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Obligaciones del vendedor. Conservación de la cosa: teoría de los riesgos. Entrega de la cosa vendida. Casos en que se puede diferir la misma. La obligación de saneamiento; el saneamiento por evicción y por vicios ocultos. La doble venta. 
OBLIGACIONES DEL VENDEDOR

Comienza el CC la regulación de la compraventa con un intento de definición, diciendo:

Art. 1445 “Por el contrato de compra y venta, uno de los contratantes se obliga a entregar una cosa determinada y el otro a pagar por ella un precio cierto en dinero o signo que lo represente.”
A partir del art. 1461 regula el CC las obligaciones del vendedor, y empieza diciendo:“El vendedor está obligado a la entrega y saneamiento de la cosa objeto de la venta.”
Estas dos son las obligaciones principales del vendedor, pero hay otras dispersas por el articulado del Código, como:

1.  La de conservar la cosa a entregar con la diligencia de un buen padre de familia, Art. 1094.

2.  La de entregar todos los accesorios de la cosa, aunque no se hayan expresado en el contrato, Art. 1097.

3.  La de pagar los gastos de otorgamiento de la escritura matriz, salvo pacto en contrario, Art. 1455.

4.  La de entregar al comprador los títulos de pertenencia y los otros documentos y elementos precisos para garantizar a que el reconocimiento y defensa de la cosa, como se deduce del Art. 1258.
5.  Además hemos de tener presente que el vendedor es el sujeto pasivo del impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana.
CONSERVACIÓN DE LA COSA: TEORÍA DE LOS RIESGOS

El vendedor, que tiene por obligación entregar la cosa, está obligado también a conservarla con la diligencia de un buen padre de familia, como impone el Art. 1094 para todo aquel que asuma una obligación de dar. 

Si la cosa se pierde o deteriora por culpa del vendedor o una vez constituido en mora, este debe responder de los daños y perjuicios causados. Pero el problema surge cuando la cosa se pierde o deteriora sin culpa del deudor y sin haberse constituido en mora, planteándose la cuestión de quién debe sufrir los riesgos: 

· Si el vendedor, que pierde la cosa y no recibe el precio, 

· o el comprador , que no recibe la  cosa y tiene que pagar el precio.

Antecedentes:
En el Derecho romano se atribuía el riesgo al comprador, según el principio “periculum est emptoris”. Sin embargo esta regla chocaba con el principio según el cual los riesgos por la pérdida de una cosa debe sufrirlos el dueño, toda vez que el comprador, hasta que no se le entregaba la cosa, no era dueño de la misma.
Esta aparente incongruencia ha querido explicarse diciendo que la compraventa romana, las obligaciones del comprador y vendedor actuaban como obligaciones unilaterales autónomas, y si el vendedor quedaba relevado de su obligación al devenir imposible la entrega de la cosa, el comprador no se libraba de la suya, independiente de la otra, por ser genérica por cuánto genus nunquam perit.

En el Derecho intermedio el sistema romano fue criticado y corregido, particularmente por la Escuela del Derecho Natural Racionalista, que distinguió:
· el caso de las mejoras y los deterioros, a los que aplico la regla del Derecho Romano, 

· de los casos de pérdida de la cosa, al que aplicó el principio res perit domino.

En el Derecho moderno, el Code francés imputa los riesgos al comprador desde el momento de la perfección del  contrato, lo cual es congruente con su sistema de transmisión del dominio solo consensu.
En el Derecho español, la doctrina se divide al interpretar el Art. 1452, a cuyo tenor: 

“El daño o provecho de la  cosa vendida, después de perfeccionado el contrato, se regulara por lo dispuesto en los Art. 1096 y 1182.
Esta regla se aplicara a la venta de cosas fungibles hecha aisladamente y por un solo precio, o sin consideración a su peso, numero, o medida.

Si las cosas fungibles se vendiesen por un precio fijado con relación al peso, numero o medida, no se imputara el riesgo al comprador hasta que se hayan pesado, contado o medido, a no ser que este se haya constituido en mora.”.

La interpretación de este artículo da lugar a dos tesis doctrinales:

1º) La doctrina mayoritaria que imputa los riesgos al comprador, así ROCA SASTRE y otros autores alegan en este sentido:

a)  Los antecedentes históricos del Art. 1452, desde las Partidas al Proyecto de 1851.

b)  Que el vendedor está dispensado de entregar la cosa perdida por el artículo 1182, pero no existe un precepto análogo que dispense al comprador de la obligación de pagar el precio. Es más, siendo su obligación genérica por la naturaleza del precio, como el género nunca perece, el comprador nunca se verá dispensado de su obligación por perdida.

c)  Que si el Art. 1095 atribuye al comprador los frutos de la cosa desde que se perfecciona el contrato, el mismo que recibe los beneficios es el que debe soportar el riesgo.

d)  El Art. 1186 concede al acreedor todas las acciones que el deudor tuviere contra terceros por razón de la perdida de la cosa.

e)  Se alega el tercer párrafo del Art. 1452, porque si en la venta de cosas fungibles o genéricas no imputa al comprador los riesgos sino desde que se pesan, cuentan o miden, en los casos en que no es necesario contar, pesar o medir por estar las cosas determinadas, el riesgo debe ser del comprador desde el principio.
2º) Frente a esta postura, otros autores imputan el riesgo al vendedor, alegando:

a)  Que la postura del Proyecto de 1851 se explica por el sistema de transmisión del dominio que establecía y que es diferente del vigente en el Código de 1889. Si para la transmisión de una cosa es suficiente el contrato, el comprador que la adquiere desde su celebración es el que debe soportar desde ese momento los riesgos. El cambio de sistema al del título y modo hace que cambie paralelamente el régimen de los riesgos.

b)  Que si por el juego del Art. 1095 se le atribuyen los frutos de la cosa al comprador desde la perfección del contrato, que se compensen los frutos con los deterioros, pero no con la pérdida total de la cosa.

c)  Por otro lado, el régimen de los Art. 1096 y 1182 a que se remite el art. 1452 es propio de las obligaciones unilaterales, que tienen un régimen distinto al de la reciprocas. De ahí el juego de la resolución por incumplimiento que sanciona el Art. 1124, cuya interpretación judicial lo hace viable cualquiera que sea la causa del incumplimiento, aun el involuntario.
Finalmente señalaremos, que PINTÓ RUIZ y ALBALADEJO hacen notar que si el Art. 1452 habla de daño como opuesto a provecho y referido todo ello a la cosa, habrá un mejor equilibrio jurídico y económico si por daño entendemos menoscabo o deterioro que si lo aplicamos a la pérdida total de la  cosa.

ENTREGA DE LA COSA: CASOS EN QUE PUEDE DEFERIRSE LA ENTREGA

Dispone el Art. 1462 ' Se entenderá entregada la cosa vendida, cuando se ponga en poder y posesión del comprador. 

Cuando se haga la venta mediante escritura pública, el otorgamiento de esta equivaldrá a la entrega de la cosa objeto del contrato, si de la misma escritura no resultare o se dedujere claramente lo contrario.”.
Añade el Art. 1463 que " Fuera de los casos que expresa el articulo precedente, la entrega de los bienes muebles se efectuara: por la entrega de las llaves del lugar o sitio donde se hallen almacenados o guardados; y por el simple acuerdo o conformidad de los contratantes, si la cosa vendida no puede trasladarse a poder del comprador en el instante de la venta, o si este la tenía ya en su poder por algún otro motivo.' 
El Art. 1464 dispone que ' Respecto de los bienes incorporales regirá lo dispuesto en el párrafo segundo del artículo 1462.
En cualquier otro caso en que este no tenga aplicación se entenderá por entrega el hecho de poner en poder del comprador los títulos de pertenencia, o el uso que haga de su derecho el mismo comprador, consintiéndole el vendedor." 

En cuanto a los gastos, el Art. 1465 determina: “ Los GASTOS para la entrega de la cosa vendida serán de cuenta del vendedor, y los de su transporte o traslación de cargo del comprador, salvo el caso de estipulación especial.". 

2.- En cuánto a los Casos en que puede diferirse la entrega:
1º Dispone el Art. 1466 ' El vendedor no estará obligado a entregar la cosa vendida, si el comprador no le ha pagado el precio o no se ha señalado en el contrato un plazo para hacerlo." 
2º Añade el 1467 “Tampoco tendrá obligación el vendedor de entregar la cosa vendida cuando se haya convenido un aplazamiento o termino para el pago, si después de la venta se descubre que el comprador es insolvente, de tal suerte que el vendedor corre inminente riesgo de perder el precio. 
Se exceptúa de esta regla el caso en que el comprador afiance pagar en el plazo convenido.'. 

3.- Por lo que se refiere al Objeto de la entrega, a tenor del 1468 “El vendedor deberá entregar la cosa vendida en el estado en que se hallaba al perfeccionarse el contrato. Todos los frutos pertenecerán al comprador desde el día en que se perfecciono el contrato.”. 
4.- Por otra parte, el Código dedica los arts. 1469 a 1471 a regular los problemas de cabida en la venta de bienes inmuebles estableciendo las siguientes reglas:
Artículo 1469.  La obligación de entregar la cosa vendida comprende la de poner en poder del comprador todo lo que exprese el contrato, mediante las reglas siguientes:
Si la venta de bienes inmuebles se hubiese hecho con expresión de su cabida, a razón de un precio por unidad de medida o número, tendrá obligación el vendedor de entregar al comprador, si éste lo exige, todo cuanto se haya expresado en el contrato; pero si esto no fuere posible, podrá el comprador optar entre una rebaja proporcional del precio o la rescisión del contrato, siempre que, en este último caso, no baje de la décima parte de la cabida la disminución de la que se le atribuyera al inmueble.

Lo mismo se hará, aunque resulte igual cabida, si alguna parte de ella no es de la calidad expresada en el contrato.

La rescisión, en este caso, sólo tendrá lugar a voluntad del comprador, cuando el menos valor de la cosa vendida exceda de la décima parte del precio convenido.

Artículo 1470. Si, en el caso del artículo precedente, resultare mayor cabida o número en el inmueble que los expresados en el contrato, el comprador tendrá la obligación de pagar el exceso de precio si la mayor cabida o número no pasa de la vigésima parte de los señalados en el mismo contrato; pero, si excedieren de dicha vigésima parte, el comprador podrá optar entre satisfacer el mayor valor del inmueble, o desistir del contrato.

Artículo 1471. En la venta de un inmueble, hecha por precio alzado y no a razón de un tanto por unidad de medida o número, no tendrá lugar el aumento o disminución del mismo, aunque resulte mayor o menor cabida o número de los expresados en el contrato.

Esto mismo tendrá lugar cuando sean dos o más fincas las vendidas por un solo precio; pero, si, además de expresarse los linderos, indispensables en toda enajenación de inmuebles, se designaren en el contrato su cabida o número, el vendedor estará obligado a entregar todo lo que se comprenda dentro de los mismos linderos, aun cuando exceda de la cabida o número expresados en el contrato; y, si no pudiere, sufrirá una disminución en el precio, proporcional a lo que falte de cabida o número, a no ser que el contrato quede anulado por no conformarse el comprador con que se deje de entregar lo que se estipuló.

Artículo 1472. Las acciones que nacen de los tres artículos anteriores prescribirán a los seis meses, contados desde el día de la entrega.
LA OBLIGACIÓN DE SANEAMIENTO

De acuerdo con el Art. 1474 “En virtud del saneamiento a que se refiere el Art. 1461, el vendedor responderá al comprador:

1-De la posesión legal y pacífica de la cosa vendida.

2-De los vicios o defectos ocultos que tuviere”.

De aquí se deducen las dos especies de garantía: 

· Frente  a la evicción, que garantiza la posesión pacifica de la cosa 

· Saneamiento por vicios ocultos, que garantiza su posesión útil.

Respecto del primero, señala el Art. 1475  “Tendrá lugar la evicción cuando se prive al comprador 

- por sentencia firme 

- y en virtud de un derecho anterior a la compra, 

- de todo o parte de la cosa comprada.

El vendedor responderá de la evicción aunque no se haya expresado en el contrato.

Los contratantes, sin embargo, podrán aumentar, disminuir, o suprimir esta obligación legal del vendedor.”.

Art.1476“Será nulo todo pacto que exima al vendedor de responder de la evicción siempre que hubiera mala fe de su parte.”.

Art. 1477  “ Cuando el comprador hubiese renunciado al derecho de saneamiento para el caso de evicción, llegado que sea este, deberá el vendedor entregar únicamente el precio que tuviere la cosa vendida al tiempo de la evicción, a no ser que el comprador hubiese hecho la renuncia con conocimiento de los riesgos y sometiéndose a sus consecuencias.”.

En cuanto a los efectos, señala el Art. 1478 “Cuando se haya estipulado el saneamiento, o cuando nada se haya pactado sobre este punto, si la evicción se ha realizado, tendrá el comprador derecho a exigir del vendedor:

1º.- La restitución del precio que tuviere la cosa vendida al tiempo de la eviccion, ya sea mayor o menor al de la venta.

2º.- Los frutos o rendimientos, si se le hubiese condenado a entregarlos al que le haya vencido en juicio.

3º.- Las costas del pleito que haya motivado la evicción, y en su caso, las del seguido con el vendedor para el saneamiento.

4º.- Los gastos del contrato, si los hubiese pagado el comprador.

5º.- Los daños e intereses y los gastos voluntarios o de puro ornato o recreo, si vendió de mala fe.”
Respecto de la pérdida parcial, el Art. 1479  añade “Si el comprador perdiese, por efecto de la evicción, una parte de la cosa vendida de tal importancia con relación a todo que sin dicha parte no la hubiera comprado, podrá exigir la rescisión del contrato, pero con la obligación de devolver la cosa sin más gravámenes que los que tenía al adquirirla.
Esto mismo se observara cuando se vendieren dos o mas cosas conjuntamente por un precio alzado, o particular para cada una de ellas, si constare claramente que el comprador no hubiese comprado la una sin la otra.”.

Por lo que se refiere al momento, a decir del Art. 1480  “El saneamiento no podrá exigirse hasta que haya recaído sentencia firme, por la que se condene al comprador a la perdida de la  cosa adquirida o de parte de la misma.”. Fijando trámites, completa el 1481  “El vendedor estar obligado al saneamiento que corresponda, siempre que resulte probado que se le notifico la demanda de evicción a instancia del comprador. Faltando la notificación, el vendedor no estará obligado al saneamiento.”. Añadiendo el Art. 1482  “El comprador demandado solicitara, dentro del termino que la LEC señala para contestar a la demanda, que esta se notifique al vendedor o vendedores en el plazo mas breve posible.

La notificación se hará como la misma ley establece para el emplazamiento de los demandados.

El término de contestación para el comprador quedará en suspenso ínterin no expiren los que para comparecer y contestar a la demanda se le señalen al vendedor o vendedores, que será los mismos plazos que determina para todos los demandados la expresada LEC, contados desde la notificación establecida en el párrafo primero de este articulo.
Si los citados de evicción no comparecieren en tiempo y forma, continuara, respecto al comprador,  el termino para contestar la demanda.”.

SANEAMIENTO POR VICIOS OCULTOS

El CC regula tres modalidades distintas de vicios ocultos:

1º) Saneamiento por gravámenes ocultos
Art. 1483   “Si la finca vendida estuviere gravada, sin mencionarlo en la escritura, con alguna carga o servidumbre no aparente de tal modo que deba presumirse no la habría adquirido el comprador si la hubiera conocido, podrá pedir la rescisión del contrato, a no ser que prefiera la indemnización correspondiente.

Durante un año, a contar desde el otorgamiento de la escritura, podrá el comprador ejercitar la acción rescisoria o solicitar la indemnización.

Transcurrido el año, solo podrá reclamar la indemnización dentro de un periodo igual, a contar desde que haya descubierto la carga o servidumbre.”.

¿Es preciso que el gravamen conste inscrito en el Registro?

Comunis opinio. Aunque esté inscrita, si la carga es realmente desconocida para el comprador será de aplicación el 1483 porque las relaciones vendedor-comprador se desenvuelven en el plano del Derecho Civil.


- Opuestamente OSORIO MORALES entiende, sobre la base del Art. 32 LH.

a) Si la carga está inscrita en el Registro, perjudica al adquirente.


b) Si la carga no está inscrita y el comprador inscribe su derecho, este no quedará afectado por la carga pues lo no inscrito no le perjudica. 


c) Si la carga no está inscrita y el comprador no inscribe su derecho, as relaciones se desenvuelven en el plano civil y juega el 1483.

2º) Saneamiento por defectos ocultos
 Art. 1484   “El vendedor estará obligado al saneamiento por los defectos ocultos que tuviere la cosa vendida: 

- si la hacen impropia para el uso al que se destina, 

- o si disminuye de tal modo ese uso que, debe haberlos conocido el comprador, no la hubiese adquirido o hubiese dado menos precio por ella.

Pero no será responsable de los deterioros manifiestos o que estuvieren a la vista, ni tampoco de los que no lo estén, si el comprador es un perito que por razón de su oficio o profesión debía fácilmente conocerlos.”.

Art. 1485  “ El vendedor responde al comprador del saneamiento por los vicios o defectos ocultos de la cosa vendida aunque los ignorase.

Esta disposición no regirá cuando se haya estipulado lo contrario, y el vendedor ignoraba los vicios ocultos de lo vendido.”.

Art. 1486  “ En los casos de los dos artículos anteriores, el comprador podrá optar entre 

- desistir del contrato, abonándose los gastos de pago, 

- o rebajar una parte proporcional del precio, a juicio de peritos.

Si el vendedor conocía los vicios o defectos ocultos de la cosa vendida y no los manifestó al comprador, tendrá este la misma opción y además sele indemnizara de los daños y perjuicios si optare por la rescisión.”
Art. 1487 “ Si la cosa vendida se perdiere por efecto de los vicios ocultos, conociéndolos el vendedor, sufrirá este la perdida, y deberá restituir el precio y abonar los gastos del contrato, con los daños y perjuicios.

Si no los conocía, debe solo, restituir el precio y abonar los gastos del contrato que hubiese pagado el comprador.”.

Art. 1488 “ Si la cosa vendida tuviese algún vicio oculto al tiempo de la venta, y se pierde después por caso fortuito o por culpa del comprador, podrá este reclamar al vendedor el precio que pago, con la rebaja del valor que la cosa tenia al tiempo de perderse.

Si el vendedor obró de mala fe, deberá abonar al comprador los daños e intereses.”.

Art. 1489  “En las ventas judiciales nunca habrá lugar a la responsabilidad por daños y perjuicios; pero sí a todo lo demás dispuesto en los artículos anteriores.”.

Art. 1490  “ Las acciones que emanan de los cinco artículos precedentes se extinguirán a los 6 meses contados desde la entrega de la cosa vendida.”.

3º) Saneamiento por vicios ocultos en animales
Art. 1491  “Vendiéndose dos o mas animales juntamente, sea por un precio alzado, sea señalando uno para cada uno de ellos, el vicio redhibitorio de cada uno dará lugar solo a su redhibición y no a la de los otros, salvo que aparezca que el comprador no hubiera comprado el sano o sanos sin el vicioso.

Se presume esto ultimo cuando se compra un tiro, yunta, pareja o juego, aunque se haya señalado un precio separado para cada uno de los animales que los componen:”

Art. 1492 “ Lo dispuesto en el articulo anterior sobre la venta de animales se entiende tambien aplicable a la venta de otras cosas.”. 

Art. 1493  “ El saneamiento por vicios ocultos de los animales y ganados no tendrá lugar en las ventas hechas en feria o en subasta publica, ni en la de caballerías enajenadas como de deshecho, salvo el caso previsto en el articulo siguiente.”.

Art. 1494 “ No serán objeto de contrato de venta los ganados o animales que padezcan enfermedades contagiosas. Cualquier contrato que se hiciere respecto de ellos será nulo.

También será nulo el contrato de venta de los ganados y animales, si, expresándose en el mismo contrato el servicio o uso para el que se adquieren, resultaren inútiles para prestarlo.”

Art. 1495  “ Cuando el vicio oculto de los animales, aunque se haya practicado reconocimiento facultativo, sean de al naturaleza que no basten los conocimientos periciales para su descubrimiento, se reputara redhibitotio.

Pero si el profesor, por ignorancia o mala fe, dejare de descubrirlo o manifestarlo, será responsable de los daños y perjuicios.”.

Art. 1496  “ La acción redhibitoria que se funde en los vicios o defectos de los animales, deberá interponerse dentro de 40 días, contados desde su entrega al comprador, salvo que, por uso de la localidad, se hallen establecidos mayores o menores plazos.. 

Esta acción solo podrá ejercitarse respecto de los vicios o defectos de los animales que estén determinados por la ley o por los usos locales.”

Art. 1497  “Si el animal muriese a los 3 días de comprado, será responsable el vendedor, siempre que la enfermedad que ocasiono la muerte existiera antes del contrato, a juicio de los facultativos.”.
Art. 1498  “Resuelta la venta, el animal deberá ser devuelto en el estado en que fue vendido y entregado, siendo responsable el comprador de cualquier deterioro debido a su negligencia y que no proceda del vicio o defecto redhibitorio.”.

Art 1499  “ En las ventas de animales y ganados con vicios redhibitorios, gozará también el comprador de la facultad de optar por rebajar proporcionalmente el precio; pero deberá usar de ella dentro del mismo termino que para el ejercicio de la acción redhibitoria queda respectivamente señalado.”.

LA DOBLE VENTA

El artículo 1473 del Código Civil establece lo siguiente:

“Si una misma cosa se hubiese vendido a diferentes compradores, la propiedad se transferirá a la persona que primeramente haya tomado posesión de ella con buena fe si fuere mueble.

Si fuere inmueble, la propiedad pertenecerá al adquirente que antes la haya inscrito en el Registro.

Cuando no haya inscripción, pertenecerá la propiedad a quien de buena fe sea primero en la posesión y, faltando ésta, a quien presente título de fecha más antigua, siempre que haya buena fe.”

Este artículo dispone las reglas para resolver  el conflicto de intereses que surge entre dos adquirentes cuando han comprado la misma cosa de un mismo vendedor. Por supuesto que las dos ventas no han podido celebrarse al mismo tiempo y por ello parece que la prioridad en el tiempo ha de servir para la solución del problema. Sin embargo, nuestro Derecho articula la compraventa en dos fases tal como hemos visto en otro lugar: la de perfección del contrato, en el que surgen las obligaciones a cargo de una y otra parte, y la de consumación mediante la entrega de la cosa y el pago del precio. Por ello, una prioridad completa o absoluta sólo puede invocarla el primer adquirente que lo fuese no sólo en el momento de la perfección, sino incluso en el de la consumación del contrato. 
Por otra parte, la admisión de formas simbólicas o ficticias de tradición complica el problema al hacer posible una entrega efectiva o material después de una entrega simbólica. Hay que añadir el diverso régimen de la entrega según que se trate de bienes muebles o inmuebles y se tendrá idea del cariz del problema que ofrece esta cuestión.
Como ha quedado expuesto repetidamente, el Código Civil español exige que se produzca la tradición o entrega de la cosa para que el comprador adquiera la propiedad (arts. 609 y 1095), y no se considera entregada la cosa hasta el momento en que pasa a poder y posesión del comprador. El primer comprador de una cosa que es enajenada y entregada a un segundo comprador, sólo tiene contra el vendedor el derecho a reclamar por falta de cumplimiento de una obligación de naturaleza personal (art. 1101). No puede esgrimir la acción reivindicatoria contra el segundo comprador porque el primero no ha llegado a adquirir el derecho real.
El Código, en el transcrito art. 1473, para resolver el conflicto de intereses entre los dos compradores de un mismo vendedor se funda en los siguientes criterios. Ante todo hay que distinguir entre venta de cosa mueble y de cosa inmueble. 
En el caso de haberse vendido una cosa mueble a diferentes compradores, la propiedad se transfiere a la persona que primero haya tomado posesión de ella con buena fe (art. 1473. 1).
En el caso de venta de bienes inmuebles, hay que distinguir según que se haya procedido o no a la inscripción de la finca en el Registro de la Propiedad. Según el segundo párrafo del mismo artículo, “la propiedad pertenecerá al adquirente que antes la haya inscrito en el Registro”. Si la inscripción no se ha practicado, el tercer párrafo añade que la propiedad pertenecerá “a quien de buena fe sea primero en la posesión; y, faltando la posesión, a quien presente título de fecha más antigua, siempre que haya buena fe”.
Algún autor como PUIG BRUTAU entiende que sólo cabe referirse a la posesión de que habla este artículo a base de concebirla como efectiva posesión real o de hecho. Señala que cuanto acabamos de exponer para fundamentar la regla de que es protegida la adquisición de quien compra una cosa de alguien que la tenía en su poder y le desapodera de ella, excluye que se confunda la posesión de que habla el art. 1473 con el concepto de posesión resultante de alguna forma de tradición ficticia. En este sentido, la tradición instrumental del art. 1462 Cc sólo puede tener eficacia a base de la inscripción de la escritura en el Registro.
El problema examinado se presenta en todos los sistemas jurídicos, aunque aparece enmarcado o condicionado por su propia estructura institucional. Así, por ejemplo, en el sistema francés y pese a que la propiedad de los bienes se adquiere y se transmite por efecto de las obligaciones, tratándose de bienes muebles resulta tan necesario como en nuestro sistema que el vendedor quede desapoderado de la cosa vendida para que no pueda transmitirla con eficacia a favor de un segundo adquirente.
En lo que se refiere propiamente a las cuestiones más puramente registrales del tema, sobre todo en lo relativo a bienes inmuebles, interesa destacar cómo el precepto citado ha estado también en la base de las discusiones en torno al concepto de tercero y la aplicación del principio de la buena fe. Así las cosas, el artículo en cuestión serviría de base para la diferenciación entre el tercero del art. 32 LH con respecto al del art. 34 del mismo cuerpo legal. Dejando para otro lugar del programa todo lo referente al concepto de tercero y su diferenciación por la doctrina en base a las tesis dualistas contrapuestas a las monistas, sí interesa hacer algunas precisiones que vienen al hilo del tema, para lo cual nos basaremos en pronunciamientos jurisprudenciales del Tribunal Supremo que en 2007 ha unificado la doctrina sobre la materia.

La STS de 5 de Marzo de 2007, ha confirmado la aplicabilidad del Art. 34 LH a la doble venta. El TS ha permitido con ello aplicar el Art. 34 LH al caso de la doble venta sin exigir coetaneidad cronológica entre la primera y la segunda venta. Si el comprador adquirió de titular registral, puede estar protegido por el 34LH y si de titular extraregistral, por el 32 LH. Con ello, se permite una interpretación del Art. 1473 CC que, según el TS, sea coherente con los Art. 606 y 608 del propio Código y el 32, 33 y 34 LH.

En Sentencia de 7 de Septiembre de 2007, el Tribunal aclara que así se comprende lo que dice la Exposición de Motivos de la LH de 1861 al señalar que el comprador poseedor no inscrito lo es respecto del vendedor y no respecto de terceros que hayan inscrito. Con ello no se quiere negar la efectividad erga omnes del derecho de propiedad, sino garantizar la seguridad mediante la inscripción. 

FUENTES
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