Algunas consideraciones en torno

al articulo 1.483 del Cédigo civil
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I. JUSTIFICACION DEL TEMA Y ANTECEDENTES
DEL ARTICULO 1.483

Siempre nos ha suscitado una gran curiosidad el articulo 1.483 del
Cédigo civil: curiosidad por su colocacién sistemética, aparentemente
inexplicable; por su redaccién (sobre todo en sus pérrafos 2.° y 3.°);
por su dificil engarce con la doctrina del error, engarce que hasta ahora



1346 : ESTUDIOS

creemos no se ha resuelto de forma convincente, y curiosidad también
por su relacién con el Derecho Hipotecario y hoy con la profusa legis-
lacién urbanistica y de Obras Publicas. Esta curiosidad ha sido siempre
interesada y practica: no olvidemos que en este precepto puede residir
un decisivo aspecto del importante y cada dia mds 4gil trafico inmo-
biliario.

Recordemos el tenor de este articulo:

«Si la finca vendida estuviese gravada, sin mencionarlo la escritura,
con alguna carga o servidumbre no aparente, de tal naturaleza que
deba presumirse no la habria adquirido el comprador si la hubiese co-
nocido, podrd pedir la rescision del contrato, a no ser que prefiera la
indemnizacién correspondiente.

Durante un afio, a contar desde el otorgamiento de la escritura,
podrd el comprador ejercitar la accidn rescisoria o solicitar la indemni-
zacion.

Transcurrido un afio, sélo podrd reclamar la indemnizacién dentro
de un periodo igual a contar desde el dia en que haya descubierto la
carga o servidumbre.»

Este texto constituye la transcripcién directa del articulo 1.510 del
Anteproyecto de Cédigo civil y, tal y como en él se sehala (1), encuentra
su antecedente remoto en el Proyecto de 1851 y, en concreto, en su
articulo 1.405.

No nos resistimos a la tentacién de reproducir, otorgdndole un
rango mayor que el de mera erudicién, el contenido del referido ante-
cedente, a pesar de su casi total coincidencia con el vigente 1.483.

Art. 1.405: «Si la finca vendida se halla gravada, sin haberse hecho
mencidn de ello en la escritura, con alguna carga o servidumbre no apa-
rente de tal naturaleza que haya lugar a presumir que el comprador no
la hubiera adquirido si la hubiera conocido, puede optar entre la res-
cision del contrato o la indemnizacidn respectiva.

La accidn rescisoria se prescribe por un afio, que se contard desde
el otorgamiento de la escritura.

La indemnizacién se prescribe por un afio, a contar desde el dia
en que el comprador haya descubierto la carga o servidumbre.»

La importancia de esta remisién -no radica, sin embargo, en el texto
legal; lo que, a nuestro juicio, marca todo el sentido de este precepto

. (1) PeNA BERNALDO DE: QUlRés, El Anteproyecto del Codzgo civil espariol
(1882-1888), dentro de la publicacién conmemorativa del Centenario de la Ley
del Notariado, Seccién IV, volumen I, Madnd 1965, pégs 553- 555 concordan-
cias a pie de pdgina.
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es la sugestiva glosa que Garcia Goyvena le dedica y que mas adelante
reproducimos.

De su estudio, a nuestro entender, se desprende que sélo es posible
dar a nuestro articulo 1.483 una interpretacién coherente mediante un
examen cuidadoso de su origen, tal y como se concibié en la mente
de GArciA GOYENA y dentro de la sistemadtica total de su Proyecto, sobre
todo de su nonato régimen inmobiliario registral, y valorando con un
criterio histérico-juridico las curiosas y creemos que muy significativas
diferencias que present6 ya el articulo 1.405 del referido Proyecto res-
pecto a su modelo, el articulo 1.638 del Cddigo francés.

Ahora vamos a hacer una referencia a la doctrina comdnmente admi-
tida en su interpretacién, lo que podriamos llamar «el estado de la cues-
tién», a las serias dificultades que esta misma doctrina plantea y a suge-
rir algin nuevo enfoque del asunto.

II. EL ESTADO DE LA DOCTRINA EN RELACION CON EL
ARTICULO 1.483 DEL CODIGO CIVIL, LAS DIFICULTADES QUE
SUSCITA E INTENTO DE RECONSTRUCCION

La doctrina ha venido considerando este articulo desde los siguientes
puntos de vista: encuadramiento sistemético, determinacién y delimita-
cién del supuesto contemplado en su parrafo 1.°; su relacién con el
Derecho Hipotecario para el caso de que el gravamen estuviese inscrito
con anterioridad a la venta; comienzo del cémputo de los plazos de
los parrafos 2.° y 3.°; efectos de los remedios («rescisién» o indemniza-
cién) previstos en el precepto, y aplicacién del mismo al supuesto de
existencia de graviamenes de origen legal (2).

A) El encuadramiento sistemdtico del articulo 1.483.—FEste articu-
lo es el dltimo de la subseccién 1.2 (arts. 1.475-1.483), de la seccién 3.2
(«Del saneamiento»), del titulo IV («Del contrato de compra y venta»),
del libro 1V del Cdédigo.

Se ha criticado casi undnimemente la colocacién del precepto, con-
siderando que el supuesto de eviccién exige, por imperativo del Cédigo
mismo, una privacién de todo o parte de la cosa comprada, por senten-
cia firme y en virtud de un derecho anterior a la compra (art. 1.475,
péarrafo 1.°, que define la eviccidén). Supuestos que, evidentemente, no
se desprenden del articulo 1.483, sobre todo en lo que se reflere ala
necesidad de una declaracién ]udlclal firme.

MANRESA (3) justifica un tanto su emplazamiento en base a lo que
él estima semejanza de las soluciones establecidas en los dos casos:

(2) Vid. una exposicién del panorama doctrinal en BADENES GASSET El
contrato de compraventa, Madrid, 1969, I, pigs. 670 y ss.
(3) Comentarios al Cédigo civil espanal Madrid, 1905, X, pésgs. 201 y 202.
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(eviccién y gravdmenes ocultos), pues en ambos se atiende a la inten-
cién presunta del comprador, y en ambos concede el ejercicio de la
accién rescisoria (de acuerdo con la expresién del articulo 1.479 y del
mismo 1.483).

En general, se sefiala que la sede adecuada de este precepto hubiera
sido la subseccién dedicada al «saneamiento por defectos o gravimenes
ocultos de la cosa vendida» y no la de la eviccién, si bien Puic Brurav,
por ejemplo, muestra sus reservas a esta afirmacién apuntando que en
rigor los vicios ocultos afectan a la calidad de la cosa con independen-
cia de todo derecho a favor de terceros (4).

Sélo Mucius SCAEVOLA, que sepamos, sale en defensa de la siste-
mética del Cédigo, afirmando que entre la eviccién y el vicio redhibi-
torio hay la capital deferencia de afectar, lo primero, a la propiedad de
la cosa, y lo segundo, a la vida material de la misma, y concluyendo que
si la aparicién de una servidumbre desconocida no afecta a la conser-
vacién y subsistencia del inmueble, sino a la mayor o menor amplitud
de su disfrute, no puede dudarse que el supuesto cae de llenoc en la
eviccién. En otras palabras, serfa para él una eviccién parcial (5).

Dentro de esta cuestidn sistemdtica creemos, por nuestra parte, que
es preciso sefialar:

a) Que en ella no se discierne un tema meramente formal o esté-
tico, sino que, por el contrario, de su resolucién dependen trascenden-
tales consecuencias de fondo, como la relativa a la explicacién de los
plazos de caducidad sefialados en los parrafos 2 y 3 del articulo, limi-
tacién temporal insdlita en cuanto se refiere a la eviccién, en la que
la garantfa se ve Gnicamente limitada por el plazo de quince afios, pres-
cripcién ordinaria de las acciones personales.

Opinamos que, en realidad, aqui late el problema del articulo: la
determinacién de la auténtica naturaleza y del alcance de la figura que
el precepto contempla, que es lo que trataremos de esclarecer.

b) Hay que reparar, asimismo, en un decisivo argumento histérico-
comparativo que nunca ha sido tenido en cuenta en la interpretacién
del 1.483. Se trata de que nuestro articulo es, excepto en sus parrafos 2
y 3, copia fiel del 1.638 francés (6). También en él dicho precepto
forma parte de la subseccién dedicada a «la garantia en caso de evic-
cién» (arts. 1.626 a 1.640). Pero con una sustancial diferencia respecto
a nuestro 1.483. En efecto, en el Cédigo francés la evicciébn no tiene
el limitado alcance que en el nuestro recibe (art. 1.475), sino que, con

(4) Fundamentos de Derecho civil, Madrid, 1956, II, 2, pdg. 198.

(5) Cddigo civil, Madrid, 1906, pdgs. 597 y 598. No obstante, reconoce que
existe en este caso una diferencia notable con el supuesto-tipo de la eviccién:
falta en aquél la privacion de la cosa y no es precisa una sentencia ejecutoria.
Pero trata de salvar esta circunstancia seflalando que precisamente por ella el
artfculo 1.483 viene a figurar después de los relativos al juicio de eviccién stricto
sensu.
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un sentido mucho mds amplio, se define asi: «Aunque al tiempo de
la venta no se haya convenido nada sobre el saneamiento, el vendedor
estd obligado a responder al comprador por la eviccién que sufra en la
totalidad o parte de la cosa vendida o por las cargas que se pretendan
sobre tal cosa y que no hubiesen sido declaradas al tiempo de la venta»
(art. 1.626).

En la redaccién, por tanto, de nuestro articulo 1.483 se siguié fiel-
mente el contenido del 1.683 francés, pero sin reparar en que nuestro
concepto legal de eviccion (art. 1.475) habia podado, curiosamente,
parte del alcance de su paralelo, el articulo 1.626, también del Cédigo
francés, que alcanza al supuesto de existencia de cargas sobre la cosa,
no declaradas en el momento de la venta. Y todo ello se hizo de la
mano del Proyecto de 1851.

En definitiva, lo que en nuestro Cédigo puede entenderse a primera
vista como inadecuada colocacién de un precepto (el articulo 1.483
dentro de la eviccibén, por no darse en él los requisitos del 1.475), en
el francés no es mds que una obvia fidelidad al concepto de eviccién
dado por su articulo 1.625 (que explica totalmente el contenido del
art. 1.638). Y cuando decimos Cédigo francés, nos referimos también
a todos los Cédigos que en este punto le siguen.

Inmediatamente surge la pregunta: aceptando que nuestro articu-
lo 1.483 no encaja en la previa definicién del 1.475, ;ja quién se debe
el aparente error de haber incluido aquél bajo la ribrica de la eviccidén?
Parece evidente que al Proyecto de 1851. El, en el articulo 1.398, define
ya la eviccién en el mismo sentido que el vigente 1.475, es decir, pres-
cindiendo del supuesto de cargas sobre la cosa y limitdndolo al caso
de privacién por sentencia. Siendo asi, no se comprende por qué no
extrajo de la subseccién dedicada a la eviccién el articulo 1.405, tltimo
de ella y antecedente del actual 1.483. Quizd una excesiva fidelidad
a su modelo francés, podemos pensar, le llevé a ser, en este caso, incon-
secuente consigo mismo. Y ello a pesar de que Garcfa GOYENA, en sus
concordancias al articulo 1.398 del Proyecto (definicién de la eviccién),
cita, naturalmente, el articulo 1.626 francés (7). Podria, en su descargo,
pensarse que todo lo motivé el Cddigo del Cantdén de Vaud, sobre la

(6) Dice asi: “Si la finca vendida se encuentra gravada con servidumbres no
aparentes, sin que se haya hecho manifestacion de ellas, y estas servidumbres
fueren de tal entidad que deba presumirse que el comprador no la habria com-
prado si las hubiese conocido, puede reclamar la rescision del contrato, a no
ser que prefiera contentarse con una indemnizacion.”

(7) Llama poderosamente nuestra atencién el hecho de que GARcfA GOYENA,
en sus comentarios al articulo 1.398 del Proyecto, no aluda a la notable no-
vedad que se introduce en esta conceptuacién de la eviccién. Porque, a pesar
de citar como antecedentes de dicho articulo el 1.626 francés, el 1.633 sardo,
el 1.156 de Vaud, el 1.526 holandés, el 2.477 de la Luisiana y el 1.472 napo-
litano, ninguno de estos preceptos adopta la férmula restrictiva de GARcfa
GOYENA en punto a la eviccién. Lo mismo que tampoco lo harfa luego el Cé-
digo italiano del 65, que en su articulo 1.482 calca fielmente el Cédigo Na-
poledn.
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base de que si GARCIA GOYENA se inspiré en él (en su art. 1.168) para
anadir los parrafos 2 y 3 de nuestro 1.483, segiin propia declaracion,
como luego veremos, acaso también lo siguié en su incongruencia con
el concepto de eviccién. Pero no es asi: el Cédigo de Vaud sigue el
criterio del francés en la definicién amplia de la eviccién (8).

Atn podriamos extremar mds la reflexién reparando en un detalle
curioso: las rdbricas de las dos subsecciones dedicadas en el Cédigo
francés a la «garantia» en la compraventa dicen: «De la garantia en
caso de evicién» (1.*) y «De la garantia de los defectos de la cosa ven-
dida». En nuestro Cédigo, dichas subsecciones se titulan: «Del sanea-
miento en caso de eviccién» (1.2) y «Del saneamiento por los defectos
o gravdmenes ocultos de la cosa vendida» (2.*). Obsérvese que en esta
2.2 subseccién parece quererse tratar de los gravdmenes (concepto que
no se menciona en la 2.2 francesa), cuando en realidad ninguno de sus
articulos (1.484 a 1.499) trata de gravdmenes en sentido riguroso, sino
—al igual que el Cédigo francés—de defectos de la cosa. Sobre este
detalle, que creemos no se ha puesto suficientemente de manifiesto,
cabe sugerir: {pudo ser que GARciA GOYENA limité deliberadamente el
alcance del concepto de eviccién para trasladar a la teoria de los vicios
ocultos el supuesto de gravdmenes o cargas sobre la cosa, pero no con-
sumé luego su propdsito trasladando, como debiera haber hecho, el
articulo 1.483 actual a la 2.2 subseccién en vez de mantenerlo en la
127 (9).

(8) Articulo 1.156 del Cédigo de Vaud: “Aunque al tiempo de la venta
no se haya convenido nada sobre el saneamiento, el vendedor estd obligado a
responder al adquirente por la eviccion que sufra en la totalidad o parte de la
cosa vendida o por las cargas que se pretendan sobre tal cosa y que no fueren
declaradas o evidentes al tiempo de la venta.”

(9) Es muy revelador, a nuestro juicio, el hecho de que GARcfA GOYENA,
en sus comentarios al articulo 1.405 del Proyecto, menciona tres remisiones
a otros tantos articulos del mismo texto, y que de esas tres remisiones, dos lo
sean precisamente a preceptos alusivos al saneamiento por vicios ocultos, En
concreto, al sefialar cémo los Cédigos antecedentes, excepto el de Vaud, no
indican plazo alguno para ejercitar la accién derivada de la existencia de gra-
vdmenes, afiade que st lo indican para el supuesto de animales y bienes muebles;
y remite al 1.412, que trata del plazo (seis meses) en el caso de vicios ocultos.
No es extrafio pensar, a la luz de estas palabras, que GarcfaA GOYENA equipa-
raba los dos supuestos (gravdmenes y vicios), aun diferencidndolos por su ob-
jeto (inmuebles, uno; sobre muebles y animales, como él dice, el otro). La otra
remisién es al articulo 1.406 del Proyecto, primero de los del saneamiento por
vicios ocultos y que niega su virtualidad cuando los vicios fuesen manifiestos
o susceptibles de serlo para el comprador (inciso segundo de nuestro art. 1.484),
con lo que parece sefialar aiin mds la analogfa entre los dos supuestos.

También creemos que es sintomdtico, a pesar de ser un detalle formal, que
el articulo 1.638 francés se inserta en la subseccién de la eviccidn, pero no al
final de ella (pues acaba con el art. 1.649), mientras que en el Cddigo espaiiol
el articulo 1.483, su paralelo, estd cerrando la subseccién de la eviccién. Esta
discrepancia sistemdtica parece querer relegar el supuesto de cargas o gravi-
menes ocultos a un lugar fuera de la eviccién, pero sin conseguirlo del todo,
en cuanto se mantiene bajo la misma rubrica.



ESTUDIOS 1351

Esta sugerencia no encaja mal con el respeto que continuamente mues-
tra GARciA GOYENA hacia la jurisprudencia romana (citada expresamen-
te en su comentario al art. 1.405 de su Proyecto), que consideraba algin
caso de gravdmenes ocultos como un supuesto de vicio redhibitorio, aun-
que esta idea haya sido luego criticada (10).

Otra explicacién posible, que no se nos oculta, de la reduccién del
concepto de eviccién dado por el Proyecto de 1851 podia ser la siguien-
te: nuestros juristas entendieron—como hoy lo hace un gran sector de
la doctrina—que el supuesto de cargas o gravdmenes sobre la cosa es
una forma de eviccién parcial. Es asi que en su definicién de la evic-
cién se dice que ésta es la privacién del todo o parte de la cosa com-
prada, luego no era necesario mencionar el supuesto especifico de la
aparicién de gravdmenes no aparentes, que estaba ya incluido en la
expresion «parte de la cosa». En otras palabras, argumentar que el Pro-
yecto mejord, evitando reiteraciones, la fé6rmula francesa. No obstante,
creemos que esta tesis no podria sostenerse porque:

1) Un propésito de este tipo debiera haber sido mencionado por
GaRciA GOYENA, y no lo es en su comentario al articulo 1.398 del Pro-
yecto.

2) Porque cuando, en el mismo comentario, hace la diseccién del
precepto definidor de la eviccién, desglosando los diferentes parrafos
o expresiones, al llegar a la de «o parte de la cosa comprada» no men-
ciona en absoluto la posibilidad de que por «parte» se entienda también
«parte del aprovechamiento», que es lo que se pierde cuando preexisten
a la compra gravdmenes sobre la cosa.

3) Sobre el argumento anterior, porque no es facil atribuir a los
redactores del Proyecto el haber sufrido el error de equivocar parte de
la cosa con parte del aprovechamiento.

4) Porque lo que calificariamos, en plena hipétesis, de sagacidad
del Proyecto al eludir la mencién a los gravdmenes, aceptando que éstos,
de alguna manera, constituyen privacién de parte de la cosa, encuentra

(10) Vid.,, en este sentido, PACIFICI-MAZzZON1, Istituzioni di diritto civile
italiano, Firenze, 1913, V, pdg. 80, nota 3.

No obstante, ya se ha sefialado que esta tesis romana encuentra seguidores
en la doctrina. El mds terminante en este sentido es CASTAN, que, al tratar del
articulo 1.483, dice: “El Cédigo incluye esta materia dentro de las disposiciones
del saneamiento por eviccién, quizd considerando que en ella hay eviccién par-
cial, ya que el gravamen disminuye y limita el dominio de la cosa vendida.”
Nosotros creemos mds adecuada su colocacién dentro del saneamiento por vicios
ocultos, pues la eviccién supone privacién de la cosa por virtud de un juicio
reivindicatorio, y el reconocimiento de la carga oculta no implica privacién de
la cosa ni requiere sentencia ejecutoria. CASTAN, consecuente con su idea bd-
sica, extrae este tema de la eviccién y la coloca dentro de los vicios ocultos
como una de sus modalidades (Derecho civil espariol, comin y foral, 9.2 edicién,
IV (1961), pdg. 121).
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el insoslayable obstaculo de que mientras la privacién de todo o parte
de la cosa exige una sentencia firme en el supuesto-tipo de eviccién, por
el contrario, en el caso de existencia de los gravamenes, esa sentencia
no es precisa, segiin opina la doctrina undnimemente.

Y siendo asi, {cémo excluir de la definicién un supuesto que no
reine todos los requisitos contenidos en aquélla? S6lo hubiera sido
explicable con la pretendida interpretacién una erradicacién definitiva
del tipo factico, cosa que aqui no ocurre, porque en el Proyecto y en
el Cédigo el articulo 1.483 constituye un caso de eviccién, formalmente
hablando, pues continda incluido en su subseccién.

5) Como dltimo argumento, hay que reparar en que la definicién
de la eviccién, tanto en el Proyecto como en el Cédigo, se refiere a la
cosa comprada, sin hacer distingos, mientras que nuestro articulo 1.483,
igual que su antecedente de 1851, hablan de la finca. Observemos, en
este sentido, que el articulo 1.626 del Cédigo francés, que define la
eviccién, habla de cargas sobre el objeto de la venta sin distinguir entre
bienes muebles o inmuebles. De acuerdo con esta amplitud se entiende
perfectamente el articulo 1.638 del mismo Cddigo, semejante a nuestro
1.483; pero si el Proyecto del 1851, al definir la eviccidén, habla tam-
bién de cosa (genéricamente), al igual que el Cédigo, {(cédmo pretender
que la reduccién del articulo 1.483 al supuesto de venta de fincas encaja
con la generalidad del 1.475? Cierto que esta dificultad se salva, como
lo hacen algunos autores, entendiendo por finca todo tipo de inmuebles
e incluso sugiriendo que nada obsta a la aplicacién extensiva del pre-
cepto incluso a los bienes muebles, pero, como luego trataremos de
probar, esta ampliacién de la letra de la ley es de todo punto inaceptable
y desde luego fue ticita, pero claramente desechada por el mismo
Proyecto.

El hecho es que los trabajos inmediatamente anteriores a la publica-
cién de nuestro Cédigo se adaptan fielmente al Proyecto del 1851. Los
redactores del Anteproyecto (1882-1888) acompafiaron a cada articulo
las referencias numéricas a los preceptos extranjeros tenidos en cuenta
para su redaccién (11). En concreto, para el articulo 1.502 (el actual
1.475) se citan: El Proyecto del 1851 (art. 1.398); el Cédigo francés
(art. 1.626); el del Cantén de Vaud (el antes citado art. 1.156); el holan-
dés (art. 1.528, idéntico al francés); el de Luisiana (art. 2.477, seme-
jante también al francés); el articulo 1.838 del chileno, que reduce el
supuesto de eviccién al caso en que el comprador es privado del todo
o parte de la cosa comprada por sentencia judicial, y el Cédigo italiano
del 1865, en su articulo 1.482, ya citado (12).

(11) Vid. PENA BERNALDO DE QUIRGSS, op. cit., pdgs. 53 y 54. Este autor
reproduce, traducidos, los textos citados como concordancia de cada articulo,
y a él seguimos en alguna de las traducciones, a pesar de las reservas que sobre
su correccién hace en la nota 2 de la pdgina 53.

(12) Op. cit. en nota anterior, pdgs. 545 y 546, notas.
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Resulta claro, por tanto, que el tnico antecedente que informa el
criterio restrictivo de nuestro primer cuerpo civil en punto a la eviccién
es el Proyecto de 1851, excepcién hecha del Cddigo chileno, que eviden-
temente también se inspird en él en esta materia, dada su posterioridad
(el Cédigo chileno se promulgé en 1835). Luego tenemos que buscar en
el referido Proyecto la solucién a la problemética apuntada.

¢) En conclusién: de un ligero examen sistematico se desprende
la observacién de que el articulo 1.483 no parece ser un caso de eviccién
(a la vista de la definicién del art. 1.475) y de que varios argumentos
impiden ver en aquel supuesto uno de eviccién parcial, tanto por la
existencia de la definicién contenida en el repetido articulo 1.475, como
por la colocacién del precepto—deliberadamente trasladado al final de
la subseccién en que se incluye—, como por los extrafios plazos que rigen
en el supuesto que nos ocupa, inexistentes en los generales de eviccidn
y originales del Proyecto de 1851 en comparacion con el correspondiente
articulo del Coédigo francés, al que, por otra parte, se sigue casi a la
letra en el resto de la reglamentacién de la eviccién.

B) La delimitacion del supuesto previsto en el pdrrafo 1.° del ar-
ticulo 1.483.—En general, la doctrina no vacila al establecer los requi-
sitos de la species facti del articulo 1.483. Se suelen sistematizar los
diferentes elementos de la forma siguiente:

1) Existencia de carga o servidumbre, que grave la finca vendida.

Se coincide en que la cosa se ve gravada cuando sobre ella existen
derechos que constituyan para el propietario una carga o una restriccién
del normal goce que le corresponde. BADENEs (12 bis) sefiala como car-
gas aquellas que obligan al propietario al pago de una prestacién perié-
dica, por ejemplo, los cafiones enfitéuticos, y entre los derechos de
terceros restrictivos de los del propietario indica las servidumbres, el
usufructo, el uso, la habitacién, etc. Este autor dice mds adn: entiende
que debe tratarse de derechos reales o «bien de derechos que aun no
teniendo, segin los conceptos tradicionales, el verdadero caracter de
reales, tengan, sin embargo, la llamada eficacia real, en el sentido de
que se transmitan pasivamente no s6lo al sucesor universal (heredero),
sino también a los sucesores a titulo particular, como es precisamente
el comprador de la cosa». Y cita como ejemplo el arrendamiento, que
no puede ser ignorado por el comprador cuando estd inscrito, en el caso
del arrendamiento regulado por el Cdédigo civil, y la misma figura en
sus modalidades especiales—ristico y urbano—, ya que su normativa
particular rompe con el criterio tradicional de dar por terminado el
arriendo cuando la finca se vende. Creemos, sin embargo, que tal pare-
cer es peligroso, ya que las hipdtesis que BADENES cita entran de lleno

(12 bis) Op. cit., pags. 671-672.
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en la cuestién, que trataremos més adelante, relativa al juego del articu-
lo 1.483 cuando la «carga» estd inscrita en el Registro (con la consi-
guiente interferencia de los principios publicitarios) o cuando deriva de
una imposicién legal (caso en el que el problema se plantea a causa del
principio «neminem licet ignorare ius» del art. 2.° del Cédigo).

Sefiala el mismo autor que el articulo 1.483 se refiere a derechos
de terceros que constituyen una carga o limitacién de los poderes del
propietario, pero no a los derechos de los que deriva una amenaza de
pérdida de la propiedad, aludidos expresamente en el articulo 1.502.
Este modo de ver concuerda, en principio, con la extensién objetiva de
los conceptos de «carga» y «servidumbre» que emplea el precepto, pero
advertimos—aunque luego tratamos mds profundamente este tema—que
nada impide la ampliacién de la norma a otros casos, la hipoteca, por
ejemplo, y que lejos de existir incompatibilidad entre los articulos 1.483
y 1.502, puede haber entre ellos—y probablemente asi se quiso en el
Proyecto de 1.851—una perfecta sincronizacidn.

El mismo autor opina que el precepto es aplicable por analogia para
las demds cosas, incluso muebles, aunque se sefiala que en este caso la
vigencia del articulo 464 limitard mucho esta posibilidad (13).

2) También se precisa que el comprador desconociese la existencia
del gravamen en el momento de la venta («...de tal naturaleza que deba
presumirse no la habria adquirido el comprador si la hubiera cono-
cido...»).

Se exige, asimismo, siguiendo la letra del Cédigo, que las cargas
o servidumbres no sean aparentes, ya que lo contrario no disculpa al
comprador, a no ser que el vendedor haya actuado con dolo. Y algiin
autor opina que debe hacerse la declaracién en el contrato en los casos
en que aun siendo conocida su existencia pueda ser incierto el alcance
del gravamen o carga (13 bis).

3) El principio de que el gravamen no fuera conocido por el com-
prador se complementa con ¢l requisito de que tampoco fuera mencio-
nado en la escritura; requisito un tanto innecesario, pues de existir tal
mencién mal podria sostenerse que el comprador la desconoce, de acuer-
do con un elemental principio contractual. Esto, sobre todo, si se en-
tiende, como lo hace toda la doctrina, que el precepto puede aplicarse
a cualquier forma de perfeccién del contrato, incluso a los convenidos
verbalmente.

Los autores tratan aqui, y luego lo haremos nosotros, del valor de

(13) BADENES GASSET, op. cit., I, pdg. 672.

(13 bis) Op. cit.,, nota anterior, pdg. 673. Recoge asi. BADENES el parecer
de un sector de la doctrina italiana y cita al efecto una sentencia del Tribunal
de Casacién de aquel pais, en que se establece la necesidad de concretar el al-
cance exacto de una servidumbre de presa de agua cuando de los elementos
externos (obras de derivacién) no se desprende claramente la duracién de tal
servidumbre (una época del afio o todo é€l).
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la cldusula genérica, auténtica cldusula de estilo, excluyente de la res-
ponsabilidad del vendedor, y también de la no menos socorrida mani-
festacion genérica de estar la finca libre de cargas.

4) Por fin, se repara en la diccién legal en cuanto que las cargas
o gravdmenes han de ser de tal entidad que el comprador no habria
comprado la cosa si hubiera conocido la existencia de aquéllas.

BADENES GASSET (14) opina a este respecto que la expresién del
articulo 1.483: «...de tal naturaleza que deba presumirse no la habria
adquirido el comprador si la hubiera conocido...», es menos rigurosa
que la del articulo 1.479, pérrafo 2.°, que se refiere a la eviccién de una
cosa cuando se vendiesen dos 0 mds conjuntamente por un precio al-
zado, pues, seglin sefiala el autor, en este caso el Cddigo utiliza la frase
«...si constase claramente que el comprador no habria comprado la una
sin la otra».

Reconociendo que la expresién dltima es més terminante que la del
articulo 1.483, creemos que lo es s6lo desde un punto de vista de
expresividad gramatical, pues (cémo dudar de que la del articulo 1.483
exige una seguridad probada de que si hubiera conocido la existencia
de la carga no hubiera comprado? En uno y otro caso, si surge duda al
respecto serd el juez quien decidird este extremo, y en ambos sobre la
base de una prueba. BADENES dice que en el caso de cosa gravada basta
que las circunstancias induzcan la presuncién, mientras que en el su-
puesto del articulo 1.479 se exige una prueba. Pero ¢(es que la presuncién
no es un medio de prueba? La conclusién que de ella puede despren-
derse puede ser, para el juez, tan clara o mas que una prueba de otre
tipo. Si la presuncién esgrimida por el probante no convence al juez,
ya no es prueba, sino intento de prueba o prueba frustrada. Si le con-
vence, le hard constar claramente (art. 1.479, 2.°) la conclusién alcan-
zada con ella. Otra cosa serfa si el 1.479, 2.°, dijese «expresamente»,
concepto mucho mds estricto que el de «claramente».

A nuestro juicio, esta posiciéon, comtnmente admitida, adolece de
un vicio radical: el silencio sobre el requisito que, en nuestro criterio,
funda y justifica no ya todos los demés, sino incluso la identidad de
la institucién misma. Este requisito consiste en la necesidad de que la
existencia de la carga o servidumbre sobre la finca sea declarada en
una sentencia judicial firme o, al menos, la pesibilidad de que éste sea
un caso tipico de los que la doctrina francesa llama de «eviccion sin
sentencia». Y nos adelantamos aqui a la posible objecién de que nues-
tro Cédigo no da cabida a tal figura de «eviccién sin sentencia» (seglin
argumento extraido del art. 1.481, dGltimo inciso), sefialando que este
argumento no cabe ante el Proyecto de 1851, que es donde el articu-
lo 1.483 encuentra su auténtico sentido, como luego trataremos de probar.

Vamos a intentar mostrar una argumentacién coherente de esta afir-

(14) Op. cit., 681.



1356 ESTUDIOS

macién, considerando previamente el tema relativo a la garantia por
eviccidén en nuestro Cdédigo civil:

a) La extension de la garantia por eviccidn en el Cédigo civil.

Comtnmente se dice entre nosotros que la eviccidn consiste en la
privacién al comprador, por sentencia firme y en virtud de un derecho
anterior a la compra, de todo o parte de la cosa comprada.

Se alude siempre, ciertamente, al sentido etimolégico de la eviccién
—vencimiento en juicio—, pero en seguida, movidos sin duda por la
claridad literal del articulo 1.475 del Cédigo, los autores pasan a hablar
de un supuesto tinico de vencimiento: el derivado de una accién reivin-
dicatoria promovida por un tercero y estimada por el juez.

Ya SANcHEZ RoMAN defiende este modo de ver (15). Es altamente
curioso que este autor sefiale, en su estudio del Cddigo civil, que el
articulo 1.483 estd mal comprendido en la subseccién del saneamiento
por eviccidn, queriendo dar a entender, sin duda, que la colocacién ade-
cuada debiera haber sido la de vicios ocultos. Lo curioso estd en que
poco antes (16), tratando del Derecho anterior al Cédigo civil, dice:
para que proceda la garantia por eviccidén se precisa que se haga saber
al vendedor o a sus causa-habientes la incoacién del pleito sobre la
propiedad, posesion o servidumbre de la cosa vendida. Obsérvese la
novedad que supone esta diferencia de criterio. ([No es claro que estd
interpretando tnicamente el articulo 1.475 del, para él, nuevo Cédigo
civil?

Otro autor coetdneo a la aparicién del Cédigo, FALcON (17), define
la eviccién como deber impuesto al vendedor y en cuya virtud estd
obligado a defender al comprador cuando quiera que éste sea pertur-
bado por un tercero en el goce de la cosa vendida (18). Pero luego
limita su propio concepto al decir que procede la garantia si el com-
prador pierde la cosa (19), y aunque no da el paso general de trasladar
la dogmatica acerca del 1.483 a la teoria de los vicios ocultos, si parece
extraer este supuesto del general de la eviccién y, sobre todo, de un
requisito fundamental en ésta: la constatacién del derecho del tercero
en sentencia firme.

VALVERDE (20) no duda en incluir el supuesto que nos ocupa entre
los vicios ocultos, restringiendo, por tanto, la eviccién al caso de pri-
vacién.

(15) Estudios de Derecho civil, Madrid, 1899, IV, pdg. 655.

(16) Op. cit.,, 1V, pag. 572.

(17) Exposicion doctrinal del Derecho civil espafiol, comun y foral, Bar-
celona, 1897, IV.

(18) Op. cit, pag. 228.

(19) Op. cit., pdg. 229.

(20) Tratado de Derecho civil espariol, 4.2 ed., 1937, III, pdgs. 373 y ss.
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DE BuUEN, en sus notas a COLIN y CAPITANT (21), se separa radical-
mente del texto anotado y sefiala, refiriéndose al articulo 1.483, que
«se advierte a primera vista» que el caso aludido no responde a la doc-
trina de la eviccidn, sino més bien a la de los vicios ocultos.

De Dieco (22) sefiala que «hay también eviccién parcial (porque
disminuye y limita el dominio de la cosa vendida) cuando un tercero
pretende ejercer sobre la cosa comprada una servidumbre no aparente
o carga no conccida ni declarada por el vendedor al tiempo de la venta».
Sin embargo, s6lo habla de la accién reivindicatoria como origen de la
obligacién de garantia (23) y afirma que el 1.483 se pone en marcha
cuando «el tercero pretende ejercer» la carga o servidumbre (24). No
aclara el concepto «pretende», pero parece dar a entender que puede
ser una pretensién simple, no invocada judicialmente.

CasTAN (25) también reduce la eviccién al supuesto de privacién
y va hemos visto ¢cémo consuma su criterio trasladando el articulo 1.483
a la teorfa de los vicios ocultos.

Puic Brutau (26) mantiene el criterio restrictivo de la eviccidn,
pero hay que aclarar que tampoco excluye expresamente el amplio que
nosotros propugnamos. Acierta, a nuestro modo de ver, cuando dice
que ante el articulo 1.483 son mds problemadticos los requisitos que los
efectos (27), pero al sefialar los primeros con cierta amplitud para nada
habla de una sentencia declarativa de la existencia de la carga o servi-
dumbre que afecta a la finca.

Espin (28) reduce la eviccién al concepto del articulo 1.475, y aun
manteniendo el supuesto del articulo 1.483 dentro de la sistemdtica del
Cddigo, s6lo lo reproduce inmediatamente después de la eviccién par-
cial, pero sin hacer comentarios de su contenido.

ALBADALEJO, en su «Compendio», se muestra especialmente original,
al considerar el supuesto del articulo 1.483 como distinto de la eviccidén
y de los vicios ocultos, y lo muestra dedicdndoles apartados diferentes,
aunque sin descender, dada la naturaleza de la obra, al examen de la
problemética de aquel precepto (29). Idéntico criterio habia seguido
en su «Derecho civil» (30), apuntando argumentos en pro de una y otra

(21) Curso elemental de Derecho civil, de CoL{N y CAPITANT, Madrid, 1925,
IV, en las notas de DE BUEN a la compraventa, pdgs. 158-159. Es de sefialar
que los autores anotados no dudan en aplicar al supuesto de cargas no aparen-
tes todos los requisitos de la eviccidn.

(22) Instituciones de Derecho civil espariol, edicién revisada por Cossfo
y GuLLON, Madrid, 1959, pags. 205-206.

(23) Loc. cit., pag. 203.

(24) Loc. cit., pags. 205-206.

(25) Loc, cit., pags. 114 y ss.

(26) Loc. cit,, pags. 194 y ss.

(27) Loc. cit., pg. 199.

(28) Manual de Derecho civil espariol, Madrid, 1959, III, pdgs. 508-509.

(29) Compendio de Derecho civil, Barcelona, 1970, pdgs. 234-236.

(30) Derecho civil, Barcelona, 1961, II, pdgs. 745-747.
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tesis en torno a la colocacién del articulo 1.483, pero silenciando la
cuestién referente a la constatacién de la carga o servidumbre (31).

En la doctrina més reciente, GULLON (32) también acepta la postura
clasica y entiende que «es dudoso que aqui se pueda hablar de evic-
cién, porque no existe juicio entre el tercero y el comprador».

También prevalecen estos criterios entre los comentaristas. MANRE-
sA (33), comentando el articulo 1.483, indica que en rigor este articulo
deberia estar colocado en la subseccién que se refiere a los defectos
ocultos de la cosa vendida. Y afiade que si el Cédigo lo inserta en la
eviccién lo hard, sin duda, por la semejanza de soluciones que establece
para los dos casos, «pues en ambos—dice—se atiende a la intencién
presunta del comprador y en ambos concede el ejercicio de la accidn
rescisoria». Mas adelante, al detallar los elementos del supuesto de
hecho contemplado no menciona en absoluto la necesidad de una sen-
tencia previa.

Mucius ScAEvVOLA (34) marca, a nuestro juicio, la ténica del lugar
comin que trataremos de atacar cuando, comentando el repetido pre-
cepto, sale en defensa del Cédigo en punto a su colocacién sistemdtica,
equiparando el supuesto al de la eviccién parcial, pero sefialando luego:
«Hay, a pesar de esto, entre la privacién de la propiedad y el recono-
cimiento de una carga oculta, la diferencia muy notable de que el primer
caso hace preciso el planteamiento de un pleito reivindicatorio y el se-
gundo no lo requiere. El hecho de la privacién no es cierto definitiva-
mente hasta el dia de la sentencia ejecutoria; el de la limitacién de
dominio que implica el gravamen, desde que éste se halla demostrado
con arreglo a su propia naturaleza» (35).

(31) Es interesante, y por eso la reproducimos, la argumentacién aludida
a favor de la consideracién del supuesto del articulo 1.483 como un caso de evic-
cién, y de la contraria, la que lo entiende como un caso de vicios ocultos:

“En pro de lo primero cabe alegar: 1.° Desde un punto de vista tedrico, que
habria una especie de eviccién parcial (en la parte referente al gravamen), al
perder el comprador la utilidad de la cosa en dicha parte. 2.° Desde un punto
de vista positivo: que el legislador trata dicho supuesto—art. 1.483—en el apar-
tado dedicado al saneamiento en caso de eviccién, lo que, en la duda sobre
la naturaleza de la figura, es, ciertamente, de tener en cuenta.

En pro del segundo cabe alegar: 1.° Desde un punto de vista tedrico: que
segin una extendida opinién, la hipé6tesis discutida no cuadra al supuesto de
eviccién (con todos los requisitos de ésta), sino al de vicios ocultos, porque
éstos realmente pueden ser de dos tipos, vicios materiales o de hecho, que son
los llamados vicios, en sentido estricto, y vicios juridicos o gravdmenes. 2.° Des-
de un punto de vista positivo: que el Cédigo titula el apartado dedicado al
saneamiento por causas distintas de la eviccién, “del saneamiento por defectos
o gravdmenes ocultos de la cosa vendida’”, aunque luego no hable en particular
de éstos (ribrica del 2.° de la Seccién III del Capitulo IV del Tftulo dedicado
a la compraventa).”

(32) Curso de Derecho civil (Contratos en especial. Responsabilidad extra-
contractual), Madrid, 1968, pdgs. 38- 40

(33) Op. cit, X, pag. 201.

(34) Op. cit., XXIII pag. 597.

(35) Op. cit., XXIII, pag. 598.
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En la doctrina monografica, BorrRELL SOLER (36) encuadra el su-
puesto dentro de la eviccién y dice que tiene de comin con ella el
constituir un defecto de caricter juridico, pero que se aproxima a los
vicios ocultos en que no afectan al conjunto de los derechos del com-
prador sobre la cosa comprada, sino a algiin derecho o a alguna de las
cualidades de la cosa con merma de su utilidad. No dice que sea nece-
saria la sentencia firme declarativa de la carga o servidumbre, y aunque
coloca el tratamiento de esta cuestién inmediatamente antes de los re-
quisitos de la eviccibén, termina diciendo que «no obstante situar el
Cédigo el articulo 1.483 entre los que tratan del saneamiento por evic-
cién, en realidad su contenido lo asimila al caso de saneamiento por
vicio o defecto oculto» (37).

BADENES GAsSSET, considerando las generalidades de la eviccién (38),
sefiala que ésta puede ser total o parcial; dentro de la ultima apunta el
caso en que «se declara que la cosa comprada estaba sujeta a alguna
carga pasiva o a otra obligacién inherente (art. 1.483)». La expresién
«se declara» parece apuntar a una declaracion judicial previa al sanea-
miento. Pero, por otra parte, como ya hemos visto, al tratar en concreto
del articulo 1.483 en sus generalidades no se pronuncia por una u otra
postura, y més adelante parece adoptarla implicitamente cuando, al ex-
poner los requisitos para su eficacia, silencia en absoluto la necesidad
de la sentencia judicial (39).

De este rapido recorrido por el panorama doctrinal se desprenden
las siguientes consecuencias:

1) Los autores discuten acerca de la correccidon sistemdtica de
nuestro Cédigo en relacién con la sede del articulo 1.483, y en su mayor
parte deciden que la adecuada hubiera sido la subseccién que trata de
la garantfa por vicios ocultos.

2) Los mantenedores de esta postura la adoptan fundamentalmente
en atencién a tres argumentos:

a) La definicién que de la eviccién da el articulo 1.475 del Cédi-
g0, que parece restringirla al supuesto de privacién total o parcial de la
cosa y que para nada trata del supuesto del articulo 1.483.

b) Las soluciones que el articulo 1.483 da al comprador (rescisién
o indemnizacién), semejantes a las conferidas en el caso de vicios ocul-
tos y diferentes de las generales de la eviccidn (art. 1.478) y de las de
eviccién parcial (art. 1.479).

(36) El contrato de compraventa segun el Cddigo civil espariol, Barcelona,
1952, 122 y ss.

(37) Op. cit., pdg. 124.

(38) Op. cit., pig. 610. -

(39) Op. cit,, 1, pdgs. 673 y ss, Igual expresién (“se declara”) utiliza PuiG
PeNA, Compendio de Derecho civil espariol, 111, 1 (Barcelona, 1966), pdg. 583,
que considera el caso como eviccién parcial sin hacerse cuestién del problema
que nos ocupa.
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¢) La letra misma del articulo 1.483, que no exige la previa decla-
racién de la existencia de la carga o servidumbre por una sentencia
firme, como lo hace el articulo 1.475.

3) Los autores que discrepan de este parecer, los menos, lo hacen
en atencién al mismo texto legal, manteniendo la calificacién de evic-
cién, que se desprende de la ribrica de la subseccién, y equiparando el
supuesto al de eviccién parcial. No obstante, siempre sostienen este
punto de vista desde una perspectiva formal, como lo prueba el que al
pormenorizar la hipdtesis del articulo 1.483 nunca mencionan la exigen-
cia de un juicio previo terminando con sentencia declarativa de la carga
o servidumbre.

Dentro de este capitulo figuran los que aceptando la calificacién
legal de eviccidn sefialan que el supuesto contemplado se diferencia de
la eviccién tnicamente en el hecho de que en aquél, a diferencia de
éste, no es necesaria una sentencia previa. Y es curioso observar cémo
algunos de estos autores, para justificar el emplazamiento del articu-
lo 1.483, recurren a la distincién entre vicios juridicos y vicios materia-
les, encuadrando entre los primeros el caso que nos ocupa, pero sin
observar que la referida distincidn (que creemos mds gréfica que correc-
ta) encierra una notable diferencia en punto a la comprobacién de los
vicios: en el primer caso, a través de una declaracién judicial, y en el
segundo, a través de su comprobacién objetiva por parte del comprador.

Y dentro también de este grupo se sefialan quienes parecen apuntar
la necesidad de una declaracion previa al saneamiento, pero se apartan
luego de esta sugerencia limitando los requisitos del articulo 1.483 a los
expresados literamente en él.

A nuestro juicio, la cuestién merece unas observaciones que traten de
esclarecer el problema desde los puntos de vista dogmético, sistemdtico
e histérico. Y todo ello sin perder de vista el Proyecto de 1851, causante
involuntario de lo que en nuestra opinién es un prejuicio universal en
la doctrina, més o menos claramente aceptado.

En primer lugar, es preciso repetir lo que antes hemos dicho acerca
de los antecedentes del articulo 1.483. Aparece como desvaido, cerrando
el tema de la eviccidn, y sin argumentos aparentes que justifiquen su
colocacién. Ya hemos sefialado la extrafia poda que el Proyecto de 1851
infligié al articulo 1.626 del Cédigo francés, privando a nuestra defini-
cién legal de eviccidn (art. 1.475) de la mencidn al supuesto de «cargas
que se pretenden» sobre la cosa vendida no declaradas en el momento
de la venta. Y también hemos tratado de probar que un gran niimero
de argumentos permiten deducir que tal poda y el inexpresivo texto del
articulo 1.483 justifican aparentemente su desconexién de la hipétesis
de eviccién en que formalmente se encuadra. Y de ahi también la inope-
rancia que, segiin hemos adelantado, puede merecer lo que a primera
vista parece un mero lapsus sistemético. Porque, a nuestro entender,
es justamente la preocupacién sistemética lo que ha oscurecido la inte-
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gracién del precepto en su sede propia, que es—también en nuestra
opinién—Ia que encuentra en el Cédigo. Creemos que no debemos caer
en la peticién de principio que supone razonar de este modo: es asi
que el Cédigo dice que la eviccidon es privacién de toda o parte de
la cosa comprada, y es asi que el supuesto del articulo 1.483 no entra
en esta hipdtesis, luego para la puesta en marcha de sus efectos no
es precisa la sentencia firme que exige el articulo 1.475. Porque éste
parece ser el razonamiento de la doctrina al respecto. Razonamiento
que, paradéjicamente, pareceria reforzarse con la observacidn, siempre
pasada por alto, de la repetida innovacién que el Proyecto del 1851
introduce en la definicién legal de eviccién. Ahora bien, todos los argu-
mentos, incluida esta restriccién del Provecto, abonan la tesis de que,
ciertamente, el articulo 1.483 contempla un caso de eviccién.

b)Y El articulo 1.483, {un supuesto de eviccién?

A nuestro entender, los argumentos esgrimidos por nosotros mismos
para sefalar las innegables proximidades del articulo 1.483 con cual-
quiera de los que reglamentan el saneamiento por vicios ocultos y para
detectar, a la vez, las diferencias que lo separan de la eviccién-tipo del
articulo 1.475, son los que mejor denotan que por algin motivo los
redactores del Proyecto del 1851 mantuvieron dentro de la eviccidn,
a pesar de todo, el articulo 1.405 (nuestro 1.483). Ese motivo, a nuestro
juicio, consiste en que en el espiritu de dicho Proyecto el supuesto que
contemplamos es un caso més, aunque especial, de eviccion.

Creemos, ante todo, que no es posible desdefiar las siguientes con-
sideraciones:

1) Una, de tipo sistematico. En efecto, en la ribrica de la subsec-
cién que empieza en el articulo 1.475 y termina con el 1.483, se dice:
«Del saneamiento en caso de eviccién». Aunque las rdbricas legales no
son necesariamente vinculantes para el intérprete, a nuestro juicio, se
ha cometido, en el caso que nos ocupa, ¢l error de supeditarla excesiva-
mente al texto del articulo 1.475. Porque aunque, en efecto, este precepto
define la eviccién sin incluir, a diferencia del francés, el supuesto de
cargas no declaradas, no puede dudarse tampoco, por un lado, que la
definicién no tiene pretensiones excluyentes de cualquier otra forma de
eviccidn, y, por otro, que el concepto «eviccién» que figura en la ribrica
tiene—no hay por qué dudarlo—el sentido genérico tradicional de
«vencimiento en juicio». Asi entendida, la rdbrica acoge no sélo el su-
puesto del articulo 1.475, sino también el del 1.483, emparentados tni-
camente por el hecho de que en ambas hipdtesis hay un vencimiento en
juicio del comprador. En un caso, en juicio reivindicatorio; en el otro,
en una accién negatoria desestimada, en una confesoria interpuesta por
un tercero y estimada o en cualquier otra que conduzca a la constata-
cién de la existencia de la carga o servidumbre. Es posible, apuntamos,
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que la doctrina haya incurrido en el error de entender el todo por la
parte (el concepto de eviccién por el art. 1.475) y sobre esta premisa
haya descartado, mediante la peticién de principio a que aludiamos, un
supuesto de eviccién que no sea el de privacién. Quizd de ahi el que
algunos autores traten de dar sentido al articulo 1.483 dentro de la
eviccién, hablando en ese caso de una forma especial de privacién par-
cial de la cosa. Sobre que esta interpretacién es forzada (sélo con gran
generosidad se puede dar a la palabra «privacién» un sentido tan am-
plio), esta tesis encuentra en sus sostenedores la paradoja de que al
hacer la asimilacién la basan en uno solo de los presupuestos legales (la
«privacién», que es el resultado, por asi decirlo), pero no en la fuente de
su produccién (la previa sentencia firme), pues ninguno de ellos exige que
la constancia o servidumbre se desprenda de una resolucién judicial.

2) También creemos razonable examinar si dogméticamente, en el
terreno tedrico, puede deducirse la necesidad de la sentencia previa para
que actde el articulo 1.483.

Antes que otra cosa, es preciso sefialar la coincidencia y divergen-
cia entre la garantia por eviccidn y la de vicios ocultos. Tienen en comin
el que en ambos casos el comprador encuentra un medio, mis o menos
generoso o limitado temporalmente, de ver reparada la frustracién que
para él deriva de la compraventa. Difieren en algo fundamental: en un
caso (vicios ocultos) su garantia le pone en relacién exclusivamente con
el vendedor; en otro (eviccién), interviene un tercero: el eventual evin-
cente. Y difieren también, y esto es lo importante, en que en aquel caso
el vendedor, ante la alegacién de los vicios o defectos hecha por el
comprador, s6lo puede oponerse mostrando la inexistencia de alguno
de los requisitos sefialados por la ley, mientras que en el caso de evic-
cién, el vendedor, ante la invocacién por el tercero de un pretendido
derecho sobre la cosa, tiene o puede tener algo que decir y de ahi que
haya que darle oportunidad de hacerlo antes que su perjuicio sea irre-
versible. Esto justifica la llamada procesal al vendedor, requisito indis-
pensable para que la garantia actie (art. 1.481).

Y ahora la pregunta es inevitable: en el caso del articulo 1.483,
itiene o puede tener el vendedor algo que decir? Evidentemente, si:
puesto que va a sufrir las consecuencias de la carga o servidumbre invo-
cada por el tercero, ha de darsele la oportunidad de discutir su existen-
cia. Esto es clarisimo si se tiene en cuenta que puede desconocer de
buena fe la existencia del derecho invocado. (Cémo aceptar que el
simple requerimiento extrajudicial del tercero al comprador puede ser
bastante para que éste utilice los medios del articulo 1.483 contra el
vendedor? Téngase en cuenta el parrafo 3.° de este articulo: se con-
cede la accién de indemnizacién desde el dia en que el comprador
«haya descubierto la carga o servidumbre». {Qué significa ese «descu-
brir»? Porque teéricamente podria consistir en el mero hecho de com-
probar el comprador que un tercero—aun sin requerimiento por parte
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de éste—despliega sobre la cosa actos objetivamente constitutivos de
carga o servidumbre. Algunos autores apuntan en este sentido las difi-
cultades que puede plantear en la practica la fijacién del momento en
que se descubre la carga. A nuestro juicio, tal problema no tendria que
existir, porque ese momento debiera venir fijado, al menos en el terreno
tedrico, por la fecha de la sentencia que acoge el derecho del tercero.
Y en aquellos supuestos en que no fuese legitimo exigir del comprador
el mantenimiento de una contienda judicial contra el tercero, desde el
momento en que éste hubiese puesto en conocimiento de aquél su pre-
tensién sobre la cosa. El quid estriba en decidir en qué casos no es exi-
gible al comprador que mantenga tal contienda. Y la solucién de esta
cuestién nos viene dada, como veremos, por el Proyecto de 1851.

Este es, naturalmente, el pensamiento de toda la doctrina francesa:
concuerda al exigir, en principio, que la constancia de la carga se des-
prenda de una sentencia firme para que opere el articulo 1.638, pero
matizan la afirmacién con la admisién undnime de supuestos de eviccidn
sin sentencia, a pesar de que su articulo 1.640 es, al menos literalmente,
tan riguroso como nuestro articulo 1.480 en exigir una sentencia firme
para que proceda el saneamiento (40).

El examen de los antecedentes histéricos no nos lleva muy lejos.

FEl Derecho Romano entendia que las servidumbres caracterizaban
el «estado normal de los fundos» y en consecuencia estimaba que, salvo
dolo, el vendedor no estaba obligado a revelar estas cargas poco im-
portantes, a no ser que hubiera vendido el fundo como libre de todo
tipo de cargas, mediante la cldusula uti optimus maximus, que era una

(40) Asi, AUuBRY y Rau, Cours de droit civil frangais, 1871, IV, pdg. 384,
que equipara en todo el supuesto a la eviccién parcial; PLANIOL, Traité élémen-
taire de droit civil, 1917, II, 483 y ss., que considera también el caso como de
eviccién parcial, sometiéndolo a todos los requisitos de la eviccién en general,
aunque el rigor del principio se atende por la circunstancia de que la doctrina
francesa, y este autor con ella, acepte sin lugar a dudas como “caso asimilado
a Ja eviccidén” o ““de eviccién sin sentencia” el supuesto en que el derecho del
tercero es evidente; y no cabe duda que una de las pretensiones de un tercero
que con mds claridad puede gozar de evidencia es la que tiene por objeto un de-
recho real sobre el inmueble. BEUDANT, Cours de droit civil francais, 1938, IX,
pdgina 173, habla en este caso de una “forma de eviccién parcial”, y sefiala
expresamente que la hip6tesis legal tendrd lugar sobre la base de una accién
confesoria entablada por un tercero. También someten este supuesto a la previa
sentencia CoOLIN y CAPITANT, Curso elemental de Derecho civil, ed. esp., 1925,
1V, pé4gs. 97 y anteriores. BAUDRY-LACANTINERIE, Précis de droit civil, 1905, II,
pdgina 497, con el mismo criterio, ampliando ademds el supuesto legal—como
lo hacen otros muchos autores—a aquel en que resulte no existir alguna servi-
dumbre activa declarada por el vendedor. Igual, en RIPERT-BOULANGER, Traité
de droit civil d’aprés le Traité de Planiol, 1958, III, pdg. 497; SAVATIER, Cours
de droit civil, 1949, 11, pdg. 338. PLANIOL-RIPERT, Tratado prdctico de Derecho
civil francés, ed. esp., 1943, X, pdgs. 92 y 93, someten el supuesto a las reglas
generales de la eviccidn, pdgs. 94 y ss, También JOoSSERAND, Derecho civil, edi-
c@én gigaﬁola, II, 2, pdg. 70, y MAzEAUD, Lecons de droic ivil, 1960, 1II, pd-
gina . o .
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de las que permitia modificar la f6rmula de la mancipatio (41). No obs-
tante, parece que este principio afectaba no tanto a las servidumbres
propiamente dichas, y menos a las voluntarias, como a las llamadas
«limitaciones legales del dominio», lo cual concuerda con los criterios
vigentes en el Derecho moderno (42).

En nuestro Derecho histérico, tanto el Fuero Real (43) como las
Partidas (44) siguen con ligeras variantes los textos romanos, pero su-
friendo una notable confusién entre eviccibn, eviccidn parcial y vicios
ocultos.

En el antiguo Derecho francés, el supuesto que contemplamos es
objeto de especial atencién. Asi, PoTHIER dedica amplio comentario a «la
garantia de las cargas reales de la cosa vendida», sefialando qué cargas
no es necesario declarar y cudles son los efectos de la garantia por
aquellas de cuya declaracién se responde (45). POTHIER sefala que la
accién en caso de cargas reales es una rama de la accidén personal ex
empto, lo mismo que la de eviccién. Todo lo dicho—afiade—respecto
a la obligacién de defender al comprador de la demanda de eviccién,
recibe aplicacién respecto a la obligacién de defenderle contra las de-
mandas por razén de los derechos reales pretendidos sobre la finca cuan-
do no los hubiere asumido expresamente. Obsérvese que piensa en que

(41) Asi, GIRARD, Manuel élémentaire de droit romain, 6.2 ed., 1918, p4-
gina 571.

(42) Bionpi, Le servitu prediali nel diritto romano, Milano, 1954, pdg. 65,
sefiala la diferencia entre servidumbres y limitaciones de dominio, colocdndola,
entre otras cosas, en que ¢l vendedor responde de las primeras cuando no se
han declarado, mientras que ninguna responsabilidad asume al silenciar las se-
gundas.

(43) Ley 7.2, titulo 10, libro III: “Cdmo el vendedor es obligado de defen-
der la cosa quando al comprador gela demandan. Todo home que alguna cosa
vendiere a otro, serd tenudo de le defender con ella a derecho, quando quier
que viere que alguno gela demandare, si el comprador gelo dixere: e si el
comprador por sf respondiere en ¢l juicio no lo faciendo saber al vendedor, o no
quisiere venir a oir la sentencia, si fuere vencido no se pueda tornar a aquel
que la vendid.” (Fuero Real de Espafie, Madrid, 1781, 1I, pdgs. 182 y ss.)

(44) Ley 32, titulo V, Partida 5.2: “Como el vendedor es tenudo de facer
sana al comprador la cosa que le vende. Quita et libre de todo embargo debe
ser entregada la cosa vendida al comprador, de manera que si algunt otro gela
quisiere embargar o moverle pleyto sobre ella, que gele debe facer sana...”
Y sigue considerando la necesidad de que el comprador haga saber al vendedor
la demanda del tercero “a lo mds tarde antes que sean abiertos los testigos”.

La Ley 36, titulo V, Partida 5.2, sefiala “por cudles razones non es tenudo el
vendedor de facer sana la cosa al comprador”. Y enumera once supuestos en
que no se da la obligacién de sanear (Las Siete Partidas, Madrid, 1807, III, pi-
ginas 191 y ss.).

La Ley 63, titulo V, Partida 5.2, se titula “como se puede desfacer la véndida
si el vendedor encubre la servidumbre, o el cienso o la maldat que habie en
la cosa que vendid”. Y comienza: “Casa o torre que debe servidumbre a otra
o que fuese tributaria vendiendo un home a otro, callando el vendedor et non
apercebiendo dello a aquél que la compraba, por tal razém como esta puede
desfacer el comprador la vendida, et es tenudo el vendedor de tornarle el
prescio con todos los dafios et los menoscabos quel vinieron por esta razénm...”
(Op. cit., pag. 207).
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la afectacion por el derecho real del tercero es consecuente a una de-
manda judicial en este sentido. A nuestro juicio, este autor ve este su-
puesto como un tercer género de eviccidn, a pesar de que en PLANIOL-
RiPERT (45 bis) se opina que en el derecho antiguo se entendian las
cargas no declaradas como vicios ocultos.

Reparemos, siguiendo nuestra diseccién del articulo 1.483, en otro
dato sorprendente. Es también de orden sistemético, pero creemos muy
revelador. En el Cédigo francés y en todos sus seguidores el supuesto
del articulo 1.483 espafiol estd perfectamente insertado dentro de la
normativa de la eviccidén. Ya lo hemos sefialado antes. En concreto, en
el Cddigo francés, los articulos 1.639 y 1.640, posteriores al que coin-
cide con nuestro 1.483, contienen reglas generales de la eviccién. El
1.639 remite a las reglas generales establecidas en el titulo relativo
a «Contratos y obligaciones convencionales en general» (arts. 1.101 a
1.369, que vienen a ser, mds o menos, los titulos I y II del libro IV de
nuestro Cédigo), para la solucién de las demds cuestiones a que puedan
dar lugar los dafios sufridos por el comprador como consecuencia del
incumplimiento del contrato (46). El articulo 1.640 dice: «La garantia
por causa de eviccién cesa cuando el adquirente se haya dejado condenar
por una sentencia en Ultima instancia o que sea inapelable, sin llamar
a su vendedor, siempre que éste pruebe que existian medios suficientes
para hacer desestimable la demanda.» Este precepto presenta dos par-
ticularidades: una, importantisima a nuestro juicio, que consiste en
que no recae sobre el comprador la pérdida de todo derecho al sanea-
miento més que si el vendedor prueba que su incomparecencia en el
juicio de eviccién ha sido determinante de la sentencia a favor del ter-
cero, a diferencia del Cédigo espafiol, mucho mads riguroso, que impone
tal pérdida por el mero hecho de que no se notificase al vendedor la
demanda de eviccidén, aunque se probase que su comparecencia hubiera
sido indtil (art. 1.481). Pero lo realmente revelador en este punto es que
el Proyecto de 1851 sigue a la letra el criterio del Cddigo francés. En
efecto, dice su articulo 1.404: «No tiene lugar el saneamiento si el com-
prador no ha hecho notificar al vendedor la demanda de eviccién en
el término sefialado en el Cddigo de procedimientos, y el vendedor
prueba que tenfa medios bastantes para hacer valer su derecho y ser
absuelto de la demanda.»

Tal planteamiento, tan diverso del que acogié nuestro Cddigo, va
a ser—como luego trataremos de probar—decisivo en la inteligencia del

(45) Oeuvres choisies de Pothier, Paris, 1832, t. Il (Traité de la vente, des
retraits et du bail ¢ rente), pigs. 147 y ss.

(45 bis) Tratado prdctico, cit.,, X, pdg. 93, nota 1.

(46) Es curiosa, apuntamos de refilén, la omisién de un precepto paralelo
dentro del saneamiento por eviccion en nuestro Cdédigo, e importante la ex-
presién del francés en este punto, al establecer la conexién que existe entre
el supuesto de eviccién y la teorfa general del incumplimiento, bdsica para de-
cidir el sugestivo tema de la justificacién o fundamento del saneamiento por
eviccién.
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articulo 1.483. Porque, por un lado, acredita que pueden existir, a la
luz del Proyecto, casos en que el vendedor responda, aunque no inter-
venga en el juicio sostenido por el comprador contra el tercero, y, sobre
todo, porque la inexistencia de una imposicién absoluta de llamamiento
al vendedor en la reclamacién correspondiente entablada por el tercero
legitima al comprador, en ciertos casos, a allanarse a la referida recla-
macién sin necesidad de que se sustancie plenamente en via judicial.
En otras palabras, que el criterio del articulo 1.404 del Proyecto autoriza
a aceptar supuestos de los llamados por la doctrina francesa «de evic-
cion sin sentencia». (En qué casos puede esto ocurrir? Evidentemente,
cuando el vendedor conocia o debidé conocer la existencia del derecho
pretendido por el tercero en el momento de la venta y omitié la utiliza-
cién de unos posibles medios de oposicién contra él. Y el caso en que
con mas claridad nos hallamos ante esta circunstancia es, sin duda, cuan-
do estando la carga inscrita ya en el momento de la venta el comprador
se ve obligado a soportarla, sin que en modo alguno pueda exigirsele
defensa contra un derecho publicado en el Registro y que sdlo el ven-
dedor hubiera debido desautorizar en el caso posible de que tal derecho
fuera inexistente a pesar de su inscripcién.

La otra consecuencia también nos interesa aqui: la colocacién del
precepto, después del articulo 1.638 (nuestro 1.483), evidencia que se
quiso sujetar el supuesto de cargas sobre la cosa a la posibilidad de que
el vendedor se desentienda de la obligacién de garantia probando que
el comprador podia haber soslayado la demanda del tercero con los
medios de defensa que tenia a su alcance. En otras palabras, que si el
Cédigo espafiol (o mejor, el Proyecto del 1851) hubiera querido ser
consecuente con esta idea debiera haber situado el articulo 1.483 antes
del 1.481, para que la exigencia de este ultimo alcanzase al supuesto de
aquél. Y no es asi: parece como si los redactores del Proyecto hubieran
querido sefialar deliberadamente con su peculiar ordenacién de los pre-
ceptos que el contenido en el 1.483 no tiene nada que ver con la nece-
sidad de que el vendedor tenga ocasién de ser oido en el juicio entablado
por el tercero, o més ain, que en el supuesto a que alude el precepto
no es necesario siquiera que el comprador sostenga judicialmente la
pretensién esgrimida por el mismo tercero titular de la carga.

Adn hay més: el articulo 1.638 francés sigue inmediatamente al que
trata de la eviccién parcial, y éste a los que versan sobre la eviccién
total. Siendo asi que el concepto francés de eviccién alcanza, como
venimos repitiendo, a la privacién total, a la parcial y al caso de cargas
sobre la cosa, es coherente el desglose que de estos supuestos hace el
Cddigo francés, sin solucién de continuidad entre los tres supuestos. En
cambio, el Cédigo espafiol (ya el Proyecto) aleja el articulo 1.483, como
queriendo sefialar también que éste no es un caso de eviccién, por asi
decirlo, normal. Y separando el 1.483 del 1.479, parece querer indicar
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también que el supuesto de cargas sobre la cosa no es un caso de evic-
cién parcial (47).

(Por qué este criterio del Proyecto? A nuestro juicio, y ahora lo
documentaremos, porque sus redactores pensaban que en el caso que
itos ocupa el comprador no podia tener nunca medios bastantes para
hacer valer su derecho contra el tercero y ser absuelto de la demanda,
pues no olvidemos que sélo en el caso de que el vendedor probara que
tales medios existian podia liberarse de su obligacién de garantia, en
el supuesto de que el comprador demandado no le notificase la demanda
(art. 1.404 del Proyecto). La pregunta es inmediata: (Y es que existe
algiin supuesto en que el comprador puede, razonablemente, estar se-
guro de que no existe en sus manos medio alguno de defensa contra
el tercero? Evidentemente, de acuerdo con el pensamiento del Proyecto,
habia uno: el caso de que la carga a favor del tercero figurase inscritu
en el Registro de la Propiedad. Naturalmente, en seguida surge la cues-
tion: ¢De dénde sale esta tajante afirmacién? Y respondemos: del claro
y revelador comentario que GARCiA GOYENA hace del articulo 1.405 del
Proyecto, que, como repetidamente decimos, corresponde a nuestro 1.483.
Comentario que tiene la virtualidad de dar a este precepto un sentido
que creemos indiscutiblemente coherente con el resto del articulado de
aquel texto, sin perjuicio de que, por esa coherencia precisamente, tenga-
mos que concluir, como luego haremos, que el repetido articulo no en-
cuentra tan fdcil acomodo en nuestro Codigo civil. Y todo porque sus
redactores se limitaron a tomarlo del referido Proyecto, viéndolo tam-
bién incluido en todos sus antecedentes extranjeros, pero sin darse cuen-
ta de que en aquél tenia un alcance y una justificacion totalmente dife-

(47) A primera vista encontramos en el artfculo 1.479, pdrrafo 1.°, un apa-
rente argumento que nos tienta seriamente a creer que el Cdédigo considera
como eviccion parcial el supuesto del articulo 1.483, en cuyo caso las objeciones
planteadas hasta ahora quedarian sin valor, sin perjuicio de que en ese caso
seguirfan sin tener sentido légico otros aspectos del citado articulo. Este ar-
gumento se podfa formular asi: el articulo 1.479 dice en su pdrrafo 1.°: “Si el
comprador perdiere, por efecto de la eviccidn, una parte de la cosa vendida de
tal importancia con relacién al todo que si dicha parte no la hubiera comprado,
podrd exigir la rescision del contrato; pero con la obligacion de devolver la
cosa sin mds gravdmenes que los que tuviese al adquirirla.” Luego si el Cédigo
dice ‘“mds gravdmenes” es porque se entiende que existia ya alguno sobre la
cosa en el momento de la venta. Luego cabe pensar que la “pérdida de parte
de la cosa”, hipotesis del precepto, puede ser precisamente por la existencia de
cargas, y, por tanto—conclusién—, el caso del 1.483 es uno de los de eviccidén
parcial.

No obstante, este razonamiento, aunque parezca tenerla en nuestro Cédigo,
no encuentra justificaciéon en el Proyecto de 1851, que aclara la posible duda
que hemos planteado, diciendo, con mayor precisién, que el comprador tiene la
obligacién “de devolver la cosa libre de los gravdmenes a que entretanto la
haya sujetado”, descartando la alusién a otros posibles gravdmenes preexisten-
tfi's.l 218113 perjuicio de que pueda haberlos, pero ya sin conexién ninguna con
el 1.483.



1368 ESTUDIOS

rentes de la que recibia en éstos, y muy probablemente, de la que ellos
querian darle.

Porque todavia hay algo mds: la explicacién, hasta ahora inexisten-
te, de los extrafios plazos contenidos en los pérrafos 2 y 3 del articu-
lo 1.483. Decimos extrafios, en primer lugar, porque son otra novedad
del Proyecto del 1851 respecto a sus antecedentes, excepto el Cédigo del
Cantén de Vaud, como el mismo Garcia Goyvena indica en sus concor-
dancias. Hay que notar que en el Cédigo francés el supuesto que nos
ocupa concede al comprador la facultad de «pedir la rescisién», «si no
prefiere conformarse con una indemnizacién». Pero todo ello, al igual
que en el caso de eviccibén total o parcial, sin sefialar plazo alguno para
el ejercicio de las respectivas acciones.

En este punto preciso es, siquiera de pasada, sefialar la circunstan-
cia de que el Cddigo francés, nuestro Proyecto de 1851 y el vigente
Cédigo espafiol usan la expresién «rescisién» para denominar una de
las dos opciones del comprador privado de parte de la cosa o que ad-
vierte la existencia de cargas sobre la misma. A la vista del Cddigo
francés se puede pensar, con CoLiN y CAPITANT (48), que el plazo para
el ejercicio de esa accién serd el de diez afios, contenido en el articu-
lo 1.304 (paralelo, en parte, a nuestro 1.301). Y ello en atencién a que,
ademds de que en este precepto se habla también de rescisidn, en reali-
dad los supuestos calificados como casos de rescisidn (eviccién parcial
y cargas sobre la cosa) son més bien casos de anulacién (por mediar
error en la prestaciéon del consentimiento) (49). Prescindiendo de la
incorreccién que nuestro Cédigo sufre al hablar de «rescisién», tanto en
el supuesto de la eviccidén parcial del articulo 1.479, como el que nos
ocupa del 1.483, y dejando aparte ahora el tema de si la accién del 1.479
es de anulabilidad o de resolucidn, es preciso sefialar que en el dnimo
de los redactores del Proyecto estaba la consideracién de que, por lo
menos, el comprador disponia del plazo de cuatro afios para ejercitar
la accién, bien considerada como rescisién, ya que el articulo 1.166 esta-
blecia tal plazo, bien fuese entendida como anulacién («declaracién de

(48) Curso elemental de Derecho civil, trad. esp., Madrid, 1925, 1V, pdgi-
na 110. Estos autores sefialan, con un gran sector de la doctrina francesa, que
este plazo de diez afios es de prescripcién y no de caducidad; op. cit, III,
pdgina 710.

(49) También en nuestra doctrina se sostiene que el plazo para la llamada
“rescisién” del articulo 1.479 (“eviccién parcial”) es un plazo de cuatro afios,
pero no tanto por mandato del articulo 1.299, sino del articulo 1.301, por
considerar que éste es un caso tipico de error. Asi, CASTAN, Derecho civil es-
patiol, comun y foral, IIl (Madrid, 1958), pdg. 485, tratando en general de la
rescisién y del abuso de este término por parte de nuestro Cddigo; si bien al
hablar en el volumen IV del caso concreto de eviccién parcial reproduce el
articulo 1.479, pero sin plantear el problema de la naturaleza de la accién
v del plazo para su ejercicio.

BADENES GASSET, op. cit., I, pdg. 648, considera que la accién del articu-
lo 1.479 es resolutoria. Y antes TRAVIESAS, Obligaciones reciprocas, “Revista de
Derecho Privado”, 1929, pdg. 279.
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nulidad», dice el Proyecto equivocamente), dado que el 1.184 sefialaba
el mismo para este supuesto (50).

En todo caso, la existencia de unos plazos concretos, y ademas tan
breves, nos pone en la pista de que en el articulo hay algo raro. Desde
un punto de vista tedrico, en primer lugar, llama la atencién que un
supuesto que—entendido como lo hace la doctrina tradicional—puede
ser tan lesivo o méas para el comprador que el de eviccién parcial, se
vea sujeto a un plazo tan riguroso como el de un afio a partir de la
perfeccion de la venta (parrafo 2.° del art. 1.483), sin que quepa argiiir
que en este caso el plazo es tan breve por similitud con el supuesto
de los vicios ocultos, pues en este tltimo se justifica la brevedad preci-
samente en atencién a que estos vicios tienen una aparicién o un
desenlace muy répidos, que hace aconsejable el no sujetar la firmeza
de las ventas a un largo periodo de tiempo, cosa que no ocurre en la
hipétesis del articulo 1.483, sobre todo teniendo en cuenta que, tedrica-
mente, al menos, la eviccidn precisa un vencimiento en juicio del com-
prador, en este caso a favor del titular de la carga o servidumbre (51).
Este, sin duda, es el criterio que justifica la inexistencia de un plazo
especial en el Cédigo francés y en los que le siguieron en este punto.
Hasta el segundo pérrafo, que sefiala el mismo plazo, pero a contar
desde el dia en que haya descubierto la carga o servidumbre, tiene algo
de irregular si se considera desde el punto de vista de nuestro vigente
Cédigo, habida cuenta que el articulo 1.301 impone el comienzo del
cémputo del plazo de la accién de anulabilidad por etror desde el mo-
mento de la consumacion del contrato, lo que hace que lo que en apa-
riencia es un error cualificado, con un plazo breve, un afio, en realidad
puede ser méds amplio en su efectividad que el del 1.301, habida cuenta

(50) Dejamos de lado una cuestién interesante que se nos plantea: /tiene
en el Proyecto del 51 valor concluyente el uso de la palabra “rescisién”? No
olvidemos que GaArcia GOYENA, en el comentario previo a la seccidn destinada
a la rescisién, op. cit., III, pdg. 176, separa netamente los conceptos de rescision
y accion de nulidad, criticando al Cédigo francés que los utiliza conjuntamente,
entre otros en el articulo 1.304, ya citado, que concede para ambas acciones
el plazo de diez afios. Y que, sin embargo, a lo largo del articulado del Proyecto
se usa con tanta frecuencia la palabra rescision como en el Cdédigo francés
(con la curiosidad de que éste utiliza dos palabras distintas, “rescision” y “‘rési-
liation”, para sefialar lo que el Proyecto denomina con un solo vocablo, el de
rescision). Este abuso del término obliga a pensar si cuando el Proyecto dice
(articulo 1.165) que las obligaciones pueden rescindirse: 1.°, por restitucién a
las personas sujetas a tutela o curatela; 2.° por fraude de acreedores, y 3.2, “en
los demds casos en que especialmente lo determina la ley”, quiere referirse,
con esta ultima expresién, a todos los casos en que la ley—el mismo Proyecto—
usa la palabra “rescisién”, aunque técnicamente no lo sean. En otras palabras,
la misma duda que origina el nimero 5.° del articulo 1.291 del Cédigo vigemte.

(51) Independientemente de que el criterio de sefialar plazos rigurosos para
los vicios ocultos es, a nuestro juicio, peor que el establecido por el Cddigo
francés, que fija “un breve plazo, segin la naturaleza de los vicios” (art. 1.648),
doctrina que creemos mucho mds adecuada a la infinita gama de vicios que
en la prictica se dan.

3
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de la discrepancia en orden al comienzo del cémputo (52). Més atin, el
plazo de un afio del parrafo 3.° lo es para reclamar la indemnizacion,
no pata «rescindir» el contrato. Aqui lo extrafio es que se conceda una
accién de indemnizacién que no estd prevista ni en nuestro Cédigo ni en
el Proyecto para el caso de error, teniendo en cuenta que el supuesto
del 1.483 se perfila claramente como un caso tipico de error relevante
o esencial («no la habria adquirido el comprador si la hubiera cono-
cido...»). Tampoco cabe la asimilacién al caso de vicios ocultos, pues
alli el ejercicio de la accién rehibitoria y de la quanti minoris tiene un
plazo comtn, segtn el articulo 1.499, que literalmente parece querer hacer
hincapié en que las acciones se ejercitardn «dentro del mismo término».
De ahi la extrafieza ante una accién de indemnizacién independiente,
pasado el afio (parrafo 1.°) utilizable para rescindir o pedir indemnizacién.

Llegados a este punto, cabe preguntarse: (Para qué este juego de
tesis y antitesis, de hipétesis frustradas, de argumentos y contraargumen-
tos? Para sefalar, decimos, la enorme problematica del precepto, sus
contradicciones con el sistema del Cédigo, su falta de justificacién ma-
terial y la confusién a que, en consecuencia, ha llevado a la doctrina. Y,
en definitiva, y llegamos a nuestra teoria, para concluir que el precepto
sélo se entiende inserto en el Proyecto de 1851 y dentro de su modo de
entender la publicidad registral.

Para mejor explicarlo, creemos conveniente una alusién al estado
de la doctrina en torno a la relacién entre el articulo 1.483 y el Derecho
Hipotecario.

ITI. EL ARTICULO 1.483 Y EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD.

INTERPRETACION QUE SUGIERE EL PROYECTO DE 1851 Y SU

APLICACION A DIVERSOS SUPUESTOS. JURISPRUDENCIA EN
TORNO A ESTE PROBLEMA

Para llegar al meollo y a la conclusién del tema que nos ocupa es
necesario hacer una referencia a la interpretacién que ha merecido por
la doctrina el articulo 1.483 en relacién con su engarce con el Derecho
Hipotecario, pasando a continuacién al examen del sentido que este
precepto debid tener—también en relacién con los principios registra-
les—en el Proyecto de 1851.

(52) Este inconveniente no se plantea aentro del Proyecto, pues en él el
plazo para la anulabilidad por error también se comienza desde que se tuvo
coocimiento del mismo (art. 1.184), superando con ello la criticable y criti-
cada postura del Cédigo civil. Precisamente, pensamos qgue bien pudo ocurrir
que al transcribir los redactores del Cédigo el articulo 1.483, tomdndolo del
Proyecto, no tuvieron en cuenta que el criterio del cdmputo que aqui adop-
taban estaba en discordancia con el por ellos mantenido antes en el articulo 1.301,
disconforme a su vez con el correspondiente del Proyecto.
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A) Doctrina tradicional. La controversia entre LACAL y OSSORIO
MoRrALES.—Es preciso retener, ante todo, una idea fundamental soste-
nida de manera undnime por la doctrina: el articulo 1.483 opera funda-
mentalmente en el supuesto de que la carga o servidumbre no figurara
inscrita en el Registro de la Propiedad en el momento de la venta y
tampoco hubiera inscrito su adquisicidén el comprador. Esta circunstan-
cia ultima—se dice—obliga a considerar la relacién en un campo ab-
solutamente extrarregistral. Y, en consecuencia, pudiendo ser esgrimidos
esos gravdmenes por su titular contra el comprador, puede éste usar
de los remedios contenidos en el articulo 1.483 y con los limites en él
sefialados.

También se estd de acuerdo en la doctrina en otro principio no
menos evidente con arreglo a sus premisas: si no estdn inscritas las
cargas o servidumbres, e inscribe el comprador su titulo de adquisi-
cién, no hay lugar a la aplicacién del precepto, ya que aquéllas no pro-
ducen efecto contra el adquirente (art. 32 Ley Hipotecaria) y decae asi
la hipétesis legal.

No hay acuerdo, sin embargo, respecto a un ltimo supuesto: el
de que esté inscrita la carga o servidumbre. Sobre la base de que la
mencién registral afecta al comprador (siempre con las reservas que
derivan del carédcter de presuncidn iuris tantum que comporta el prin-
cipio de legitimacidn), la discusién reside en si puede el comprador, a
pesar de la referida inscripcidn, utilizar los medios del articulo 1.483
contra el vendedor, en el caso de que concurran las demds condiciones
sefialadas en dicho articulo.

Sobre esta cuestién, la «Revista de Derecho Privado» sirvié de
vehiculo, el afio 1929, a una apasionada controversia entre LACAL (53)
y Ossorio MorALES (54). El primero arremetia contra la doctrina y la
préctica tradicionales en torno al articulo 1.483 y denunciaba lo que él
consideraba un mero «espejismo»: considerar que la inscripcién de la
carga en el Registro desvanece toda posible invocacién del error sufri-
do por parte del comprador, por cuanto dicha inscripcién y su conte-
nido se presumen conocidos por el tal comprador en virtud de su ca-
ricter publico.

En efecto, la doctrina y la jurisprudencia venian sosteniendo que si
el comprador pudo conocer la existencia de la carga mediante la opor-
tuna consulta al Registro, le era imputable su desconocimiento—aunque
se probase—y no podia utilizar los medios del precepto comentado (55).

(53) Interpretacion del articulo 1.483 del Cddigo civil, en “Revista de
Derecho Privado”, 1929, marzo, pdgs. 93 y ss. del volumen anual.

(54) Misma “Revista”, 1929, marzo, pdgs. 150 y ss. del volumen anual:
Sobre una interpretacion del articulo 1.483 del Cddigo civil.

(55) Asi, MANRESA, vol. cit.,, pdgs. 201-203; ScAevoLa, vol. cit.,, pdg. 599,
y las sentencias de 8 de abril de 1903 y de 9 de diciembre de 1909, entre otras.
No obstante, la primera contiene una doctrina (la publicidad del Registro se
opone a la ocultacién maliciosa de gravimenes por el vendedor) que conside-
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LAcAL sustenta otro criterio. Ante la pregunta clave (una carga ins-
crita en el Registro de la Propiedad con anterioridad a la compra—una
hipoteca, por ejemplo—, no mencionada en la escritura y realmente des-
concida por el comprador, jautoriza a éste para pedir la rescisién del
contrato o la indemnizacién de perjuicios?) formula la contestacién
afirmativa, aun reconociendo su contradiccién con la opinién undnime
de los autores.

En sintesis, LACAL se apoya en los siguientes razonamientos: Por
un lado—dice—, «para interpretar un precepto hay que valerse del
mismo lenguaje usado por el legislador, y éste, en ningtn pasaje del Cé-
digo civil, al referirse a las cargas en general, las distingue en aparentes
y no aparentes, clasificacién que reserva para las servidumbres». «Los
demds gravamenes, limitaciones o participaciones del dominio—afia-
de—, constituyen derechos reales que no se exteriorizan de manera
que puedan ser conocidos por la simple inspeccién del fundo a que se
refieren o sobre el cual recaen». De estas afirmaciones previas infiere
que el articulo 1.483 se refiere a las servidumbres no aparentes omi-
tidas en la escritura, y a cualquier otra carga, de la naturaleza que sea,
objeto de igual omisién.

No deja de reconocer, sin embargo, las objeciones que plantea tal
criterio. Y sintetiza la opinién tradicional al respecto, que en sus pala-
bras puede formularse asi: las cargas, con excepcién de determinadas
servidumbres, no se hacen ostensibles mediante signos fisicos que las
den a conocer; pero gozan de apariencia juridica cuando se inscriben
en el Registro de la Propiedad, ya que éste las hace ptblicas y por pre-
suncién legal conocidas de cuantos contratan sobre el inmueble ins-
crito. De ahi que la teorfa tradicional concluya: Si para el ejercicio del
derecho que concede el articulo 1.483 es indispensable que el compra-
dor desconozca los gravdmenes del inmueble, y éstos le son conocidos
por presuncién de derecho que no admite prueba en contrario, es evi-
dente que cuando se dé tal supuesto carecerd el comprador de accidn
contra el vendedor (sibi imputet).

No obstante, como venimos diciendo, LACAL se separa de tal pare-
cer. En primer lugar, y trayendo a colacién ciertas declaraciones de la
Exposicién de Motivos de la Ley Hipotecaria de 1861, defiende este
autor que dicha Ley y sus principios rectores tratan de amparar la con-
dicién de los terceros, como medio para promover y agilizar el trifico
y el crédito inmobiliarios, pero nunca de derogar inter partes los crite-
rios tradicionales del Derecho civil. La Ley Hipotecaria, en una pala-
bra, es ley de terceros.

De otro lado, la presuncién de conocimiento de lo que el Registro
publica es sélo una presuncién, dice LAcAL. Puede hallarse en pugna

ramos de todo punto inadmisible, por lo menos como pron}mciamiento general,
aunque en el supuesto alli debatido tuviese adecuado encaje. Luego trataremos
de ella.
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con la realidad, y en tal caso no puede tener mas alcance y més exten-
sién que la del interés que defiende (esto es, interés de un tercero).

En consecuencia, concluye, «cuando el vendedor oculta las cargas
que pesan sobre la finca enajenada, y el comprador realmente las des-
conoce, aunque estén inscritas, tal comprador tendrd que soportarlas,
porque no puede hacer valer su inocencia contra el acreedor que os-
tenta la condicién de tercero, pero tendra expedita contra el vendedor
la accidén rescisoria o la de indemnizacién de perjuicios». De esta forma
concilia LacaL el articulo 1.483 con la doctrina general del error o
del dolo en la contratacién, que seguird asi jugando su papel, aunque
a través de una férmula especial en lo que se refiere a plazos para el
ejercicio de la correspondiente accién del comprador y efectos de tal
gjercicio.

Fundamentaba LAcCAL su tesis, ademads, en la existencia del articu-
lo 1.502, que sefiala la facultad del comprador de suspender el pago
del precio cuando tenga fundado temor de ser perturbado en la pose-
sién o dominio de la cosa adquirida por el ejercicio de una accién rei-
vindicatoria o hipotecaria. Siendo asi, dice el autor, /para qué conce-
der al comprador tal retencién, si ninguna utilidad puede reportarle,
ya que en todo caso ha de acabar teniendo que entregar el precio y sufrir
los efectos de la carga? Y sale al paso de la posible objecién que pu-
diera hacérsele, en el sentido de que acaso el articulo 1.502 se refiera
al supuesto en que la carga se lleva al Registro después de celebrada la
venta y antes de ser ésta inscrita, diciendo que si éste hubiera sido el
pensamiento del legislador lo habria expresado claramente y argumen-
tando que la generalidad del precepto no admite una interpretacién tan
estricta.

Ossorio MoRALES salié en seguida en defensa de la interpretacién
tradicional, o mas bien de sus conclusiones, pues aceptando con LAcaL
que los principios publicitarios no rigen las relaciones entre el vende-
dor y comprador, sefialaba que los mismos principios tradicionales del
Derecho civil conducen a la consecuencia criticada por este autor, pues
si la hipdtesis del precepto se basa en el desconocimiento de la carga
por el comprador, a éste le serd juridicamente imposible probar ese des-
conocimiento, ya que la inscripcién da publicidad al derecho inscrito
y establece la presuncidén iuris et de iure de que es por todos conocida.

Ossorio sintetiza las posibles hipdtesis sefialando que el 1.483 sdlo
es aplicable cuando ni el titular del gravamen ni el comprador hubiesen
inscrito su derecho, y dice que no podrd ejercitarse eficazmente la accién
rescisoria de dicho articulo cuando uno de aquellos derechos estuviese
registrado: si la carga estd inscrita, el comprador no podrd alegar ju-
ridicamente su desconocimiento; si la carga no consta en el Registro,
el comprador que haya inscrito su titulo no podra alegar lesién ni per-
juicio de ninguna clase, condicién bdsica para que el vendedor esté
obligado al saneamiento.
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Este pensamiento ha sido reproducido posteriormente por la doc-
trina (56). .
No obstante, tenemos que hacer alguna observacién a esta opinidn:

1) No salva la dificultad que LACAL esgrimia sobre la base del ar-
ticulo 1.502, aunque el supuesto de este precepto alcance sélo a la
hipoteca y no a la generalidad de la expresion carga o servidumbre que
utiliza el articulo 1.483.

Adelantamos aqui que la interpretacién que sugiere el Proyecto
de 1851, conectando la hipétesis del articulo 1.483 con la mecénica
registral, salva perfectamente la existencia del articulo 1.502, como
veremos.

2) No creemos que pueda decirse, aun aceptando las premisas de
que parte Ossorio—radicalmente distintas de las que vamos a suge-
rir—, que la inscripcién establezca la presuncién iuris et de iure de que
es por todos conocida, sin defensa alguna para el comprador, incluso
en el supuesto de dolo del vendedor. Opinamos en primer lugar que la
inscripcidn crea una presuncidén susceptible de ser desacreditada si el
comprador demuestra que omitié la consulta del Registro precisamente
porgue el vendedor excluyo de forma expresa la existencia de la carga.
En otras palabras, que con arreglo a un criterio de justicia compatible
a la vez con la fuerza probante de lo que el Registro publica y con los
principios tradicionales en materia de consentimiento contractual, acaso
no se pueda admitir que el comprador quede indemne en todo caso in-
vocando el desconocimiento de la inscripcién (que puede ser descono-
cida también por el vendedor); pero tampoco es tolerable que el ven-
dedor quede libre de toda responsabilidad esgrimiendo solamente di-
cha inscripcién. Serd necesario siempre, a nuestro entender, que no
haya sido él el culpable del desconocimiento padecido por el compra-
dor. (Quién, en buena ley, puede considerar negligente al comprador
que no consulta el Registro precisamente porque el vendedor ha afir-
mado de manera expresa que la finca que vende no estd en absoluto
gravada, o no lo estd, al menos, por la carga que luego resulta figurar
en el Registro? (Cémo dejar indemne al vendedor que silencia la exis-
tencia de la carga precisamente porque le consta que el comprador la
ignora a pesar de estar inscrita? (57).

(56) BORREL SOLER, op. cit.,, pdg. 124; BEDENES, op. cit., pdg. 677; EsPiN,
ALBADALEJO, GULLON, PuiG Brurau, por ejemplo, plantean la discusién, con
mdis o menos profundidad, pero en general parecen inclinarse por la doctrina
tradicional. Luego veremos una interesante sugerencia de Puic BruTAu mati-
zando la tesis de OssoORIO.

(57) Este es un caso en que, seglin PuiG BruTAu, op. cit, pdg. 201, es
preciso matizar la posicién cldsica en torno a este problema. Segiin él no debe
éste ser resuelto a base de excluir en todo caso los efectos de la publicidad
registral entre las partes, sino en atencién a la valoracién de los intereses en
conflicto y de las propias conductas de vendedor y comprador. Doctrina que
viene a coincidir con la sostenida por algin sector de la opinién francesa para
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En relacién con el supuesto en que Ossorio estima aplicable el pre-
cepto, esto es, cuando ni el titular del gravamen ni el comprador han
inscrito sus titulus, hace este autor una afirmacién que no suscribiriamos
sobre las bases en que él coloca el problema, pero que si reflejan, a
nuesto modo de ver, la flagrante incongruencia que deriva de los plazos
sefialados en el articulo 1.483. Dice Ossorio: «En este supuesto esti-
mamos que, aun cuando haya pasado el plazo de un afio que el parra-
fo 2.° del tan repetido articulo 1.483 concede para ejercitar la accién
rescisoria, podria el comprador ejercitar con éxito la accién de nulidad
del articulo 1.300, cuyo plazo de duracién es de cuatro afios, fundado
en vicio del consentimiento por error o dolo, siempre que se probase
que el comprador realmente desconocia la existencia del gravamen o que
el vendedor procedié con dolo causante» (58).

Se desprende que €l articulo 1.483 no deja sin vigor el articulo 1.300,
segin OSSORIO.

Esta doctrina no es ciertamente la més sostenida (creemos que sélo
este autor la defiende), y, por otra parte, no parece muy aceptable, pues
deja sin sentido la que el Cédigo llama «rescisién» y también en parte
la accién de indemnizacién. Esto Gltimo con mucha maés claridad en el
Proyecto, en que el comienzo de los cémputos del 1.301 y del 1.483 se
fija en el mismo momento. La yuxtaposicién de acciones, con plazos
desiguales, no parece razonable: ¢Para qué el 1.483, teniendo el 1.301?

Sin embargo, la sugerencia esconde un mucho de verdad: la extra-
fieza, por un lado, ante un plazo excepcional (un afio) para un supuesto
que razonablemente debiera gozar del general (cuatro afios) y, por otro
lado, la circunstancia, en verdad paraddjica, de que la invocacién que
hace Ossorio del articulo 1.300 para este caso resulta acertada, a la
vista de la interpretacién que vamos a sugerir, pero no porque la accién
de anulabilidad coexista con la de rescisidén, sino porque sélo aquélla
procede en la hipdtesis de que habla Ossorio, mientras que la resci-
sién estd pensada—siempre sobre el Proyecto—precisamente para el
caso en que nuestro autor le niega virtualidad: cuando la carga estd
inscrita ya en el momento de la venta.

La misma extrafieza ante el articulo 1.483 se intuye en otras pala-
bras de Ossorio, mas adelante (59), cuando recalca que el error en el
consentimiento, lo mismo que el dolo, nunca pueden ser causa de res-
cisién. Estd detectando una no declarada incomprensién del articu-
lo 1.483, ese algo raro de que antes habldbamos y que nos induce a
aferrarnos a una interpretacién que haga viable o 16gico el precepto.

Por otra parte, tampoco creemos que esta tltima objecién de Osso-
rRIO0 sea decisiva. Porque, si bien es cierto que técnicamente el error
y el dolo no pueden ser causa de rescisidn, (qué otra justificacién pue-

el caso de que la carga estuviese transcrita en el Registro, como mds adelante
veremaos.

(58) Loc. cit., pdg. 151.

(59) Loc. cit., pdg. 152.
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den tener las dos acciones del articulo 1.483, que no sea el error- su-
frido por el comprador? Repirese en que el texto del parrafo 1.° del
articulo estd perfilando nitida y expresivamente un supuesto de error.
Ossorio no se plantea la cuestién, con lo cual parece incurrir en una
tautologia: segin €l, no se trata aqui de una accién distinta a la resci-
sién por el mero hecho de que el Cédigo habla de rescisién. Pero no
resuelve por qué lo es, ni tiene en cuenta la equivocidad de este con-
cepto en la terminologia de nuestro Codigo civil.

B) El Derecho Hipotecario en el Proyecto de 1851.—El Cédigo
civil francés se aparté de los principios de gran energia registral de las
leyes de Mesidor del afio 11 y de Brumario del afio vir y se inspiré
—como dice Roca SasTRE—en el criterio de clandestinidad en materia
inmobiliaria (60). De ahi que toda la reglamentacién en materia de
transmisién de inmuebles esté libre de principios publicitarios, excep-
cién hecha del derecho de hipoteca. En consecuencia, todos sus pre-
ceptos han de entenderse en su total plenitud, sin interferencia alguna
de los principios registrales.

Nuestro Proyecto de 1851, por el contrario, introduce una elemental,

(60) Instituciones de Derecho Hipotecario, Barcelona, 1945, I, pdg. 94.
Vid. también una amplia exposicién del contenido y antecedentes del régimen
francés en Cossfo, Instituciones de Derecho Hipotecario, Barcelona, 1956, pd-
ginas 18-34.

Fue la Ley de transcripciones de 1855 la que abrié el paso a una timida
y limitada publicidad registral, posteriormente reforzada y perfeccionada.

Véase una sintesis de la evolucién del sistema registral francés en RIPERT-
BOULANGER, Traité de droit civil d’aprés le Traité de Planiol, 1958, III, pagi-
nas 55 y ss. Con arreglo al sistema inicial del Cédigo no se imponia la obliga-
cién de transcripcién ni siquiera para la virtualidad de la transmisién de la
propiedad frente a terceros.

Incluso después de la Ley de transcripciones de 1855, un gran sector de la
doctrina francesa entiende que aunque las servidumbres en cuestién se hubiesen
trascrito al Registro, no puede el vendedor desentenderse de la accién del com-
prador invocando la publicidad de la transcripcién. Asi, PLANIOL, Traité élémen-
taire, cit., II, pag. 486, afirma que aun transcrita, una servidumbre puede dar
lugar a la garantia cuando ha sido ignorada por el comprador, es decir, cuando
es no aparente y no declarada... Esta obligacién no se puede disminuir por el
establecimiento de la transcripcién, que no se ha constituido en interés del ven-
dedor, sino en el del comprador. Si fuese de otra forma, si la sola existencia
de una mencién de la servidumbre en el Registro fuese suficiente para privar
al comprador de su accién de garantfa, seria preciso dar la misma solucién
para las hipotecas inscritas, que también son publicadas por un procedimiento
andlogo, v nadie ha sostenido jamds que el vendedor se viese dispensado por
esa razdén de garantizar al comprador contra los acreedores hipotecarios”. Asf{
lo entendié antes BAUDRY-LACANTINERIE, Précis de droit ctvil, cit., 1I, pag. 489,
que sefiala que “en el sistema de la ley es el vendedor quien debe informar al
comprador de la existencia de servidumbres ocultas, y no el comprador quien
debe enterarse”. Y no se olvide, apuntamos, que aunque el articulo 1.638
francés habla de “servidumbres”, el 1.626, definidor de la eviccién, dice “car-
gas”, término mucho mds amplio.

En contra de este criterio, CoLIN y CAPITANT, Curso..., cit.,, pdg. 99, al se-
fialar que una servidumbre inscrita no puede considerarse como no declarada.
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pero valiosa para aquel entonces, reglamentacidn registral, tras una ar-
diente controversia en el seno de la comisién general de codificacion
en torno al caricter, constitutivo o no, de la inscripcién (61). Prevalecid
por fin el criterio moderado, del que era valedor, sobre todo, GArcia
GoYENA, y al Proyecto se incorporaron dos titulos, el XIX y XX del
Libro III, dedicados, respectivamente, a «La hipoteca» y al «Registro
Piblico» (arts. 1.782-1.889). En el comentario previo a este dltimo
titulo (62) y en el que sigue a los articulos 1.858-1.861 (63) expone
Garcia GOYENA los rasgos generales del sistema y de su eficacia. Esta
puede condensarse en una expresidn: mera oponibilidad (los actos re-
gistrables no registrados no producen efectos frente a terceros, segiin se
desprende del articulo 1.858, en el que, segin GARCiA GOYENA, estd
presente «todo el espiritu de la Ley», y que sefiala c6mo ninguno de
los titulos sujetos a inscripcién surte efecto contra tercero, sino desde
el momento en que ha sido inscrito en el Registro Pidblico). La adop-
cidén de este elemental principio hipotecario habia de condicionar, na-
turalmente, todo el tinglado del trafico inmobiliario en el resto del
Proyecto, entre otros, con el precepto que cierra el titulo de la compra-
venta, que sefiala que «todo lo dispuesto en este titulo se entiende con
sujecidén a lo que respecto de bienes inmuebles se determina en el titu-
lo XX de este libro» (art. 1.468, paralelo al actual 1.537) (64).

Del examen de la virtualidad que el Proyecto quiere dar al Re-
gistro Pidblico y de la posicién de Garcia GoYENA, manifestada en
sus comentarios y en su postura frente a LUzZURIAGA, se desprende una
evidente moderacién. Tanto en el cardcter voluntario de la inscripcién,
como en la regla, deducida del citado articulo 1.858, segiin la cual lo
no inscrito no perjudica a terceros y lo inscrito—a contrario—Iles per-
judica. Ahora bien, este Gltimo extremo se adopta también con notable
moderacién, porque el hecho de que el titular inscrito pueda hacer
valer su derecho, por ejemplo, contra el adquirente del inmueble, no
supone que éste deba conocer el contenido del Registro y sufrir, por
tanto, de manera exclusiva las consecuencias de la omisién de su con-
sulta. Y decimos esto porque si todavia hoy es posible discutir si el
vendedor puede desentenderse, frente al comprador, de las cargas exis-
tentes sobre la cosa e inscritas en el momento de la venta y negar que
pueda aquél sufrir sus consecuencias en base a que la Ley Hipotecaria
es ley de terceros, que no actia en el mundo de las relaciones, en este
caso, entre vendedor y comprador (recuérdese la controversia entre
LacaL y Ossorio MORALES), no cabe duda de que la solucién es mu-

(61) Vid. Roca SASTRE, cit., I, pdg. 55.

(62) Op. cit., 1V, pags. 209-210.

(63) 1d., pdgs. 224-225.

(64) La introduccién de este sistema inmobiliario registral sefiala las mds
notables variantes entre el Proyecto del 51 y el Cddigo francés, circunstancia
que acaso no es tenida suficientemente en cuenta al interpretar ciertos criterios
del referido Proyecto.
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cho més clara ante la modalidad publicitaria del Proyecto en que ni si-
quiera estd delineada la figura del tercero hipotecario y en el que el
Registro estd todavia fuertemente anclado en la realidad extrarregistral.
Como bien apuntan LACRUZ BERDEjO y SANCHO REBULLIDA (65), en la
idea del Proyecto estd respetar las reglas del viejo Derecho civil espa-
fiol en cuanto a la adquisiciéon del dominio y demds derechos reales en
las relaciones inter partes. Y esto podria predicarse también de la misma
Ley Hipotecaria de 1861, en que—como sefialan dichos autores—Ila
inscripcidn tiene, también inter partes, escasa trascendencia (66). Aun-
que en todo este problema cuando hablamos de relacién inter partes
nos referimos a un derecho inscrito a favor de quien no es parte a estos
efectos.

C) El articulo 1.483 estaba pensado, en el Proyecto de 1.851, para
el supuesto de que la carga o servidumbre estuviese inscrita en el Re-
gistro—Esta afirmacién requiere, g limine, una referencia al comenta-
rio que GARcfA GOYENA hace del articulo 1.405 del Proyecto de 1851.
Dice este autor:

«Su primer parrafo es el 1.638 Francés, 1.645 Sardo, 1.538 Holan-
dés, 183 Prusiano, titulo 9, parte 1, 2.491 de la Luisiana, 1.483 Na-
politano y 1.168 de Vaud, el cual afiade nuestros péarrafos 2 y 3. En
ninguno de los otros Coddigos se halla prescrito término especial para
el ejercicio de estas acciones en el caso de este articulo, referente a fincas
o inmuebles, aunque lo sefialan para el del pérrafo siguiente que trata
de animales y bienes muebles: ve el articulo 1.412.»

Y tras esta concordancia afiade (y aqui estd el ntcleo de nuestro
hilo argumental):

«En el nuevo sistema hipotecario ha de ser fdcil a todo comprador
averiguar las cargas y servidumbres de la finca antes del otorgamiento
de la escritura. Esta facilidad y la conveniencia de dar estabilidad a las
ventas de fincas aconsejan que la accién rescisoria no se prolongue a
mds de un afio desde el otorgamiento de la escritura; pero queda a
salvo la accion de indemnizacién, y si el comprador no usa de ella den-
tro del afio desde el descubrimiento de la carga o servidumbre, ctlpese
a si mismo.»

Por fin, desmenuza el precepto y trata de incardinarlo en la tradi-
cién juridica, diciendo:
«Quoties de servitute agitur, victus tantum debet praestare, quanti

minoris emisset emptor, si scisset hanc servitutem impositam, ley 61,
titulo 1, libro 21 del Digesto. Y lo mismo dispone en la 41, titulo 1,

(65) Derecho inmobiliario registral, Barcelona, 1968, pdg. 51. )
(66) Loc. cit., nota anterior, pdg. 33. Vid también LAcaL, op .cit., con sus
referencias a la Exposicién de Motivos de aquella Ley.
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libro 19, por haberse descubierto el gravamen de una pensién anual
sobre la cosa comprada; por manera que no habia lugar a la rescisién,
resolucién o redhibicién, sino a una rebaja proporcional del precio, o
cuanti minoris; lo mismo en la 9, titulo 49, libro 4 del Cédigo.»

«Pero cuando en la finca vendida se descubria un defecto o calidad
tal, que lo hacia enteramente imitil o peligroso: veluti si pestilens fun-
dus distractus sit; pestibiles herbas, vel lethiferas habens, tenia lugar
la redhibicién, leyes 49, titulo 1, libro 21 del Digesto, y 4, titulo 58
del Cédigo».

«La ley 63, titulo 5, Partida 5, concedié al comprador que pudiera
devolver la cosa aun en el caso de servidumbre.»

«No aparente: porque de los defectos manifiestos o que estdn a la
vista no responde el vendedor segiin el articulo 1.406, pérrafo 2, como
que respecto de ellos no puede el comprador llamarse a engafio: Quae
palam apparent, venditorem non obligant, ley 73, titulo 1, libro 18 del
Digesto: ve el articulo 479.

Que haya lugar a presumir: es una cuestién de hecho que el juez
habrd de resolver como la del articulo 1.402: vélo: si la resuelve ne-
gativamente, se deberd al comprador la indemnizacién: el vendedor
podréd ser obligado a que liberte la finca, siendo el gravamen redimi-
ble, y no lo siendo, a una rebaja proporcional de precio, o quanti mi-
noris.»

«El vendedor no responde de las servidumbres o gravimenes legales,
aungue no sean aparentes, ni estd obligado a manifestarlos: el com-
prador debe saber, y se presume que sabe el derecho: por consiguiente,
son de cuenta, pero tan sélo para lo sucesivo, no por atrasos, si los
hubiere.»

Reparemos en la importancia del segundo pdrrafo de todos los trans-
critos. De su simple lectura se desprende una observacién indiscutible:
la de que los redactores del Proyecto se vieron en la precisién de tener
en cuenta algo que para el Cédigo francés era absolutamente descono-
cido: la publicidad registral de todas las cargas o gravdmenes de ca-
racter real (67). Y aunque en su sistema publicitario la inscripcién era
totalmente voluntaria (68), no extrafia que esos mismos redactores,
movidos por el natural optimismo que el legislador puede l6gicamente
albergar cuando suministra una férmula juridica beneficiosa y protec-
tora de la firmeza y estabilidad de las titularidades actuales, pensasen
que lo normal habia de ser, en lo sucesivo, que los derechos reales

(67) Los articulos 1.826 a 1.838 del Proyecto determinan qué titulos son
inscribibles en el Registro Publico. El articulo 1.831 sefiala como férmula re-
sidual: “8.° Cudlquiera otro gravamen u obligacion real”.

(68) Véase la magnifica explicacién que da el mismo GARcfA GOYENA a este
cardcter voluntario de la inscripcién, resolviendo un problema que fue muy
discutido en el seno de la Comisién codificadora antes de llegar a la adopcién
de esta postura. Op. cit., IV, pdgs. 214-216.
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fueran inscritos inmediatamente por sus titulares, y que, por tanto, pre-
viesen de manera especifica la hipétesis de cargas inscritas y la situa-
cién, en este caso, del comprador de la finca gravada (69).

Y lo previeron en el articulo 1.405, hoy 1.483. Pensaron en el su-
puesto de que la carga estuviese inscrita en el momento de la venta y
concluyeron que era demasiado riguroso hacer pechar al comprador
con las consecuencias de su omisién de previa consulta al Registro. Pero,
por otra parte, no podian aceptar que la constatacién registral de la
carga pudiese ser desconocida eternamente por ese comprador. En otras

(69) La presuncién de que lo ordinario habrfa de ser el que los derechos
reales fuesen inscritos por sus titulares encuentra su apoyo en una circunstancia
pintoresca que apuntamos sin mds pretensién que la de hipétesis y que hoy no
se da en el vigente régimen registral. Se trata de que en el Proyecto no se
menciona expresamente la necesidad de que la primera inscripcién de cada
finca sea precisamente la de dominio; en otras palabras, parece regir la idea
de que pueden acceder al Registro titularidades reales sobre la finca sin nece-
sidad de haber sido ésta inmatriculada con anterioridad, de forma contraria a
lo que pide el actual régimen registral. Esta conclusién la extraemos de!l silencio
del Proyecto al respecto, y de que al hablar “de las disposiciones generales”
de los titulos sujetos a inscripcién y “del modo de hacer la inscripcién”, capi-
tulos I, II y IV, respectivamente, del Titulo X del Libro III, no contiene un
precepto semejante al articulo 7 de nuestra Ley Hipotecaria ni una reglamen-
tacién especifica de la inmatriculacién. Y sin que, a nuestro juicio, se desprenda
del resto del articulado la exigencia de una primera inscripcién de dominio.
Al contrario, la disposicién transitoria 3.2, pdrrafo 2.° (nos referimos a las dis-
posiciones transitorias propias del régimen registral del Proyecto, “Concordan-
cias...”, cit.,, IV, pdgs. 256 y 257), parece permitir la inscripcién directa de los
derechos reales anteriores a la promulgacién del Cédigo sin mds requisitos que
la citacién del propietario en la informacién judicial que alli se prescribe. Acaso
podrian esgrimirse, a favor de la tesis contraria, los argumentos siguientes:

a) El articulo 1.854, pdrrafo 2, también del Proyecto, al ordenar que
“cuando se inscriba alguna servidumbre se hard constar en las ultimas inscrip-
ciones de propiedad del predio dominante y del sirviente”. No obstante, este
precepto, ademds de limitarse a las servidumbres, no significa que necesariamente
se hayan de inscribir antes los tftulos de propiedad aludidos. Bien puede enten-
derse que la servidumbre se hard constar en la inscripcién de propiedad si ésta
existe, lo que daria al precepto el sentido de dar mds facilidad a la localizacién
del derecho real inscrito.

b) El articulo 1.820, pirrafo 1.°, que sefiala: “No se hard ninguna inscrip-
cion cuando no conste del Registro que la persona de quien procede el de-
recho que se trata de inscribir es el actual propietario de los bienes sobre que
ha de recaer la inscripcion.”’ Sin embargo, nos parece que en este texto se con-
sagra el principio de tracto sucesivo, ya que no prevé el supuesto de que se
trate de practicar la primera inscripcidn, sino que ordena mantener la ilacién
registral @ partir de la primera inscripcién.

¢) El articulo 1.857, que parece complemento del 1.820. Se dice en aquél,
parrafo 1.°, que “todas las inscripciones que sucesivamente se hicieren y que
afecten unos mismos bienes se ordenardn de modo que en cada una de ellas
se encuentre la guia para instruirse de todos, y venir en conocimiento, asi del
actual propietario como de las incapacidades previstas en el articulo 1.829, y de
todos los gravdmenes existentes”, Pero en este articulo, como apunté el mismo
Garcfa GOYENA, se establece lo que hoy llamarfamos el principio de legalidad,
en relacién con el de tracto sucesivo, pero también sin resolver el tema de la
primera inscripcién.
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palabras, partieron de la base de que las relaciones entre vendedor y
comprador se mueven en el campo del estricto Derecho civil, pero en-
tendieron que no era l6gico someter esas relaciones dnicamente a los
criterios del Derecho civil, con olvido de las pretensiones de su nuevo
sistema publicitario. Y optaron por una férmula intermedia: ni im-
poner exclusivamente al comprador el peso de la carga inscrita, sin
recurso alguno para él, ni sujetar la venta a la reglamentacién general
de la anulabilidad por error o dolo. Solucién: permitir que el compra-
dor «rescinda» la venta (la deje sin efecto, para entenderse, lo mismo
que ocurre cuando la anula), pero en un plazo especialmente riguroso.
No el general, de cuatro afios, y contados, ademas, desde el descubri-
miento del error sufrido, como sefiala el Proyecto, sino el de uno y a
partir desde el momento mismo de la venta. Si por alguna circunstancia
conviniera al comprador mantener la adquisicién, tendria a mano la
posibilidad de exigir sélo una indemnizacién, y esto, como remedio
mas débil que es y apto para mantener la estabilidad de las ventas, que
en definitiva es lo que quiere la publicidad registral, podria conseguirlo
también en un afio, pero a contar, en este caso, desde el momento en
que descubriera (fuera cuando fuese) la existencia de la carga, esto es,
el error sufrido (70). Se conseguiria asi dejar indemne al comprador,
pero respetando la firmeza de la inscripcidén, sancionando—con el es-
tablecimiento de un plazo breve para la rescision—la negligencia en
consultar el Registro, y estimulando asf, indirectamente, su consulta.

Ahora, (cémo insertar esta interpretacién del articulo 1.483, a la
luz del Proyecto, en todo el sistema del mismo?

El primer problema que se plantea es el sistemdtico: ¢responde el
articulo 1.405 del Proyecto a su inclusién dentro de la eviccién? Con
ello aludimos a la duda sugerida por todos los autores en torno a la ca-
lificacién del supuesto previsto en el articulo 1.483. Y aqui nos tenemos
que remitir a algunas observaciones de las que hemos formulado antes:

1) En primer lugar, observdbamos que todos los antecedentes del
Provecto extienden la definicién de la eviccién al supuesto de cargas
pretendidas sobre la cosa vendida.

2) Razondbamos la procedencia de esta extensién sobre la base
de que la existencia de las tales cargas ha de ser claramente constatada,
no puede basarse en su mera invocacién extrajudicial por parte del
presunto titular y requiere, por tanto, una sentencia firme. Sélo en base
a esta sentencia (eviccién = vencimiento en juicio) puede el comprador
actuar razonablemente contra el vendedor.

Y veiamos cémo la doctrina francesa, consecuente con la definicién

(70) Este criterio para el comienzo del cémputo de este plazo concuerda
con el mantenido por el Proyecto para el del plazo de la anulacién por error,
y permite explicar la incoherencia, antes sefialada, que se deriva de comparar
el comienzo del cémputo en nuestro articulo 1.483 y el del articulo 1.301, que
se aparté incomprensiblemente del Proyecto al imponer el cémputo desde la
consumacion del contrato,
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de eviccién que da su Cédigo, razona 'y justifica la necesidad de dicha
sentencia.

3) Notdbamos que el Proyecto podd la definicién de la eviccidn li-
mitédndola al caso de privacidn, total o parcial, de la cosa. Y que el
Cdédigo le ha seguido fielmente.

4) Sefaldbamos una duda acerca de esta novedad: (es que pre-
tendieron los redactores del Proyecto dejar el supuesto de cargas exis-
tentes sobre la cosa fuera del concepto de eviccién? (O es que, acaso,
quisieron evitar reiteraciones indtiles, por entender que tal caso entra
dentro de la «privacién parcial»?

Esto tdltimo no parece razonable. No lo parece ante nuestro Cddigo,
y menos ante el Proyecto. Hay, sobre todo, un indicio muy revelador:
el trasvase de este supuesto al ultimo lugar de los preceptos de la evic-
cién, apartdndose de los antecedentes, que lo insertan inmediatamente
después de la eviccién parcial y perfectamente sometido—por su colo-
caciéon—a la reglamentacién general de la eviccién. Ademds, seria ab-
surdo que los redactores hubieran querido evitar una reiteracién en
una definicién para incidir luego en otra, mediante la insercién del ar-
ticulo 1.405. No olvidemos que el articulo 1.683 francés tiene una ex-
plicacién perfecta, dada su definicién de eviccién; por el contrario,
con arreglo al espafiol, o al Proyecto, si el supuesto del 1.483 quisiese
ser un caso de eviccién parcial, seria un precepto, o inmitil, o contra-
dictorio, o mal colocado.

Tampoco nos parece verosimil, contestando la primera cuestién
aue nos hemos formulado, la idea de que se quiso en el Proyecto extraer
el caso del articulo 1.483 de la figura juridica de la eviccién. Al con-
trario, nos parece mds bien que el movimiento de articulos que condujo
este precepto al final de la subseccién de la eviccidn, pero mantenién-
dolo dentro de ella, significa que éste quiso ser, en la idea de los re-
dactores del Proyecto, un supuesto més de eviccién, aunque peculiar.
Peculiaridad que puede basarse, alternativamente, en una de estas dos
opciones: 1) O se trata de una eviccién derivada de un juicio en que
el comprador no tiene que contar para nada con el vendedor, sin riesgo
de perder por ello sus medios juridicos de resarcimiento. 2) O se trata
de un supuesto de los llamados de «eviccién sin sentencia».

La primera posibilidad encuentra su apoyo en las siguientes razo-
nes: 1) El comprador, en principio, sélo puede tener constancia cierta
del derecho invocado por el tercero a través de una sentencia estima-
toria de las pretensiones esgrimidas por éste. Lo mismo que en la evic-
cién-tipo (la de nuestro art. 1.475) no basta una mera pretensién reivin-
dicatoria extrajudicial, sino que se exige una sentencia firme, en el caso
de cargas sobre la cosa es légico que se exija también una sentencia
firme para poner en marcha el procedimiento de resarcimiento del cam-
prador. Recuérdese que este es el sentido que expresamente se da a este
supuesto en el Cédigo francés, y cémo los autores de este pais exigen
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undnimemen.¢ que la constatacién del derecho real del tercero venga
definida en ana sentencia firme. 2) La exigencia de que hablamos es
mucho més razonable a la luz del criterio que en el Proyecto se seguia
en punto al papel que el vendedor habia de desempefiar en relacién
con la demanda del tercero, sélo cuando probase que el comprador
habia dispuesto de medios bastantes para hacer valer su derecho y ser
absuelto de la demanda (art. 1.404, ya visto). Este criterio, coincidente
con el del Cdédigo francés, fue endurecido por el nuestro, exigente, en
todo caso, de la notificacién de la demanda del vendedor (art. 1.481).
Pero para interpretar nuestro articulo 1.483 es necesario permanecer
dentro del Proyecto, en el que este articulo recibe—con sus peculiares
novedades—un sentido coherente. 3) Con este modo de ver no es extra-
o que los autores del Proyecto pensasen que si la carga figuraba ya
inscrita en el Registro en el momento de la venta se debia limitar la
facultad del comprador de dejar sin efecto la venta al plazo de un afio
a partir del otorgamiento de la escritura, hubiese 0 no en ese periodo
sentencia a favor del tercer titular de la carga. La omisién de la consul-
ta al Registro y el no ejercicio, por tanto, de la «rescisién» prevista se
verfa sancionado por la limitacién del derecho del comprador a una
mera indemnizacién, derecho cuyo ejercicio se extinguiria en un afio,
pero a contar, aqui si, desde que la carga o servidumbre fuera real-
mente conocida por el comprador. Y ese «conocimiento» sélo podria
darse, en pura ldégica, cuando una resolucién judicial hubiese declara-
do la existencia de la carga (71).

No es menos convincente la otra posibilidad, la de que el supuesto
del articulo 1.483 lo fuese de «eviccidn sin sentencia». Adn mds: esta
tesis cuenta sobre la anterior con la observacidn, ciertamente seria, de
que en el precepto para nada se habla de una sentencia declarativa del
derecho del tercero. De acuerdo con este dato, relacionado con el
campo de accién que en el Proyecto se otorga al articulo 1.483, esto
es, en el supuesto de inscripcidn previa de la carga, no es aventurado
pensar que los autores del Proyecto entendieron que en este caso no
era precisa la sentencia firme tipica para la eviccién, ya que si en su
criterio el vendedor sélo podia exonerarse de la garantia cuando pro-
base que el comprador habia omitido algiin medio de defensa frente al
tercero, aunque no se le hubiese llamado a juicio, en el caso que nos
ocupa, estando ya inscrita la carga, resultaria absurdo obligar al com-
prador a mantener una contienda judicial cuando el vendedor, que
también debia haber conocido la inscripcién del real o pretendido de-
recho del tercero, a través de la publicidad registral, no habia utilizado

(71) Recuérdese que en el Cdédigo francés, en que no existe la dualidad
de plazos, la accién del comprador tiene sefialado su limite temporal desde la
firmeza de la sentencia de eviccién.
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previamente los oportunos medios juridicos para dejar sin efecto la
inscripcién, en el caso de que ésta fuese infundada (72).

De ahi que en este supuesto pueda hablarse razonablemente de una
«eviccién sin necesidad de sentencia». Seria absurdo imputar al com-
prador las consecuencias de una inscripcién que el mismo vendedor,
dolosa o culposamente, dejé de atacar (73).

Las dos férmulas sefialadas encuentran, a nuestro juicio, argumentos
ante el Proyecto de 1851. Si nos atenemos a la letra, més la primera
que la segunda. Recordemos que aquélla exigiria siempre la sentencia,
aun consecuente al razonable allanamiento del comprador, mientras la
segunda no requeriria siquiera sentencia. Pues bien: el articulo 1.403
del Proyecto decia: «El saneamiento no puede reclamarse hasta que
haya recaido sentencia judicial que cause ejecutoria, y por la cual se
condene al comprador a la pérdida de la cosa comprada o de una parte
de ella.» Parece, pues, que siempre ha de haber sentencia, aunque el
siguiente articulo permita sin lugar a dudas el allanamiento del com-
prador a la demanda del tercero aunque el vendedor no sea notificado
de la demanda (74). El Cédigo francés sefnala en el articulo 1.640 que
la garantia del vendedor cese cuando se ha dejado condenar por sen-
tencia firme y no ha llamado al vendedor, si éste prueba que existian

(72) Habida cuenta de que la presuncién de exactitud registral, en cuanto
a la legitimacién del titular inscrito, lo es iuris tantum nada mds, y, por tanto,
destructible.

(73) CoLiN y CAPITANT, Curso elemental..., cit., IV, pdgs. 90 y ss., refieren
una serie de supuestos de eviccién sin sentencia. Y menciona, ante todo, el
caso de que la pretensién del tercero sea tan clara, tan patente y tan legitima
que no deba el comprador exponerse a los gastos del pleito. En el caso que nos
ocupa no es que la inscripcién del derecho del tercero haga su titularidad re-
gistral inatacablemente legitima, pero justifica que el comprador se allane ante
ella si el vendedor—si pudo hacerlo eficazmente—no la impugné. Claro es que
el razonamiento no es muy valioso a la luz del Cédigo civil, al exigir éste sen-
tencia firme, pero creemos que es contundente a la vista del criterio del Pro-
yecto. Y no es posible, repetimos, hacer una interpretacién de nuestro articu-
lo 1483 sin contar con el referido Proyecto y todo su sistema. Y en cierto
sentido tampoco el Cdédigo vigente impide totalmente esta interpretacién, pues
no olvidemos que la sentencia firme del articulo 1.475 se refiere al caso de
“privacion”, y en el 1.483, estrictamente, no la hay. Y no por ello deja de estar
bajo la ribrica de “Del saneamiento por eviccion’.

(74) Es curioso observar que los redactores del Cddigo civil tomaron el
articulo 1.403 del Proyecto y lo reprodujeron en el actual 1.480. Lo mismo
hicieron con el 1.404 (hoy 1.481), pero sin darse cuenta de que el mandato
del 1.480 no tiene por qué exigir que siempre se deba notificar la demanda
al vendedor. Asi, podaron el 1.404 y le quitaron la aclaracién “si el vendedor
prueba que tenia (el comprador) medios bastantes para hacer su derecho y ser
absuelto de la demanda”. Lo sorprendente es que la poda procede de la edicion
del Codigo y no del Anteproyecto de 1882-1888, ya que en éste el articulo 1.404
del Proyecto se mantenia intacto, es decir, con la coletilla referida, que da un
sentido y un alcance radicalmente distinto al precepto, y en consecuencia al
1.483, que, en cambio, se mantuvo igual que en dicho Anteproyecto. Vid. PERA
BERNALDO DE QUIRGS, Anteproyecto..., cit., pdgs. 551-554. El cambio fue, por
tanto, de dultima hora. (Deliberado? Parece que si. ¢(Razonable? Creemos
gue no.
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medios suficientes para rechazar la demanda. Véase que dice que cesa
la garantia. Pero no excluye que pueda ésta ser exigible aun sin de-
manda judicial, como lo excluye nuestro Proyecto. Aqui podiamos poner
el argumento de que por estos datos en el Derecho francés es posible
la eviccidn sin sentencia, mientras que no lo es en el sistema del Pro-
yecto. No obstante, reparemos en que la doctrina de la eviccidén sin
sentencia no se extrae por los autores franceses de la letra (o del silen-
cio) de su Cddigo, sino de un elemental principio 16gico, principio que,
desde luego, encuentra mas acomodo en el Proyecto de 1851 que en el
Cédigo espafiol, aunque en aquél con la seria dificultad del articu-
lo 1.403 ya referido.

No olvidemos, sin embargo, que dicho articulo 1.403 se refiere a la
eviccidn stricto sensu (privacién) tratada en los articulos anteriores. Y que
el 1.405 (nuestro 1.483) fue trasladado—como hemos venido repitien-
do—al final de la subseccién, como queriéndolo dejar fuera del alcance
del 1.403 y 1.404 (75). Y recordemos que este traslado es una peculia-
ridad del Proyecto respecto a todos los antecedentes. (Quiso esto sig-
nificar el deseo de que en el caso de cargas no era imprescindible la
sentencia firme por la particularidad publicitaria de figurar aquéllas, ya
antes de venta, inscritas en el Registro? Asi recobra vigor la tesis de
la «eviccidn sin sentencia» en el Proyecto. Sobre todo, teniendo en cuen-
ta que el 1.403 exige la sentencia «por la que se condene al comprador
a la pérdida de la cosa comprada o de una parte de ella». Y en el 1.483
no hay propiamente pérdida.

La misma circunstancia de que el plazo para «rescindir» se cuente
desde la escritura sefiala que debe hacerse el cémputo haya o no de-
manda judicial por parte del tercero titular de la carga. Seria absurdo
dejar sujeta la accién del comprador a la voluntad de ese tercero, que
es libre para ejercitar o no judicialmente su derecho inscrito, y, desde
Juego, siempre sin sujecién a plazo.

(75) Encontramos en el comentario de GArcia GoyENAa al articulo 1.398
(nuestro 1.475) una remisién que puede entenderse para todos los gustos. Dice:
“Pero este pdrrafo debe entenderse sin perjuicio del articulo 1.043.”" Y resulta
que al 1.043 del Proyecto no le vemos aplicabilidad por ninguna parte: trata
de la resolucién por falta de pago y sus efectos frente a tercero. Si remitiese
al anterior, 1.042, semejante a nuestro 1.124, el envio serio oportuno dada la
innegable relacién que existe entre la eviccién y el incumplimiento, pero cree-
mos mds bien que se trata de un error tipogrdfico y que gquiere remitir al 1.403
(no 1.043). Porque precisamente el 1.403, como hemos visto, es el que requiere,
para la eviccidn, la previa sentencia firme favorable al tercero. ;Cémo entender
la palabra “pdrrafo” que usa el autor? Si se interpreta en sentido actual querrd
regir s6lo la eviccién del 1.398 (privacién), con lo cual queda fuera de la exi-
gencia de sentencia el 1.405 (hoy 1.483). Pero ocurre que GARCfA GOYENA suele
utilizar la expresién “pdrrafo” refiriéndose a lo que hoy llamamos subseccién.
Asi, la de la eviccién se considera Pdrrafo primero en el Proyecto, englobando
los artfculos 1.398 a 1.405, ambos inclusive; es decir, tanto como los articu-
los 1.475 a 1.483, también incluidos ambos, de nuestro Cédigo. En cuyo caso
nuestro precepto se veria afectado por la remisién de Garcfa GOYENA.

4
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En resumen: la idea de los redactores del Proyecto, segin todos
los indicios, era la de aplicar el articulo 1.405, nuestro 1.483, al caso
en que la carga estuviese inscrita en el Registro en el momento de la
venta y antes que el comprador inscribiese, o si éste no inscribia.

Naturalmente, si la carga no estaba inscrita y si inscribia el com-
prador, aquélla no le perjudicaba—de acuerdo con los principios publi-
citarios del Proyecto—y, por tanto, decaia la hipdtesis legal.

Otro supuesto que es necesario resolver, a la vista de estas observa-
ciones, lo constituye el caso en que, estando inmatriculada ya la finca,
se vende, y antes de inscribirse esta venta se insctibe una carga o ser-
vidumbre anterior a ella, o incluso posterior (como es posible hacetlo,
con plenos efectos publicitarios, si el titular de aquélla desconocia la
existencia de la transmisién) (76).

Respecto a este supuesto, podriamos ensayar una tesis que, aun
siendo coherente con todo con lo que antecede y con la misma glosa
de Garcfa GOYENA al articulo 1.405 del Proyecto, no parece probable.
No podemos silenciarla, sobre todo en cuanto permite otorgar a la pa-
labra «escritura», que repetidamente usa el precepto, un sentido técnico
de escritura ptblica, inscribible, por tanto.

Ossorio (77) dice, refiriéndose al supuesto que tratamos, que la
carga perjudica al comprador, y como éste puede vilidamente alegar
y probar que no la conocia, por no constar su existencia en el Registro
al tiempo de comprar la finca, es indudable que podrd ejercitar contra
el vendedor la accién rescisoria y, pasado el afio fijado para su inter-
posicién, la de nulidad fundada en vicio del consentimiento, error o
dolo. También es del mismo parecer ScCAEvoLA (78).

La tesis que apuntamos tinicamente como posible, no probable, seria
ésta: el Proyecto establece la accién rescisoria por el plazo de un afio
a contar desde el otorgamiento de la escritura, refiriéndose al caso men-
cionado de que la carga o servidumbre accede al Registro tras la venta
y antes, necesariamente, de ser ésta inscrita.

Siguiendo con la hipétesis, se deduciria, por exclusién, que si la
carga estd inscrita antes de la venta, no puede el comprador ejercitar
los medios del articulo 1.483, al no poder ampararse en el silencio del
contrato por existir la publicidad registral. De manera que se descar-

(76) Este dltimo supuesto se contempla en la S. de 19 de mayo de 1958,
que luego examinaremos.

(77) Loc. cit.,, pag. 152. Este autor se refiere sélo al caso de que la carga
sea preexistente a la venta. Pero creemos que igual problema se plantearia si
el nacimiento de la carga es posterior a dicha venta y se inscribe antes, Unica-
mente habria que tener cuidado en comprobar que el titular de la carga la ha
adquirido de buena fe, desconocedor de la venta previa. En otro caso no podria
ampararse en el silencio registral, ni ante nuestra Ley Hipotecaria (art. 34 en
relacién con el 32) ni ante los principios publicitarios del Proyecto de 1851,
ya que éste, lo mismo que aquélla, gira en torno al criterio bdsico de la buena
fe, aun sin mencionarlo expresamente.

(78) Cédigo civil, cit., XXIII, pdg. 509.
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tarfa, con esta interpretacién, la que antes hemos dado como més vero-
simil a la luz del Proyecto del 51 y del comentario de GARCiA GOYENA,
pues seria absurdo conceder los mismos remedios al que compra cuan-
do la carga ya estd inscrita que al que adquiere una finca que, en ese
momento, el Registro califica como libre.

Esta hipotética interpretacién que nos ocupa tendria, como hemos
dicho, la ventaja de dar sentido a la palabra «escritura» que dos veces se
menciona en el articulo. Pareceria que el legislador ha creido demasiado
violento conceder al comprador sélo la accién de anulabilidad por error
o dolo (pensando en el posible interés que puede seguir teniendo la finca
para él a pesar de tener que soportar la carga) y que, en conse-
cuencia, le ha dejado la puerta abierta a la conservacién del contrato
(con la indemnizacién correspondiente) o la rescisién, si lo prefiere.
Pero dédndole esta opcién sélo durante un afio, a contar desde el momen-
to en que tuvo el comprador la posibilidad previsible, o més bien la ne-
cesidad, de consultar el Registro, que serfa al ir a inscribir su adquisi-
cién. Como esta wltima inscripcién sélo puede darse sobre la base
de una escritura piiblica, sélo a partir del otorgamiento de ésta se con-
tarfa el plazo para optar aunque la venta hubiera sido anterior a dicho
otorgamiento. Sin perjuicio, naturalmente, de la accién de indemniza-
cién que siempre le corresponderia dentro del afio siguiente al conoci-
miento de la existencia de la carga, y aunque tal conocimiento no tu-
viese su origen en la consulta del Registro y fuese, por tanto, posterior
al vencimiento del plazo de un afio desde el otorgamiento de la escri-
tura. Asi se daria eficacia a la prioridad registral del titular de la carga,
se permitirfa al comprador continuar en el dominio de la finca, si asf le
interesa (aunque limitado aquel dominio por la existencia de la carga),
estimular la inscripcién de las adquisiciones en un plazo breve (porque
por hipétesis hemos dejado en claro que el precepto operaria si el
titular de la carga inscribe antes que el comprador), y en cualquier caso
se impediria que el simple retraso en la inscripcién por parte del com-
prador fuera irreversible para él, pues siempre le quedarfa el remedio
de la indemnizacién. La reduccién de los plazos se justificaria como
sancién de la negligencia del comprador al no consultar el Registro en
el afio siguiente al otorgamiento de la escritura (o no inscribir en este
plazo su adquisicién, adelantdndose al titular de la carga) y seria en rea-
lidad, como hemos dicho, un estimulo a la pronta inscripcién.

Pero esta interpretacién no encuentra apoyo en el comentario de
GARrciaA GOYENA ni en el montaje de la publicidad registral del Pro-
yecto del 51. Es demasiado artificiosa para ser verosimil, y sélo en-
cuentra el mérito de dar sentido técnico a una palabra («escritura»)

que no exige una interpretacién rigurosa, y menos en el Proyecto del 51,
en que tiene su origen.

D) Valor de la «escritura» en la interpretacion del 1.483.—Pero
la cuestién que precede nos pone en vias de tratar otra que sugiere la
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interpretacién més probable del articulo 1.405 del Proyecto y del co-
mentario de GARcfA GOYENA: consiste en decidir si la expresién «es-
critura» que utiliza el articulo 1.483 (y el 1.405 del Proyecto) tiene un
sentido especifico de escritura piiblica, o cabe su ampliacién a toda for-
ma de perfeccién del contrato.

Con arreglo a la interpreacién tradicional de este precepto, se ex-
plica que la doctrina, desde los mas antiguos comentaristas hasta la ac-
tualidad (79), haya entendido undnimemente que la «escritura» debe
referirse a la «perfeccién» de la venta. Convenimos, en principio, con
la tesis; pero, a la vista de la nueva interpretacién que hemos adelan-
tado, y siempre en la conviccién de que el articulo 1.483 sélo se puede
entender plenamente encajado en el Proyecto de 1851 y su sistema,
creemos que procede observar:

1) Que la utilizacién de la expresién «escritura», sin la califica-
cién de «piblica», no es definitiva ni vinculante, ya que, aunque el
Cédigo la utiliza casi siempre refiriéndose a la otorgada ante Notario
(es decir, escritura stricto sensu) (80), no cabe duda que en este caso
que nos ocupa bien puede imputarse el uso de esta palabra y el con-
siguiente error técnico de confundir la especie (perfeccién en escritura)

(79) Vid. los autores espafioles citados con anterioridad. La sentencia
de 11 de mayo de 1933 también lo entiende asf, pues de otra forma—dice—se
dejarfa “el indicado plazo al arbitrio de las partes, siendo asi que la ley pre-
tende que el tiempo del afio se cuente desde la fecha del contrato, cualquiera
que fuera la forma de su otorgamiento...”

(80) A modo de ilustracién hacemos una referencia a la utilizacién de la
expresién “escritura” en el Cddigo civil.

Seguimos, en principio, el indice analitico por orden alfabético que acom-
pafiaba a la edicién reformada del Cédigo, del Ministerio de Justicia, llamada C
por los autores de la nunca suficientemente ponderada versién critica publicada
por el Instituto Nacional de Estudios Juridicos e integrada en el Tratado prdc-
tico y critico de Derecho civil, Madrid, 1967, obra de la que tomamos tal in-
dice (pdgs. 559 y ss.).

Anticipamos dos afirmaciones de los autores LO6PEZ LOPEZ y MELON IN-

FANTE: 1) El indice adolece de defectos graves: falta de rigor, omisiones im-
portantes, etc. (vemos, por ejemplo, que entre los articulos referentes a “escri-
turas” falta precisamente el 1.483, que utiliza la palabra dos veces). 2) No obs-
tante, ofrece con frecuencia un principio de interpretacién que en algunos
casos es de manifiesta importancia (pdg. 560).
" El referido indice sefiala 18 menciones de las expresiones “escritura publica”
o “escritura”. Sefiala en realidad 19, pero una, la del articulo 1.008, es una
generosidad del autor del indice, pues en este articulo se dice sélo “instrumento
piblico”. En las 18 menciones se utilizan 12 veces la expresién amplia “escri-
tura publica” (arts. 316, 633, 704, 1.211, 1.280, nim. 6.°; 1.321, 1.394, 1.462,
1.628, 1.667, 1.924) y seis la comprimida, “escritura” (arts. 1.219, 1.223, 1.224,
1.279, 1.322, 1.455), Ademds notamos que en ese indice falta otro articulo en
que se usa la palabra tdnica “escritura” (art. 1.668). Pues bien, siempre que la
palabra “escritura” figura sin el calificativo de “publica”, como acontece en
el artfculo 1.483, no cabe duda que se refiere a escritura notarial, esto sin
‘¢ontar con el articulo que tratamos, naturalmente.
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con el género (perfeccién en sentido global) a la presién que sin duda
ejercia sobre los redactores el nimero 1.° del articulo 1.280.

2) Que en cualquier caso, aun constando que los redactores del
Cédigo pensaron en la escritura piiblica precisamente cuando utiliza-
ron la palabra «escritura», un elemental principio interpretativo permi-
te la ampliacién del concepto, pero siempre que del contexto del pre-
cepto no derive con claridad que la mencion de la escritura publica fue
deliberadamente excluyente de toda otra forma de perfeccién, al menos
para la hipétesis que el articulo trata de reglamentar.

3) Todo lo que antecede vale igualmente para el Proyecto de 1851,
en lo que se refiere a la utilizacién de la palabra «escritura». No obs-
tante, creemos ineludible sefialar:

@) Que en dicho Proyecto el tema de la forma de los contratos
se articula de manera radicalmente diferente a la utilizada por nuestro
Cédigo. En efecto, el articulo 1.003 de aquél sefiala que deben redac-
tarse en escritura publica: «1.° Los contratos qgue tengan por objeto la
transmisién de bienes inmuebles en propiedad...» Sin que en dicho
Proyecto exista un articulo atenuador o interpretativo, como lo es
el 1.279 de nuestro Cddigo respecto al 1.280. Y concluyamos que el
referido Proyecto adopta, frente al criterio tradicional en nuestra pa-
tria, un decidido formalismo, y que en concreto la exigencia de «escri-
tura ptblica» de su articulo 1.003, para 13 clases de contratos, es re-
quisito esencial para la existencia del contrato (arts. 985, 5.°, y 1.001 del
mismo Proyecto) (81). Ello nos permite concluir que la palabra «escri-
tura» del articulo 1.405 del Proyecto, recogida en nuestro 1.483, tiene
sentido pleno y congruente alli, y, por tanto, sélo puede plantear dudas
en nuestro vigente Cddigo, que, segin la hipétesis més verosimil, re-
cogié la expresién «escritura» sin caer en la cuenta de que en el modelo
seguido, el Proyecto, encajaba perfectamente, pero, en cambio, desento-
naba con el criterio que sobre la forma del contrato seguian los re-
dactores de 1889 (82).

b) Confirma atin més esta tesis la circunstancia de que los ante-
cedentes del Proyecto no usan una palabra paralela a la nuestra «escri-
tura». Hablan s6lo de «no hacerse mencion» de la carga y de «no ma-
nifestar en el acto de la venta» y otras expresiones que alcanzan a cual-
quier forma de perfeccién (83). Incluso el mismo Cddigo de Vaud, del
que el Proyecto toma la peculiaridad de los plazos de los pérrafos 2 y 3
del actual 1.483, habla en el primer pédrrafo—supuesto de hecho—de

(81) Véase DE CAsTRoO, El negocio juridico, Madrid, 1967, pdg. 281.

(82) Aunque en sus notas a los preceptos del Anteproyecto notaban expre-
samente que los articulos 1.291 y 1.292 (los actuales 1.278 y 1.279) eran nuevos.
separdndose del Proyecto (vid. PENA BERNALDO DE QUIRGS, El Anteproyecto...,
citado, pdg. 403).

(83) Asi, los Cédigos francés, holandés, prusiano, de Luisiana, etc.
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«servidumbres de las que no se haya hecho declaracién», genérica-
mente, sin precisar la forma de perfeccién (art. 1.168) (84). Luego es
claro, abundando en lo dicho, que la palabra «escritura» tiene, en el
Proyecto, un sentido estricto: escritura notarial, que diriamos hoy.

Conclusién: ante el Proyecto de 1851 es indudable que «escritu-
ra» significa «escritura piblica», tanto en el parrafo 1.° como en el 2.°,
La dificultad estard en el intento de adaptacién de esta interpretacién
que sugerimos a nuestro Cédigo civil, que luego ensayaremos.

E) Los articulos 1483 y 1.502 del Cddigo civil—Ahora pasemos
a otra cuestién: el enlace del articulo 1.483 y el articulo 1.502. Antes
hemos visto que este dltimo precepto era uno de los argumentos de
LACAL para sostener que la hipétesis del articulo 1.483 atiende incluso
al caso en que la carga estd inscrita en el momento de la venta si el
comprador realmente ignora su existencia (85). LAcAL aducia: (para
qué ese derecho a retener el precio si, a fin de cuentas, va a tener que
pagarlo con arreglo a la interpretacidn tradicional de la eficacia publi-
citaria y, por tanto, del articulo 1.483 cuando la carga estd inscrita en
el momento de la venta? OSsORIO no rebatié el argumento.

Pues bien: la interpretacién que sugerimos, en nuestro criterio, per-
mite acoplar fielmente este articulo 1.502 y el 1.483.

La doctrina tradicional (86) y la jurisprudencia vienen entendiendo,
con pequefias variantes, que este precepto es complemento de las me-
didas de garantia que derivan de la eviccién, en el sentido de otorgarle
una facultad que elimina el riesgo de que la accién de saneamiento
resulte ilusoria por la insolvencia del vendedor. Se acepta que el articu-
lo rige cuando el peligro estd en una accién hipotecaria y se critica el
texto legal por su estrechez, por considerar deseable que hubiera alcan-
zado a cualquier tipo de carga o gravamen, pero aceptando, con la ju-

(84) En cambio, es notable que en el pdrrafo 2.°, al tratar del piazo de un
afio para la rescisién, dice que se cuenta a partir “du jour de la passation de
Pacte devant notaire”. (Es que en el parrafo 1.° se alude a la hipétesis de
venta, sea como sea, y en cambio para computar el plazo se exige que lo sea
a partir de la escritura notarial? No nos introducimos en este tema, ajeno total-
mente al que nos ocupa, pero bien puede deberse a que el parrafo 1.° entiende
implicitamente que la venta ha de ser siempre ante Notario, igual que sostenia
nuestro Proyecto, por su nota formalista antes resefiada.

(85) Artfculo 1.502: “Si el comprador fuere perturbado en la posesién o
dominio de la cosa adquirida, o tuviese fundado temor de serlo por una accién
reivindicatoria o hipotecaria, podrd suspender el pago del precio hasta que el
vendedor haya hecho cesar la perturbacién o el peligro, a no ser que afiance la
devolucién del precio en su caso o se haya estipulado que, no obstante cual-
quier contingencia de aquella clase, el comprador estard obligado a verificar el
pago.n

(86) Vid. resumen en CASTAN, Derecho civil..., cit.,, IV, pdgs. 132-135.
Sobre las relaciones entre los dos preceptos, aunque tratadas con otra finali-
dad, vid. ALBADALEJO, La obligacion de transmitir la propiedad en la compra-
venta, en “Revista General de Legislacién y Jurisprudencia”, 1947, pdgs. 409 y
siguientes.
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risprudencia, que la letra de la ley no admite ampliacién a méds supues-
tos que los mencionados en ella.

Resulta ciertamente contradictorio que nadie ponga en duda su
aplicabilidad al caso de accién hipotecaria temida, porque ésta, por
definicién, s6lo puede proceder de una hipoteca inscrita. Y aqui el
argumento de LAcaL tiene razén de ser: (por qué dar a la publicidad
registral un sentido cuando se trata de hipoteca y otro cuando la ins-
cripcidén es de otro tipo de carga o gravamen? Porque si éstos se pu-
dieron conocer a través de la consulta al Registro, también aquélla, y si
en el caso de hipoteca se permite la retencién con vistas a la consi-
guiente disminucién del precio, (por qué no dar el mismo trato al
supuesto de inscripcién de otros derechos reales? Recuérdese el argu-
mento de PLANIOL en este sentido, cuando sostenia que las cargas
transcritas no obstan al desconocimiento del comprador (87).

Alglin autor espafiol sale al paso de la objecidén, sin plantersela
propiamente, sefialando que este precepto no debia haber compren-
dido la hipoteca, porque ésta limita la propiedad, pero no la pertur-
ba (88); pero creemos que este modo de pensar parte del apriorismo de
considerar limitada la finalidad del precepto al supuesto-tipo de evic-
cién (privacién), sin plantearse que puedan existir otras formas de
eviccién distintas de las del articulo 1.475, o, més claro atin, que pue-
dan existir otras formas de vicio juridico sobre la cosa que puedan dar
lugar a la restitucién del precio o su disminucién. Porque, en definitiva,
lo que quiere el articulo 1.502 es eso: dejar a salvo al comprador del
riesgo de que el vendedor resulte insolvente cuando tenga derecho, en
virtud de otros principios juridicos, a recuperar el precio o a ami-
norarlo.

El argumento de algunos autores (89), que tratan de mantener la
diferencia de criterio entre la inscripcién de hipoteca y la de las demés
cargas o gravidmenes en atencién a que aquélla es un riesgo eventual,
dependiente de la falta de pago del crédito garantizado, no convence.
Porque aqui no se trata de justificar o reprochar el texto legal, sino
de interpretar de forma coherente y congruente un mismo principio
publicitario. Nada afiade a la cuestién el que el dafio sea seguro o sea
s6lo eventual.

Por todo ello, creemos que el articulo 1.502 estd estrechamente co-
nectado con el 1.483 y nos atreveriamos a decir que el primero es ga-
rantfa previa a la eviccidn en los dos casos: reivindicacién y accién hi-
potecaria, porque los dos son supuestos de eviccion; la reivindicacion,
conectada con el 1.475, la accién hipotecaria con el 1.483. Aunque
aceptemos que es lamentable la restriccién legal al caso de accién hi-
potecaria y no alcance a todos los supuestos del 1.483.

(87) Vid. nota 60, supra.

(88) ScaevoLa, Cddigo civil, cit., comentario al articulo 1.502. El mismo
parecer, en Francia, en CoL{N y CAPITANT, Curso..., cit.,, IV, pdg. 99.

(89) Loc. cit. nota anterior.
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Y en ningiin caso aceptamos la afirmacién de CAsSTAN de que «el
articulo 1.483 hace en cierto modo innecesaria y superflua la aplica-
cién a la hipoteca del articulo 1.502» (90). Més bien creemos que son
preceptos perfectamente sincronizados: el 1.502 asegura los efectos de
la rescisién o indemnizacién del 1.483 (91). Por lo menos, insistimos,
desde la éptica del Proyecto, aunque la adaptacién de esta tesis a nues-
tro Cédigo dé origen a unos reparos que luego trataremos.

No es preciso insistir, tras lo que venimos diciendo, que en nuestra
opinién el cémputo del plazo del pérrafo 3.° del articulo que nos ocupa,
y que el Cédigo sefiala «a contar desde el dia en que haya descubierto
(el comprador) la carga o servidumbre», lo mismo que el Proyecto, ha
de hacerse—al menos en la previsibn de 1851—cuando el «conoci-
miento» venga dado por una sentencia firma declarativa de su existencia
(si se sigue la opcién de la eviccidén estricta) o por el conocimiento de
hecho que por cualquier conducto pueda tener el comprador de lo que el
Registro publica (si se opta por la tesis de la eviccién sin sentencia). En
este tltimo caso, la publicidad sustituiria tanto a la garantia que para
el vendedor supone la necesidad de sentencia, como a la seguridad
acerca de la firmeza del derecho pretendido por el tercero que tal re-
solucién firme implica para el comprador.

F) Supuesto de carga no inscrita cuando tampoco lo estd la venta.
Y vamos, en fin, a referir un problema que plantean las sugerencias
interpretativas que preceden. Hay que encontrar la solucién que el
Proyecto hubiera querido dar a un supuesto que excluye la aplicacién
del articulo 1.483, tal y como lo venimos considerando: se trata del
caso en que la carga no estd inscrita y tampoco la venta (92). Caso para
el que la doctrina entiende regir el articulo 1.483 y que, al contrario,
con la interpretacién apuntada, es el dnico que queda fuera de su dm-
bito. ¢Qué régimen aplicarle entonces?

(90) Op. cit., pag. 135.

(91) También se ve esta compatibilidad en el Proyecto de 1851, cuyo ar-
ticulo 1.431 coincide sustancialmente con nuestro 1.502. Uno de los anteceden-
tes que cita GARcfA GOYENA, el articulo 2.535 del Cédigo de la Luisiana, afiade
al texto: “Exceptudase de esta regla el caso en que el comprador ha sido adver-
tido, antes de la venta, del peligro de la eviccién.” Mencién que se suprime en
el Proyecto por la sencilla razén de que en ese caso de previa advertencia no
se da la h1potes1s del 1.483 (“si la hubiera conocido’) y no hay lugar ni a la
rescisién ni a indemnizacién. Por tanto, tampoco a retencién. Pero todo sobre
la base, aceptada implicitamente, pero claramente, por GARcfaA GOYENA, de que
el caso de hipoteca sobre la cosa vendida puede dar lugar a la eviccién. Con
igual razén, es eviccion todo supuesto de carga inscrita en el momento de la
venta. Pero una eviccién especial reducida en sus plazos precisamente por
estar inscrita la carga y ser mas ficil el conocimiento de ella para el comprado*
como él dice expresamente, “en el nuevo sistema hipotecario”.

(92) Evidentemente, si la carga no estd inscrita, pero el comprador ins-
cribe, aquélla no perjudica a éste por el principio de fe piblica, ya contenido,
aunque candorosamente, en la reglamentacién registral del Proyecto.
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En primer lugar, creo que es razonable justificar que ni siquiera
se previera el supuesto por los redactores del Proyecto. En un régimen
formalista en punto a la celebracién de la compraventa de inmuebles,
que inaugura, ademds, para ellos un nuevo sistema publicitario, dotado
de unos efectos negativos muy importantes (93), se comprende que el
legislador no considerara muy probable la no inscripcién de los dere-
chos reales (94), y, por tanto, la frecuencia de la hipdtesis que nos
ocupa. Es evidente que el legislador hipotecario de 1851 era decidi-
damente optimista respecto a la aceptacién incondicional de su nuevo
régimen de publicidad por los particulares afectados. Lo mismo que
fue optimista en 1861, seglin se desprende de la misma Exposicién de
Motivos de la Ley Hipotecaria, y aunque luego la realidad se encargd
de desenganarle. De ahi que el articulo 1.405 del Proyecto pretenda ser
una reglamentacién completa del fenémeno de venta de cosa gravada.

No obstante, no por eso queda desamparado el caso que plantea-
mos; muy al contrario, queda incluido—seglin nuestras premisas—en
el régimen general del puro Derecho civil, sin interferencias registrales.
En concreto, sometido al principio general de la anulabilidad por error.
Garcia GOYENA, en su comentario al capitulo II del Titulo XX del
Libro IIl, De los titulos sujetos a inscripcién (95), justifica la inscrip-
cién de los derechos reales alli enumerados porque—dice—«deben ser
conocidos por las personas que tratan con los propietarios para no ser
inducidos en error». Esta pensando con arreglo al criterio mds 1dgico
v universal, que ve en la hipdtesis del articulo 1.483 un caso tipico de
error relevante excusable.

En este calificativo, excusable, es donde se puede plantear la duda,
volviendo al caso de carga inscrita y segiin nuestras anteriores afirma-
ciones. ¢Es excusable el error sufrido por no haber consultado el Re-
gistro? Por ahora preferimos dejar el tema. Lo que vamos a sefialar es,
exclusivamente, que por lo menos en la idea de los redactores de 1851
este error no es ni excusable del todo ni absolutamente inexcusable. No
lo primero, por haber una constancia registral de la existencia de la
carga. Pero tampoco totalmente inexcusable, porque a todas luces los
autores del Proyecto no quisieron dar a la publicacién en el Registro
un valor definitivo radicalmente incontestable. Quisieron dotarla de
un valor intermedio, y la tercera via elegida fue la restriccién del plazo
normal (cuatro afios) al de uno de los pérrafos 2.° y 3.° del articu-
lo 1.483.

Y con este criterio, en el supuesto referido—ni carga ni compra ins-
critas—, jugaria la regla general de la anulabilidad por error como si
el Registro no existiera.

(93) Lo no inscrito no perjudica a terceros, aunque se mantenga el criterio
de la voluntariedad de la inscripcién.

(94) Sobre todo si, como hemos sugerido, la inmatriculacién no se tiene que
basar necesariamente en un titulo de dominio.

(95) Concordancias..., cit., IV, pag. 215.
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La tnica duda consistiria en decidir si la existencia de la carga es
un caso de eviccién aun en el supuesto de que no figure inscrita en el
Registro. Creemos que el tema no es ocioso, porque, en caso de ser
eviccién, la accién de comprador sélo tendria el limite temporal general
de las acciones personales de quince afios, mientras que el de anulabi-
lidad es de cuatro. La cuestién estd intimamente ligada con la antes
propuesta, referente al recorte que el Proyecto dio al concepto de evic-
cién (hoy art. 1.475) separindose de todos los antecedentes. Y aqui
caben dos hipdtesis:

Una, considerar que el tal recorte fue deliberado, con la pretensién
de considerar como supuesto de eviccidn especial (en las dos opcicnes
que antes hemos sefialado) sélo el caso de cargas inscritas. Seria «espe-
cial» este caso por no entrar dentro de la definicién del articulo 1.398
del Proyecto (hoy 1.475), pero seria eviccién por figurar dentro de esa
ribrica y por las razones técnicas que hemos sefialado (demanda in-
contestable o eviccién sin sentencia como consecuencia de la virtuali-
dad de la inscripcién frente al comprador). Luego otra hipétesis—carga
no inscrita—seria caso de error.

La otra alernativa: opinar que el Proyecto recorté la definicién de
su articulo 1.398 por considerar que era una reiteracién inttil hablar de
«cargas sobre la cosa» en tal definicién, como lo hacen sus anteceden-
tes, para luego especificar el supuesto otra vez, y con una reglamenta-
cién especial (no olvidemos los plazos) en el articulo 1.405 (1.483 del
Cédigo). En otras palabras, suponer que el Proyecto tenia la pretensién
de abarcar en ese articulo 1.405 todos los casos posibles de cargas so-
bre la cosa vendida. Pero esto supondria entender que los redactores
sufrieron un olvido: justamente el caso de cargas no inscritas. Olvido
que, por otra parte, es inverosimil, habida cuenta de esas pretensiones
de exhaustividad que antes hemos hablado.

No obstante, creemos—siempre a cuestas del Proyecto—que no es
posible ir més alld de la letra del texto, sobre todo, si consideramos que
la eviccién del articulo 1.405 es especial y prohibe, por tanto, una in-
terpretacién extensiva no ya de su contenido (limitado siempre al su-
puesto de carga inscrita), sino incluso de la calificacién de eviccién que
para el otro caso (carga no inscrita) sugerimos como hipotética.

G) Cargas sobre un bien mueble—(Cémo fue visto este supuesto
en el juego de la eviccién por parte del Proyecto? (96).

Hemos observado que el Cédigo francés habla, al definir la evic-
cién, de cargas sobre la cosa, genéricamente. Y la doctrina de aquel
pafs (97) se refiere siempre a bienes muebles e inmuebles cuando trata
esta forma de eviccién, a pesar de que aquel Cédigo sélo desarrolla esa

(96) Al principio hemos visto cémo algiin autor sugiere la ampliacién de la
palabra “finca” utilizada por el Cédigo a todos los bienes, incluso muebles. De
acuerdo, naturalmente, con la interpretacién tradicional del articulo 1.483.

(97) Vid. los autores antes mencionados.
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férmula, «cargas sobre la cosa», con su articulo 1.638 (nuestro 1.483),
que habla de «venta de heredad gravada». Parece, por tanto, correcta
la ampliacién que hace la doctrina, ya que viene dada por la definicién
legal. (Qué decir ante nuestro Proyecto de 1851? Caben tres posturas:
1) Pensar que aqui sélo jugaria la teoria general del consentimiento
viciado por error, excluyendo, por tanto, que el legislador quiso consi-
derar éste como un caso de eviccién, por ser deliberada su limitacién
de este concepto. 2) Opinar que la exclusién del supuesto que tratamos
fue un olvido de los redactores; y 3) Entender, como lo hace algin
autor (98), que este supuesto tendrd escasa importancia dado el conte-
nido del articulo 464.

Esta ultima sugerencia, muy discutible, desde luego, a la luz de
nuestro Cddigo, tiene poca firmeza a la del Proyecto, ya que éste no
sefialé nada respecto a las presunciones posesorias. S6lo podria ofrecer
un cierto paralelismo con el debatido articulo 464 su articulo 1.962,
pero este precepto tiene alcance mucho menos discutible y mas limi-
tado, al atribuir a las adquisiciones de bienes muebles solamente un
valor de titulo apto para usucapir (99).

Creemos, por tanto, que el silencio sobre los muebles en el articu-
lo 1.405 de aquel Proyecto debié ser buscado a propdésito, en atencién
al cardcter excepcional de la hipétesis legal, tanto més si, efectivamente,
los redactores quisieron considerar sélo, incluso entre los inmuebles, el
supuesto de inscripcién previa de la carga. En cualquier caso, la excep-
cionalidad de las soluciones—reduccién de los plazos normales—exi-
girfa, también ante el Proyecto, un criterio restrictivo, excluyente de los
muebles.

H) Conclusiones.—Sintetizamos todo lo que precede, sefialando:

a) Que el articulo 1.483 de nuestro Cédigo es sumamente proble-
matico. Su colocacién, su misma redaccién, la comparacién con sus
antecedentes nacionales y extranjeros, las peculiaridades que el precep-
to presenta, una vez hecha esta comparacién, y la originalidad de las
soluciones que aporta al presupuesto de hecho sobre el que parece
versar, denotan en él ese «algo raro» de que antes hablabamos.

b) Que tal articulo, coincidente con el 1.405 del Proyecto de 1851,
encuentra en este su antecedente nacional una explicacién y un encuadra-
miento que creemos totalmente coherentes.

c¢) Que la interpretacién que sugiere el citado articulo 1.405 del
Proyecto estd intimamente ligada a la consideracién de un dato inexis-
tente a la hora de redactarsce el articulo 1.638 francés, su antecedente
inmediato. Ese dato es la admisién, por parte del referido Proyecto, de

(98) BADENES, op. cit., pdg. 672.

(99) Este articulo sefiala que la posesién de los muebles “se prescribe por
la posesién no interrumpida de tres afios, con justo titulo y buena fe”. Y afiade
a continuacién que el plazo deberd ser doble en el caso de cosas hurtadas o
perdidas.
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un régimen publicitario, registral, en torno a los gravdmenes sobre in-
muebles.

d) Que la interpretacién que sugerimos concluye en que los re-
medios del artfculo 1.405 del Proyecto estdn pensados para el supuesto
especifico de que la carga o servidumbre de que habla estén inscritas
ya en el Registro de la Propiedad en el momento de celebrarse la venta.

e) Que en este caso el comprador tiene la opcién de pedir la «res-
cisién» del contrato o una indemnizacién, en el plazo de un afio a con-
tar desde la celebracién de la venta (siempre por medio de escritura pi-
blica, en el Proyecto), y pasado este plazo sélo podrd reclamar la in-
demnizacién correspondiente, también en un afio, pero a contar desde
el momento en que conocié la existencia de la carga o servidumbre.

f)  Que, a tenor de una interpretacién légica, y de acuerdo con la
virtud legitimadora de la inscripcién registral, bastard al comprador
conocer la mencién de la carga en el Registro para poder «rescindir»,
sin necesidad de sentencia favorable al titular de aquélla. Del mismo
modo ese conocimiento de la inscripcién serd el que determine el inicio
del cémputo del afio en que debe pedir la indemnizacién.

g) Que de esta versién depende, a contrario, la consecuencia de
que todos los demds supuestos de carga existente sobre la cosa vendida
se resuelven, también en el Proyecto, o bien mediante la férmula de la
eviccién general, o bien—como creemos—a través de la teoria de los
vicios del consentimiento y de su remedio propio: la anulabilidad.

Se trata ahora de preguntarse si las conclusiones que apuntamos
permiten una adaptacién al régimen vigente, fundamentalmente conte-
nido en el Cédigo civil y en la Ley Hipotecaria. En otras palabras: si
es posible mantener sobre el articulo 1.483 del Cédigo la interpretacién
que a nuestro entender se desprende del articulo 1.405 del Proyecto
del 51.

Hay que insistir en que entre los dos preceptos existe una fiel con-
cordancia, tanto en su redaccién como en su emplazamiento sistemé-
tico. Lo légico seria atribuir al uno el sentido que al otro sugiere, siem-
pre que este sentido no contradiga a un recto criterio finalista acogido
en el proceso de exégesis, y en cuanto no pugne con una valoracién
actual de los intereses puestos en juego por el precepto interpretado.
Dicho de otro modo: creemos que es necesario guardar el debido res-
peto al criterio exegético de la voluntad del legislador y a una de sus
més firmes notas, la continuidad, que plasmariamos en la férmula «a
textos iguales, interpretaciones iguales», pero siempre que este acata-
miento nos mantenga fuera de la supersticién y no vulnere las exigen-
cias de un razonable finalismo, imbuido de esas notas socioldgicas de
que hoy tanto se habla en el tema de la interpretacidn.

También es obligado tener en cuenta la circunstancia de que entre
el Proyecto de 1851 y el Cddigo civil medié un importante aconteci-
miento legislativo: la Ley Hipotecaria de 1861. Fruto esta dltima del
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escepticismo de los hipotecaristas sobre la pronta promulgacién de un
Cddigo civil y de la urgencia en atender las necesidades del trafico y
crédito territoriales, su existencia ha venido suponiendo no ya sélo un
punto de apoyo necesario para resolver muchos problemas técnicos de-
rivados del Cédigo civil, sino también, y por esa misma razén, un cuer-
po extrafio acoplado a los principios tradicionales, perturbador para
los redactores del Coédigo y para la interpretacidn de este texto
legal (100).

Nuestro Cédigo, aun manteniendo apartado de si el régimen juridi-
co de la publicidad inmobiliaria, no puede prescindir, sin embargo, de
su existencia, y cabe imaginar las vacilaciones de sus redactores y la
perturbacién que, como antes deciamos, debié ser para ellos la conti-
nua «sombra» de la Ley Hipotecaria. De ahi las remisiones implicitas,
méas o menos compendiosas (por ejemplo, los articulos 605 a 608), la
aceptacién, a veces literal, de los preceptos de aquella Ley y la inter-
ferencia de alguno de sus criterios en la ordenacién de figuras civil-
mente claras (101).

Uno de los preceptos que ha sufrido esta interferencia ha sido, sin
lugar a dudas, el articulo 1.483. Tanto si se acata la opinién tradicional,
como si se sigue—al menos en via especulativa—Ia sugerida por el
Proyecto, en ambos casos el precepto es fruto de la interferencia regis-
tral en un supuesto perfectamente civil.

Con arreglo a la tesis tradicional, tal y como la formula Osso-
rR10 (102), la inscripcién de la carga o servidumbre excluye la invoca-
cién de su desconocimiento: no hay lugar a la aplicacién del articu-
lo 1.483. Justamente lo contrario de la interpretacién que a nuestro
juicio se desprende del Proyecto. (Cabe una revisién de los postulados
de la referida tesis? Vamos a intentarlo, aludiendo principalmente al
problema de la venta de finca hipotecada, ya que esta figura (como
especie dentro del género «cosa gravada») ha sido objeto de una espe-
cial atencién por la doctrina y la legislacién misma.

Este ha sido un tema que en la doctrina ha encontrado un doble
enfoque: desde el punto de vista civil y en el plano hipotecario. En el
primero se coincide, como es obligado, en aceptar que el gravamen
afecta al comprador, convertido por su adquisicién en lo que se ha

(100) Cossfo, Instituciones..., cit.,, pag. 67, califica esta duplicidad como
“mal de origen” de la Ley Hipotecaria. Dualidad que, entre otras cosas, ha
planteado el problema de la primacia de uno u otro cuerpo legal, cuestién que
creemos puede ser importante para resolver la pregunta que justifica este epi-
grafe que tratamos. Sobre sus diversas soluciones, vid. LACRUZ BERDEJO-SANCHO
REBULLIDA, Derecho inmobiliario registral, cit., pags. 59 y ss.

(101) Interferencia casi siempre perniciosa desde el punto de vista del pro-
posito del Cédigo civil, lleno por esto de salvedades, excepciones y aclaraciones
que se hubieran debido salvar con una simple remisién en bloque a la Ley Hipo-
tecaria. Pensamos ahora, por ejemplo, en el absurdo condicionamiento de los
articulos 647 y 649.

(102) Vid. articulo antes citado.
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dado en llamar «tercer poseedor». La doctrina civilista hace aqui punto
y aparte y nos remite a la mecdnica registral para reglamentar las rela-
ciones, ciertamente simples, entre comprador y acreedor hipotecario.
En otro orden de cosas, en lo que se refiere a las relaciones vendedor-
comprador, ya hemos visto, por referencia concreta al articulo 1.483 y
su interpretacién més extendida, que se imponen al comprador de ma-
nera exclusiva las consecuencias de su desconocimiento de la existencia
del gravamen, inscrito por hipétesis al celebrarse la venta. De manera
que la mencién registral excluye la alegacién de error e incluso de dolo
que pudiera hacer el comprador. De todas formas, respecto a este dlti-
mo supuesto—dolo del vendedor—, la doctrina no es tan undnime.
Puic Brutau, por ejemplo (103), formula ciertas reservas a la tesis
mantenida por Ossorio y sefiala que en algtin caso el vendedor serd
responsable por causa de los gravdmenes que pesen sobre la finca, a
pesar del criterio de la eficacia de la publicidad registral. Y sefiala como
uno de esos casos aquel en que el vendedor asume expresamente dicha
responsabilidad. En esta hipdtesis—concluye—Ila accién ejercitada es
ex stipulatu, no de saneamiento (se refiere a la del articulo 1.483). Ci-
tando en su apoyo un texto de la Sentencia de 5 de enero de 1916 (104).
A nuestro juicio, la exigencia del pacto expreso de responsabilizarse el
vendedor por las cargas existentes restringe en demasia la excepcién que
seflala este autor, aunque su construccién evidencia el reparo que en-
cuentra en admitir que la sola inscripcién baste para eximir al vendedor
de todas las consecuencias derivadas de la existencia del gravamen.

Otro autor, MoReLL Y TERRY (105), formulaba también en su dia
una atenuacién importante al vigor de la publicidad registral en las re-
laciones comprador-vendedor. Refiriéndose al articulo 1.502, decia que
este precepto habia de tener muy limitada aplicacién en lo que se re-
fiere al temor de una accién hipotecaria. Porque, figurando ya inscrita
la hipoteca antes de lo que hiciera el comprador, aquélla debiera haber
sido conocida por éste, habida cuenta de su publicidad. No obstante
—afiadia—, en casos excepcionales de mala fe del vendedor puede tener
explicacién el precepto del articulo 1.502. Entendia, por tanto, que la
inscripcién no basta para legitimar el dolo del vendedor.

La doctrina hipotecaria, en general, no desciende al plano civil.
Antes de la reforma de 1944-46 examinaba las diferentes férmulas que
cabian en la reglamentacién de los derechos de comprador y vendedor,
pero siempre en el caso de que la existencia de la hipoteca fuese co-
nocida por aquél al celebrar la venta. La reforma se preocupé especial-
mente de este supuesto y le dedicd el nuevo articulo 118, pero también
aludiendo—como correspondia, quizd, a la Ley de que formaba par-

(103) Fundamentos..., cit., 11, 2, pdg. 201.
(104) Trataremos de ella mds adelante.
(105) Cit. por MAaNRESA, Comentarios..., cit., X, pag. 254.
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te (106)—al caso de que existiese pacto entre comprador y vendedor
sobre la subrogacién del primero en la obligacién de éste, y al supuesto
en que, sin existir pacto, hubiese retenido o descontado el comprador
el importe de la obligacién garantizada hasta que fuese satisfecha por
el vendedor-deudor.

Este articulo 118 contempla, en los tres supuestos de sus dos pérra-
fos, la hipétesis de que el comprador conoce la existencia de la hipoteca.
Sobre esta base, la tutela de sus intereses deriva de las dos férmulas
previstas en el parrafo 2.°: descuento del importe del crédito sobre el
precio sefialado para la compra o retencién de esa parte del precio.
Pero para nada se trata del caso en que, por no conocer el comprador
la hipoteca—prescindiendo ahora de la inexcusabilidad o excusabilidad
de su ignorancia—, no se ha pactado nada acerca de la repercusién de
los efectos del derecho real.

De otro lado, ya en el terreno de los efectos generales de la ins-
cripcidn registral, tenemos el articulo 32 también de la Ley Hipoteca-
ria. De su texto se infiere, a sensu contrario, que los titulos de otros
derechos reales sobre bienes inmuebles que estén debidamente inscritos
o anctados en el Registro de la Propiedad perjudican a tercero.

Aqui el «tercero» es el comprador de la finca gravada. Segin la
Lev, «le perjudica» la hipoteca. Mds correcto seria, a nuestro juicio,
decir «le afecta», en cuanto que no puede desentenderse, respecto al
acreedor hipotecario, de la efectividad del gravamen, ni paralizar en
modo algunc una eventual accién hipotecaria. Ahora bien: creemos
que el texto legal no permite concluir que la hipoteca inscrita le perju-
dica o le afecta respecto al vendedor, en el dmbito de su relacién con-
tractual, depurada de la incidencia hipotecaria. Esto es consecuente a
la interpretacién estricta que merece la Ley Hipotecaria como Derecho
especial que es. Y sin que sea preciso recurrir a la remisién integra-
dora del articulo 16 del Cédigo civil, porque el silencio de dicha Ley
Hipotecaria sobre el campo de la relacién inter partes no es deficiencia,
sino perfecta congruencia con su cardcter de normativa ordenada a sa-
tisfacer las exigencias de la seguridad a través del refrendo de lo que el
Registro publica, pero a favor estrictamente de los terceros ajenos a
las relaciones extrarregistrales. Este modo de pensar se refuerza, en
nuestro criterio, por la tajante aclaracién contenida en el articulo 33 de
la misma Ley Hipotecaria, que sujeta el desenvolvimiento de las re-
laciones inter partes a las circunstancias que normalmente les afecta-
rian, en el orden extrarregistral.

Los comentaristas de la reforma se han mantenido en el mismo pla-

(106) La Exposicién de Motivos de la Ley dice: “Han sido objeto de re-
glamentacién los conflictos que a menudo se plantean entre el deudor-vendedor
y el tercer adquirente de la finca gravada con créditos hipotecarios.” Pero esta
normativa se reduce al dmbito tripartita (vendedor, comprador, titular del de-
recho de hipoteca), sin disciplinar toda la problemdtica de la relacién propia
de la venta (comprador-vendedor).
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no y, en general, dejan de lado la referencia al supuesto de ignorancia
de la inscripcién por el comprador (107).

La cuestién ha de ser resuelta, y en esto estamos de acuerdo con
el criterio de LACAL, en el estricto campo del Derecho civil. A nuestro
juicio, la inscripcién en el Registro constituye un elemento més a tener
en cuenta en el momento de valorar la excusabilidad o inexcusabilidad
del error sufrido por el comprador. Un elemento importante, eso si,
creador de un principio de prueba de conocimiento que exigird la préc-
tica de la contraria a cargo del comprador que efectivamente ignoré lo
que el Registro publicaba, pero que podrd conducir, por medios di-
rectos o indiciarios (108), a la persuasién de que sufrié tal ignorancia.
Cosa, por otra parte, nada anormal, porque, en todo caso, quien invoca
el error debe acreditarlo.

No opinamos, por tanto, que la constancia registral cree una pre-
suncién indestructible de su conocimiento.

Por otra parte, tampoco aceptamos plenamente la sugerencia de
que es una presuncién sélo destructible mediante la prueba de mala fe
del vendedor. Dentro de esta hipdtesis, efectivamente, caen supuestos
en que la prueba de la real ignorancia de lo publicado por el Registro
vendrd enormemente facilitada por la misma actitud del vendedor (por
ejemplo, se declara por €l que la finca esta «libre de cargas»), pero en ge-
neral estimamos que a la hora de decidir acerca de la imputabilidad
o inimputabilidad del error sufrido por el comprador debe ser indife-
rente la conducta del vendedor. Siempre teniendo en cuenta que el con-
cepto de dolo por omisién dard cabida, razonablemente, a todos los
supuestos en que, conociendo el vendedor la existencia del gravamen
y habiendo valorado o debido valorar la importancia que tendria para
el comprador la sujecién a él, debié haberlo declarado con arreglo a un
elemental criterio de lealtad y rectitud en los negocios.

En cualquier caso, nuestro criterio es que aun desconociendo el
mismo vendedor la existencia del gravamen (caso raro, pero posible),
esta circunstancia no debe paralizar los efectos propios del error proba-
do del comprador.

(107) RocA SASTRE, Derecho Hipotecario, cit., pédgs. 106 y ss.; Cossfo,
Lecciones, cit., pdgs. 357-359; DEe Casso, Derecho Hipotecario o del Registro
de la Propiedad, Madrid, 1951, pags. 634 y ss.; DE LA Rica, Comentarios a la
Ley de Reforma Hipotecaria, pdgs. 202 y ss.; SANz, Comentarios a la nueva
Ley Hipotecaria, Madrid, 1945, pdgs. 350-369.

(108) A veces un indicio puede ser concluyente. Imaginemos la adquisi-
cién de un inmueble a un precio tal que, sumado a la cuantia del gravamen,
arroje un total (que econdémicamente es el auténtico precio) tan elevado que
evidencie, segin las reglas del criterio humano, que el comprador desconocia
el gravamen. O el caso de que la finca se halle afectada por una servidumbre
voluntaria de non aedificandi cuando el comprador es un constructor de vi-
viendas. O aquel en que el comprador paga un precio estimado como razonable
para la finca libre, si estd gravada por un usufructo vitalicio a favor de un
nifio.
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I) Jurisprudencia del Tribunal Supremo.

1) La sentencia de 8 de abril de 1903.

Hemos visto que Ossorio basa su defensa de la tesis que otorga
a las menciones registrales una absoluta eficacia publicitaria, entre otros
argumentos, en el pronunciamiento de la sentencia de 8 de abril de
1903, del cual extrae que «la publicidad del Registro se opone a la
ocultacién maliciosa que se supone». No obstante, creemos que con-
viene calibrar el sentido de esta expresién en el contexto de esta intere-
sante resolucion (109).

En sintesis, pues los hechos son muy complejos, el origen del pro-
blema estaba en la adquisicién de una serie de inmuebles por parte de
un comprador a una Gnica vendedora. La compra se habia hecho en una
subasta ptblica, en cuya convocatoria se hacia referencia a varios grava-
menes existentes sobre las fincas, consistentes, sobre todo, en hipotecas
pendientes. Las citadas fincas habian sido luego vendidas por el compra-
dor a un tercero, demandante en el pleito. Este demandd, entre otras
cosas, que se declarase nula su compra por la concurrencia de dolo por
parte del vendedor y, subsidiariamente, que se declarase que aquél estaba
obligado a indemnizar al actor todos los dafios y perjuicios sufridos por
el incumplimiento del contrato y la existencia de gravdmenes ocultos
y a liberar las fincas de dichos gravdmenes.

La sentencia, efectivamente, evita el pronunciamiento que  OSSORIO
invoca, pero seria abusivo aceptarlo sin tener en cuenta los motivos
que constituyen la auténtica ratio decidendi. En su resolucién, el Tribu-
nal desestima la alegacién del dolo, «...ya porque no existié el engafio
que lo constituye al consignarse en la escritura de venta las cargas que
afectaban a los inmuebles, segiin aparecia del anuncic de subasta judi-
cial en que el vendedor los habia adquirido, como queda expuesto, ya
porque la publicidad del Registro se opone a la ocultacién maliciosa
que se supone y ya también por haberse aceptado por el comprador,
seglin asi bien se ha dicho, los intereses de las sumas porque respondian
las fincas y cuyo abono motivd las reclamaciones hechas al comprador...»

Observemos que el Tribunal desarticula la invocacién de dolo hecha
por el comprador demandante. No olvidemos, por otra parte, que el
Tribunal se cifie exclusivamente a los motivos alegados por el recurrente
con caricter estricto, como cumple a la casacién, y-que, por tanto, su
pronunciamiento debe entenderse rigurosamente adaptado a la cuestién
planteada. El comprador invoca el articulo 1.269 del Cédigo civil—dolo—
por una pretendida ocultacién maliciosa de los gravdmenes existentes
sobre las fincas. Y el Tribunal combate esta pretension, y no otra, basén-
dose en ciertos hechos deducidos a lo largo del juicio. Y sefiala, por un
lado, que tales gravdmenes se consignaron en la convocatoria de la su-
basta. Esta afirmacién sélo se entiende observando, como se desprende

(109) Jurisprudencia civil, tomo 95, pags. 597 y ss.
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de la lectura de los hechos, que el comprador-actor concurrié con el
vendedor a la subasta judicial en que este dltimo resulté adjudicatario
de las fincas, es decir, que conocia la existencia de tales gravamenes. De
otra parte, el demandante, que era consuegro, ademés, de la vendedora
ejecutada, habia otorgado, en nombre de ésta, un documento en el que
el vendedor-demandado se comprometia a devolver las fincas adquiridas
en el remate puablico si en el término de tres afios le eran devueltos los
créditos y gastos (sic) que hiciera en una de las fincas. De los hechos
se desprende también que el actor habia intervenido decisivamente en el
arreglo de una prérroga de este plazo de tres afios, en orden a la vuelta
de esas fincas a la familia de la vendedora ejecutada, y que, en defi-
nitiva, conocia perfectamente la situacién juridica de las fincas que
luego él mismo compré.

Por otro lado, el Tribunal deja sentado que el demandante habia
asumido expresamente el pago de los intereses de las sumas garantiza-
das por las hipotecas que gravitaban sobre las fincas por él compradas,
circunstancia que, unida a las anteriores, hacia completamente impro-
cedente la invocacién de dolo por parte del vendedor. Més adn, en la
escritura de venta se hacia referencia a la mencién de tales cargas en el
Registro de la Propiedad.

Por todo ello no extrafia que el Tribunal Supremo diga, con innega-
ble validez para el caso comentado, que la ocultacién maliciosa de los
gravdmenes que sugiere el demandante sea compatible con su constancia
en el Registro. Repetimos que el juzgador ni siquiera se pronuncia sobre
la excusabilidad o inexcusabilidad de un eventual error sufrido por el
comprador-demandante, ya que esta circunstancia no fue esgrimida entre
los motivos de casacidn, sino que Gnicamente declara que no existié dolo
por parte del vendedor. Y la conclusién parece acertadisima a la luz de
los antecedentes del caso.

Incluso ateniéndonos rigurosamente a la doctrina del error, el pro-
nunciamiento del Tribunal seria védlido; pero sélo para el caso deba-
tido. La remisién que se hace a la constancia registral de los gravdmenes
quiere referirse mas a su alcance que a su existencia. En efecto, la sen-
tencia declara—y esta premisa es decisiva para entender lo que sigue—
que el comprador conocia la existencia de las hipotecas. Se hace cuestién,
sin embargo, de su contenido, ya que las referidas hipotecas garantiza-
ban no sélo el capital, sino también los intereses. Sobre estas premisas,
la alegacién de que el comprador desconocia el volumen exacto del
capital e intereses garantizados es de todo punto inaceptable, ya que la
mas elemental légica juridica impone al comprador su responsabilidad
exclusiva por haber omitido la consulta al Registro, a fin de comprobar
el alcance de los gravdmenes, sabiendo, como sabia en este caso, que,
en efecto, éstos existian. Esta negligencia justifica la inexcusabilidad del
error o desconocimiento y sienta la base de la expresién sobre cuya
interpretacién tratamos. Es razonable que en este caso diga el Tribunal
que la mencién registral descarta el dolo. Y asimismo lo hubiera sido el
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afirmar que también descarta el error, por ser en tales circunstancias
inexcusable.

Conclusién: la frase citada por Ossorio tiene, al menos en la sen-
tencia de la que se recoge, unas pretensiones muy limitadas, que, a nues-
tro juicio, no admiten generalizacién y que no pueden calificarse de
«jurisprudencia», de acuerdo con las agudas puntualizaciones que DiEz-
Picazo hace en su prélogo a los «Estudios sobre la jurisprudencia
civil» (110).

Todavia se afirma mds nuestra conviccién observando que antes de
ese pronunciamiento, en el primer Considerando, el Tribunal valora la
invocacién de la infraccién del articulo 1.483, hecha por el recurrente,
concluyendo que «no hubo ocultacién de gravdmenes que no estuvieran
satisfechos», por haberse mencionado expresamente en la escritura de
venta que dio lugar al pleito, con expresa asuncién de la responsabilidad
por los mismos a cargo del comprador demandante.

También sin pretensiones generalizadoras, pero como indicio, apun-
tamos una declaracién que el Tribunal hace a mayor abundamiento y que
encaja en la tesis de que la sola constancia registral no obsta a la apli-
cacion del articulo 1.483. Seiiala el Tribunal, después de afirmar el co-
nocimiento que el comprador tuvo de la existencia de los meritados gra-
vamenes, que, aparte de esto, no pudo aquél ejercitar validamente la
accién del parrafo 2.° de dicho precepto por haber pasado un afio desde
el otorgamiento de la escritura, ni la del péarrafo 3.° por haber pasado
otro afio desde que, discutidas judicialmente, fueron conocidas por el
comprador las cargas por intereses de los préstamos hipotecarios. Repa-
ramos en dos cosas: 1) Parece que el Tribunal no descarta que si el
comprador hubiera desconocido realmente la existencia de las cargas
habria podido invocar el articulo 1.483 aun constando tales gravamenes
en el Registro. 2) Da a entender esta tltima hipétesis que el cémputo
del afio del parrafo 3.° del precepto en cuestidn se ha de iniciar cuando
una sentencia firme declare la existencia de los gravdmenes, o su alcan-
ce, o su contenido. En otras palabras, sobre la base de una reclamacién
promovida por el tercero titular del gravamen pretendido.

Repetimos, no obstante, que no queremos dar a este razonamiento
un valor vinculante. Sin duda, constituye una de esas afirmaciones obiter
dicta tan frecuentes en la jurisprudencia. Pero creemos que ayuda a re-
frendar nuestra interpretacion de la sentencia y a acercarnos a nuestras.
sugerencias.

2) La sentencia de 9 de diciembre de 1909.

Tampoco creemos que es definitiva la afirmacién de otra sentencia,
la de 9 de diciembre de 1909, en el sentido de que «no pueden estimar-
se vicios ocultos los que aparecen en el Registro de la Propiedad desti-
nados a publicidad» (sic) (111). Porque eso, en efecto, se declara en.

(110) Tomo I, Madrid, 1966, pags. 17 a 39; sobre todo, pdg. 35.
(111) Jurisprudencia civil, tomo 116, pdgs. 617 y ss.
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uno de sus considerandos, pero de tal forma integrado en el especial
supuesto de hecho que originé el fallo, que dificilmente podemos gene-
ralizar la declaracién.

En el caso que nos ocupa, los dos demandados y el demandante eran,
con anterioridad a 1902, copropietarios de una casa por iguales y ter-
ceras partes. En julio de 1903 aquéllos vendieron al actor sus dos ter-
ceras partes, declardndolas libres de cargas. Sin embargo, segin se des-
prendia de una certificacién del Registro de la Propiedad expedida en
1904, la casa se encontraba gravada desde 1833 con una hipoteca a favor
del Ayuntamiento del lugar. Dicha carga procedia, naturalmente, de la
antigua Contaduria de Hipotecas.

En base a este hecho, el comprador insté una indemnizacién a cargo
de los vendedores y por el importe de los dafios derivados de la exis-
tencia del gravamen.

La sentencia del Tribunal Supremo dice: «Considerando que limi-
tada la cuestidén del pleito, y ahora del recurso, a determinar si don Juan
José Romién (el comprador) tiene derecho a ser indemnizado de los
perjuicios que supone le fueron irrogados por habérsele vendido, como
libres, las dos terceras partes de la casa mencionada, que observd se
hallaba gravada como hipoteca, segin inscripcién del afio 1833, en la
antigua Contaduria, y por no haber, en su consecuencia, encontrado
comprador para la finca, aprecia la Sala, entre otros fundamentos de
la absolucién, que dade la circunstancia de haber sido el recurrente
duefio de una tercera parte de la finca, no podia desconocer el grava-
men; que, ademds, éste era aparente por ser inscrito, juicio acertado, toda
vez que no pueden estimarse vicios ocultos los que aparecen en el
Regisiro de la Propiedad destinados a publicidad; que no podia presu- -
mirse que por tal gravamen hubiera dejado de adquirir el inmueble,
y que, en todo caso, no se habia justificado la realidad de los perjuicios,
ni su cuantia, ni los elementos necesarios para fijarla.»

En el fallo, evidentemente, pesan dos argumentos decisivos: la cir-
cunstancia de que el demandante era conduefio de los demandados y de
que, por tanto, tenia tantos motivos como éstos para conocer la existen-
cia de la hipoteca, y la misma antigiiedad del gravamen, setenta afios
en el momento de la venta.

El primer extremo permite desestimar la invocacién, tanto de un
eventual dolo de los vendedores como de un posible error sufrido por
el comprador; en lo que se refiere a aquel vicio, porque, por un lado, los
demandados manifestaron que la finca estaba libre de cargas por des-
prenderse asi de los titulos de dominio que ellos poseian, y, por otro,
porque con anterioridad a la venta, seglin resulté probado, aquellos mis-
mos demandados habian citado en conciliacién al luego comprador
y demandante en el pleito para que se aviniese a dividir la cosa comtin
o a venderla en ptblica subasta si no admitiese cémoda divisién, suge-
rencia aue *adica una conducta muy alejada de la constitutiva de dolo.
Por si fuera poco, de los antecedentes parece resultar claramente que
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los vendedores también desconocian la existencia de tan antigua hipo-
teca, creencia que se ve confirmada por el hecho de que el comprador
no invocara, en sus motivos del recurso, el dolo de los demandados.

El otro posible vicio del consentimiento del comprador, el error, es
el que se examina expresamente en la sentencia, tanto por su posible
incidencia en la invocacién del saneamiento por vicios ocultos (al am-
paro del art. 1.484), como por su indiscutible concurrencia en el su-
puesto del articulo 1.483, también esgrimido por el demandante. Para
ambos emite el Tribunal un mismo pronunciamiento: el comprador de
una parte indivisa de una finca no puede invocar el desconocimiento de
una hipoteca existente sobre la totalidad de la misma y anterior, por
tanto, a la adquisicién de la cuota que originariamente le pertenecia.
Y ello en virtud de un argumento de claridad meridiana que se deja
traslucir en el considerando: mal puede invocar desconocimiento de tal
gravamen quien, como propietario afectado por él antes de la compra,
desconocia su existencia. Aun en este supuesto, el pretendido error retine
las tfpicas caracteristicas de la inexcusabilidad.

Sobre estas bases, la argumentacién basada en la publicidad regis-
tral tiene, a nuestro juicio, un valor incidental en la sentencia. Unicamen-
te se justifica, también en nuestra opinién, por la circunstancia de que
lo publicado por el Registro y la carga de su consulta pesaban sobre el
comprador méas que por esta condicién, por la que a la vez tenia de
copropietario.

Pero. ademds. en definitiva, la ratio decidendi no fue ningdn punto
de los que anteceden, sino otro més elemental y previo: la inexistencia
de perijuicios. Esta apreciacién deriva del dato de la enorme antigiie-
dad del gravamen, que antes hemos sefialado. Lo que sigue no se des-
prende de la sentencia con absoluta claridad, pero parece que las repe-
tidas menciones que en los antecedentes se hacen de la circunstancia
de que la hipoteca tuviera mds de treinta afios es signo inequivoco de
que este gravamen se habfa extinguido por prescripcién y de que asi
lo entendfan las partes, al menos los vendedores. Esto se confirma por
el hecho de que, a juicio del Tribunal, no se hubiera demostrado por el
comprador la realidad de los perjuicios, a pesar de que éste habia
seflalado oportunamente, mediante la correspondiente certificacién re-
gistral, 1a cuantia de la deuda fiscal garantizada por la hipoteca. Este
razonamiento, que ocupa un considerando, evidencia que la invocacién
del gravamen era sblo vilido desde un punto de vista formal, ya que
probablemente su titular—el acreedor—habia perdido la oportunidad
de ejercitarlo eficazmente a causa de la prescripcidn, tanto de la accién
personal como de la hipotecaria.

Es curioso que el Tribunal no se pronuncie acerca del cémputo de
los plazos del articulo 1.483, cuando su invocacién fundamentaba uno
de los motivos del recurso. Porque de la lectura de los hechos se des-
prende que el comprador conocié la existencia de la hipoteca en julio
de 1904, mediante certificacién registral, entablando la demanda en
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marzo de 1906. Habia pasado, por tanto, el afio del parrafo 2.° y tam-
bién el del 3.° del articulo 1.483. Es raro que el Tribunal no invoque,
ademds de las otras, esta circunstancia.

Concluyendo: de las sentencias examinadas no deriva, al menos con
la claridad y contundencia que se pretende, la idea de que lo que el
Registro publica se entiende inexcusablemente conocido por todos.

3) La sentencia de 14 de octubre de 1914.

En la sentencia del 14 de octubre de 1914 (112), el Tribunal Su-
premo desestima el recurso de casacién interpuesto por el comprador
sobre la invocacién del incumplimiento del contrato por parte del ven-
dedor al existir sobre la finca vendida varias cargas (en la contestacién
a la demanda se habla de «mejores derechos»). Los datos que posee-
mos no nos permiten saber cudles eran esas cargas o «mejores dere-
chos», pero suponiendo que eran gravidmenes es aceptable, en prin-
cipio, la decisién del Tribunal. Dice, entre otras cosas: «...tales pre-
sunciones se oponen a las que derivan de la pasiva actitud del recu-
rrente durante largo tiempo, quien no utiliza como pudo los derechos
que le concede el articulo 1.483, caso de existir en las fincas alguna
carga, ni se acuerda de reclamarlas hasta que no se le reclama su devo-
lucién...» En efecto, habia pasado mas de un afio desde que el com-
prador conocié la existencia de las referidas cargas hasta el momento
de la contestacién a la demanda (pues aqui el comprador no era de-
mandante, sino demandado por el vendedor por el pago de la parte
de precio pendiente).

Segilin parece, las cargas no estaban inscritas, pero, no obstante, el
comprador no podia desconocerlas, porque a su vez él no habia ins-
crito su adquisicién. El Tribunal, de acuerdo con la interpretacién cla-
sica sobre la hipétesis en que rige el articulo 1.483, entiende que hu-
biera podido ser esgrimido por el comprador dentro de sus plazos.
Nosotros, en nuestra inteligencia del precepto, creemos que aqui hu-
biera podido utilizarse no este articulo, sino los referentes a la anula-
bilidad por error o dolo, en su caso.

4) La sentencia de 1 de mayo de 1948.

La sentencia de 1 de mayo de 1948, que, a veces, se ve citada en
relacién con el articulo 1.483, poco tiene que ver con €l (113). De un
lado, porque el Derecho aplicable al caso era el Cédigo de las Obli-
gaciones y Contratos de la zona del Protectorado de Marruecos, y, de
otro, porque los recurrentes, que eran los compradores, expresamente
sefialan como motivo el de que, al contrario de lo. que entendié la
Audiencia de Tetudn, el error de que se trataba en el caso (la exis-
tencia de un censo sobre la finca vendida) no era suficiente para
invalidar el consentimiento por no recaer sobre la sustancia de la cosa

(112) Jurisprudencia civil, tomo 131, pdgs. 413 y ss.
(113) Jurisprudencia civil, nueva serie, tomo XXII, pdgs. 915 y ss.
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comprada ni sobre las condiciones de la misma que hubiesen dado
motivo a celebrarla. La postura de los recurrentes no es extrafia, a pesar
de la apariencia de contradiccién con sus propios intereses que tiene el
referido motivo de casacién. Y no lo es porque ellos deseaban man-
tener la vigencia de la venta, sobre todo ante la alegacién del vende-
dor, que pretendia que la negativa de los compradores a elevar a es-
critura el negocio indicaba su voluntad de desistir de él, cuando en
realidad venia justificada por el hecho de que los compradores no que-
rian otorgar tal escritura hasta que el censo hubiese sido cancelado.

Ahora bien, ¢hubieran podido los compradores solicitar sélo indem-
nizacién a causa del censo, pero manteniendo eficaz la venta? No for-
mulan esta peticién en su recurso, pero si lo hubieran podido hacer
de haber sido nustro Derecho el aplicable, al amparo del articulo 1.483,
va que la opcién «rescisidn»-indemnizacién es libre, pero siempre,
naturalmente, que la carga sea de tal naturaleza que de haberla cono-
cido el comprador no habria adquirido la cosa.

Y en este punto, el problema de este caso, abstraccién hecha de
sus peculiaridades de Derecho positivo, nos sugiere la cuestién siguien-
te: ¢(Qué ocurre cuando la carga o gravamen que pesan sobre la finca
no tienen esa entidad prevista en el articulo 1.483, es decir, cuando su
conocimiento previo por el comprador no le hubiera hecho desistir de
la compra? Este era el supuesto de la sentencia: habfa un pequefio censo
sobre la finca, como hemos dicho.

Tedricamente, creemos que es necesario distinguir entre gravame-
nes que no obstan al completo aprovechamiento de la finca por parte
del comprador y los que si lo impiden o restringen. Entre los primeros,
por ejemplo, una hipoteca o un censo consignativo. Entre los segun-
dos, entre otros, un usufructo, una servidumbre.

Respecto a estos Gltimos, no cabe duda que la entidad del gravamen
no es decisiva para determinar, en abstracto, cudndo el comprador
hubiera comprado o cuidndo no de haberlo conocido. Una servidumbre
de paso de contenido muy limitado puede ser esencial en la idea del
comprador si, por ejemplo, compraba para edificar sobre la finca. Al
revés, una servidumbre de non aedificando o de altius non tollendi
puede ser irrelevante para el comprador si proyectaba destinar la finca
a cultivo o a almacenamiento o a recreo. Esto habrd de determinarse
caso por caso, observando sus peculiaridades concretas.

Los otros gravdmenes, aquellos cuya existencia no entorpece en
forma alguna el aprovechamiento especifico de la finca, son siempre,
por esta causa, indiferentes para el comprador excepto en el aspecto
econdmico. En efecto, adquirir por 100 una finca gravada por una
hipoteca de 50, desconocida por el comprador, influye en éste porque
corre el riesgo de pagar, de hecho, 150. Lo decisivo para €l serd deter-
minar si puede 0 no, invocando su ignorancia, repercutir esas 50 con-
tra el vendedor."Y aqui si que es indiferente la cuantia del gravamen.
Lo mismo si es alta que si es muy reducida, podemos decir no ya que
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el comprador, de haberlo conocido, no habria comprado—pues repe-
timos que en nada estorba su existencia al disfrute dominical de la
cosa—, sino que de haberlo conocido hubiera comprado a otro precio
mds bajo, esto es, previa deduccién o retencion del importe de la carga.
Por ejemplo, el comprar por 100 una finca gravada con un censo de 10
al afo, desconociéndolo, puede no querer decir que si el comprador
lo hubiera sabido no habria comprado, sino que no habria comprado
por 100, pero si por un precio menor.

Por eso opinamos que es preciso, cualquiera que sea la interpreta-
cién que merezca el articulo 1.483, dar a la expresién referida («de
tal naturaleza...») un sentido especial en el supuesto de esos grava-
menes que sdlo y siempre incidirian en la voluntad del comprador, de
haberlos conocido, a los efectos de la determinacién del precio. Ese
sentido consistiria en la inteligencia de que la ignorancia de esos gra-
vidmenes hace en todo caso aplicable el repetido precepto (114). De
otra forma caeriamos en el absurdo de creer que el precio no es un
elemento esencial en la representacién que de la venta se hace a si
mismo el comprador.

Esta cuestion nos sugiere también la de cudl serd la posicién del
comorador a la luz del articulo 1.483, cuando el gravamen, aun siendo
de los que limitan el aprovechamiento dominical de la finca, no es de
tanta entidad que si el comprador lo hubiera conocido no habria com-
prado. En realidad, éste es el problema que deriva de la misma concep-
cién del error del articulo 1.266, pédrrafo 1.°, y que, en nuestra opinién,
se puede resolver tedricamente diciendo que este tipo de error «no
invalida el consentimiento» (esto es, no es causa de anulabilidad), pero
si faculta para pedir un resarcimiento proporcional al menoscabo su-
frido. Si bien esta interpretacién no encuentre en nuestro derecho una
base positiva, sino méds bien el escollo de la restriccién literal del refe-
rido articulo 1.266.

5) Otras sentencias del Tribunal Supremo

Antes hemos visto cdmo alglin autor sugiere el recurso a la accién
ex stipulatu para salvar el rigor de la interpretacién cldsica en el su-
puesto de que la carga figurase ya inscrita en el momento de la venta.
Este criterio supone, a nuestro entender, una forma ingeniosa de salvar
las consecuencias que emanan de unra opinién muy difundida entre al-
gunos autores y algunos fallos jurisprudenciales (115), segin la cual la
inscripcidén es incompatible con el desconocimiento de lo inscrito. De ahi
aue esta visién del problema haya tenido un gran éxito en algunas reso-
luciones de nuestro Tribunal Supremo.

(1149) Dejando aparte, por supuesto. aguellas cargas o gravdmenes que por
su exiguo valor, casi simbélico, pueden entenderse indiferentes para el com-
- prador. Acaso fuera éste el caso de la sentencia que comentamos, pues el censo
era de 2,50 pesetas anuales a favor del Habus de la Mezquita.

(115) Vid. la jurisprudencia que cita Ossorio, loc. cit.
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Es muy interesante en este sentido la sentencia de 7 de diciembre
de 1944, de la que fue ponente CasTAN (116). En el asunto que la
originé se contemplaba una venta de fincas, en la que se hizo constar
que se vendian libres de cargas, consigndndose la obligacién «en que
estaba la vendedora en cuanto a la accién de saneamiento en caso de
eviccion». La finca estaba ya entonces afectada por gravdmenes ins-
critos en el Registro. Dichas fincas fueron objeto de ulteriores trans-
misiones y la demanda habfa sido interpuesta por uno de los adqui-
rentes contra la vendedora inicial. Condenada ésta en instancia, la sala
declara no haber lugar al recurso (117) y establece: «Que la accién
que se ejercita en la demanda... no es la fundada en una obligacién
legal de saneamiento, sino la accién ex stipulatu, derivada de lo conve-
nido en la referida escritura piblica de compraventa de las fincas,
cuya cldusula ‘libre de cargas’ basta para justificar el fallo que se
recurre...»

Es también ejemplar, en esta linea, la sentencia de 5 de enero de
1916 (118), que antes hemos citado.

En el caso, la propietaria de una finca la habia vendido declaran-
do en la escritura, bajo su responsabilidad, que aquélla estaba libre
de toda carga. Resulté no ser asi y estar gravada por una servidumbre
de mina subterranea, varias sustituciones (inscritas unas y otras en el
Registro en el momento de la venta) y otras servidumbres no inscritas.

Se interpuso demanda por el comprador (dentro del afio siguiente
a la escritura de venta) pidiendo se condenase a la vendedora a can-
celar las servidumbres, y para el caso de no hacerlo, a indemnizarle
dafios y perjuicios por la depreciacién de la finca. La Audiencia absol-
vié a los herederos de la vendedora. Contra el fallo se interpuso re-
curso de casacién, entre cuyos motivos se decfa: que «estos preceptos
(los arts. 1.483 y 1.484), que sirven de base para desestimar la deman-
da, constituyen la norma reguladora de los derechos y obligaciones
de los contratantes cuando su voluntad no se manifiesta; pero si ella
tiene una forma de expresién concreta y que no se oponga a la ley
ni a la moral, a esa norma es preciso atenerse y se impone respetarla,
o sea, que en el presente caso, si nada hubiesen pactado el comprador
y la vendedora, si nada hubiera ésta declarado para la contingencia de
aparecer la finca gravada, y el recurrente, al hallar los gravimenes
reclamara el saneamiento, tendria que someterse a cuanto para el ejer-

(116) Jurisprudencia civil, 2.* serie, VIII, pdgs. 614 y ss.

(117) Es muy interesante el planteamiento de los motivos de este recurso
porque constituye una sintesis de la doctrina tradicional en torno al articu-
lo 1.483, manifestando, sobre todo, que éste no es un caso de eviccién al no ha-
ber 1a sentencia de que habla el articulo 1.475, y que los principios hipotecarios
establecen la presuncién de conocimiento del contenido del Registro, legalmente
indestructible. Loc. cit. nota anterior, pdgs. 619-623.

(118) Jurisprudencia civil, tomo 135, pags. 20 y ss.
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cicio y prosperidad de esa accién establecen las leyes; pero como en
el presente caso la vendedora manifesté que la finca estaba libre de
cargas, y agregé que esta manifestacién se hacia bajo su responsabi-
lidad, al aparecer existentes esas cargas que la sentencia recurrida ad-
mite, el recurrente ejercita una accién, que no viene derivada de los
articulos 1.483 y 1.484 del Cdédigo civil..., sino que esa accién arranca
del contrato de compraventa...».

El Tribunal Supremo casé la sentencia considerando: 1) que la ley
particular define y fija, con utilidad incontestable, aquellos acuerdos,
negocios y modalidades diversas que exteriorizan la declaraciéon co-
madn; 2) que los contratos ofrecen, para los que en ellos intervienen,
tanta fuerza como la misma ley; 3) que en las cldusulas que se con-
signan en el documento ptblico objeto de controversia asegura la ven-
dedora, bajo su responsabilidad, que las fincas se hallen libres de car-
gas y promete al comprador citarle de firme y legal eviccién (sic) por
razén de este contrato, con enmienda de dafios, todo lo cual constituye
un pacto sobre materia licita que da accién para exigir el saneamiento
de la cosa vendida; 4) que no ha sido otro el 4nimo de la vendedora
que el de reparar por si el dafio que sobreviniera al comprador, excu-
sdndole de poner en practica, fiado en la responsabilidad personal de
aquélla, las investigaciones que, en defecto de pacto expreso, regula
nuestro derecho positivo. '

Esta dltima declaracién se refiere, sin duda, a uno de los motivos
de oposicién a la demanda: la circunstancia de que las cargas invo-
cadas figuraban ya inscritas en el momento de la venta. No obstante,
la sentencia no hace ninguna otra alusién mds explicita al problema
del vigor, cara al comprador, de la mencién registral de las cargas.
Solamente ésta, huyéndolo a través del recurso a la accidén ex stipu-
latu y dejando caer esa expresién relativa a las «investigaciones» (no
las define), que en otro caso debiera haber hecho el comprador.

El mismo pronunciamiento se contiene en la sentencia de 19 de
mayo de 1958, que reitera que la accidén ex stipulatu no puede estimar-
se comprendida en el articulo 1.483 del Cddigo. En este caso, un su-
puesto de permuta, se demandaba el reintegro por un permutante al
otro del importe de una hipoteca, que gravaba la finca permutada.
Hay dos particularidades: una, que en la permuta se habia declarado
la existencia de varias cargas hipotecarias, pero habia, ademds, otra,
no declarada, que es la que origin6 la accién; otra, que la hipoteca
referida se acordé e inscribié con posterioridad a la perfeccién de la
permuta, circunstancia que aunque no es tenida en cuenta por el Tri-
bunal, puede ser importante para valorar el fallo. Dice el Tribunal que
la accién ejercitada «no puede estimarse comprendida en este aspecto
en el articulo 1.483 del Cédigo ni, en su virtud, quedar sujeta al plazo
prescriptivo sefialado en el mismo». Y afiade: «Y, por otra parte,
nunca como en este caso estaria mas justificada la distincién, sin ne-
cesidad de-aquilatar los matices que la doctrina ofrece, entre débito
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y responsabilidad, y que sblo ésta, o sea, la hipoteca frente al tercero
acreedor hipotecario, con la facultad rescisoria o la indemnizacién de
perjuicios, puede entrar en el supuesto del articulo 1.483, pero nunca
podria comprender el débito, o sea, la deuda personal del vendedor,
quien jamds podria lograr por este medio, sin llegar a un verdadero
enriquecimiento injusto, la liberacién de su deuda por el corto plazo
prescriptivo del citado articulo 1.483.»

Parecido razonamiento da lugar a la sentencia de 8 de octubre de
1949. En este caso, el Tribunal Supremo afirma que «en tal supuesto
(existencia de hipoteca, sefialdndose que la finca estd libre de cargas),
por disposicién legal (art. 1.483 del Cédigo civil) y por virtud de lo
pactado (arts. 1.091 y 1.258 del mismo Cddigo), los vendedores esta-
ban obligados a responder al comprador de la libertad de la finca
vendida». El supuesto, no obstante, presenta, ademas de este pronun-
ciamiento, alguna particularidad, que merece, creemos, examen es-
pecial.

En esquema, los hechos son éstos: Los esposos A vendieron a los
sefiores B una finca €l 19 de enero de 1939. Habia existido sobre ella
una hipoteca cancelada en el Registro por escritura de 21 de octubre
de 1938. Después de la venta, el Banco Hipotecario promovié juicio de
revisién de pago, al amparo de la Ley de 7 de diciembre de 1939.
Como consecuencia de él, se dictdé sentencia de revisién, en virtud de
la cual renacié la hipoteca cancelada por la cantidad aproximada de
50.000 pesetas. Esta sentencia fue objeto de nota marginal el 24 de ju-
nio de 1941. Mientras tanto, el 12 de mayo del mismo 1941 los sefio-
res B habian vendido la finca al demandante, C. Este, conocedor luego
de la existencia del gravamen «resucitado», demandd a los sefiores B,
pidiendo que se les condenara a cancelar la referida hipoteca. Los
sefiores B solicitaron se citase de eviccién al matrimonio A. La sen-
tencia exonerd a éstos de toda responsabilidad y la impuso a los sefio-
res B, que a pesar del silencio del Registro en torno a la hipoteca
cuando ellos compraron no podian ampararse en la condicién de terce-
ros por no haber inscrito su derecho antes del 21 de octubre de 1938,
como mandaba la Ley de 1939, ordenadora de la revisién, para que
ésta no afectase a terceros. No se sefiala en la sentencia que la demanda
de revisién instada por el Banco figurase de alguna forma en el Regis-
tro, siendo este extremo importante, en el caso de que si figurase, para
valorar la decisién del Tribunal de exonerar al comprador C y de obligar
a los vendedores B a cancelar la hipoteca renacida.

En cualquier caso, la mala fe de los vendedores B se intuye por las
fechas: venden a C el dia 12 de mayo de 1941 y el 24 de junio del
mismo afio se dicta sentencia de revisién.

No obstante, el dato més revelador se desprende de otro extremo.
Resulta que, como venimos diciendo, la sentencia de revisién se ins-
cribe con nota marginal el 24 de junio de 1941. Y el comprador C
«conoce» de hecho la existencia del gravamen en febrero de 1943.
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Parece que los sefiores B invocaron el transcurso del plazo de un afio
del parrafo 3.° del articulo 1.483, que habia pasado, evidentemente,
entre la nota marginal y la demanda. A pesar de ello, el Tribunal dice:
«...este ultimo (el comprador C) interpuso la demanda para hacer
efectiva esa responsabilidad, el 9 de agosto de 1943, es decir, antes
de transcurrir un afio desde febrero de 1943, mes en el cual el compra-
dor descubrié la carga que pesaba sobre la finca (hecho cuarto de la
demanda, de realidad admitida por los demandados), y, por tanto,
dentro del periodo sefialado en el ultimo pdrrafo del citado articulo
1.483 del Cédigo civil...»

Obsérvese que el Tribunal entiende la palabra «conocer» en un
sentido real, de efectivo conocimiento, sin recurrir, por tanto, al criterio
de que lo que el Registro publica se presume inexcusablemente conocido.
Esto es sorprendente, en relacidn con el criterio que se atishba en otros
fallos y, sobre todo, en relacién con el que mantiene la doctrina ya
de antiguo. Y es claramente contradictorio con la opinién de que el
articulo 1.483 solo se aplica en el caso de carga no inscrita. De este
parecer se desprende que en el caso de carga inscrita, o no rige la
garantia (teoria tradicional) o rige la especifica de la accién ex stipula-
tu. Y siendo esta ultima la férmula que se aplica en esta sentencia,
Hlama poderosamente la atencién que, en cambio, si acepte el articulo
1.483 para fijar el plazo. Y ademds lo acepte (otra contradicci6n) sobre
la interpretacién de que el «conocimiento» del articulo 1.483, parra-
fo 3.°, es conocimiento real, desconectado del conocimiento eventual
o posible que deriva de la mencién registral. Que es justamente el cri-
terio que, a nuestro juicio, regia la idea de los redactores del Proyecto
de 1851, en concreto para el caso, como aqui ocurre, de que la carga
conste en el Registro. Aunque pasado el afio redujese los efectos del
«conocimiento» a la mera indemnizacién (que eso es, en definitiva, la
obligacidén impuesta a los vendedores del caso de cancelar la hipoteca).

En otras sentencias anteriores no se hallan pronunciamientos deci-
sivos para este tema, por encontrarse elementos de hecho que desvir-
tdan la species facti del articulo 1.483.

Asi, la de 5 de abril de 1898 (119) considera un supuesto en que
el comprador esgrime la cldusula «libre de cargas» contra el vendedor
por la existencia de unas servidumbres de luces y vistas que gravaban
la finca vendida. No se invoca el articulo 1.483—la venta fue anterior
al Cédigo civil—, sino la doctrina jurisprudencial, segiin la cual toda
propiedad se presume libre de cargas, deduciendo de ella y de la alu-
dida clausula la obligacién del vendedor de indemnizar. El Tribunal
Supremo rechaza la pretensién, pero no en base a la mencién regis-

(119) Jurisprudencia civil, tomo 84, pdgs. 6 y ss.
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tral (120), sino a la circunstancia de que la servidumbre en cuestién
«es de las que se revelan por signos ostensibles, que el actor pudo
conocer y conocié al adquirir su predio...». Decae, por tanto, la pre-
misa de irrecognoscibilidad de la carga o gravamen, que entendemos
condiciona todo el articulo 1.483, cualquiera que sea la interpretacidén
que merezca.

En la sentencia de 19 de enero de 1910 (121) se sefiala la inaplica-
bilidad del articulo 1.483, porque la compradora «conocia la carga
hipotecaria que pesaba sobre ella, como era conocida de los anteriores
adquirentes v se tuvo en cuenta para la determinacién del precio real-
mente pagado por la misma». El fundamento del fallo no era que la
compradora debiera haber conocido la hipoteca por constar en el Re-
gistro, sino el de que efectivamente la conocid, acreditando el conoci-
miento, entre otros, por el indicio que supone la reduccién del precio
pagado por la finca.

La sentencia de 5 de diciembre de 1931 también desestima la pre-
tensién del comprador, a pesar de haber mediado una sentencia firme
declarativa de la existencia de una servidumbre de paso a favor de un
tercero sobre la finca adquirida en permuta, por entender el Tribunal
aue en el supuesto contemplado no se daba un requisito del articulo
1.483: el de que la carga sea de tal naturaleza que de haberla conocido el
permutante no hubiera permutado. Porque en el caso, se dice en la
resolitcién, el dnico objeto que persiguié el adauirente al permutar la
parcela fue obtener camino de entrada a otra finca de su propiedad,
arsumento que se ratifica en el cardcter no cultivable del referido
terreno. También se alude a otro obstdculo para aceptar la demanda:
el hecho de que la tal servidumbre no era desconocida por el adqui-
rente. va que incluso él mismo venia utilizando la referida finca como
acceso a la otra de su propiedad.

Hav otra declaracién en la sentencia que realmente no tiene valor
decisorio, sino sélo a mayor abundamiento, pero que es curiosa por
reflejar el pensamiento de la doctrina acerca de la conexién entre el

(120) En la sentencia se hace una equivoca referencia a los datos conte-
nidos en e! Registro, que puede hacer creer que se sigue en ella el criterio de
la presuncién Zuris et de iure de gue lo que consta en el Registro es conocido
de todos. Porogue se dice que “es lo cierto que constaba en el Registro mismo
el hecho justificativo de su existencia (de la servidumbre), o sea, el de que los
huecos de luces y vistas estdn abiertos...” Pero la mencién trata evidentemente
de aportar més datos a la recognoscibilidad del gravamen y no de invocar la
eficacia registral, pues para ello debiera haberse guardado lo que mandaba el
articulo 13 de la Ley Hipotecaria, esto es, que la servidumbre constase especial-
mente en las inscripciones del predio dominante y del sirviente. Lo que no
ocurria en este caso, ya que la ratio decidendi fue la ostensibilidad de una ser-
vidumbre que por “herir forzosamente los sentidos” no exige siquiera inscripcidn.

(121) Jurisprudencia civil, tomo 117, pdgs. 46 y ss.
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supuesto que nos ocupa y la eviccién. Dice: «No puede vilidamente
sostenerse por el actor, como fundamento de la demanda, que por el
hecho de haberse declarado por sentencia firme la existencia de una
servidumbre de paso en favor de un tercero en la parcela de terreno
adquirida en permuta ha sido privado de ésta en parte, ya que con-
serva en toda su integridad la cosa por él adquirida.» El argumento
no resiste la critica maés elemental.

A nuestro juicio, la férmula «libre de cargas» u otras similares
exige una distincién basica: puede constituir una declaracién del ven-
dedor sin méas o puede ser un compromiso especifico por él asumido.
Es mera declaracién cuando el vendedor, al identificar la finca y des-
cribirla, sefiala entre sus caracteres ese de la libertad o inexistencia de
cargas que graviten sobre ella. Por contra, es una estipulacién expresa
cuando el vendedor, para reforzar los atractivos del comprador por el
inmueble, espontineamente o a instancia de éste, asume la responsa-
bilidad de exonerar a la finca de las eventuales cargas que puedan
surgir, incluso desconociéndolas el mismo vendedor.

En este tdltimo supuesto no cabe duda de que la existencia de las
temidas cargas pone en marcha el mecanismo contractual derivado de
la estipulacién (actio ex stipulatu) y tendente a su més exacto y com-
pleto cumplimiento, bien por via del resarcimiento, bien, si ello es
posible, por la de la liberacién de las cargas (cumplimiento especifico).
En este caso, la accién del comprador tiene el limite temporal de quin-
ce afios del articulo 1.964. ,

En otro caso, cuando la expresién «libre de cargas» tiene un sen-
tido descriptivo, su alcance estd estrechamente vinculado con la for-
macién de la voluntad negocial y, en concreto, con la doctrina del
error o del dolo. Asi lo ha entendido el Tribunal Supremo en varios
supuestos de servidumbres o limitaciones urbanisticas existentes sobre
la cosa vendida y desconocidas por el comprador, como veremos mas
adelante.

La dificultad estribard, sin duda, en determinar en cada caso qué
significado concreto tenga la férmula de estilo a que nos referimos.
Esto ha de ser objeto de una cuidadosa interpretacién. Aunque en
varios supuestos de los que antes hemos visto, y que dieron lugar a pro-
nunciamientos del Tribunal Supremo, sea patente la voluntad del ven-
dedor de asumir la responsabilidad por eventuales gravdmenes sobre
la finca vendida, en otros la interpretacién de la expresion «libre de
cargas» ha sido, a nuestro juicio, extralimitada (122).

(122) Vid. una interpretacién de la férmula “libre de cargas” en la Reso-
lucién de la Direccién General de los Registros de 5 de octubre de 1925.

En la doctrina italiana mds moderna se entiende que la férmula “libre de
cargas y servidumbres” ha llegado a convertirse en cldusula de estilo, carente
de contenido, y que no libera de responsabilidad, tanto cuando el vendedor su-
piese que existian como cuando lo desconociese; “para excluir la garantia es
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Y esto nos conduce de nuevo, y finalmente, a la cuestién medular
que nos ocupaba, (cabe invocar el articulo 1.483 cuando las cargas
figuraban inscritas en el Registro? ¢Cabe, por tanto, aceptar una inter-
pretacién de nuestro articulo 1.483 concorde con la que, en nuestra
opinién, informaba el articulo 1.405 del Proyecto de 1851?

Aun reconociendo la novedad de la sugerencia, creemos que la
férmula del Proyecto, tal y como la explica Garcia GOYENA, es muy
l6gica: ni vincular inexcusablemente con lo que el Registro dice, ni
desconocer su valor publicitario equiparando al que podriamos llamar
«error normal» el sufrido por quien, después de comprada la cosa,
sigue desconociendo las cargas que sobre ella recaen, a pesar de que
el Registro las sefiala y pasado un plazo prudencial. Ese fue, por lo
que parece, el sentido del plazo de un afio en el Proyecto y el que
bien podria merecer el idéntico de nuestro articulo 1.483.

Todavia seria interesante hacer aqui referencia a una cuestién so-
ciolégica o, si se quiere, estadistica: (es posible afirmar que la con-
sulta al Registro, previa a una adquisicién de inmueble, es una prictica
socialmente arraigada? (123). No nos atreveriamos a pronunciarnos
en un sentido ni en otro. Mds bien nos inclinamos por la contestacién
negativa, al menos sobre la observacién de algunas zonas y sectores
sociales de nuestro pais. La experiencia dice que el adquirente de un
piso recién construido o en construccién no suele consultar al Registro
para asegurarse que la empresa promotora no ha gravado el solar con
una hipoteca. Acaso se diga, siguiendo al clasico: ... De minimis non
curat praetor. Pero estas res minimae, a nuestro entender, justifican la
funcién tutelar y supletoria del orden juridico.

No nos atrevemos, en fin, a hablar, como hizo LACAL en su co-
mentario a este articulo (124), ni de «espejismo», ni de «ofuscacién»,
ni de «error» general de nuestra doctrina. Tenemos que una brillante
pluma, como fue entonces la de Ossorio MORALES, nos enmiende la
plana. Sélo hemos pretendido aportar unos datos que animen a un
replanteamiento de la interpretacién del oscuro articulo 1.483 del Cé-
digo civil y de la importante problemética que gira a su alrededor (125).

necesario que el derecho o carga concretos vengan indicados especificamente
(aunque sea de modo indirecto)”. RuBNO, La compravendita, Milano, 1952, pi-
gina 551.

(123) Esta podria ser, acaso, una pregunta muy apta para ser estudiada a la
luz del método cuantitativo aplicado a la investigacién juridica.

(124) Loc. cit.,, pag. 93.

(125) Con referencia al estado de la cuestién que venimos tratando, en
Italia, como ejemplo de ordenamiento moderno y altamente técnico, conviene
sefialar:

a) Que el articulo 1.489 del vigente Cédigo, alusivo al supuesto de venta
de cosa gravada por cargas o derechos de goce de terceros, excluye——por lo que
veremos luego—los derechos reales de garantia.

Respecto a los derechos afectados por el precepto, de los cuales responde el
vendedor, la doctrina y la jurisprudencia son undnimes al entender que la
transcripcién de los mismos en el Registro inmobiliario no supone que sean
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IV) LA VENTA DE FINCA GRAVADA POR CARGAS,
SERVIDUMBRES O LIMITACIONES DE ORIGEN LEGAL

A) Delimitacién del problema. Teorias.—Hasta ahora hemos exa-
minado el supuesto de cargas o servidumbres voluntarias existentes
sobre el inmueble vendido. (Qué régimen ha de aplicarse cuando las
referidas servidumbres proceden de la Ley, directa o indirectamente?
El problema es arduo e importante, sobre todo en los tiempos actua-
les, en que una de las manifestaciones tipicas de la injerencia de la
Administracién en las titularidades y relaciones juridico-privadas con-
siste precisamente en el recorte y progresiva limitacién de las faculta-
des dominicales tradicionales. Basta considerar las importantes limita-
ciones urbanisticas, que tanto afectan al régimen juridico de la pro-
piedad de las fincas (no en vano la Ley del Suelo se basa, entre otros,
en los principios de solidaridad e intervenci6n), y las no menos nume-
rosas que se desprenden de la legislacién sobre obras piiblicas y las
variadas servidumbres (casi siempre de no edificar) que en ellas se
asientan (126).

aparentes ni efectivamente conocidos; por tanto, no impide el ejercicio de las
correspondientes acciones del comprador contra el vendedor (RusiNno, op. cit.,
pdgina 553). Este autor sefiala que “en nuestro ordenamiento la transcripcién
no es una publicidad valida a todos los efectos, sino eficaz sélo en el conflicto
entre los sucesivos causahabientes de un mismo enajenante, mientras que en
nuestra hipStesis (venta de cosa gravada por cargas ya transcritas) se trata de
relaciones directas entre las dos partes contratantes”. Sefiala ademds, aunque re-
conoce que es opinién discutida, que para excluir la garantfa del vendedor es
necesario que éste haya entregado al comprador, antes de la venta, la nota
de transcripcién del acto constitutivo de la carga, porque esto determina el
conocimiento efectivo por parte del comprador (loc. cit., nota 81). No obstante,
creemos que este criterio, tan radicalmente expresado, peca por defecto, en
cuanto desmerece demasiado el valor de la publicidad registral, lo que puede
ser tan erréneo como otorgarla una presuncidén indestructible de que es conocida
por todos.

b) En cuanto a los derechos reales de garantia, el vendedor responde tam-
bién de ellos (aunque se trate de una hipoteca transcrita). Si como consecuencia
de ellos el comprador se ve privado de la cosa, hay lugar a la eviccién, pero
una eviccién especial porque el accertamento del derecho del tercero no exige
al comprador la carga de oponerse a €l ni la de llamar en causa al vendedor.
Es decir, que se trata de algo asi como una eviccién sin sentencia o una eviccién
con sentencia consecuente al allanamiento del comprador-demandado.

Mientras la tal eviccién no se dé, “el comprador puede también suspender
el pago del precio si la cosa vendida resulta gravada por garantias reales o por
vinculos derivados de embargo o secuestro, no declarados por el vendedor
e ignorados por dicho comprador” (art. 1.482, pdrrafo 1.°). RueiNo, loc. cit., pé-
ginas 291 y ss. y 531 y ss.

(126) Hacemos la observacién de que al hablar aqui de “servidumbres”
no pretendemos una utilizacién rigurosamente técnica del concepto. Como se-
fiala GARRIDO FALLA, El régimen administrativo de la propiedad privada, en
“Revista de Derecho Privado”, 1959, pdgs. 459-461, se ha puesto en tela de
juicio hasta la misma admisibilidad de la “servidumbre” administrativa, y en
cualquier caso es preciso distinguir entre servidumbres y limitaciones (a pesar
de que a veces la Ley llama a estas ultimas “servidumbres”). En este trabajo el
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El tema de la responsabilidad por las servidumbres legales de la
finca vendida viene siendo, ya de antiguo, sumamente controvertido.
BADENES GASSET (127) hace una sistematizacién de ellas sefialando
cuatro direcciones:

a) La clasica francesa, que excluye en este caso la garantia del
vendedor (128). b) Alguna aislada, que entiende que el vendedor res-
ponde tanto a las servidumbres legales como de las voluntarias (Fap-
pA) (129). ¢) Otras intermedias, de los que opinan que sélo cabe la
obligacién de garantia cuando las servidumbres existen efectivamente,
esto es, cuando ya estdn constituidas y puestas en servicio antes de la
venta (Bocgio) (130), o de quienes entienden que el vendedor debe
responder cuando se hayan extendido los efectos de la servidumbre
legal mediante pacto entre él mismo y el beneficiario o cuando el ven-
dedor hiciera declaraciones contrarias a la verdad (Biancur) (131).
d) RamPpoNI (132) cree que es preciso distinguir entre las servidumbres
establecidas directamente por la Ley y aquellas que son consecuencia
de la aplicacién de una Ley que autoriza su constitucién, bien por
acuerdo del propietario, bien por mandato de la autoridad judicial.
e) Por fin, una tesis revisora de Ricca-BArRBERIS (133) sobre la dife-

autor clasifica unas y otras con todo rigor. Vid. también acerca de los deberes
v limitaciones de la propiedad del suelo, REGUERA SEVILLA, ]., La legislacion
urbanistica y sus repercusiones en el Derecho civil, en los “Estudios de De-
recho Privado”, bajo la direccién de MARTINEZ-RaADIO, Madrid, 1962, I, pdgi-
nas 112-158; MADRIDEJOS SARASOLA, La Ley espariola sobre régimen de suelo y
ordenacién urbana, desde el punto de vista del Derecho Privado, en “Revista
de Derecho Espafiol y Americano”, noviembre-diciembre 1957; MARTIN BLANCO,
Legislacion urbanistica y Derecho Privado, en ‘“Revista de Derecho Privado”,
1962, pdgs. 8 y ss., y DE Los Mozos, El Urbanismo desde la perspectiva del
Derecho Privado, en “Revista de Derecho Privado”, 1961, pdgs. 284 y ss.

(127) Op. cit., 1, pags. 684-686.

(128) Vid., ademds de los citados por BADENES, loc. cif.,, BAUDRY-LACANTI-
NERIE, Précis..., cit., II, pdg. 498. Este autor dice: las servidumbres naturales
y legales “no son verdaderas servidumbres; constituyen el derecho comin de
la propiedad fundiaria en Francia... El comprador no tendria derecho a recla-
mar por este motivo, aunque el fundo le hubiese sido vendido como libre de
toda servidumbre”. También PLaNiOL, Traité élémentaire..., cit.,, II, pdgs. 485
v 486, v CoLiN y CAPITANT, Curso elemental..., cit.,, IV, pag. 99. Esta idea la
habfa formulado ya POTHIER, Qeuvres Choisies, cit., De la vente..., nims. 193
y 194, al sefialar que el vendedor no estd obligado a declarar—ni a responder—
de las cargas “de derecho comun”.

(129) Responsabilitd del venditore per le servita gravanti il fondo venduto,
en “Studi e questioni di Diritto”, 1, 1916, pdgs. 464 y 465.

(130) Della evizione negli atti traslativi di diritti e specialmente nella
vendita, 1894, pag. 87.

(131) Trattato delle serviti legali nel diritto civile italiano, 1, 1888, pdgi-
nas 306 y ss. (nn. 86 ss.).

(132) Garanzia delle serviti non apparenti che gravano il fondo venduto,
1917, pdg. 34.

(133) L’obbligo della gardnzia per le serviti legali che gravano sul fondo
venduto, en “Rivista di Diritto Commerciale”, 1920, I, pdgs. 388 y ss.

6
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rencia entre las verdaderas servidumbres y las limitaciones de la pro-
piedad, siendo estas dltimas las establecidas mds para utilidad privada
que para utilidad ptblica, inherentes a la propiedad y que vendrian
a ser algo asi como la delimitacién de lo que se ha dado en llamar «el
estado normal de las fincas» o «estado normal de la propiedad» (134).

La tesis cldsica encuentra su apoyo en el principio de la inexcusa-
bilidad de la ignorancia de la Ley. Y admitiendo, naturalmente, todas
las reservas que suscita el citado principio y la débil y cautelosa ate-
nuacién de que pueda ser objeto por parte de la jurisprudencia, parece
necesario aceptar que en muchos casos rija también, implacable, ese
«escarnio» y esa «mds grande tirania» de que nos habla Costa al refe-
rirse al error de Derecho. S6lo acaso debiera decaer el principio cuan-
do el vendedor hubiese declarado expresamente que no existe sobre
la finca ningln tipo de servidumbre legal o que no existe una concreta
y luego resulte que si la afecta. O, en general, cuando el desconocimien-
to de la carga derivase del dolo—por accién u omisién—del vendedor.

La doctrina espafiola sigue, en general, esta teoria cldsica. Garcia
GoOYENA, comentando el articulo 1.405 del Proyecto, dice: «El vendedor
no responde de las servidumbres o gravdmenes legales aunque no sean
aparentes, ni estd obligado a manifestarlos; el comprador debe saber, y
se presume que sabe, el derecho; por consiguiente, son de su cuenta, pero
tan s6lo para lo sucesivo, no por los atrasos, si los hubiere» (135). Ad-
miten este parecer, implicitamente, SCAEVOLA (136), y sin reservas, MAN-
RESA (137) y DE BUEN (138), entre otros.

Fl articulo 1.625 del Cddigo civil mejicano, tenido en cuenta en
la redaccién de nuestro articulo 1.483 (139), sefiala expresamente que la
accién del comprador procede en el caso de carga o servidumbre vo-
luntaria no aparente. Y ya antes el Cddigo prusiano, 1. parte, titu-
lo X1, articulo 183, establecia la obligacién del vendedor de manifestar

Sobre la justificacién y alcance de la distincién servidumbre voluntaria-
servidumbre coactiva, vid. MESSINEO, Le servitu, Milano, 1949.

Y sobre la visién romana de la dualidad, BioNp1, Le servita prediali nel
diritto romano, loc. cit.

(134) Sobre esta cuestién y sobre el vigente Cédigo italiano, vid. Rusino,
La compravendita, en “Trattato Cicu-MESSINEO”, Mildn, 1952, pdgs. 542 y si-
guientes.

(135) Concordancias..., cit., pdg. 395.

(136) Céddigo civil, cit., XXIII, pdg. 599.

(137) Comentarios, cit.,, X, pdg. 206.

(138) Notas a CoLiN y CAPITANT, Curso..., cit, IV, pdg. 159. Dice este
autor: “A la servidumbre natural no le serd aplicable la disposicién de que
nos ocupamos, pues dicha servidumbre resulta de la situacién de los predios.
que es una cosa aparente. Tampoco serd aplicable a las servidumbres legales
que se impongan sin necesidad de expediente especial, por la vecindad de for-
talezas u otra suerte de predios de cardcter publico.”

(139) El Anteproyecto..., cit., pdg. 554.
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«las servidumbres, cargas y gravamenes a que los fundos de la misma
especie no estén cominmente sometidos en la provincia» (140).

Evidentemente, esta direccién extralimita el 4mbito de la presuncién
de conocimiento del derecho. No aprecia que la posibilidad abstracta de
constitutir determinadas servidumbres, posibilidad que no puede desco-
nocerse, por tener su origen en la Ley, no es lo mismo que la constitu-
cién, real, efectiva y previa a la venta, de cualquiera de los tipos legales.
Y olvida que esa efectiva constitucién no siempre depende de un dato
objetivo y cognoscible como, por ejemplo, la situacién de la finca, sino
de otras circunstancias cuyo desconocimiento no puede, en principio,
imputarse al comprador; siempre dentro, por supuesto, de esa no apa-
ciencia que condiciona la aplicacién de la doctrina del error.

La teoria contrapuesta, de FADDA, no ha encontrado demasiado eco
en la doctrina, a pesar de sus ponderados argumentos. La posicién de
este autor concuerda con la preponderante hoy en torno a las servidum-
bres propiamente dichas, pero difiere de todos los demds en que, para
él, el vendedor responde hasta de las limitaciones del dominio (141).
Pesa, sin embargo, demasiado el error iuris non excusat, que no permite
al comprador—como tesis general—aliviarse de las limitaciones legales,
aunque a veces tal principio nos enfrente con supuestos auténticamente
sangrantes.

Las teorias intermedias no son sino aplicaciones de la clasica o de la
que generalmente se identifica con Ricca-BarBeris. BocGio impone al
vendedor la responsabilidad por las servidumbres constituidas y puestas
en servicio antes de la venta de la finca, sobre el argumento de que ya
habria recibido aquél—el vendedor—la indemnizacién correspondiente
a su constitucién en el momento de ocurrir ésta. No obstante, el mismo
argumento vale para entender que si la servidumbre era ya efectiva en
el momento de la venta, esa circunstancia debid ser tenida en cuenta, en
el supuesto de que fuera recognoscible, a la hora de fijar el precio de la
transmisién; siempre dejando a salvo, naturalmente, la posible oculta-
cién dolosa de la servidumbre por parte del vendedor, caso en el que
éste responderd, pero en virtud precisamente de ese dolo. Tampoco cree-
mos riguroso uno de los supuestos que refiere BIANCHI: la extensién con-
vencional de una servidumbre legal nos coloca en un supuesto que aqui
no hace al caso, ya que tal extensién, la «diferencia», por asi decirlo,
serd propiamente una servidumbre voluntaria, y a su régimen especifico
habra que atenerse, de modo que la obligacién de garantia del vendedor
no serd una excepcion a la regla general de la irresponsabilidad por las

(140) Cierto que estas palabras pueden tener dos sentidos: o excluir la
responsabilidad por falta de declaracién de las servidumbres legales, o excluirla
sélo en el caso de que no se mencionen las servidumbres constitutivas del ré-
gimen natural de la propiedad (hoy llamadas limitaciones de dominio), no cuan-
do se oculten otras servidumbres legales. Sin embargo, parece que en la época
de su redaccién no se alcanzaba todavia a esta sutileza.

(141) Studi e questiont..., loc. cit.
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servidumbres legales, sino mds bien un caso tipico de responsabilidad
por las servidumbres voluntarias constituidas sobre la finca (no declara-
das y no aparentes, desde luego). Si, en cambio, se justifica el otro caso
que aduce como excepcidn a la teotfa clédsica (cuando el vendedor haya
hecho declaraciones no conformes a la verdad), ya que ésta es una hipd-
tesis de dolo que creemos bastante para desvirtuar la vigencia del articu-
lo 2.° del Cédigo civil, pero sin que el rigor del principio se vea por eso
afectado.

La tesis de RaMPONI es muy aceptable. Afecta al niicleo de la cues-
tién, reconduciendo a sus justos limites la eficacia del neminem licet
ignorare ius, y entendiendo, con acierto, que alcanza al conocimiento de
la misma Ley (aun entendida en su mds amplia acepcién) y de las con-
secuencias de su inmediata aplicacién, pero sin llegar a someter a su im-
perio las circunstancias juridicas (derechos, relaciones, situaciones, etc.)
que proceden remotamente de la aplicacién, puesta en prictica o con-
crecién de una Ley.

La tesis que, sin ser incompatible con la anterior, ha tenido m4s
éxito doctrinal en los dltimos tiempos ha sido, sin duda, la de Ricca-
BarBERIS (142). Parte, como hemos dicho, de la distincién entre servi-
dumbre legal o coactiva y limitacién de dominio. La linea divisoria entre
una y otra—no siempre clara—determina un diverso régimen en punto
a la responsabilidad del vendedor. Responde éste de las servidumbres
coactivas, bien se constituyan por sentencia, por mandato de la autoridad
administrativa o, como es posible, a pesar de su coactividad, por con-
trato. Se discrepa Gnicamente al determinar si las servidumbres constitui-
das después de la venta permiten la resolucién o reduccién del precio o
solamente se responde de las anteriores. RUBINO (143) entiende que tam-
bién a aquéllas alcanza la garantia; en este caso, la indemnizacién reci-
bida por el comprador como consecuencia de la servidumbre, dice Ru-
BINO, deberd compensarse con el precio a devolver por el vendedor si
se opta por la resolucidn, y si se elige la férmula de la reduccién del
precio, habrd de computarse también dicha indemnizacién al fijar el
montante de la reduccién. Sin embargo, esta opinién no es demasiado
convincente ni universalmente compartida. La venta de una finca sobre
la cual un tercero puede constituir una servidumbre no significa que la
finca esté ya gravada, como quiere la 16gica y presupone el articulo 1.483,
caso de que en este precepto se quiera encerrar la hipétesis que trata-
mos. Tampoco creemos que lo admite la doctrina del error, ya que éste
debe recaer sobre un hecho, una realidad, existente en el momento de
la perfeccién del contrato, no sobre una mera eventualidad. Y sin que
ello obste para que la venta pueda anularse, pero por causa de dolo. si
el vendedor conocia la inminencia de la constitucién de la servidumbre
y, no obstante, la oculté al comprador o se la descarté expresamente.

(142) Antes esbozada por PaciFic1-Mazzoni y Riccr
(143) La compravendita, cit., pdg. 545.
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Teniendo en cuenta, en cualquier caso, que el comprador se verd resar-
cido en su interés por la indemnizacién que la servidumbre lleva apa-
rejada (144).

La garantia alcanza, sin embargo, como queda dicho, a las servidum-
bres constituidas antes de la venta e incluso a las posteriores que lo
hayan sido en base a elementos de hecho existentes con anterioridad a
la enajenacién (145).

En cuanto a las limitaciones legales del dominio, se coincide, en
general, en irresponsabilizar por ellas al vendedor. Estas limitaciones
vienen establecidas por la Ley, en el sentido méis amplio del concepto,
bien en interés privado, bien en provecho piiblico. En ellas—dice Rubi-
No (146)—el propietario no se enfrenta con un propio y verdadero dere-
cho distinto del de la propiedad del vecino, en las limitaciones por in-
terés privado, ni de la soberania del Estado, en las de interés ptblico.
Por otra parte, a diferencia de las servidumbres coactivas, estas limita-
ciones no hacen referencia a uno u otro caso concreto, sino que vienen
dictadas en abstracto para todos los inmuebles objetivamente incluidos
en una determinada categoria (147). De modo que se aplican autométi-
camente—sin necesidad de previa declaracién judicial o administrativa—
a todas las fincas pertenecientes a la correspondiente categoria legal, en
base a determinadas circunstancias facticas contempladas con la ley. La
inexcusabilidad del desconocimiento de ésta hace de las limitaciones que
tratamos hechos recognoscibles: «La propiedad se transmite tal cual es
seglin las leyes vigentes, con todos los limites impuestos sobre ella direc<
tamente por la ley» (148).

(144 BADENEs GASSET, op. cit., I, pdg. 687.

(145) Asi, RuBINo, La compravendita, cit., pdg. 545.

(146) Loc. cit. nota anterior.

(147) Vid. sobre las notas de estas limitaciones ESPIN, Manual de Derecho
civil espariol, 11 (tercera edicién, 1968), pdg. 87. Y con gran amplitud Roca Juax,
Las servidumbres, Barcelona, 1961.

EspiN, pdg. 79, sistematizaba asi las limitaciones especificas de la propiedad
inmueble: a) en relacién con su extensién en sentido vertical, sobre el subsuelo
y el vuelo, en interés general (Derecho de minerfa, de la navegacién aérea, et-
cétera); b) las referentes a su intensidad en sentido horizontal, que resuelven
cuestiones de vecindad; c) las que afectan a la intensidad e indisponibilidad re-
lativa de las fincas rusticas, en interés de la agricuitura y a causa de la funcién
social de la tierra ((Derecho de Colonizacién); «) a la intensidad e indisponibi-
lidad relativa sobre el suelo urbano y a causa igualmente del acusado interés
social de los problemas de la vivienda (Derecho urbanistico); e) a la facultad
de disponer, otorgando derechos de adquisiciéon preferente a un tercero sobre
fincas rusticas o urbanas en interés social o privado (tanteo, retracto); f) a las
diversas restricciones que pesan sobre los fundos por interés publico.

(148) RUBINO, op. cit.,, pdg. 546. En nuestra Ley del Suelo se hace una clara
referencia a la naturaleza de estas limitaciones al decirse en el articulo 70, nu-
mero l: “La ordenacién del uso de los terrenos y construcciones enunciadas
en los articulos precedentes no conferird derecho a los propietarios a exigir
indemnizacién por implicar meras limitaciones y deberes que definen el conte-
nido normal de la propiedad segin su calificacién urbanistica.”
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La doctrina italiana hace una salvedad a esta regla de la irresponsa-
bilidad del vendedor por las limitaciones legales del dominio de la finca
en aquellos casos en que, estando formulada legalmente la limitacién, en
abstracto, se requiere otra disposicién (generalmente administrativa) que
“la concrete y aplique a determinados inmuebles, casi siempre delimitados
por su situacién geografica. Por ejemplo, cita RuBiNo (149) la obligacién
de no demoler, modificar o restaurar inmuebles de interés histérico o
artistico. En estos casos, se dice, si la declaracién fue anterior a la venta,
¢l vendedor estd obligado a responder si la limitacién no era recognos-
cible para el comprador por medio de indicios materiales; si fue posterior
no responde, porque el comprador debié conocer la posibilidad de que
hubiera tal declaracién, por venir formulada genéricamente en la ley,
cuya ignorancia no le excusa. En realidad, este caso no es una excepcién
al régimen general, ya que en él la limitacién no afecta al inmueble ob-
jeto de la venta en virtud de una ley directamente, sino como consecuen-
cia de la aplicacién de una ley. Y si ésta no puede ser ignorada, si, en
cambio, pueden serlo, de forma excusable, los elementos de hecho que
presuponen su aplicacién concreta. Con ello aceptamos el valor de la
tesis, antes expuesta, de RAMPONI y la distincién en que se basa.

Un ejemplo tipico de este supuesto seria, en nuestro Derecho, el caso
de las limitaciones derivadas de la ordenacién urbanistica de las pobla-
ciones. Basadas genéricamente en la Ley sobre el Régimen Juridico del
Suelo y Ordenacién Urbana, de mayo de 1956, se concretan y especifi-
can en los correspondientes planes (arts. 6 a 20 de dicha Ley), aprobados
por los organismos a que se refiere el articulo 28 de la misma. Amén,
naturalmente, de las que vienen establecidas por las Ordenanzas munici-
pales de cada poblacién.

Aunque unas y otras limitaciones estdn dotadas de la oportuna pu-
blicidad formal, la tipica de las Ordenanzas municipales y las especiales
derivadas de la Ley del Suelo (arts. 43 y 51), no quiere esto decir que
cada una de ellas, en concreto, no pueda ser excusablemente desconocida
por los particulares. Aunque la referida Ley (art. 45, ntim. 1.°) sefiale
que «los particulares, al igual que la Administracién, quedardn obligados
al cumplimiento de las disposiciones sobre ordenacién urbana contenidas
en la presente Ley y en los planes, proyectos, normas y ordenanzas apro-
bados con arreglo a la misma», no cabe dudar que en este precepto se
consagra la obligatoriedad de la ordenacidén urbanistica, no una preten-
dida presuncién de conocimiento universal de los actos o acuerdos de
que aquélla dimane.

Asi lo ha entendido, respecto a las limitaciones urbanisticas, la doc-
trina francesa mas reciente, discrepando en este punto de la tesis cldsica
de la irresponsabilidad del vendedor por las servidumbres (ampliamente

(149) Op. cit, pdg. 547.
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entendidas) de origen legal. Asi, por ejemplo, SAVATIER (150) y Ma-
ZEAUD (151).

La teorfa que hemos expuesto es sumamente convincente. Asi lo ha
parecido a algtn sector de la doctrina nacional mé4s moderna (152) frente
al rigor primitivo, que en el fondo acaso pecaba sélo de una falta de
distincién entre servidumbres y limitaciones del dominio, a remolque de
la simplicidad en este punto de nuestro Cddigo civil.

Parece aceptable, en el terreno dogmadtico, que el vendedor responda
de las servidumbres propiamente dichas y no de las limitaciones de la
propiedad. Ahora bien: /encaja esta tesis en nuestro Cddigo civil? Y si
entendemos que si, jen qué marco legal?

La doctrina italiana que sugiere la dualidad de trato para ambas fi-
guras no encontraba reparo en incluirla en el molde del articulo 1.494 del
Cédigo de 1865, lo mismo que la francesa moderna la admite al amparo
del articulo 1.638 de su Cddigo. Recordemos que ambos preceptos son
semejantes, en esencia, a nuestro articulo 1.483. Unicamente difieren, y
creemos que esto es importante, en los parrafos 2.° y 3.° de nuestro ar-
ticulo, que en aquéllos faltan, con la consecuencia de que en el Derecho
francés y en el italiano anteriores no existe un plazo especifico de ejer-
cicio de la accién o acciones del comprador. En otras palabras: en ambos
ordenamientos la responsabilidad del vendedor, incluso de las servi-
dumbres legales (cuando por ellas responde), se inscribe en el marco
de la eviccién. Consecuencia también de que en uno y otro se defina la
eviccién en el sentido amplio que antes hemos referido, es decir, englo-
bando el supuesto de «cargas existentes sobre la cosa» junto al de
privacién. Asi ocurre también en el Codigo italiano vigente, que en
su articulo 1.489 dice: «Si la cosa vendida estd gravada con cargas o
con derechos reales o personales no aparentes que disminuyan su libre
goce y que no hayan sido declarados en el contrato, el comprador que
no haya tenido conocimiento de ellos puede pedir la resolucién del con-
trato o bien una reduccién del precio, de acuerdo con la disposicién del
articulo 1.480. Se observaran, ademds, en cuanto sean aplicables, las dis-
posiciones de los articulos 1.481, 1.485, 1.486, 1.487 y 1.488.» La colo-
cacién sistemdtica del precepto y la remisién de su pérrafo 2.° evidencian
un perfecto encuadramiento en la teoria de la eviccidn.

(150) Cours..., cit., II, pdg. 338.

(151) Legons..., cit., III, pdgs. 827-828. En estos autores se dice: ‘“La ju-
risprudencia, durante mucho tiempo, ha asimilado a las servidumbres aparentes
las servidumbres legales... Pero la multiplicidad de las servidumbres legales es-
tablecidas por la administracién, la dificultad o incluso la imposibilidad de co-
nocerlas han determinado al Tribunal de casacién a distinguir entre dos cate-
gorias de servidumbres legales: de una parte, las que derivan del régimen ordi-
nario de la propiedad; de otra, las que no constituyen una consecuencia normal
de la propiedad. El comprador no tiene derecho de ignorar las primeras... Las
segundas, tales como las servidumbres de urbanismo, numerosas, variables e im-
posibles de descubrir, no pueden ser conocidas por el comprador...”

(152) GULLON, Contratos en especial..., cit., pags. 40-41, y BADENES, El con-
trato de compraventa, cit., 1, pags. 686-687.
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La adaptacién no es tan fécil en nuestro ordenamiento. GULLON
vy BADENEs enmarcan la tesis de RiccA-BARBERIS en el articulo 1.483,
a falta de otro precepto especifico que la dé cabida. El intento es razo-
nable, pero creemos que se basa en un prejuicio: entender que el ar-
ticulo 1.483 agota todos los supuestos en que halldndose 1a finca vendida
gravada por cargas o servidumbres es posible al comprador actuar contra
el vendedor en busca de satisfaccion. Si bien es cierto que GULLON (153)
apunta la tesis de Ossorio, en el sentido de que acaso el articulo 1.483
sea compatible con el 1.300 y la doctrina de la anulabilidad por error
o dolo. En nuestra opinién, y partiendo de la tesis de que el fin del
precepto era atender al supuesto de carga inscrita en el Registro, al menos
en el Proyecto de 1851, el articulo queda reducido exclusivamente a esta
hipétesis. Todas las demds estdn fuera y es preciso encontrarlas acomo-
do en otros preceptos de nuestro C6digo. Y aqui son posibles dos opi-
niones: a) considerar que el caso de servidumbres legales—cuando de
ellas responde el vendedor—es uno mias de los de eviccién, o b) enten-
der que dicho supuesto se incluye dentro de la teoria general de los
vicios del consentimiento (error o dolo). En realidad, las mismas posi-
bilidades que antes apuntidbamos para el caso de cargas o servidumbres
voluntarias no inscritas en el Registro y de las que debiera responder el
vendedor. Para éstos, lo mismo que para las legales, no sirve, también
-siguiendo nuestra opinién, el articulo 1.483.

Los argumentos a favor y en contra de cada uno de los términos
de la opcién sefialada estdn considerados ya. La ampliacién del concep-
to de eviccidn goza del favor de una visién comparativa (por la inser-
cién del supuesto que consideramos entre los de eviccidn, en los Cédigos
més préximos) y acaso también del refrendo de la 16gica, sobre todo en
atencién a la evidente semejanza entre este caso y el de eviccidn parcial.
Encuentra, sin embargo, el obstadculo de la definicién legal (art. 1.475).

La reconduccién a la teoria del error tiene la ventaja de que no
fuerza los principios legales ni los dogmaticos que sobre ella se alzan,
ya que no existe duda de que la hipdtesis que consideramos coincide,
punto por punto, con el supuesto de hecho del articulo 1.266. Y, a su
vez, da sentido a la limitacién del articulo 1.475, lo mismo que al caréc-
ter restringido y excepcional del articulo 1.483, entendido, desde luego,
a tenor de lo que el Proyecto de 1851 sugiere y nuestro Cddigo tolera.

En consecuencia, seria anulable—por error o dolo, en su caso—la
compraventa en la que el comprador hubiera desconocido las servidum-
bres stricto sensu de origen legal, coactivas, ya constituidas antes de la
venta, no aparentes y de entidad suficiente para no haber contratado de
haberlas conocido.

No responderd el vendedor—salvo concurrencia de dolo por su
parte—de las limitaciones de dominio, cuya ignorancia no excusa al
comprador. Salvamos la hipétesis de dolo porque, a nuestro juicio, la

(153) Op. cit., pdg. 39, nota 26.
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vigencia del principio de inexcusabilidad del cumplimiento del Derecho,
que no es una presuncién de conocimiento del mismo, sino una elemen-
tal medida de seguridad juridica, debe regir en los casos normales en
que las relaciones juridicas se mueven en el plano de lealtad que el
ordenamiento exige, con toda regularidad, no cuando una de las partes
(aqui el vendedor) ha creado en la otra (el comprador) una confianza
que le exime de especial diligencia: por ejemplo, cuando aquél declara
expresamente o a través de indicios relevantes e inequivocos que tal
o cual limitacién no pesa sobre la finca que vende.

En uno y otro caso, servidumbre y limitacién, creemos, ademds, que
puede el comprador anular la venta cuando ha ignorado o conocido
inexactamente, de forma excusable y esencial, las caracteristicas obje-
tivas de la finca, los elementos facticos que dan lugar a la posible cons-
titucién de la servidumbre o a la automatica vigencia de la limitacién
dominical, a tenor de sus respectivos tipos legales.

B) Jurisprudencia del Tribunal Supremo.—Ahora conviene observar
cudl es la direccidn de nuestra jurisprudencia a este respecto.

1) La sentencia de 27 de enero de 1906.

Una de las antiguas sentencias altededor de esta cuestién es la de
27 de enero de 1906 (154). En aquel asunto, A, propietario de una finca
en el extrarradio de Madrid, la habia vendido a B. Antes de la venta
habia obtenido aquél una licencia de construccién en dicho solar de un
edificio destinado a hotel. En la tal licencia el Ayuntamiento sehalaba
que su concesién no daba al concesionario derecho a indemnizacién
alguna si el edificio se veia en el futuro sujeto a nuevas alineaciones
o rasantes (urbanisticas). B, comprador, vendid, a su vez, el inmueble
a C, sefialando en la escritura que se hallaba libre de cargas. Conocedor C
del contenido y condicionado de la licencia de obras expedida por el
Ayuntamiento a favor de A, demand$ a B para que se condenase a de-
volverle parte del precio pagado en concepto de indemnizacién por la
existencia del «gravamen» que impedia al comprador reclamarla del
Ayuntamiento si en el futuro se establecian nuevas alineaciones o ra-
santes, o alternativamente a asegurarle, con hipoteca suficiente, la indem-
nizacién por los perjuicios que le pudieran deparar esas eventuales ali-
neaciones.

El demandado opuso que €l desconocia el contenido de la licencia
de obras otorgada a su vendedor, A, y sefald, asimismo, que el conte-
nido y alcance de las licencias no constituian carga real alguna ni podian
extrafiar al comprador, ya que éste sabia que la finca se hallaba fuera
del radio municipal de poblacién, y, por fin, que esas cargas no figu-
raban en el Registro cuando él vendié la finca y tampoco cuando la
comprd a A.

(154) Jurisprudencia civil, t. 103, pdgs. 217 y ss.
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La Audiencia desestimé la demanda y contra su sentencia se inter-
puso recurso de casacién, invocdndose, entre otros, el articulo 1.483. El
Tribunal Supremo considera que la licencia municipal concedida a A
y sus limitaciones «no constituyen el gravamen oculto a que se refiere
el articulo 1.483 del Cédigo civil, toda vez que edificadas fuera de la
zona de ensanche o en el extrarradio tenian que quedar sujetas a las
alineaciones que la corporacién municipal estableciese al urbanizar el
terreno en que se hallaban enclavadas, sin que por ello se entiendan
perjudicados los adquirentes, por ser manifiesta y conocida la atribu-
cién que la Ley confiere a los Ayuntamientos a los fines expresados,
y porque aunque se quiera suponer que el expresado gravamen era des-
conocido u oculto, no podia en este caso afectar a B ni a C, por no
estar inscrita en el Registro la licencia de concesidn, siendo terceros ad-
quirentes y no habiendo tenido conocimiento ni intervencién alguna en
la concesién de la misma...»

A nuestro juicio, el razonamiento del Tribunal es muy criticable,
aunque probablemente su fallo fue conforme a la justicia material.

Se esgrime el dato de las atribuciones municipales para ordenar urba-
nisticamente las poblaciones. Y en este sentido es obvio que el propie-
tario actual no puede invocar contra su vendedor las consecuencias de
una ordenacién acaecida después de la venta. Ahora bien, de ahi a en-
tender que el comprador debe conocer inexcusablemente los planes urba-
nisticos del Ayuntamiento existentes en el momento de comprar hay un
gran trecho. Y asi lo demuestra la jurisprudencia posterior, que ahora
comentamos, al tolerar la invocacién del error sufrido por el comprador

-en este dltimo supuesto. Tampoco parece afortunada la referencia al
silencio registral. La inexistencia de mencién alguna en el Registro de
la Propiedad acerca de las limitaciones urbanisticas no confiere al adqui-
rente la cualidad de tercero, como sefiala la sentencia. La publicidad de
los planes de ordenacién no encuentra su sede en el Registro de la Pro-
piedad, y las limitaciones que de ella deriven gravan en todo caso a los
inmuebles afectados, sin que el adquirente titular actual pueda ampararse
en el silencio registral. Por eso, la referencia a la cualidad de terceros,
que, segln la sentencia, ostentan B y C, creemos que no es atinada. Lo
que ocutrre en este caso, a nuestro juicio, es que el Tribunal se mueve
por la convicciébn no expresada de que los condicionamientos de la
licencia de obras concedidas a A no pueden tener el vigor que se des-
prende de su literalidad. No es el momento de considerar—aunque seria
interesante—el valor de aquel condicionado del acto administrativo de
licencia, pero en principio estimamos que es muy limitado, si no nulo.
Por otro lado, no cabe duda de que aqui la «limitacién» es muy peculiar,
pues es puramente eventual, para el supuesto—no ocurrido cuando el
juicio se desarrolla—de que nuevas alineaciones urbanisticas afecten
a la finca comprada. Esta mera eventualidad, que desmerece el valor
de la reserva expresada en la licencia de obras origen del pleito, descarta
la existencia de un perjuicio realmente sufrido, que es lo que justifica
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la hipdtesis y las soluciones, tanto del articulo 1.483 como de las de la
doctrina del error en general.

No deja de ser interesante, sin embargo, en el terreno tedrico, el
tema de la incidencia del «temor», mas o menos fundado, en el dnimo
de un contratante. Es curioso que en un caso parecido al que contempla
la sentencia de 1906, el Tribunal Supremo entendié que el «temor» del
comprador a que la Obra Sindical del Hogar llevara a cabo un proyecto
de expropiacién de la finca por é]l adquirida constituye una seria ame-
naza, suficiente para no haberla comprado de haber conocido tal pro-
yecto. Y todo ello aunque tal amenaza desapareciera de hecho un afio
después de la venta (sentencia de 21 de junio de 1958) (155).

La cuestién no es ociosa, pues la lenta maduracién de los planes
administrativos (urbanisticos, de obras publicas, etc.) puede producir
con frecuencia un «conocimiento oficioso» de los proyectos de la Admi-
nistracién que sean fuente de enajenaciones apresuradas por parte de
avisados propietarios.

2) La sentencia de 8 de enero de 1962.

Acaso verse sobre un asunto de este tenor la sentencia de 8 de enero
de 1962. Verdad es que en este caso el Tribunal Supremo no estimé la
alegacion de dolo del vendedor invocada por los compradores, pero hay
en los Considerandos de su sentencia una manifestacién implicita y tan-
gencial acerca del problema que sefialamos.

En el caso en cuestién, que versaba sobre la venta de una finca,
habia habido, ya en 1946, un Decreto por el que se sefialaba que parte
del término municipal en que aquélla estaba enclavada se veria afectado
por un plan de colonizacién, sin especificarse qué parte del municipio
iba a ser incluido en él. En 1954 se vendié la finca objeto del pleito
sin hacerse por el vendedor mencién alguna de un eventual plan de
colonizacién. Este, sin embargo, se publicé en 1955 y resulté que afec-
taba a la finca de referencia sujetdndola a expropiacién. Los compra-
dores, demandados en el pleito, apuntaron la deduccién de que el ven-
dedor conoceria en 1954 (venta) el proyecto de colonizacién (de 1955).
El Tribunal rechazd este razonamiento, pero en base a que «ninguno
de los contratantes tuvo conocimiento de la inclusién de la finca... en
el plan de colonizacién hasta la publicacién de éste».

Es evidente que en todo este tema entramos de lleno en una cuestién
sumamente casuistica sobre dos elementos bésicos: la recognoscibilidad
o accesibilidad de los planes de la Administracién y la valoracién del
alcance de la diligencia que deba desplegar racionalmente el comprador
para conocer aquéllos.

En cuanto al problema de fondo, el pronunciamiento concuerda con
la tesis de RamPoN1 y también con la direccién moderna que se identi-
fica con RiccA-BARBERIS.

(155) Vid. critica a esta sentencia en DE CasTro, El negocio juridico, Ma-
drid, 1967, pag. 115.
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3) La sentencia de 6 de junio de 1953,

En la sentencia de 6 de junio de 1953 se considera un supuesto
tipico de limitacién urbanistica (156). En el caso se habia vendido en
1943 una finca urbana afectada por el plan de ensanche de Valencia
de 1912. La finca se vendia, en documento privado, como «libre de
carga y gravamen». No obstante existian, como queda dicho, las prohi-
biciones derivadas de la vigencia de plan municipal de ensanche, por
ejemplo, la de realizar obras de consolidacién o reforma que permitan
reclamar indemnizacién cuando ¢l plan se ejecute, y en todo caso el
riesgo latente de ser expropiado el propietario para la apertura de una
nueva calle. Habiéndose negado el comprador—al conocer esta circuns-
tancia—a elevar a escritura publica el referido documento de venta,
demandé el vendedor a tal fin. Reconvino el demandado alegando, sobre
todo, dolo o error en su consentimiento contractual, y pidiendo, en con-
secuencia, la anulacién de la venta o su «rescisién» al amparo del ar-
ticulo 1.483. El demandante-vendedor oponia el silencio del Registro
de la Propiedad a este respecto, la inexistencia de cualquier otro Re-
gistro pablico en que pudiera conocerse la afectacién de la finca por
el ensanche planeado y sus dudas de que el proyecto fuese llevado a cabo
estando, como estdn, sus planes sujetos a modificaciones «y sin que la
mayor parte de las veces lleguen a realizarse». No obstante, quedd claro,
en la fase probatoria, que el Ayuntamiento expedia certificaciones sobre
la situacién urbanistica de las fincas. Sin que se acreditase que el com-
prador conociera la del inmueble adquirido por él.

La Audiencia estimé la reconvencién y declaré nulo el contrato por
error que invalida el consentimiento. Recurrié el vendedor y, contradi-
ciéndose un tanto con su postura inicial, alegd que no puede existir error
cuando el comprador pudo y debid enterarse en las oficinas municipa-
les de la situacién de hecho y de derecho del inmueble por él adquirido,
sin que, por otra parte, hiciera falta siquiera acudir a esas oficinas, pues,
a su juicio, las ordenaciones urbanas son conocidas por todos o, al me-
nos, no cabe invocar su desconocimiento, ya que segin el articulo 2 del
Cédigo civil la ignorancia de la ley no excusa su cumplimiento.

El Tribunal Supremo declaré no haber lugar al recurso. Entendi
valida la invocacién del error sufrido por el comprador y dio a entender,
ademds, que la coexistencia entre el articulo 1.483 y la doctrina general
del error puede solventarse mediante la libre eleccién, por parte del
comprador, de uno u otro medio juridico. Con ello parece aceptar el
Supremo la teoria defendida por algin sector doctrinal (hemos visto que
la sostiene, por ejemplo, Ossorio), segin la cual la acumulacién de
supuestos de hecho entre el 1.266 y el 1.484 (y el 1.483, interpretado
con arreglo a la visién clasica) da lugar a una acumulacién de acciones
no incompatibles entre si, sino elegibles discrecionalmente por el con-
tratante que sufrié el error que en aquellos preceptos se considera.

(156) Jurisprudencia civil, nueva serie, tomo 43, pdgs. 99 y ss.
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4) La sentencia de 7 de diciembre de 1956.

La sentencia de 7 de diciembre de 1956 considera una venta de un
lote de inmuebles sujetos a una servidumbre derivada de las Leyes de
2 de noviembre de 1940 y de 17 de julio de 1945 sobre edificaciones
en las proximidades de los aeropuertos. La venta habia sido hecha en
ptblica subasta y en su convocatoria se decia que las fincas estaban libres
de cargas, a excepcién de una hipoteca, que afectaba a alguna de ellas
y que el vendedor se obligaba a liberar.

Resulté que en el momento en que se celebrd la subasta (6 de diciem-
bre de 1947) las referidas fincas, que se hallaban en la zona subperifé-
rica del aeropuerto transocednico de Barajas, se veian afectadas por la
servidumbre legal de la Ley de 1945, que hemos referido. No obstante,
como se certificé en el periodo de prueba por el Director General de
Aeropuertos, en el momento de la venta no habia acordado todavia
el Consejo de Ministros la limitacién que expresamente gravase las par-
celas en cuestién. Tal acuerdo se dio casi un ano después de la subasta,
por Orden del Ministerio del Aire de 16 de noviembre de 1948, por
la que se decidi6é la existencia en torno a las pistas del aeropuerto de
Barajas de las servidumbres previstas en los articulos 12 al 14 de las
Leyes antes referidas.

La demanda del comprador fue desestimada por el juzgado y la
Audiencia, y el fallo de ésta fue confirmado por el Tribunal Supremo,
en base a unas consideraciones cuyo fundamento material puede que
sea vélido, pero que no convencen tal y como €l las formula.

Dice el Supremo, entre otras cosas: que los motivos «carecen de
viabilidad desde el momento que el Tribunal a quo aplica con correc-
cién los articulos que se citan como infringidos, toda vez que al ex-
presarse en la descripcién del terreno discutido su situacién topogra-
fica, que radica en las inmediaciones del aeropuerto de Barajas, delimi-
tdndolo, para individualizarlo, con los predios que estén a sus lados,
era obligado deducir que aquellos que en la subasta tuvieron interven-
cién, y fueron varios..., debian conocer aquella descripcién, y que por
el cardcter transoceanico del aeropuerto era posible que algunas res-
tricciones pudieran influir en su aprovechamiento...». Sefala luego
que, «ademds, no se dice (en la venta) que fueran ‘solares’, lo que
indefectiblemente supone ulterior edificacién, sino simplemente se hace
saber que es un ‘terreno’ y ‘amplisimo lote’ libre de cargas o gra-
vamenes, a excepcién de la hipoteca, a cuya cancelacién el vendedor
se obliga; es visto que al resultar asi de la certificacién del Registro
de la Propiedad no era exigible que en la fecha de la subasta pudiera
intuir el propietario la limitacién acordada en época bastante poste-
rior—16 de noviembre de 1948—por el Ministerio del Aire, cuya apli-
cacién a las parcelas objeto de la subasta no debia desconocer el recu-
rrente, por el principio general contenido en el articulo 2.° del Cédigo
civil, interpretado- por la jurisprudencia en el sentido de que la igno-
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rancia de aquéllas a nadie debe aprovechar...». Y sigue diciendo que
a estas razones se afiade la de que la adquisicién de la finca en cuestién
«podria ser tan s6lo a fines agricolas y que el error que se pretende
haber sufrido es necesario recaiga sobre la sustancia de la cosa objeto
del contrato y no sobre el derecho que a las partes asiste para su uti-
lizacién, mévil éste que muchas veces no se expresa...».

En primer lugar, hay que entender que la denominacién del «terre-
no» no impide al comprador invocar con éxito, en determinadas cit-
cunstancias, su error acerca del importante extremo de la edificabili-
dad o no edificabilidad de la finca. Creemos que el Tribunal incurre en
un inaceptable formalismo al hacer el distingo «terreno-solar».

En el caso de la sentencia, ademds, la misma convocatoria de la
subasta hacia referencia al supuesto de que la finca se dedicase a edi-
ficaciones, sefialando ciertas limitaciones de orden, por tanto, contrac-
tual. Esta indicacién creemos que tiene importancia desde el punto de
vista de la justicia material, a pesar de la gravitacién del articulo 2.°
del Cédigo civil.

Entendemos, en definitiva, que es innecesaria la lucubracién del
Tribunal acerca del cardcter sustancial o no del limite a la edificabi-
lidad, sobre todo teniendo en cuenta que tal limite tendria en este
caso su origen en la Ley. Pero considerado el problema en abstracto,
“creemos que no es preciso que el moévil-—la edificacién—se exprese en
el contrato para que el error que le afecte pueda ser esgrimido. La de-
claracién del vendedor, por ejemplo, de ser edificable el terreno bas-
tara para que la falta de esta cualidad pueda construir dolo o, al menos,
error del comprador. Que es justamente la opinién que se sustenta en
la sentencia de 27 de octubre de 1964, que luego veremos.

Sin olvidar que la cualidad de edificable es, también en general
y en nuestros dias, una calificacién fundamental de los terrenos y que,
por tanto, el -error sobre ella serd de ordinario error esencial.

De otra parte, creemos que se incurre en un innecesario confusio-
nismo al decir que no se puede invocar por el comprador el error su-
frido, porque la limitacién sobre la edificabilidad tuvo su origen en
una disposicién posterior a la venta. Lo entendemos asi porque la
Orden de 1948 lo tnico que hizo fue aclarar que las Leyes de 1940
y 1945 afectaban al terreno en cuestidén, sin afiadir nada a aquellos
textos. Los cuales ya sefialaban, genéricamente, cudles son las limita-
ciones que pesan sobre las zonas periféricas y subperiféricas de los
aeropuertos, y, en concreto, para estas tltimas—entre las que se inclu-
yen las fincas del caso por su situacién objetiva—, la prohibicién de
edificar mds alto de ciertas medidas obtenidas mediante un célculo
topografico establecido en las referidas disposiciones del 1940 y del
1945. Sobre esta base, lo correcto es pensar que de estas ultimas Leyes,
anteriores a la venta, derivaba la limitacién alegada, y que su igno-
rancia no excusaba al comprador. Pero si era asi, ({no podia conside-
rarse que pudo haber dolo en el vendedor al ocultar las limitaciones?
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La sentencia hace especial hincapié en este punto al sefialar, en dos
considerandos distintos, que el vendedor no podia, en el momento
de la venta, intuir que el Consejo de Ministros iba a acordar las ser-
vidumbres del caso, sobre el razonamiento de que tal acuerdo fue pos-
terior a la enajenacién. Sin embargo, la afirmacién es desorientadora,
porque, como hemos repetido, la servidumbre legal genérica—no por
eso menos aplicable al caso—venia rigiendo desde 1940 y 1945. Si,
por el contrario, la servidumbre, en hipétesis, hubiera sido originada
por Ley posterior a la venta, parece que la sentencia da a entender,
a sensu contrario, que su establecimiento podria afectar al vendedor
si éste la hubiera intuido, lo cual creemos que es correcto sobre la
doctrina no ya del error, sino del dolo causante.

En conclusién: el motivo determinante del fallo es el error de De-
recho y su inexcusabilidad, no otro.

5) Sentencia de 26 de noviembre de 1960.

En la sentencia de 26 de noviembre de 1960 se considera un recur-
so en el que el recurrente intenta una aplicacién muy pintoresca del
articulo 1.483. Se trataba de la adquisicién de un inmueble que habia
estado acogido a la exencidén tributaria derivada de los beneficios de
la llamada Ley Salmén. La sociedad vendedora habia perdido ya antes
de la venta estos beneficios, por haber destinado parte del edificio a sus
propias oficinas. Simultdneamente a la compra del inmueble por parte
del demandante se habia celebrado un contrato de arrendamiento entre
¢l y la entidad vendedora, por virtud del cual ésta seguiria utilizando
el local de oficinas referido. Conociendo luego el comprador la pérdida
de los beneficios de exencién fiscal, demandd a la vendedora pidiendo
se le reintegrase en la cuantia de los impuestos a que estaba sujeta la
propiedad de la finca precisamente por la pérdida de la exencién. Y en
su recurso de casacién invocaba, entre otros, el articulo 1.483 del Cé-
digo civil. Evidentemente, esta generosa ampliacién del referido pre-
cepto no podia prosperar. Aun extendiendo mucho los conceptos, el
supuesto debatido se asemeja no al de venta de finca gravada, sino al
de venta de finca que se declara beneficiaria de una servidumbre cuan-
do realmente no lo es, caso este Gltimo muy tratado por la doctrina
francesa y considerado en ella por unos autores como afin al de nues-
tro articulo 1.483, y por la mayoria como un supuesto de error. No olvi-
demos que estar sujeto un inmueble a la obligacién tributaria es lo
normal y la exencién lo excepcional, mientras que la libertad de la
finca es también lo normal frente a la excepcionalidad del gravamen.

El Tribunal Supremo declara que la exclusién de los beneficios
fiscales de la Ley Salmén no supone un gravamen del que se debe ser
indemnizado. El pronunciamiento lo estimamos correcto, sobre todo
porque el comprador—como se declara probado—conocié el destino
de una lonja del inmueble a oficina, causa de la pérdida del beneficio



1432 ESTUDIOS

fiscal. Lo que ya no consideramos tan acertado es la declaracién que
luego hace, a mayor abundamiento, al decir que aunque tal hecho—el
destino parcial a oficina—no se hubiera conocido por el comprador no
hubiera podido éste invocar su error, ya que «sélo a pasividad del
recurrente—dice—podria achacarse el no haber comprobado la con-
ceptuacién contributiva a que estaba sometido el inmueble». Creemos
que no es posible generalizar una regla tan rigurosa y que la ignorancia
de la situacién fiscal de una finca puede servir de base a una recta
invocacién del error y, tanto mas, del dolo. Verdad es que tal situacién
estd dotada de una cierta publicidad (en las oficinas de Hacienda), pero
estimamos que no es bastante para presumir, inexcusablemente, su co-
nocimiento.

La afirmacién del Tribunal puede ser véilida si lo que el comprador
conoce es el hecho generador de la pérdida del beneficio fiscal, des-
conociendo su trascendencia. En este caso, el articulo 2.° del Cédigo
civil impedirfa, conforme a la interpretacién mds estricta, la alegacién
del error, que aqui seria de Derecho.

6) Sentencia de 20 de enero de 1964,

La sentencia de 20 de enero de 1964 contiene muy interesantes
pronunciamientos dentro de la linea general del Tribunal Supremo
sobre el problema que nos ocupa.

El propietario de un solar lo habia vendido conjuntamente a dos
compradores, entre los cuales existia lo que la sentencia llama una
«sociedad civil irregulars dedicada a la especulacidn a través de la
venta de terrenos y edificios. La venta se habia acordado previa la
declaracién del vendedor de no hallarse la finca sujeta a expropiacién
alguna. Pero, en realidad, lo estaba, en virtud de un proyecto de orde-
nacién que habia sido aprobado por la Comisaria de Urbanismo de
Madrid. La ordenacién exigia la expropiacién de cerca de un 20 por
100 de la superficie del solar comprado. Puesta en conocimiento del
vendedor esta circunstancia, se le pidid por los compradores una
rebaja proporcional del precio. Rechazada la peticién, formularon
éstos demanda de nulidad del contrato.

La Audiencia estim6 la demanda en base al error relevante sufrido
por Jos actores e insinué nada mds la posibilidad de existencia de dolo
por parte del vendedor.

El Tribunal Supremo confirmé el fallo de instancia, y ante la ale-
gacién del recurrente de que los compradores habian debido asegu-
rarse de la condicién juridica de la finca mediante consulta a los
organismos admiinistrativos adecuados, dice: que «ni es obligada la
duda de la fe de aquel con quien se contrata, ni admisible la equipara-
cién, que se intenta efectuar, entre una inscripcion registral con expre-
sion legal de las limitaciones o cargas de un inmueble, y un mero
proyecto administrativo, cuya posible ignorancia no es asimilable a la de
aquélla, ni estd suplida o contrarrestada por ninguna presuncién legal.»
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Observemos las dos partes del pronunciamiento: por un lado, se
dice que no es obligada la duda de la buena fe de aquel con quien se
contrata. La afirmacién deriva de un principio fundamental en la con-
tratacién, que obliga a guardar lealtad en el trato y permite esperarla
de la otra parte.

La segunda parte del razonamiento viene a completar la primera
y, en concreto, a llenar un posible hueco dejado por ella: el caso de
que el vendedor—en nuestro supuesto—desconozca también la existen-
cia de la limitacién o del gravamen. Con aquel primer criterio se con-
sidera el aspecto subjetivo de la conducta contractual. Con el segundo
se alude a elementos objetivos que la matizan, de los cuales el funda-
mental es la recognoscibilidad de los datos que califican la situacién
de hecho sobre la cual se contrata: en nuestro caso, la recognoscibili-
dad de una limitacién que aun silenciada por el vendedor, siendo aqui
indiferente que la conociera o no, hubiera podido ser conocida por el
comprador mediante el despliegue de una diligencia mds o menos in-
tensa.

A este respecto, el Tribunal da a entender, a contrario, cuindo la
falta de esa diligencia es inexcusable. Y sefiala, como ejemplo, el caso
en que la carga o limitacién haya sido objeto de una inscripcidn regis-
tral. Sin embargo, su expresién es confusa: con la referencia final del
péarrafo transcrito, que alude a una «presuncién legal», parece refe-
rirse a la del articulo 2 del Cédigo civil. Pero quizé no sélo a ella, pues
si bien las cargas o servidumbres legales no pueden, en efecto, ser des-
conocidas en virtud de aquel precepto, la circunstancia de que preci-
samente por esa naturaleza no sea necesaria su inscripcién hace initil
la referencia al Registro. ;(Quiere acaso sefialar el Tribunal la presun-
ciéon de que lo que el Registro publica es conocido de todos? Pero
eso no encaja con la expresién «presuncién legal», ya que ningin pre-
cepto ha formulado nunca tan dudosa presuncién.

Ademas, no es légico el recurso al cardcter pdblico del Registro,
pues si bien lo es, no lo es menos el proceso de determinacién de las
limitaciones urbanisticas y su aprobacién por el érgano competente.
Y sin que tampoco disminuya la identidad en este sentido el hecho de
que en el caso cuestionado la ordenacién estuviera en el momento de
la venta en fase de proyecto, ya que los acuerdos administrativos tam-
bién gozan en esta fase de cierta publicidad o, al menos, de cognosci-
bilidad (carécter publico del acuerdo, periodo de informacién ptblica,
edictos, anuncios, etc.). Sin contar con que el mismo tribunal ha apli-
cado idéntica doctrina a casos en que la limitacién derivaba de actos
o acuerdos administrativos ya aprobados y firmes.

7) Sentencia de 27 de octubre de 1964.
En la misma direccidn, la sentencia de 27 de octubre de 1964 (157).

(157) Comentada por DiEz-PicAzo, en Estudios sobre la jurisprudencia civil,
I (Madrid, 1966), piags. 141 y ss.

7
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Los demandantes habian comprado a una urbanizadora unos terrenos
situados en Sitges. En el contrato se declaraba que eran edificables en
una superficie de 20.000 palmos cuadrados, pero resultdé que unos
siete meses antes de la venta el Ayuntamiento de aquel municipio habia
suspendido las autorizaciones para edificar en aquella zona. En la
demanda se pedia la declaracién de nulidad de la venta por haber
incurrido los compradores en error sobre las cualidades de la finca.
La Audiencia estimé su pretensién y el Tribunal Supremo confirmé tal
fallo. En su sentencia admitié la invocacién del error y rechazé la pre-
tensién de la empresa vendedora, que en sus motivos de recurso habia
tratado de subestimar la condicién de «edificable» que se pedia para el
terreno, por considerarla carente de entidad bastante para fundamentar la
anulabilidad de la venta. ‘

El Tribunal no tiene ocasién de pronunciarse acerca de la relacién
entre este supuesto 'y el articulo 1.483, porque el recurrente, sorpren-
dentemente, no invoca en su favor una interpretacién de este precepto
en sentido favorable a sus pretensiones. Aunque probablemente no le hu-
biera servido de nada, dada la linea jurisprudencial en esta materia, y,
sobre todo, si se tiene en cuenta que si el Tribunal estimd el error alegado,
con mayor razén hubiera estimado la concurrencia en el caso debatido
de los requisitos de la species facti del articulo 1.483.

Ahora bien, el silencio sobre el articulo 1.483, que no se menciona
ni siquiera a mayor abundamiento, {quiere suponer que segun el crite-
rio del Supremo la doctrina general del error es compatible, se super-
pone a la especifica del articulo 1.483? (O quizd que este Gltimo pre-
cepto no-es aplicable al caso de servidumbres o limitaciones legales?

8) Sentencia de 20 de abril de 1965.

En la sentencia de 20 de abril de 1965 se contempla un supuesto
semejante. El propietario de un solar, segregado de otro mayor en el
que con anterioridad habia llevado a cabo ciertas construcciones, lo
vendié en enero de 1959. En julio del mismo afio se aprobé un plan
urbanistico, que calificaba el terreno vendido como «zona verde» y de-
terminaba su caricter de no edificable. En la sentencia se declara
probado, sin embargo, que la prohibicién de edificar era ya anterior a la
venta y que antes también de ésta los organismos competentes habian
rechazado al vendedor planos en los que se pretendia edificar en dicha
parcela. Basiandose en esta circunstancia, que habia sido ocultada por
el vendedor a la compradora, se estima la pretensién de ésta de anular
la venta por haber concurrido en su perfeccién dolo del vendedor
o0, al menos, error -en la misma compradora. -
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V. LA ENAJENACION DE FINCA AFECTADA POR LIMITACIO-
NES URBANISTICAS Y EL ARTICULO 50 DE LA LEY DEL SUELO

Ahora pasamos a considerar la problemética que plantea un precep-
to, el articulo 50, de la citada Ley sobre Régimen del Suelo y Orde-
nacién Urbana de 12 de mayo de 1956, que ha dado un nuevo sesgo
al problema de la venta de finca gravada por limitaciones urbanisti-
cas (158). »

En primer lugar, es preciso lamentarse de que con frecuencia, y no
se sabe en virtud de qué nefasta musa juridica, las modernas leyes
administrativas se interfieran en el dominio de los asentados concep-
tos juridico-privados tradicionales, oscureciéndolos, complicdndolos a
veces innecesariamente y otras alterdndolos de forma notable, cuando
no consiguiendo reducirlos a la mera teoria, a una existencia puramente
formal. Un ejemplo tipico de esta interferencia puede ser la que DiEz-
Picazo llama con sorna «misteriosa Ley del Suelo» (159) y, en con-
creto, su no menos enigmatico articulo 50. Enigmadtico no tanto porque
no se sepa qué quiere decir, cuanto porque no se sabe por qué lo
dice (160). El articulo ordena:

«1. El que enajene terrenos no susceptibles de edificacién, segin
el Plan, o edificios o industrias fuera de ordenacién, deberd hacer cons-
tar expresamente estas calificaciones en el correspondiente titulo de
enajenacién. -

2. En las enajenaciones de terrenos de urbanizaciones particu-
lares deberd hacerse constar la fecha del acto de aprobacién de la mis-
ma y las cldusulas que se refieran a la disposicién de las parcelas
y compromisos con los adquirentes. '

3. En los actos de enajenacién de terrenos en proceso de urbani-
zacién deberan consignarse los compromisos que el propietario hubiere
asumido en orden a la misma y cuyo cumplimiento esté pendiente.

4. La infraccién de cualquiera de estas disposiciones facultard al

(158) Vid. bibliografia citada en nota 126 y ademds MARTIN-RETORTILLO,
C., La Ley del Suelo. Examen de las principales restricciones que ella impone-al
trdfico juridico de los bienes urbanisticos, en “Centenario de la Ley del Nota-
riado” (Estudios Juridicos Varios, II, pdgs. 177-260).

(159) Lecciones de Derecho civil, II1 (Derecho de Cosas), Universidad de
Valencia, Madrid, 1967, pag. 215.

(160) MARTIN-RETORTILLO, loc. cit., pdg. 222, dice: “Con una indiscutible
buena intencidn, el articulo 50 de la Ley del Suelo- impone una nueva forma-
lidad en los actos de enajenacién de estos predios (los urbanisticos)., Otra exi-
gencia perturbadora del comercio de terrenos y edificios que, no obstante esa-
alta finalidad que el legislador busca, habrd de ocasionar inevitables razona-
mientos y en cierto modo fomentard litigios, con la consiguiente inseguridad’
en el trdfico de estos inmuebles.” ‘
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adquirente para resolver el contrato en el plazo de un afio, a contar
de la fecha de su otorgamiento, y exigir la indemnizacién de los dafios
y perjuicios que se le hubieren irrogado.»

El articulo 50 de la Ley del Suelo y el articulo 1.483 del Cédigo civil.
El problema de la naturaleza de la accion del nimero 4 del articulo 50
y casos en que procede

A la vista del texto legal, parece que los redactores del precepto
hubieran tenido presente el articulo 1.483 del Cédigo civil. La iden-
tidad de los plazos y la aparente coincidencia de las hipétesis permiten
entenderlo asi, Ahora bien, ¢es real esa coincidencia? Naturalmente,
todo lo que antecede, con la interpretacién que, a nuestro juicio, me-
rece el repetido articulo 1.483, reducido al solo supuesto de cargas
o servidumbres inscritas en el Registro de la Propiedad en el momento
de la venta, nos exige una postura doble, tratando de ver, por un lado,
una explicacién del articulo 50 de la Ley del Suelo en relacién con la
exégesis tradicional del precepto del Cddigo civil, y, por otro, esbo-
zando una consideracién critica del referido articulo 50, ordenada, sobre
todo, a discernir si modifica en algo los criterios civiles clasicos.

Antes hemos hecho referencia al supuesto de existencia de limita-
ciones urbanisticas sobre la finca vendida. Hemos observado que, en
general, la doctrina extranjera entiende que de ellas responde el vendedor,
porque a pesar de su caracter de limitacién, no propia servidumbre, vienen
constituidas en cada caso no sélo por virtud del mandato legal, sino
como consecuencia de la aplicacién concreta de éste a través de un
acto o acuerdo administrativo no amparado por el articulo 2 del Cédigo
civil. Y vefamos también que la doctrina nacional mds moderna adap-
taba este pensamiento a la generalidad de los términos del articulo
1.483.

Siguiendo este razonamiento, ¢afiade algo el articulo 50 de la Ley
del Suelo al referido articulo del Cédigo civil?

Deben entender que si, implicitamente, los que opinan que el ar-
ticulo 50, niimero 4.°, de la Ley del Suelo concede la resolucién inde-
pendientemente del conocimiento por el adquirente de la situacién
_juridica de la finca transmitida. Por ejemplo, BADENES GaASSET (161).
Siendo asi que el articulo 1.483 sblo juega cuando el comprador des-
conoce la carga o servidumbre, otorgar al articulo 50 el sentido arriba
referido es tanto como declarar la no coincidencia entre ambos pre-
ceptos. No obstante, creemos que con aquella interpretacién se extra-
limita injustificadamente el alcance del articulo 50. En nuestra opinién,

(161) El contrato de compraventa, cit., 1I, pag. 1208. Este autor dedica
cierta atencién (pdgs. 1185 a 1208) al interesante tema de la afectacién de la
compraventa de inmuebles por la legislacién urbanfstica. (El inmueble urbano
como objeto de compraventa, la Administracién como adquirente y como ena-
jenante de terrenos, venta por particulares y resolucién por incumplimiento de
los requisitos de la Ley del Suelo.)
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la facultad resolutoria que en €l se concede al comprador—dejamos por
ahora de lado el tema de la naturaleza de la accién—sdlo puede operar
cuando aquél desconozca realmente la calificacién urbanistica del in-
mueble y las limitaciones que, como consecuencia de ella, pueden afec-
tarlo.

Los argumentos para entender lo contrario son, de un lado, el silen-
cio legal, y, de otro, la publicidad de los planes y proyectos urba-
nisticos.

El primero no es, en absoluto, concluyente. Cierto que la Ley no
exige expresamente ignorancia o error en el comprador, pero su silen-
cio no basta, ni mucho menos, para entender que no mediando tal
error tenga el comprador la facultad de resolver. Més atn, creemos
que tal postura, si hipotéticamente se aceptara en la Ley, seria de
todo punto criticable. {Qué razén material puede esgrimirse para con-
ceder al comprador la facultad de separarse de un contrato valida-
mente celebrado sélo porque en el titulo se omita la mencién de los
caracteres urbanisticos de la finca vendida, si se prueba que ya los
conocia él con anterioridad? Rehusamos que lo fuera por mera conce-
sién al formalismo. Y también que pudiera ser un estimulo a las decla-
raciones completas y exactas a través de una desproporcionada sancién
a quien no las haga, o lo que es mas incomprensible, a través de un
ins6lito beneficio posible en favor de quien en nada se ve perjudicado
por el hecho de que tales declaraciones no existan.

El argumento basado en que los planes urbanisticos estdn dotados
de publicidad tampoco creemos que permita concluir que el articulo 50,
nimero 4, de la Ley del Suelo opera aun cuando el comprador cono-
ciera los extremos omitidos en el titulo de enajenacién. Aungue, en
efecto, existe tal publicidad, existe s6lo para otorgar a los individuos me-
dios suficientes de recognoscibilidad de las limitaciones y circunstancias
urbanisticas que califican cada inmueble, no para crear una - presun-
cién de conocimiento universal de lo publicado. En otras palabras,
la publicidad de los datos urbanisticos impide la alegacién véalida de
su desconocimiento frente a la Administracién por parte de cualquier
miembro de la comunidad afectado por ellos, pero no presupone que
éste se vea privado de los medios juridicos ordinarios que le permiten
invocar—inter partes—el error sufrido. Ya hemos visto que éste es el
criterio de nuestro Tribunal Supremo, sin que pueda argiiitse que sus
pronunciamientos en este sentido son anteriores a la Ley del Suelo
o contemplan supuestos no afectados por ella, ya que en dicha Ley se
instrumentan unos medios de publicidad cuyo rango en-nada supera al
de los que tradicionalmente venian teniendo las Ordenanzas munici-
pales, comprensivas del planteamiento urbanistico en el régimen an-
terior (162).

(162) La publicidad de los planes y proyectos se asegura (art. 43) mediante
la consulta de los mismos en el Ayuntamiento correspondiente, si bien la mecd-
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+. En la Ley-se dice, en fin, que los particulares quedarédn obligados
4l cumplimiento de las disposiciones ‘sobre ordenacién urbana (articu-
lo 45), pero no que se presuma que conocen tales disposiciones.

"Por otro lado, tampoco. podemos aceptar la opinién de algin
autor (163), en el sentido de que si las calificaciones y los compromisos
a que se refiere el articulo 50 de la Ley del Suelo no figuran inscritos
en el Registro de la Propiedad no perjudican a tercero inscrito. Y no
lo aceptamos porque si bien es cierto que constituye un principio bésico
de la publicidad inmobiliaria aquél de la presuncién de exactitud e in-
tegridad registral (arts. 34 y 32 de la Ley Hipotecaria), prevalece sobre
€l el mandato del articulo 71 de la misma Ley del Suelo al decir:
«La enajenacion de fincas no modificard la -situacién de su titular en
orden a las limitaciones y deberes instituidos en esta Ley o impuestos,
en virtud de la misma, por los actos de ejecucién de sus preceptos,
y el adquirente quedard subrogado en el lugar y puesto del anterior
propietario en los compromisos que hubiera contraido con las corpo-
raciones ptblicas respecto a la urbanizacién y edificacién.»

Tal primacia se desprende, a nuestro juicio, tanto del tono impera-
tivo del precepto citado como del peculiar cardcter del interés que aqui
se pone en juego. Se trata de un interés publico, el mismo que justifica
la existencia de la legislacién urbanistica y su nota intervencionista y,
por tanto, su reglamentacién legal mira al cumplimiento exacto de sus
mandatos, sin sujecién a excepcién alguna procedente del Derecho pri-
vado (164).
~ Por otro lado, el rango normativo de la Ley del Suelo permite con-
siderar derogado o matizado en este punto al alcance de la mecénica
registral de la Ley Hipotecaria (165).

Otra cosa es entender, en el campo de lo deseable, que las referidas
calificaciones urbanisticas y sus consecuencias deberian tener un inme-

pica de la consulta y el resultado de su prédctica se facilita medtante la *cédula
urbanistica”, sin que por otra parte se afiada nada nuevo al régimen tradicional
de publicidad.

(163) J. REGUERA SEVILLA, Le legislacién urbanistica..., cit., pag. 149.
* -(164) Este parece ser, por otra parte, el sentido del articulo 5, ndmero 3.2,
del 'Reglamento Hipotecario que exceptia del régimen de . inscripcidén “las ser-
yidumbres impuestas por la Ley que tengan por objeto le utilidad publica o
comunal”.

(165) La postura tradicional en materia de *“servidumbres” legales aifiadiria
a éstos el argumento—que creemos, no obstante, rechazable—de que la inexcu-
sabilidad de cumplimiento de la Ley (art. 2.° del Cdédigo civil) exime a estas
antacwnes urbanisticas de la carga de su inscripcién; en otras palabras, la
dea de que los titulos de los que esas limitaciones derivan no necesitan ser
inscritos para producir pleénos efectos erga ommnes. Aun admitiendo la base del
argumento, con todas las reservas que- suscita el axioma neminem licet igno-
rare tus, debemos reducir su aplicacién al caso de servidumbre legal stricto sensu,
es decir, a la que viene formulada directamente por la Ley y no, como ocurre
con las limitaciones urbanisticas, a las que teniendo su origen remoto en la
Ley-encuentran.el: mmedlato en una determmacxén admxmstranva no acoglda
atl referido articulo' 22~ . >:. 0 - Lo LA L . i
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diato acceso al Regisfro, de oficio, para asi gozar de una mds fécil
recognoscibilidad. De este modo se manifiesta la doctrina (166).

Pero incluso en esta hipdtesis creemos que no seria recto otdrgar a la
inscripcién registral un valor de presuncién inatacable de conocimier-
to por el mero hecho de su publicidad, tal y como hemos opinado en
lo relativo a las cargas o servidumbres voluntarias inscritas, aun dando
otra vez testimonio de lo discutible que puede ser este nuestro modo
de ver y de lo encontrado que estd con la opinién—més o menos expli-
cita—de la doctrina (167). v

Otra circunstancia que no encaja en un eventual propésito legis-
lativo de conceder al comprador la accién del articulo 50, aun en la
hipdtesis de que conociera los datos cuya omisién se sanciona, es la
de que se le concede, ademds de la facultad de resolver el contrato,
la de exigir la indemnizacién de los dafios y perjuicios que se le hu-
bieran irrogado. {Cémo aceptar esta obligacién indemnizatoria del ven-
dedor en un caso en que s6lo a la culpa del comprador pueden impu-
tarse los dafios que éste pueda sufrir, por haber comprado a pesar de
conocer el estado urbanistico de la finca?

Téngase en cuenta, por otra parte, que en el articulo 1.483 del
Cédigo se concede la opcién por la rescisién o por la indemnizacidn,
sin que la primera lleve aparejada indemnizacién alguna (168).

Esta consideracién decae, sin embargo, si se entiende que el articu-
lo 50 de la Ley del Suelo tiene en cuenta sélo 1a hipétesis de ocultacién
maliciosa de los extremos que deben constar en la enajenacién; pero
esta interpretacién reducirfa la amplitud de la letra de la Ley y con-
tradiria el principio de que €l dolo no se presume.

Aceptada la afirmacién de que el articulo 50, nimero 4, de la Ley
del Suelo no rige cuando el comprador conoce los extremos a que se
refiere la obligacién de los niimeros 1, 2 y 3 del mismo precepto, facil
es concluir que en él se reglamenta un tipico supuesto de error, que
la Ley juzga—prejuzga—siempre esencial.

Y si esto es asi, {qué afiade el traido y llevado articulo 50 al 1.483
del Cédigo civil? Acaso s6lo ese prejuicio: la inteligencia legal de que
en ningtin caso hubiera adquirido el comprador la finca de haber cono-
cido los extremos que el arficulo 50 sefiala y él ignoraba. Prejuicio que,

(166) REGUERA, loc. cit., pigs. 148 y ss. FUENTES SANCHIZ, Registro de la
Propiedad y Urbanismo, Madrid, 1961, se plantea la interesante relacién que da
titulo a su obra, apuntando varladas sugerencias de lege ferenda El primer
autor opina que lo mds fdcil serfa cambiar el “podran” del articulo . 209 de la
Ley del Suelo por un imperativo “deberdn”,

(167) Modo de ver que no obsta pard.que ante la Admuustracnén én este
supuesto, lo mismo que en el anterior ante el-titular de la carga “inscrita, no
pueda ser invocado por el comprador su real desconocimiento de los elementos
de hecho a que se refiere el repetido artxculo 50.

(168) La doctrina general de la rescisién (arts. 1290 a 1299) séIo establece
la obligacién .de indemnizar cuando la cosa objeto del_conti; o, sé halrére en
poder de tércero de buena fe (art. 1.295, pirrafo 3.°), no" en gl supuesto ﬁplco

SRR

de devolucién de las prestaciones (art. 1. 295 parrafo 1.°).
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desde luego, la realidad puede desacreditar si el comprador no usa de
su facultad de resolver pudiendo hacerlo. Como es posible, por ejem-
plo, si las circunstancias no mencionadas en €l contrato no tienen enti-
dad suficiente—en la personalisima valoracién del comprador—para
desmerecer su atractivo por la adquisicién efectuada.

Sobre esta base (el art. 50 de la Ley del Suelo contempla un caso
tipico de error) parece necesario aceptar que la accién que en dicho
articulo se concede es o una accién resolutoria o bien una accién de
anulabilidad sui generis, cualificada por un plazo especial (un afio),
distinto del general del articulo 1.301 del Cddigo civil, de cuatro.

La tesis de la accién resolutoria daria a la del repetido articulo 50
una naturaleza y un alcance semejantes a los que ordinariamente se
atribuyen a la del articulo 1.479 del Cédigo civil (eviccidén parcial) (169).
A pesar de todos los inconvenientes de tipo técnico, siempre se puede
recurrir al remedio bon a4 tout faire, que es ver aqui una resolucién ex
lege. Parece, sin embargo, que ésta es una solucién demasiado facil.

La otra tesis, la de la anulabilidad, darfa al precepto el sentido,
técnicamente perfecto, de ser una aplicacién concreta de la doctrina
general del error (170). Se trataria aqui de un error tipificado, caracte-
rizado por el hecho de que la Ley misma confiere a una cualidad del
objeto—su calificacién urbanistica—una relevancia genérica, apta para
permitir, en todo caso, el ejercicio de la accién de anulabilidad (reme-
dio caracteristico del error) (171).

Unicamente .quedaria por resolver una cuestién: (qué justificacién
tiene este articulo existiendo ya el 1.300 del Cédigo civil? Una con-
testacién posible serfa ésta: el articulo 50 de la Ley del Suelo presume
que el error sobre los extremos que en €l se mencionan es siempre esen-
cial, «invalida el consentimiento», por utilizar palabras del mismo Cé-

(169) De resolucidn habla, en este caso de venta de cosa gravada por car-
gas reales, el articulo 1.489 del Cédigo civil italiano.

(170) Puede también ser un caso de dolo, pero siempre habria error des-
de el punto de vista unilateral del comprador. MARTIN-RETORTILLO, op. cit.,
pdgina 231, nota 28, después de apuntar el excesivo formalismo del artfcu-
lo 50 de la Ley del Suelo, tal y como €l lo entiende, segiin la interpretacién
general, afiade que “en algin caso serd dificil de cumplir con toda exactitud,
como sucederd cuando el enajenante del terreno “en proceso de urbanizacién”
(se refiere al apartado 3 del articulo referido), entendiese de buena fe que tiene
cumplidos los compromisos anteriormente contraidos, mas resultase que tal apre-
ciacién subjetiva fuese errénea y la realidad fuese que quedaba pendiente de
cumplimiento todo o parte de tales compromisos”.

(171) También se puede sostener, de acuerdo con los postulados de alguna
corriente doctrinal, que la accién del articulo 50 de la Ley del Suelo es com-
patible con la del articulo 1.301 del Cédigo civil. Se tratarfa, en esta opinién,
de una acumulacién de acciones, semejante a la que, segin algunos autores, se
da entre la de anulacién y las edilicias por vicios ocultos. Vid. referencia a esta
cuestién en BERcovITZ, Rodrigo: La naturaleza de las acciones redhibitoria y
estimatoria en la compraventa, en “Anuario de Derecho civil”, 1969, pdgs. 786-
787 y otras.
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digo civil. Y tiene, por tanto, la virtualidad de exonerar al comprador
de la prueba de la que el error por él sufrido es juridicamente rele-
vante. Pero con ello no se explicaria la peculiaridad del plazo. Esta
especialidad puede tener otra justificacién: el legislador ha creido de-
masiado riguroso otorgar al comprador la accién tipica de anulabilidad,
dotada de un plazo de cuatro afios, y por eso la ha reducido a uno.
Y lo ha hecho movido por la conviccién de que los datos urbanisticos
de las fincas gozan de una publicidad especial, que hace que el com-
prador que los ignore no merezca una proteccién semejante a la de
cualquier otro contratante errado (la figura del art. 1.266 del Cédigo
civil). En otras palabras, que con este precepto ni se ha querido acep-
tar la idea de que la calificacién urbanistica de un inmueble es cono-
cida por todos, por el mero hecho de que sea ptblica (o publicada),
ni la contraria: la de que esta publicacién no afiade nada a las formas
clasicas de recognoscibilidad que permiten salir del error, pero utili-
zando una diligencia especialisima. La postura legal seria, seglin esta
tesis, una via intermedia .entre la inexcusabilidad total y la excusabi-
lidad genérica que presupone la figura del error en el Cédigo civil. Con
ello se darfa una virtualidad también especial a los medios publicita-
rios de la propia Ley del Suelo. No deja de ser significativo que el
articulo 50 se encuadre en la seccién que la Ley dedica a la «publici-
dad, ejecutoriedad y obligatoriedad» de los Planes. Parece como si la
Ley quisiera, simultdneamente, que los Planes vengan dotados de una
suficiente publicidad, se pongan en practica y obliguen a todos, incluso
a quien los desconozca realmente, pero sin impedir a quien se halla
en esta situacién utilizar los medios civiles tradicionales contra quien
resulte beneficiado por su error (en este caso, el vendedor), si bien en
un plazo mds breve, precisamente porque tiene a su disposicién un
medio facil para salir de su errado estado mental.

Como conclusién curiosa: esta interpretacién atribuiria al articu-
lo 50 de la Ley del Suelo una explicacién semejante, mutatis mutandis,
a la que, en nuestra opinién, justificé la insercién en el Proyecto de 1851
de su articulo 1.405, o lo que es lo mismo, la inclusién del articulo 1.483
en nuestro Cédigo civil.

En dltimo término, y siempre a remolque del texto legal, que parece
querer sancionar la sola omisién de los datos comprensivos de la
calificacién urbanistica de la finca vendida, podiamos sugerir una tesis
intermedia: consistiria en entender que la Ley presume que tal omisién
conduce a error al comprador, pero admitiendo la prueba en contrario,
esto es, vedando el ejercicio de la accién al comprador que conoce las
circunstancias cuya omisién pone en marcha la accién, a la luz de la
generalidad de Ley. Esta interpretacién se justificarfa en base a que
en el supuesto general de error es el contratante que lo sufre quien
debe probarlo; de este modo se daria una importante inversién en la
carga de la prueba, que, ésta si, puede venir justificada por motivos
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~reales. Todo ‘antes que admitir que la accién pueda ser e]ercnada en
flagrante contradiccién con la maés elemental lealtad. ,

No creemos que esta posibilidad (invocar el art. 50 en todo caso)
sea admisible, por muy poco probable que resulte, en la prictica, la
hipétesis de un comprador que, conociendo las circunstancias urbanisti-
cas de la finca, no las haya tenido en cuenta a la hora de convenir el
precio En este sentido, dice MARTIN BLANCO (172) que «no parece nor-
mal ni frecuente que un adquirente contrate en determinadas condicio-
nes, a sabiendas de que la situacién real de la finca no es la que aparece
en el contrato, para después resolver éste». Pero el argumento no lo esti-
mamos decisivo, ya que precisamente para estas circunstancias patolégicas
se precisa la norma legal. Entender otra cosa seria dar por sentado que el
comprador ignorante no poseeria, si no existiera el articulo 50 de la Ley
del Suelo, remedio alguno para enderezar su situacién, cuando en nuestra
opinién esto no es asi, pues ya dispone de la doctrina del error o, si se
quiere, del articulo 1.483 (173).

En cuanto a su naturaleza, la opinién méis generalizada sefiala que
‘la accién que contemplamos es una accién de rescisién. Esto opinan
FuenTEs SancHiz (174), Lucas FeRNANDEZ (175), MARTIN BLAN-
co (176), BADENES GASSET (177) y de forma implicita lo admite MARr-
TIN RETORTILLO (178). La ha aceptado también, como veremos, el
Tribunal Supremo en una ocasién.

Sin embargo, creemos que este criterio no se encuentra muy funda-
mentado. Verdad es que la desafortunada amplitud del nimero 5 del
articulo 1.291 del Cédigo civil ofrece fundamento para calificar de
rescisién a toda accién cuya naturaleza no esté muy clara, y verdad
también que el cardcter taxativo de este remedio se ha visto desorbi-
tado por el mismo Cédigo, que utiliza la palabra «rescisién» con tanta
generosidad como incorreccién, pero, no obstante, creemos inevitable
reparar en que: 1) la rescisién por lesi6n no tiene otro campo de apli-
cacién que los supuestos de los nimeros 1 y 2 del articulo 1.291 del
Cédigo civil (ex art. 1.293); 2) la rescisidén es un remedio subsidiario,

(172) E!l tréfico de bienes inmuebles en la Ley del Suelo, Madrid, 1964,
pdgina 360.

(173) Aunque realmente tampoco serfa 1lusono pensar que el legislador ha
crefdo que ni la teorfa del error ni la del articulo 1,483, ambas del Cdédigo civil,
alcanzan a la hipdtesis de limitaciones urbanisticas, y ha entendido, _por tanto,
que con el articulo 50 de la Ley del Suelo inauguraba un nuevo- régimen del
problema que el :precepto contempla. Luego haremos alusién a esta .posibilidad,
que tiene su base en el estado de la doctrina en 1956."

" (174) 'Registro-de la. Propwedad y Urbanismo, cit., paig 16.

(175)-* Aspectos” civiles de la Ley del Suelo, Cartagena, 1963 pag 52.

. (176) . El tréfico de -bienes inmuebles en la Ley del Suelo, pégs. 351 y si-
guientes, sobre todo pdg. 357. o

(177)" El contrato de conipraventa, cit., I, pag. 1208 T !

(178) . Loc. ¢it;, pdgs. 231-232.-No tanto porque lo -acepte, sino por las ob-
jeciones que formula. contra la. tesis, de que es una, forma de meso}ucjény Igual
que MARTIN BLANCO, El trdfico..., pigs. 357:358." :



ESTUDIOS 1443

que no puede ejercitarse sino cuando el perjudicado carezca de todo
otro recurso legal para obtener la reparacion del perjuicio (art. 1.294).
Entender que la accién del art. 50 de la Ley del Suelo es una accién
de rescisién es tanto como negar que el supuesto de hecho que con-
templa sea un caso de error, porque si lo es el comprador dispone de la
accién de anulabilidad por consecuencia de ese vicio, y esta circuns-
tancia excluiria la rescisién (art. 1.294, Cédigo civil).

Nuestra objecién se derrumba si se opina que el comprador puede
ejercitar la accién del articulo 50 de la Ley del Suelo, aunque conozca
los extremos que en el titulo de enajenacién se silencian, pero este
criterio—que antes hemos calificado de prejuicio—no encuentra fun-
damento, creemos, ni en la légica ni—lo que es mdés importante—en la
justicia material. Si bien es cierto que la letra de la Ley nos es con-
traria y sirve de sélido apoyo a la opinién, hoy general, de que la
accién procede en todo caso. El articulo, después de prescribir la mani-
festacién de las circunstancias comprendidas en los tres primeros péa-
rrafos, dice en el cuarto que «la infraccion de cualquiera de estas dis-
posiciones facultard al adquirente...». El principio interpretativo de
que «donde la Ley no distingue no debemos distinguir» inclina a seguir
la tesis general, pero, sin embargo, opinamos que tal principio—reco-
nociendo su validez indiscutible—no obstard para la utilizacién de
otros, acaso mas poderosos, como son el légico y el sistemético, que
afirman nuestra postura. Y para qué hablar del finalista, ya que resul-
taria desmesurado entender que todo lo ha sacrificado el legislador en
aras del formalismo. En cualquier hipétesis, la misma amplitud del texto
legal puede tomarse como fundamento de nuestra interpretacién.

Algunos de los autores que comparten el criterio que estamos criti-
cando no dejan por eso de manifestar sus serias objeciones a lo que
parece querer decir el articulo 50. Asi, MARTIN RETORTILLO sefiala: «De
esta forma se crea un nuevo motivo resolutorio de un negocio juridico
estrictamente privado, que, como antes decimos, no favorece nada la
seguridad del trafico de estos terrenos. Por otra parte, estimamos exce-
sivas las consecuencias que se hacen derivar de la simple omisién de
esta manifestacién, maxime si, como queda dicho, por el caracter pu-
blico que tienen los planes urbanisticos, el adquirente de estos predios
tiene a su alcance la adecuada informacién para el perfeccionamiento
de estos contratos, que, como decimos, mantienen las caracteristicas
peculiares de un negocio de derecho privado.» Y afiade: «Esta inter-
ferencia que la Ley impone como consecuencia de una actividad admi-
nistrativa. que responde a un principio de buena fe puede fomentar el
que se queden sin efecto contratos queridos por las partes, sencillamen-
te’ cuando por’la ‘evolucién de la politica urbanistica el adqmrente vea
en, peligro sus pretensiones lucrativas, y esto por una omisién que no
tiene trascendencia alguna para el bien comtn, para la ‘utilidad- ptblica,
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pues sus consecuencias se contraen Unica y exclusivamente al patrimo-
nio del que adquiere tales predios» (179).

En realidad, la tesis que combatimos no encuentra su apoyo més
que en el sentido imperativo del verbo («facultard») que usa el articulo
en relacién con la hipétesis («la infraccién» de los parrafos 1, 2 y 3).
Lo cual no deja de ser una débil apoyatura para la notable consecuen-
cia que deriva de tal interpretacién.

No obstante, la jurisprudencia, en la que creemos finica sentencia
habida hasta la fecha en torno al articulo 50 de la Ley del Suelo, se
pronuncia por la teoria de que la accién contemplada es de rescisién.
Ahora bien, en el caso en cuesti6n se demostré que el comprador des-
conocia la calificacion urbanistica de la finca, no mencionada en el
contrato. Por eso nos quedamos sin saber qué postura adoptard el
Tribunal Supremo en el supuesto de que el comprador hubiera cono-
cido los extremos silenciados en la escritura contra el mandato legal,
y, no obstante, ejercite la accién del repetido articulo 50.

Se trata de la sentencia de 11 de mayo de 1966, que empareja
claramente los articulos 1.483 del Cédigo civil y 50 de la Ley del
Suelo, con muy interesantes pronunciamientos al respecto.

El caso: el propietario de un terreno lo habia vendido en diciem-
bre de 1958 a una sociedad anénima. En la escritura no se consignd
que ¢l terreno no era susceptible de edificacién. A los seis meses de su
otorgamiento el comprador ejercit, juntamente con una penal, me-
diante querella, las acciones de los articulos 1.483 del Cédigo civil y 50,
ntimero 4, de la referida Ley del Suelo. La accién penal, conclusa en
diciembre de 1961, remitié al querellante a la via civil para obtener
la reparacién.del quebranto sufrido. Proseguida ésta, el vendedor opuso
1a caducidad de la accién por haber transcurrido el plazo de un afio
de los preceptos citados.

El Tribunal estimé la demanda y rechazd, por tanto, la alegacién
acerca de la caducidad. Junto a consideraciones de orden técnico sobre
esta figura, sefiela el Tribunal, implicitamente, la coincidencia entre
los mentados articulos 1.483 y 50. A este respecto es necesario puntualizar:
a) que el Alto Tribunal coloca el fundamento de la accién del articu-
1o 50 de la Ley del Suelo en el error sufrido por el comprador («fue
inducido a error» al no decirsele que el terreno era susceptible de
edificacién, afirma); b) que, segin €él, la accién del articulo 50 es una
accién «rescisoria» (lo repite varias veces), y ¢) que, por tanto, en-
cuentra su base en el articulo 1.291, 5, del Cédigo civil.

Tal razonamiento encuentra, a nuestro juicio, la contradiccién que
supone afirmar que la accién tiene su fundamento en el error y consi-
derar, no obstante, que es una accién de rescisién. Cuando esta forma

(179) Loc. cit,, pag. 231. No faltan, sin embargo, valedores del mandato
legal, aun entendido en su sentido mds amplio. Asf, MARTIN BLANCO, E! trdfico...
loc. cit., trata de justificar el precepto con argumentos que Nno Creemos de-
masxado convincentes.
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de ineficacia no tiene, al menos en nuestro Derecho, ningiin emparen-
tamiento con la teoria de los vicios del consentimiento. Ni tiene por
qué tenerlo realmente, habida cuenta de que dicha teoria goza de su
propia reglamentacién legal. De ahi el caridcter subsidiario riguroso de
la accién rescisoria.

Se explica, sin embargo, tal parecer jurisprudencial por la innega-
ble similitud entre este precepto y el articulo 1.483 del Cédigo civil,
que emplea la palabra «rescisién», aunque lo haga, a nuestro juicio,
incurriendo en una clara incorreccién o, al menos, en una extensién
abusiva de tan problemética figura.

Volvamos ahora sobre nuestros pasos. Antes deciamos que nuestra
moderna doctrina va admitiendo, si bien timidamente, que el articu-
lo 1.483 del Cédigo civil da cabida a los casos de venta de finca gra-
vada por limitaciones urbanisticas, en los supuestos en que de ellas
responde el vendedor frente al comprador ignorante. Excluyéndose, por
tanto, la aplicabilidad de la doctrina general del error a esta hipdtesis.
Por nuestra parte, y sobre la tesis de que dicho articulo 1.483 estaba
pensado, al menos en su origen Gltimo, para el solo supuesto de carga
o servidumbre voluntaria inscrita, entendiamos que el caso de limita-
ciones urbanisticas debia cobijarse precisamente bajo esa doctrina ge-
neral del error contenida en nuestro Cddigo civil (arts. 1.265, 1.266,
1.300 y 1.301 fundamentalmente).

A partir de aqui, {cudl serd la incidencia del articulo 50 de la Ley
del Suelo sobre cada una de esas opiniones?

Segiin la primera, y entendiendo el referido articulo 50 tal y como
lo hemos expuesto, este precepto coincide casi totalmente con el 1.483
del Cédigo (180). Unicamente suscita problemas el segundo término de
la opcién del articulo del Cédigo (la accién de indemnizacién), ya que
el plazo para su ejercicio no se computa desde la perfeccién del contra-
to, sino desde el conocimiento real de las limitaciones o cargas. En
este punto hay que preguntarse: el articulo 50 de la Ley del Suelo,
(impide al comprador utilizar la accién de indemnizacién cuando ya
ha pasado un afio desde el contrato. pero no desde que conocié los
extremos anteriormente ignorados? Que es tanto como preguntarse:
(deroga aquel precepto al articulo 1.483 del Cddigo en lo que éste afec-
ta a las limitaciones urbanisticas?

En pro de la derogacién militan las circunstancias de ser la Ley de
1956 posterior a nuestro Cédigo civil y la de ser aquélla, ademds, Ley
especial frente a la generalidad de los términos y del alcance de nues-

(180) PINAR, Derecho turistico inmobiliario: Problemas de titularidad, do-
cumentacion y servidumbres, en *“Anuario de Derecho civil?, 1966, pdg. 329,
opina que “el derecho que el articulo 50 de la Ley del Suelo concede al ad-
quirente es un desarrollo especializado de la norma contenida en el articu-
lo 1.483 del Cédigo civil”. Queda por saber qué entiende por desarrollo espe-
cializado, aunque tal expresién parece querer dejar a salvo que la hipétesis del
articulo 50 es también un caso de error.
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tro primer cuerpo legal privado. Ahora bien, creemos que tal deroga-
cién se reducird a la zona de coincidencia, la que alude a la «rescisién»
y a la «resolucién», respectivamente, y no al exceso, por asi llamarlo,
que presenta el 1.483 con relacién al 50, y que se refiere precisamente
a la facultad de pedir la indemnizacién cuando la otra accién («resci-
sién») no es ya viable. Y ello en base a que el articulo 50 de la Ley
del Suelo no tiene pretensiones—ni formal ni materialmente—de ex-
haustividad en la reglamentacién del fenémeno que contempla y en
atencién a la fuerza expansiva del «Derecho comin» contenido en el
Cédigo civil (art. 16 del mismo).

La sentencia de 11 de mayo de 1966, que, segin hemos visto, aplica
el articulo 50 de la Ley del Suelo y cita su proximidad al articulo 1.483
del Cdédigo civil, no permite extraer ningdn parecer jurisprudencial al
respecto. La razén es sencilla: el comprador habia instado la rescisién.
Y sobre la procedencia e improcedencia de ésta versa el razonamiento
del Tribunal, interpretando el alcance del plazo de un afio que en la
Ley del Suelo se establece y la forma de hacer su cémputo (en concreto,
en torno al problema de si el desarrollo de la querella criminal sus-
pende o no el plazo del afio en cuestién hasta que aquélla se resuelve).
Aceptada la tesis positiva, el Tribunal decide la rescisién del contrato.
Habria sido interesante conocer su opinién en el caso de que el plazo
del afio se hubiera consumado. ¢(Procederia, no obstante, la indemni-
zacién del parrafo 3.° del articulo 1.483 del Cddigo civil, que el 50 de
la Ley del Suelo silencia, dentro de otro afio, pero a contar ahora
desde que las limitaciones -urbanisticas se conocieron?

La puesta en contacto del articulo 50 y el 1.483 del Cédigo sugiere
otro problema, el de la inutilidad del primero. Porque si la ocultacién
de la calificacién urbanistica («la infraccién» de que habla el precepto
de la Ley del Suelo) se suma al desconocimiento de ella por parte del
comprador, estamos en presencia—como quieren algunos—de la hipé-
tesis del articulo 1.483. De este modo, la sancién que establece el pri-
mero puede parecer obvia, de manera que el principio interpretativo
de conservacién de la Ley tratarfa de dar al articulo 50 un sentido que
lo justificase y que no nos resignamos a aceptar: el de que la accién
juega, aunque no haya error. Esta objecién se puede salvar entendien-
do que este articulo no pretende ser méds que una reproduccién o apli-
cacién concreta del articulo 1.483 del Cédigo. No obstante, tal argu-
mento apoyaria—indirectamente—nuestra tesis de que si no existiera
el articulo 50 de la Ley del Suelo su supuesto de hecho vendria regido
por la teoria general del error o del dolo.

Si adoptamos, como hipétesis, la teoria_de que el supuesto de limi-
taciones urbanisticas queda fuera .del alcance restringido del articulo
1.483 y entra de lleno en la teoria general de los vicios del consenti-
miento (error o ‘dolo), la discordancia con el articulo 50.de la Ley del
Suelo es més flagrante, pero de mds ficil solucién. Porque en este
caso prevaleceria siempre el precepto de la Ley de 1956, atendidos los
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argumentos de la posterioridad y de la especialidad, que antes hemos
sefnalado.

En cualquier caso, para una y otra hipdtesis, parece obligado en-
tender que la inclusién del parrafo 4.° del repetido articulo 50 de la
Ley del Suelo no merece més que criticas negativas: aborda un pro-
blema que debié quedar siempre en el seno de las Leyes civiles. De
todas formas, resulta curioso ese articulo 50 de la Ley del Suelo, sobre
todo en su parrafo 4.°, porque la tendencia doctrinal dominante hace
no mucho tiempo era la de que el vendedor no responde de las «servi-
dumbres legales». Ya hemos visto que, en general, esta expresién am-
plisima no venia siendo objeto de las necesarias matizaciones, que con-
ducen a la distincién entre servidumbres y limitaciones, y dentro de
éstas, a las que tienen su origen directo en la Ley y a aquellas que
son consecuencia de la aplicacién concreta de un mandato legal me-
diante un acto o acuerdo administrativo, doctrina que concluye en que
s6lo de estas tltimas responde el vendedor cuando se han constituido
antes de la venta. De ahi que acaso no sea erréneo suponer que el
legislador creyera que con dicho articulo 50 colmaba un vacio legal,
o incluso mds, que abria un criterio nuevo, distinto de los del Cédigo
civil, por entender que ni el articulo 1.483 ni la doctrina general del
error alcanzaban al supuesto de hecho de tan mentado articulo 50.
A no ser, naturalmente, que con éste se quisiera hacer una «versién
moderna» del articulo 1.483 del Cédigo, posibilidad que creemos mu-
cho menos verosimil.
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