duefio®.
Proteccién que principalmente se proporciona a través del articulo 34 de
la Ley Hipotecaria.

A partir de este contexto, han surgidos dos teorias diferentes que pre-
tenden explicar al tercero hipotecario como un tipo o dos: la teoria monista
clasica y la teoria dualista®. La primera, «entiende que el Registro protege al
titular registral que adquiere de otro titular registral, y ello como resultado de
la aplicacion conjunta de los articulos 32, 33 y 34 LH, de modo que no cabria
defender que el tercero que inscribe por primera vez una finca sea un tercero
al que la ley convierte en propietario por efecto de la inscripcion»”’. Frente a
esta, la teoria dualista «que entiende que hay que diferenciar el tercero que
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inscribe en disputa otro tercero que no inscribe (arts. 32 LH y 1473 CC) y el
tercero subadquirente del articulo 34 de la Ley Hipotecaria. Es decir, parte esta
teoria del claramente diferente ambito de aplicacion del articulo 32 y del 34» 5.

En este sentido, LACRUZ BERDEJO se plantea si el Derecho espanol
responde enteramente a un sistema de proteccion a la apariencia registral
en el que la proteccion se otorga siempre al tercero que haya adquirido de
quien aparece como titular registral, o si adicionalmente persiste el sistema
de salvar la adquisicion de cualquiera que lleva al Registro su escritura, por
ejemplo, un segundo comprador de una finca no registrada que la inma-
tricula®. El mismo autor defiende la autonomia del articulo 32 de la Ley
Hipotecaria, cuya tutela puede hacerse extensible a aquellos adquirentes que
no han contratado con un titular inscrito, al ser ellos quienes registran por
primera vez®. Asi, «esta ultima interpretacion encuentra un buen apoyo en
la consideracion de los intereses protegidos mediante la dinamica registral, y
de los motivos y fines de esa proteccion»®'. Por lo tanto, podria hablarse de
sistemas diferentes para la transmision de la propiedad inscrita (art. 34 LH)
y para aquella que no esta inscrita (art. 32 de la Ley Hipotecaria)®, tal y
como apunta la Sentencia del Tribunal Supremo de 7 de septiembre de 2007.

Asimismo, parece necesario igualmente referirse al caracter de la adqui-
sicion protegida por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria. Tal y como viene
haciéndose referencia hasta el momento, las adquisiciones que se producen al
amparo del articulo 34 tendran consideracion de a non domino si previamente
se produce la tradicién a favor del primer comprador. Pues bien, algunos
autores como MENDEZ GONZALEZ entienden que tal adquisicion seria
a domino, «ello significa que el supuesto considerado usualmente como de
adquisicion a non domino protegida por el articulo 34 LH —el del segundo
adquirente de un titular registral que inscribe y queda protegido por dicho
precepto, frente a un primer adquirente que no inscribio— no seria tal porque
el segundo seria un adquirente a domino. Los supuestos de adquisicion a non
domino serian otros. Concretamente, aquellos en los que el sistema registral,
como tal, falla: v.gr.: el notario no detecta una suplantacion de identidad por
parte de un compareciente que se hace pasar por el titular registral y dispone,
o0 el Registro no detecta la falsificacion de un titulo»®. Sin embargo, dicha
postura no es compartida «por buena parte de la comunidad juridica priva-
tista, que sigue considerando que la transmision opera extrarregistralmente, y
que por tanto el titular registral, si acaba siendo propietario solo en base a la
inscripcion, en tanto no adquiere de quien dejo de ser titular extrarregistral,
adquiere a non domino»®.

A continuacion, y atendiendo al apartado que nos ocupa, se hara refe-
rencia a la jurisprudencia del Tribunal Supremo —jurisprudencia que sucede
a la Sentencia de 7 de septiembre de 2007 y que viene a zanjar la cuestion
de si la venta de cosa ajena puede ser considerada doble venta de acuerdo al
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articulo 1473 del Codigo Civil—, precisamente porque todas las sentencias
analizadas en el periodo descrito se refieren a ventas inmobiliarias. Como se
podra concluir tras la lectura de las mismas, todas ellas, salvo una, guardan
relacion en cuanto a la manera de resolver el litigio: si concurre mala fe en
alguno de los compradores, se opta por acudir al articulo 1473 del Codigo
Civil; pero, si los compradores actuan de buena fe el Alto Tribunal pres-
cinde del articulo 1473 del Cddigo Civil y acude al amparo del articulo 34
de la Ley Hipotecaria, puesto que en todas ellas la segunda compraventa
es inscrita en el Registro. Asimismo, se analizaran diferentes supuestos no
contemplados por la jurisprudencia citada para completar el analisis de la
materia.

A) Casuistica

Pues bien, supongase que se realiza una primera venta de un piso a
través de documento privado y el comprador adquiere la posesion real.
Igualmente, se realiza una segunda venta sobre el mismo piso en documento
privado a un segundo comprador y se hace entrega de las llaves. Si se acude
a la teoria del titulo y el modo (arts. 609 y 1462 CC), el primer comprador
seria el propietario del piso; pero la solucidén no difiere si se aplica el ar-
ticulo 1473 del Codigo Civil, puesto que cuando no haya inscripcion, la
propiedad pertenecerd a quien sea primero de buena fe en la posesion. La
novedad que aportaria el concreto articulo de la doble venta seria el referido
a la buena fe, puesto que constituye uno de los requisitos de la doble venta.

Siguiendo con la exposicidon de casos, imaginese que el vendedor vende
un solar y este comprador procede a la inscripcion de la venta en el Registro
de la Propiedad. El vendedor, a su vez, vende el mismo solar a un segundo
comprador a través de documento privado y este obtiene la posesion real.
De acuerdo a la aplicacion de los articulos 609 y 1462 del Codigo Civil, el
primer comprador seria el propietario del solar e igualmente propietario si
se aplicara el articulo 1473 del Codigo Civil, puesto que ¢él es el primero
que inscribe en el Registro de buena fe.

Variara el resultado que se obtiene de la aplicacioén de los articulos re-
feridos a la doble venta y al sistema del titulo y el modo en el supuesto de
que una de las partes actiie de mala fe.

Asi, en el caso de que el vendedor venda a un primer comprador un
local a través de documento privado y, ademas, venda también el mismo
objeto a un segundo comprador a través de documento publico y entregue
las llaves del negocio, de acuerdo a los articulos 609, 1462 y 1473 del Cédigo
Civil, el propietario sera el segundo comprador. Sin embargo, si el compra-
dor actia de mala fe, conocedor de la previa venta, el segundo comprador
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sera propietario de acuerdo a los articulos 609 y 1462 del Codigo Civil. El
precepto dedicado a la doble venta no le otorgaria proteccion por no actuar
de acuerdo a las exigencias de la buena fe.

Pero no solo se vislumbra la diferencia entre la aplicacién de los ar-
ticulos 609 y 1462 del Cddigo Civil, y el referido a la doble venta cuando
concurre mala fe; también en los supuestos en los que los dos compradores
actuan de buena fe la solucion varia en funcién de si el segundo comprador
inscribe su titulo.

Es el caso en el que se realiza una venta de un poligono industrial a
través de escritura publica, y, a su vez, se realiza otra compraventa con un
segundo comprador, quien inscribe en el Registro. De acuerdo a la teoria
del titulo y el modo, el primer comprador sera el propietario, puesto que
tal y como afirma el articulo 1462 del Codigo Civil, cuando se haga la venta
mediante escritura publica, el otorgamiento de esta equivaldra a la entrega de
la cosa objeto del contrato, si de la misma escritura no resultare o se dedujere
claramente lo contrario. No obstante, de la aplicacion del articulo 1473 del
Cédigo Civil se podria concluir que es el segundo comprador quien adquiere
la propiedad por ser el primero en inscribir.

En este supuesto particular, en el que partimos de un primer comprador
que escritura la venta y, un segundo comprador que inscribe en el Registro,
la jurisprudencia ha venido resolviéndolo haciendo uso del articulo 34 de
la Ley Hipotecaria. Indudablemente, el analisis de la doble venta inmobi-
liaria no puede entenderse sin mencionar este articulo, puesto que cuando
el segundo comprador inscribe en el Registro perfectamente podriamos
aplicar el articulo 34 de la Ley Hipotecaria y prescindir del articulo 1473
del Codigo Civil. De esta manera lo afirma la citada sentencia del Tribunal
Supremo de 2007: «se logra la concordancia del articulo 1473 del Cédigo
Civil tanto con los articulos 606 y 608 del propio Cédigo como con la Ley
Hipotecaria, con su articulo 34, si la finca estaba inscrita a nombre del doble
vendedor y el primer comprador no ha inscrito su adquisicion». Asi, senala
que «ello no significa, sin embargo, que la segunda venta quedara excluida
del ambito del articulo 1473 del Codigo Civil... sino pura y simplemente, que
al tratarse de una finca previamente inscrita en el Registro de la Propiedad,
el problema debe resolverse conjugando dicho precepto con el articulo 34 de
la Ley Hipotecaria».

B) Jurisprudencia
La STS de 3 de noviembre de 2008%, expone los siguientes hechos: se

procede a la venta de un solar el 7 de octubre de 1968 mediante escritura
publica. Sin embargo, debido a un juicio ejecutivo seguido contra la parte
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vendedora, se adjudica el solar a otra empresa, quien inscribe el titulo en
el Registro de la Propiedad.

El primer comprador interpone recurso de casacion por entender que
la sentencia recurrida se opone a la doctrina del Tribunal Supremo sobre
la interpretacion del articulo 1473 del Codigo Civil, ya que, segun la re-
currente, estamos ante una venta de cosa ajena y no ante un supuesto de
doble venta, ademas de que la adjudicataria de la subasta carece de buena
fe para ser tercero hipotecario. Pues bien, el Tribunal Supremo entiende
que la recurrente parte de la base erronea «de que la adjudicacion a la co-
demandada Galerias Rosas, en el procedimiento ejecutivo carecia de objeto,
era inexistente» en cuanto considera que esta ante una venta de cosa ajena.
Tal y como sefiala la sentencia, «el problema se centra en que Cosecheros
de Lanzarote, no obstante haber vendido la finca, a Cooperativa La Madera,
seguia figurando en el Registro de la Propiedad como propietario con plenas
Sfacultades dispositivas porque la compradora no inscribio, hasta el punto de
que un acreedor de la vendedora ejecuté dicha finca, que finalmente se adjudico
Galerias Rosas. Frente a esta sociedad no puede prosperar una compraventa
en escritura publica no inscrita, por impedirlo el articulo 34 LH existiendo
buena fe, que la sentencia recurrida da por probado que tenia al adquirir». Por
lo tanto, y, a modo resumen, el Tribunal Supremo aplica correctamente el
articulo 34 de la Ley Hipotecaria, al ser un supuesto en el que la segunda
venta esta inscrita en el Registro.

Lo mismo ocurre en la STS de 18 de diciembre de 2008%, donde el
Tribunal resuelve la cuestion a través de la aplicacion del articulo 34 de la
Ley Hipotecaria. Pues bien, en el presente caso se realiza una venta de tres
fincas a una empresa a través de escritura publica el 25 de febrero de 1991,
pero no es hasta noviembre cuando la empresa vendedora inscribe en el
Registro a su nombre. En 1994 la Agencia Tributaria procede al embargo
de las tres fincas mediante inscripcion del embargo en febrero de 1995 y
en marzo de 1996. Resultan adjudicatarias del embargo tres personas que
realizan la inscripcion en el Registro un aio mas tarde. A su vez, la primera
empresa compradora (1991), en agosto de 1996, realiza una venta sobre las
tres fincas a favor de otra y, esta Gltima, presenta en septiembre de 1996 su
escritura de compraventa para inscribir, pero, finalmente, en marzo de 1997
se procede a la cancelacion de las dos inscripciones.

La primera empresa compradora (1991) recurre la sentencia basandose
en dos motivos: no se ha aplicado la doctrina referente a la doble venta vy,
ademas, se ha aplicado indebidamente el articulo 34 de la Ley Hipotecaria.
Tal y como senala la parte recurrente, la segunda de las ventas efectuada
mediante embargo es una venta de cosa ajena, inexistente por falta de objeto
y, por ello, la fe publica registral no puede desempefiar funcidén sanatoria
del acto que se inscribe por cuanto es inexistente por falta de objeto.
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Finalmente, el Tribunal Supremo desestima los dos motivos basando
su argumentacion en la STS de 5 de marzo de 2007. El articulo 34 de la
Ley Hipotecaria «ampara las adquisiciones a non domino precisamente por-
que salva el defecto de titularidad o de poder de disposicion del transmitente
que, segun el Registro, aparezca con facultades para transmitir la finca». El
Tribunal concluye que «dichos adjudicatarios tienen la condicion de terceros
protegidos por el articulo 34 LH, puesto que el embargo efectuado por la
Administracion tributaria y el procedimiento posterior se efectuo teniendo en
cuenta que la deuda figuraba en el Registro como titular de la finca, por lo
que se debe aplicar la doctrina jurisprudencial reproducida».

En el mismo sentido, la Resolucion del Tribunal Supremo de 30 de mayo
de 2015 también se basa en la aplicacion del articulo 34 de la Ley Hipo-
tecaria®’. Los hechos parten de la venta de un apartamento en documento
privado firmado el 19 de agosto de 1987. El vendedor habia adquirido el
inmueble a través de documento privado el 9 de octubre de 1986 de un
matrimonio, quienes aparecian como titulares en el Registro. Mediante auto
de fecha 2 de noviembre de 2004 el inmueble es adjudicado a una empresa
por embargo que constaba en el Registro a nombre del matrimonio. No
obstante, el primer comprador alegaba haber detentado la posesion del
apartamento desde 1987. El Tribunal Supremo entiende que la propiedad
pertenece a la empresa adjudicataria del embargo de acuerdo a lo dispuesto
en el articulo 34 de la Ley Hipotecaria y, que esta «no actuo de mala fe
pues la falta de diligencia en la comprobacion de la situacion de hecho de la
finca o de sus posibles ocupantes no puede equipararse a conocimiento de la
situacion factica y juridica de la actora, pues dicha demandada actué confiando
en la titularidad que proclamaba el Registro de la Propiedady. Tal y como se
mencionaba anteriormente, la buena fe aglutina la ignorancia de que se haya
producido otra venta y, a su vez, la creencia de que se esta adquiriendo del
propietario, lo que ocurre en el presente caso.

Asimismo, la reciente Sentencia del Tribunal Supremo de 28 de mayo
de 2019% expone los siguientes hechos controvertidos: se vende a través
de documento privado una parcela que formaba parte de una finca a una
mercantil el 2 de agosto de 2002. La mercantil compradora adquiere la
posesion de la misma y el 23 de abril de 2004 se eleva a escritura publica
el documento de compraventa. Al mismo tiempo, el administrador de la
empresa vendedora vende tres fincas —una de ellas se corresponde con
parte de la parcela previamente vendida— a otra empresa mediante do-
cumento privado el 6 de noviembre de 2003, que es elevado a publico el
25 de noviembre y posteriormente inscrito en el Registro. En julio de 2004
la primera empresa compradora acude al Registro para inscribir la venta,
pero se niega su inscripcion porque consta una inscripcién a nombre del
segundo comprador.
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El Tribunal Supremo entiende, tomando como base el articulo 34 de la
Ley Hipotecaria, que la propiedad pertenece al segundo comprador por-
que «si el dominio estaba inscrito a favor del vendedor, aunque realmente lo
hubiera transmitido a otro comprador, prevalece el comprador que inscribe si
revune en ese momento la buena fe requerida por el articulo 34 LH». Buena
fe del segundo comprador que se entiende que posee en el momento de
la inscripcion. No solo eso, también de la aplicacion del articulo 1473 del
Coédigo Civil admite «una identidad en el objeto (“si una misma cosa se
hubiese vendido a diferentes compradores...”). Esa identidad también se da
cuando, como sucedio en el caso de la Sentencia 92812007, de 7 de septiembre,
el objeto de las dos ventas no es totalmente coincidente porque con ocasion de
la primera se segrego de la finca matriz una porcion que fue la que se vendio,
mientras que en la segunda compraventa se vendio la totalidad de la finca.
Esto es lo que sucede en el presente caso».

Igualmente, en el concreto caso de que el primer vendedor realizara un
contrato de compraventa privado con un primer comprador y este adquiriera
la posesion real a través de la transferencia de la posesion y, al mismo tiem-
po, el vendedor vendiera el mismo objeto a un segundo comprador, quien
inscribe en el Registro, podriamos concluir que de acuerdo a la teoria del
titulo y el modo el primer comprador seria el propietario, sin embargo, el
articulo 1473 del Codigo Civil determinaria que el adquirente de la propie-
dad seria el segundo comprador por haber inscrito primero.

En todos los casos expuestos, cuando se produce la inscripcion en el
Registro de la Propiedad del segundo comprador y concurre su buena fe, el
Tribunal Supremo opta por aplicar el articulo 34 de la Ley Hipotecaria. Sin
embargo, si hablamos de segundas ventas que son inscritas en el Registro,
pero en las que concurre mala fe de alglin comprador, entonces, el Tribunal
Supremo se inclina por aludir al articulo 1473 del Codigo Civil para recalcar
la falta de buena fe del sujeto.

Una de las sentencias que opta por ello es la de 13 de noviembre de
2007%, en ella los hechos controvertidos que dan lugar a la sentencia son
los siguientes: Un matrimonio vende una parcela a un particular el 23 de
septiembre de 1992 a través de contrato privado cuya transmisioén se pro-
duce al tiempo de la firma del contrato. Sin embargo, el 18 de noviembre
de 1993 el matrimonio realiza otra venta sobre la misma parcela a favor
de otro comprador en escritura publica, después inscrita en el Registro de
la Propiedad.

El segundo comprador interpone recurso de casacion y el tercer motivo
de su recurso se basa en la erronea aplicacion de los articulos 609 y 1473
del Codigo Civil, y el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, principalmente,
para que se aprecie la buena fe del recurrente. Sin embargo, el Tribunal
Supremo considera que, «tratando que esta Sala aprecie la buena fe del
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recurrente, que no se le reconocié en las instancias, al considerarse que tuvo
conocimiento anterior de perfeccionamiento de la venta previa, y, ademas, la
mala fe del demandante, todo ello desde una parcial e interesada valoracion
de los hechos probados... [merece la] desestimacion también de este motivo,
por cuanto el éxito de lo pretendido conllevaria la conversion de la casacion
en una tercera instancia, lo que es inadmisible».

En la Sentencia del Tribunal Supremo de 13 de noviembre de 20097
existen dos ventas de un mismo objeto: en fecha 2 de junio de 2000 la
vendedora realiza un contrato privado de compraventa con una mercantil
sobre dos fincas, pero esta nunca llega a tomar posesion de las mismas. Pos-
teriormente, el 22 de octubre de 2001 la vendedora otorga escritura publica
de compraventa a favor de otra mercantil y esta presenta un acta de reque-
rimiento al primer comprador para que se dé por notificada la posterior
compraventa e insta a la resolucion del contrato privado de compraventa.
Finalmente, el 7 de diciembre de 2001 se practica la inscripcion registral de
las fincas enajenadas a favor de la segunda compradora.

El segundo comprador interpone recurso de casacion y el Tribunal Su-
premo resuelve de la siguiente manera: «en el presente caso, la sociedad
adquirente conocia la anterior venta a otra sociedad y esto significa que tenia
mala fe en su adquisicion e inscripcion en el Registro de la Propiedad a sa-
biendas de la anterior venta a otra sociedady. Y, prosigue: «se hace especial
hincapié en que en el primer contrato el comprador no llego a adquirir la
propiedad porque no se produjo la tradicion real o ficticia. Lo cual es cierto,
pero precisamente por ello se da el caso de la doble venta que contempla el
citado articulo 1473; si se hubiera producido la tradicion, la segunda venta
a Muebles Barreto, hubiera sido una venta de cosa ajena, en la que hubiera
faltado el presupuesto de la buena fe en esta sociedad, basico para la apli-
cacion del articulo 34 LH». De lo que concluye que «aquel que inscribio
sin la concurrencia de la buena fe no deviene propietario y si el que compro
anteriormente de buena fe no recibié la entrega de la cosa, tiene derecho a
que se le dé la posesion y a la elevacion a escritura publica del contrato que
celebro en documento privado, con la subsiguiente inscripcion en el Registro
de la Propiedad deviniendo asi en propietario».

El Tribunal Supremo en otro pronunciamiento, de 11 de febrero de
20117, ante el supuesto de un vendedor que realiza una primera compra-
venta de varias fincas en documento privado el 24 de enero de 2001 y, des-
pués, realiza una segunda compraventa sobre el mismo objeto en escritura
publica que es inscrita el 30 de enero de 2002, y en relacion a la infraccion
del articulo 1473 del Cdédigo Civil que alega la parte recurrente, entiende
que ninguno de los contratantes toma posesion sobre la cosa objeto de la
compraventa y en este sentido se pronuncia: «Es discutible que el articu-
lo 1473 incluya esta entrega de la posesion, ficta, como tal posesion, pero lo
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que no es discutible es que tal tradicion instrumental sea considerada como tal
posesion, cuando de la escritura o de los propios hechos probados se desprenda
que no hubo transmision posesoria y este es el caso de autos». Y, concluye
determinando que «nada de ello es trascendente porque se ha declarado la
falta de buena fe de tal adquirente y, por ello, no se le puede reconocer pre-
ferencia en la doble ventay.

Solucioén diferente alcanza la STS de 27 de junio de 20127%: una empresa
realiza un contrato de compraventa de una vivienda en documento privado
con un primer comprador el 29 de septiembre de 2000, obligandose a que
en el plazo de 24 meses se realice el pago y entrega y se eleve el documento
a escritura publica. En el afio 2002 la empresa requiere a los compradores
para acudir a la Notaria y elevar a escritura publica, pero los compradores
no acuden. Es entonces cuando la empresa busca un nuevo comprador con el
que realiza una escritura publica y se procede a su inscripcion en el afio 2003.

El Tribunal Supremo con la aplicacion del articulo 1473 del Codigo
Civil determina que «frente al mero criterio temporal de adgquisicion de la
propiedad deba prevalecer el de la inscripcion registral siempre que por parte
del titular inscrito haya mediado buena fe en la adquisicion y también en el
momento de la inscripcion». Es decir, que por parte del segundo comprador
no concurrié buena fe, ya que conocia la situacion creada por la no com-
parecencia del primer comprador.

El Tribunal Supremo concluye que el primer comprador es propietario
de la vivienda, porque si bien la compraventa se realiza en documento
privado, la traditio se entiende cumplida, puesto que «el comprador actia
sobre la cosa como verdadero dueiio, con el consentimiento del vendedor, y
como efectivo poseedor, modificandola para establecer determinadas mejoras
cuyo importe asume directamentey.

Una vez analizados los anteriores supuestos referidos a bienes inmuebles,
podriamos afirmar que las soluciones que se obtienen bien por aplicacion
de la teoria del titulo y el modo, bien por aplicacion del articulo 1473 del
Coédigo Civil no varian, salvo en dos ocasiones: cuando concurre mala fe
del segundo comprador y, cuando el adquirente preferido que actua de
buena fe lo es sobre otro comprador que previamente ha recibido la tradi-
cion. Estos dos supuestos son los que aparecen en las sentencias analizadas.
En todas ellas se habla de segundas compraventas que son inscritas en el
Registro—por lo que el segundo comprador es preferido independiente de
haberse producido la tradicion en la primera venta—, y, en algunas de las
sentencias, ademas, concurre mala fe en el segundo comprador. Por eso,
cuando se habla de compraventas realizadas de buena fe, pero en supuestos
en los que la segunda venta ha sido inscrita, el Tribunal aplica el articulo 34
de la Ley Hipotecaria; sin embargo, si concurre mala fe por parte de algun
comprador acude al cobijo del articulo 1473 del Codigo Civil para recalcar
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la falta de buena fe necesaria del sujeto pues, recordemos, que la buena fe
es uno de los requisitos que deben concurrir en la doble venta.

Lo que verdaderamente diferencia la doble venta de la teoria del titulo y
el modo es precisamente el ambito de aplicacién que no es coincidente entre
ambos supuestos, a saber, cuando concurre mala fe por parte de alguno de
los compradores o cuando el adquirente preferido de buena fe lo es sobre
otro comprador que previamente ha recibido la tradicidén. Sin embargo, si
el segundo comprador de buena fe inscribe en el Registro (cuestion que
ocurre en la totalidad de la jurisprudencia estudiada), bastaria con acudir
al articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

A mayor abundamiento, de la jurisprudencia expuesta se puede deducir
que todos aquellos supuestos que han sido resueltos en base a la aplicacion
del articulo 34 de la Ley Hipotecaria han omitido la mencion al articu-
lo 1473, salvo la Sentencia del Tribunal Supremo de 28 de mayo de 2019:
en ese caso, es remarcable que el Tribunal Supremo hace alusion al articu-
lo 1473 para indicar que en la doble venta se tiene que producir la iden-
tidad del objeto. Por lo que lo adecuado sera aplicar de manera conjunta
el articulo 34 de la Ley Hipotecaria y el articulo 1473 del Cédigo Civil.
Asi, el fenomeno factico seria rapidamente identificado (la doble venta con
sus caracteristicas y requisitos propios que no contiene el articulo 34 de la
Ley Hipotecaria), sin dejar lugar a dudas, independientemente que de la
aplicacion de los referidos preceptos se obtenga una misma solucion. En
otras palabras, aunque en ocasiones, el resultado que se obtiene de aplicar
ambos preceptos es coincidente, el articulo 34 de la Ley Hipotecaria no
regula la doble venta ni sus singularidades, por eso hace necesario aplicar
conjuntamente los articulos 34 y 1473.

4. DOBLE VENTA DE BIENES MUEBLES: CASUISTICA

En el supuesto de ventas sobre bienes muebles, a falta de jurisprudencia
en el periodo estudiado, se analizan varios supuestos para observar si difiere
la aplicacion del articulo 464 del Codigo Civil y la del articulo correspon-
diente a la doble venta, a saber, el articulo 1473 del Codigo Civil.

Asi, imaginese que el vendedor vende su coche a un primer comprador
mediante documento privado y, después, vende ese mismo coche a un se-
gundo comprador quien adquiere la posesion real. En ese caso, podriamos
afirmar que es el segundo comprador quien adquiriria la propiedad del
coche de acuerdo a ambos preceptos por ser €l quien adquiere primero la
posesion del coche de buena fe.

En otro supuesto, si se vendiera un cuadro de Picasso a un comprador
y este adquiriera su posesion real, y, después, se vendiera el mismo cuadro
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a otro comprador mediante documento publico, indudablemente, el primer
comprador seria el propietario del cuadro por adquirir primero la posesion
de buena fe.

Sin embargo, si se llevara a cabo la venta de una bicicleta a un com-
prador mediante documento publico e, igualmente, se vendiera la misma
bicicleta a otro segundo comprador, quien adquiriria su posesion real, el
adquirente preferido seria el segundo comprador de acuerdo con el articu-
lo 1473 del Codigo Civil, pero de acuerdo a la teoria del titulo y el modo,
el primer comprador adquiriria la propiedad mediante tradicion. Este es
el supuesto en el que la aplicacion de ambos sistemas difiere: cuando el
primer comprador recibe la tradicion y el segundo comprador recibe la
posesion real del bien.

Por tanto, la solucion que se obtiene de la aplicacion conjunta de los
articulos 464 y 1473 del Codigo Civil varia en un solo caso: cuando el
primer comprador recibe la tradicion, pero es el segundo comprador quien
es preferido por actuar de buena fe y recibir la posesion.

Por tultimo, el caso concreto en el que se realizan dos ventas dentro de
otro contrato: el mandato o el depdsito. Por ejemplo, se vende un coche,
pero antes de ser entregado el vendedor deposita su vehiculo en las insta-
laciones de un empresario. Este tltimo como depositario, vende el vehiculo,
a su vez, a otro comprador. Estariamos ante una venta de cosa ajena, pues
el depositario, en principio, no tiene poder de disposicion sobre el bien.
Otro ejemplo: una persona manda a otra que entregue unos zapatos a una
tercera persona (en virtud de la venta que han llevado a cabo); pero antes
de que pueda entregarselos el mandatario vende los zapatos del mandante
a otra persona. Podria parecer que estamos ante dos supuestos de doble
venta, porque se trata de dos ventas sobre un mismo objeto; sin embargo,
no es un unico vendedor quien lleva a cabo las ventas, existen dos vende-
dores (uno que es el propietario y, otro, que nunca ha sido propietario).
En estos casos, hablariamos de ventas de cosas ajenas que no encuentran
solucién con la aplicacion de la figura de la doble venta de acuerdo con lo
expuesto con anterioridad.

IV. ESPECIALIDAD DEL ARTICULO 1473 DEL CODIGO CIVIL EN
NUESTRO ORDENAMIENTO JURIDICO Y LA PROPUESTA
DE CODIGO CIVIL

Podemos afirmar que la doble venta puede versar sobre una venta de
cosa ajena —cuestion que ha sido zanjada mediante sentencia del Tribunal
Supremo en 2007, mantenida en las sentencias posteriores, y con excepcion
de las citadas Sentencias de 13 de noviembre de 2009 y 13 de mayo de
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2013—, vy, «alli donde resulte preferido el comprador adquirente a non do-
mino se observara que su proteccion se logra integrando en el contenido del
articulo 1473 del Codigo Civil las reglas que disciplinan dichas adquisiciones
(art. 464 CC para bienes muebles, art. 34 LH para inmuebles) y, probable-
mente, a la misma conclusion se arribaria aunque hubiéramos prescindido
del articulo 1473 del Codigo Civil y nos hubiéramos atenido exclusivamente
a las normas de adquisicion originaria e inmediata a non domino»™. Vemos
como, en ocasiones, se vacia de contenido el articulo 1473 al afirmar que
el mismo no resuelve un conflicto que el articulo 609 del Cédigo Civil no
pueda resolver™ y, por ello, en la doble venta inmobiliaria la aplicacion del
articulo 1473 del Codigo Civil adquiere su sentido cuando el adquirente
preferido (el segundo comprador) que actua de buena fe lo es sobre otro que
previamente recibe la tradicion”. Ya no es infrecuente que aparezca ante los
ojos de los terceros como propietario quien haya dejado de serlo porque se
haya consumado una de las ventas, pero conserva aun la posesion material
o la titularidad registral; en estos casos, fuera del esquema del titulo y el
modo’. Lo mismo ocurre si se habla de venta de cosas muebles, el articu-
lo 1473 del Codigo Civil alcanza su sentido cuando el primer comprador
recibe la tradicion pero el segundo comprador es preferido por actuar de
buena fe y obtener la posesion del mismo.

La norma dedicada a la doble venta «decide en unos casos quién de los
potenciales adquirentes, consumara su adquisicion, coincidiendo, en ocasiones
con el sistema del articulo 609 (tal sucedera cuando el primer comprador no
ha recibido la tradicion en ninguna de las formas, y el segundo comprador
que ha inscrito si ha recibido la tradicion de un dominus, en virtud del valor
traditorio de la escritura publica) o quién sera preferido (entre el que adquirio
a domino pero no hizo publica su adquisicion y el que de buena fe compro
el mismo bien a un ex dominus pero hizo patente su adquisicion) y, por
tanto, de espaldas al articulo 609, pero no derogandolo o afiadiendo un nuevo
paso al iter adquisitivo, ya que cuando el primer comprador ha recibido la
tradicion, ya sea real o fingida, adquirio la propiedad y en ese caso el articu-
lo 1473 genera una adquisicion a non domino para el segundo, pero ello no
significa que el 609 no haya entrado en juego sino que precisamente porque
ha intervenido hay que recurrir al articulo 34 LH o al 464 del Codigo Civil
que derogan la maxima nemo dat quod non habet» 7. Asi, el articulo 1473
del Cédigo Civil decide al comprador preferido para ser propietario en dos
situaciones: primera, se trataria de una adquisicion a domino, cuando en el
primer comprador no se produce la tradicion y si en el segundo comprador
de buena fe, quién consolida su adquisicion (puesto que la adquisicion se
consuma con la teoria del titulo y el modo); y segunda, se trataria de una
adquisicion a non domino, cuando se produce la tradicion a favor del primer
comprador, pero es el segundo comprador quien sera considerado propie-
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tario por publicitar su adquisicion. En ambas situaciones se evidencian los
dos elementos clave de la doble venta del articulo 1473 del Codigo Civil:
la buena fe y, la publicidad o la apariencia a través de la inscripcion en el
Registro o de la posesion. El articulo 1473 del Codigo Civil no favorece
con una proteccion especial a quien es primero en la tradicion (pues eso
ya lo establece el art. 609 CC), sino a quien, con independencia de haber
adquirido o no conforme al sistema general, hace publica su adquisicion.
El legislador no ha estimado suficiente las normas generales del sistema
de transmision y ha introducido un criterio adicional: el de la publicidad.
Por ello, cuando el resultado que se consigue de la aplicacion del articu-
lo 1473 del Codigo Civil no es coincidente con el que resultaria de aplicar
el régimen general del articulo 609 del Codigo Civil, significa que lo que
se deroga en determinadas ocasiones es la regla nemo dat quod non habet,
en aras a la proteccion de la apariencia juridica amparada en la buena fe
del accipiens™. Y, precisamente, el supuesto no coincidente con la teoria del
titulo y el modo es aquel donde el primer comprador adquiere la tradicién
de la cosa, pero es el segundo preferido por la apariencia o publicidad
creada y, por lo tanto, sera un adquirente a non domino.

Es necesario, por tanto, acudir al principio de proteccion del adquirente
de buena fe para entender el articulo 1473, «la verdadera explicacion de la
norma estd en la proteccion a tercero de buena fe. Resultaria sistemdticamente
mas adecuado el resolver todos los conflictos producidos por la doble venta de
una misma cosa en favor de aquel comprador que la obtuvo en la creencia de
quien se la daba era dueiio de ello y tenia su libre disposicion; y, ello supuesto,
fue mas diligente que los demas compradores destruyendo esa apariencia en el
transmitente y credandola a su favor»™. Por ello, tal y como se mencionaba
anteriormente, el criterio de preferencia por el que opta el articulo 1473 para
ser preferido en la adquisicion es la apariencia o publicidad lo que aporta,
a su vez, seguridad en el trafico juridico. Se puede decir que la verdadera
especialidad del articulo referido a la doble venta consiste en la excepcion
que introduce y que impide la atribucidon del dominio al segundo comprador
que sea primero en la tradicion: es necesaria su buena fe®. De la misma
manera, respecto de las adquisiciones a non domino podria decirse que el
articulo 1473 introduce otra excepcion: posibilita la atribucion del dominio
al segundo comprador que no sea primero en la tradicion, para ello sera
necesaria su buena fe. Tal y como sefiala GONZALEZ PACANOWSKA,
la doble venta converge con la teoria del titulo y el modo, excepcionado
o matizado®, ya que se trata de una norma compleja, que debe ser incar-
dinada en el sistema de transmision derivativa de los derechos reales con-
templado en el articulo 609.2 del Cédigo Civil y con el bloque normativo
contenido en la Ley Hipotecaria®>. En ocasiones, ambos convergen, pero no
siempre es asi, por eso la necesidad del precepto 1473 del Codigo Civil que
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anade dos importantisimos requisitos que difieren de la teoria del titulo y
el modo: la publicidad y la buena fe del adquirente.

A la doble venta se refiere la Propuesta de Codigo Civil elaborada por la
Asociacion de Profesores de Derecho Civil en el Capitulo III titulado «de
la doble transmision». El articulo 413-1 regula la transmision de la misma
cosa a diferentes adquirentes y de manera muy semejante a la analizada: «/.
Si una misma cosa mueble se transmite onerosamente por la misma persona
a diferentes adquirentes la propiedad pertenece a quien primero ha tomado
posesion de aquella con buena fe. 2. Si es inmueble la propiedad pertenece
a quien antes la haya inscrito en el Registro de la Propiedad, con buena fe.
En su defecto la propiedad pertenece a quien de buena fe sea primero en la
posesion, y faltando esta a quien presente titulo de fecha mas antigua, siempre
que haya buena fe. 3. Si el conflicto se plantea entre una transmision a titulo
oneroso y otra a titulo gratuito la propiedad pertenece a quien haya adquirido
onerosamente con buena fe».

La novedad que aportaria esta propuesta radica en incluir una referencia
a las transmisiones onerosas y gratuitas. En el caso de bienes muebles, las
ventas tendrian que llevarse a cabo de manera onerosa para poder aplicar
el referido articulo; y en el supuesto de bienes inmuebles, se entiende que
la transmision se puede producir de manera gratuita u onerosa. La pro-
puesta introduce un nuevo requisito que se anade al referido a la buena fe:
la onerosidad. Necesaria esta en la adquisicion de los bienes muebles y la
onerosidad o gratuidad necesaria en la adquisicion de los bienes inmuebles,
pero con preferencia por quien adquiere de manera onerosa frente al que
lo hace de manera gratuita. Asi, en el caso de compraventas realizadas
sobre bienes muebles, el adquirente preferido lo sera por haber adquirido
onerosamente, lo que implica que las adquisiciones gratuitas no seran re-
sueltas de acuerdo al articulo dedicado a la doble venta, sino de acuerdo
a si se ha producido la tradicion o no. Sin embargo, en las transmisiones
de bienes inmuebles, en el supuesto en que una se lleve a cabo de manera
onerosa y, la otra de manera gratuita, el adquirente preferido sera quien
haya adquirido onerosamente.

V.  CONCLUSIONES

I.  Ante la doble venta se contempla un doble bloque de disposiciones
normativas: por un lado, los articulos 1473 del Codigo Civil y 34 de la Ley
Hipotecaria y, por otro lado, los articulos 609 y 464 del Cédigo Civil. En el
primer bloque se regula la doble venta y tercero que de buena fe adquiere
e inscribe el bien inmueble; y, en el segundo bloque se regula la teoria del
titulo y el modo y la posesion de bienes muebles, respectivamente. Bloque de

938 Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 790, pags. 907 a 945. Ao 2022



Repaso a la figura de la doble venta contenida en el articulo 1473 del Codigo Civil

articulos que se complementan a la perfeccion, pues constituyen situaciones
diferentes el adquirir la propiedad de acuerdo a los articulos relativos a la
teoria del titulo y el modo, y ser preferido y mantenido en la adquisicioén de
acuerdo a los articulos 1473 del Codigo Civil y 34 de la Ley Hipotecaria.

II. La auténtica razon de ser del precepto dedicado a la doble venta,
el supuesto concreto que excepciona la teoria del titulo y el modo, y que
varia la solucién que se obtendria de la aplicacion del sistema de transmi-
sion es el siguiente: cuando el segundo comprador que actiia de buena fe
es preferido en su adquisicion, aunque previamente otro comprador haya
recibido la tradicion.

III. En suma, podria decirse que la regulacion de la doble venta conte-
nida en el articulo 1473 del Cédigo Civil no constituye una aplicacion de la
teoria del titulo y el modo®, precisamente por los dos importantes elementos
que diferencian a ambas: la posesion y la buena fe requerida en la doble
venta. Son figuras diferentes: una cosa es adquirir la propiedad de acuerdo
al sistema traslativo y, otra, ser preferido en la adquisicion al concurrir los
requisitos que establece el articulo 1473 del Codigo Civil. Cuestion diferente
conforma el hecho de que se hayan entendido insuficientes las reglas de
adquisicion del dominio para solventar los problemas derivados de la doble
venta y, por ello, se haya decidido crear un precepto especial y detallado
sobre la cuestion, delimitado por su propia razon de ser. En la aplicacion
del articulo 1473 del Codigo Civil entra en juego la teoria del titulo y
el modo, son figuras que se encuentran conectadas, precisamente, porque
se tiene que producir la tradicién a favor de alguno de los compradores.
Por ello, al hacer referencia al articulo 1473 del Codigo Civil es inevitable
mencionar la teoria del titulo y el modo, sin que en ningtn caso ello sig-
nifique que el precepto dedicado a la doble venta constituya o forme una
extension de la teoria del titulo y el modo. Podria decirse y, permitaseme
la licencia, que ambas figuras son rios que en algunos lugares confluyen,
si, pero ello no obsta para que sean considerados rios diferenciados entre
si con su propio ecosistema.

VI. RESOLUCIONES CITADAS

* STS de 5 de marzo de 2007

* STS de 7 de septiembre de 2007

* STS de 13 de noviembre de 2007
* STS de 3 de noviembre de 2008

e STS de 18 de noviembre de 2008
» STS de 18 de diciembre de 2008

* STS de 13 de noviembre de 2009
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* STS de 30 de mayo de 2010
* STS de 11 de febrero de 2011
* STS de 27 de junio de 2012
* STS de 13 de mayo de 2013
* STS de 28 de mayo de 2019
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