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I. OBSERVACIONES GENERALES

Uno de los temas fundamentales que se plantean en las sentencias
del Tribunal Supremo que declaran la resolucién contractual, y los
consiguientes efectos restitutorios, es el relativo a la normativa aplica-
ble a la liquidacién del estado posesorio que provocan estos supuestos
de resolucién.
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En este sentido, el art. 1124 CC concede la facultad de resolver las
obligaciones en caso de incumplimiento por alguna de las partes, otor-
gando dicha facultad al perjudicado si no prefiere exigir el cumpli-
miento, pero no hace ninguna referencia a las reglas que deben regir la
liquidacién de la posesidn, y tampoco, obviamente, al régimen juridico
aplicable a las mejoras realizadas por el contratante incumplidor en el
bien que debe restituir.

Y es una cuestién importante, ya que de las reglas que el Tribunal
decida aplicar y de la interpretacién que de ellas realice, dependerd el
derecho o no del mejorante a conservar la mejora efectuada, a percibir
una indemnizacidn, o a ser resarcido de cualquier otra forma por la
pérdida del resultado mejoraticio.

Esta situacidn es, pues, la cuestién principal de la que se va a ocu-
par el presente estudio, en sintesis, la determinacién jurisprudencial
del régimen juridico aplicable a las mejoras, en concreto las calificadas
como titiles, en los casos de liquidacién del estado posesorio a causa de
resolucién contractual.

Pero también, y previo a esta cuestién, surge otro elemento que
necesariamente debe ser objeto de reflexién para un correcto enten-
dimiento de las normas liquidatorias, como es la calificacién o in-
clusién de las mejoras dentro de la categoria de mejora iitil, para
diferenciarlas de los gastos necesarios y de las mejoras de lujo u or-
nato.

IL. NOCION GENERAL DE MEJORA UTIL: CONCEPTO Y CARAC-
TERES

Como se acaba de mencionar, una de las cuestiones que debe ser
analizada de forma previa, es la inclusién de las obras efectuadas en la
finca dentro de la categoria de mejora ttil.

Para ello, resulta imprescindible partir del concepto, caracteres y
requisitos, que la doctrina y jurisprudencia consideran necesarios para
calificar como iitiles a las mejoras.

1L1. Distincién entre gasto y mejora

En primer lugar, es de sefialar la referencia tcita que aparece en
algunas sentencias (1) acerca de la estructura o elementos que com-
ponen la figura de la mejora, es decir, la diferenciacién entre gasto y
mejora.

(1) Vid. STS de 15 de febrero de 1991, entre otras.
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En nuestra legislacién, tanto en los arts. 453 y ss. como en
las normativas especificas de algunos supuestos de liquidacién
posesoria, se observa un uso indistinto de los términos —gas-
to— y —mejora—, aunque en realidad no tienen el mismo signi-
ficado juridico (2).

Por ello, es conveniente advertir que el gasto ha de entender-
se como inversién o actividad ejercida sobre la cosa (3), o como
afirma, entre otros autores (4), Bonet Correa (5), «detracciones
patrimoniales no sélo integradas por pagos pecuniarios, sino
también por actos y servicios de prestaciones personales (de cus-
todia, mantenimiento, laboreo, etc.), cuando se trata de bienes in-
muebles, o, incluso de prestaciones reales por la entrega de cosas
y bienes...».

Sin embargo, la mejora se define, precisamente, como el re-
sultado derivado de la actividad humana, mediante la realizacién
de un gasto pecuniario o el desarrollo de una prestacién de tra-
bajo personal, o de circunstancias extrafias a la misma, que pro-
voca un incremento de valor de la cosa a que se incorpora o un
aumento permanente de su utilidad o rendimiento producti-
vo (6).

Esta diferencia entre gasto y mejora si parece haberla recogido la
jurisprudencia, afirmando, en alguna ocasién, que «el comprador ha-
bia hecho gastos que la sentencia impugnada reputa, con toda razén,
obras y mejoras ttiles...» (7).

De esta forma, no s6lo reconoce que dichos gastos han pro-
ducido una mejora en el bien, sino que califica a dicha mejora
como ttil.

(2) MANRESA, Comentarios al Cédigo civil espaiiol, T. IV, Madrid, 1951, p. 292.

(3) Marrin PERezZ, Comentarios al Cédigo civil y compilaciones forales. T. VI, art. 453,
EDERSA, Madrid, 1993, pp. 378-379. Obra puesta al dia por CocA PAYERAS y otros; GENTILE,
Effetti del possesso e azioni possessarie, Napoli, 1958, p. 32.

(4) DoORALY SILLERO, «Andlisis econémico y juridico del régimen de la liqui-
dacién en el Cédigo civil». Estudios de Derecho civil en Homenaje al prof. J. Bel-
trdn de Heredia y Castaiio. Univ. de Salamanca, 1984, p. 161; HEDEMANN,
Derechos reales, vol. Il, Madrid, 1955, p. 249; HERNANDEZ GIL, La Posesién, Ma-
drid, 1980, p. 397; IrurzUN GOICOA, «Las mejoras necesarias, utiles y de recreo»,
Rev. Derecho espaiiol y americano, Madrid, 1959, pp 727-728; MIRABELLI, «Mi-
glioramenti e addizioni», Novissimo Digesto italiano, vol. X, 1957, p. 669; Mos-
CaTl, «Spese (Diritto civile)», Novissimo Digesto italiano, vol. XVII, 1957, pp.
1113-1114; Ricca BARBERIS, Le spese sulle cose immobili e il loro risarcimen-
to, Torino, 1914, pp. 1-2.

(5) BONET CORREA, «El pago de los gastos necesarios y ttiles de un poseedor ante las alte-
raciones monetarias», ADC, 1978, pp. 453-455.

(6) Vid. en este sentido, DORAL Y SILLERO, Ob. cit., pp. 57-58; GENTLLE, Ob. cit., pp. 33 y
ss.; LUNA SERRANO, «Las mejoras fundiarias risticas», Rev. Temis, nim. 18, 1965, p. 63; MIRABE-
LU, Ob. cit., p. 669; MORENO QUESADA, R., La mejora de los bienes. Supuestos legales y teoria
general, Madrid, 1990, p. 169; VATTIER FUENZALIDA, «Gastos y mejoras en el arrendamiento rds-
tico» ADC, 1984, pp. 64-65.

(7) STS dede 15 de febrero de 1991.
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I1.2. Concepto y caracteres

Los tribunales suelen reafirmar la decisién del juzgador de incluir
en la categoria de mejoras itiles las obras realizadas (8). En algunos
razonamientos, las citan sin fundamentar su fallo facilitando un con-
cepto, o haciendo una referencia amplia de las caracteristicas que de-
ben contener dichas obras para ser consideradas titiles. Tan s6lo se
afirma, como en la STS de 24 de febrero de 1988, que «a estas obras
cabe la calificacién de mejoras dtiles en cuanto posibilitan una deter-
minada utilidad del objeto en el mercado»; o como en la STS de 15 de
febrero de 1991, que dichas obras son mejoras titiles porque «unos re-
llenos del terreno y consiguiente nivelacién del mismo y la construc-
cién en la finca de una amplia nave no dejan de ser obras de utilidad
incorporadas al inmueble».

En general, se califican como ttiles mencionando que son «obras
de utilidad».

No parece ser éste un argumento muy esclarecedor, que muestre las
caracteristicas o funcién que ha de desempefiar una mejora para ser in-
cluida dentro de las utiles.

No obstante, las pautas o elementos fundamentales que deben con-
tener las mejoras para ser calificadas como titiles, se muestran ya en
los textos juridicos histéricos, conectadas con el criterio de la funcién
econémica que cumplen en la cosa (9): la utilidad. Y es precisamente
esta funcién econémica la que permite diferenciar cuando se considera
o no ttil una mejora. Asi lo entendié la doctrina (10), y se sigue defen-
diendo por autores mds recientes.

Algunos, comienzan refiriéndose a ella de forma genéri-
ca, entendiendo la utilidad como incremento de valor de la
cosa (11).

(8) Vid., entre otras, (SS TS de 7 de julio de 1911, 26 de marzo de 1927, 5 de junio de
1946, 8 de marzo de 1955, 21 de mayo de 1957, 16 de enero de 1973, 10 de marzo de 1980).
Y mis recientes, (SS TS de 28 de febrero de 1991, 9 de septiembre de 1991, 10 de diciembre
de 1991, 13 de cctubre de 1995).

(9) Digesto 50. 16 79.1 (Paulo) y 25, 1, 5.3 y 6 (Ulpiano y Paulo, respect.); Partida 3.%, 28,
44y77° 33, 10. .

(10) DEMOLOMBE, Traité de la Distinction des biens, de la propriéte... T. 1, Paris, 1870,
p. 618; MANRESA, Ob. cit., pp. 296-298; SCAEVOLA, Cddigo civil, T. VIII, art. 453, Madrid, 1948,
p. 457.

(11) DE Cupis, «Listituto giuridico dei miglioramenti», Riv. Trimestrale di Diritto e pro-
cedura civile, Il, 1983, p. 889; ENNECCERUS, KIPP Y WOLFF, Tratado de Derecho civil 111, vol. |,
Barcelona, 1971, p. 594; HEDEMANN, Ob. cit., p. 250; GENTILE, Ob. cit., p. 34; HERNANDEZ GiL ,
Ob. cit., pp. 376 y 396; MARTIN PEREZ, Ob. cit., p. 396; MIRABELLL Ob. cit., p. 669; MONTEL, /!
possesso di buona fede, Padova, 1935, p. 245; MoscaTi, Ob. cit., p. 1113; PENA BERNALDO DE
QUIRGS, Derechos reales. Derecho hipotecario, Madrid, 1982, p. 89; PuiG BRUTAU, Fundamentos
de Derecho civil, T. IlI, vol, 11, Barcelona, 1982, p. 115; RIPERT Y BOULANGER. Traité du Droit Ci-
;z3l ID 'Aprés le Traité de Planiol, T. VI, 1963-1965, p. 146; WESTERMANN, Sachenrecht, 1969, §

L2, p. 161,
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Pero enseguida se observa la necesidad de profundizar mucho més,
para establecer una clara delimitacién con las mejoras de puro lujo o
recreo, porque ello resulta, en ocasiones, bastante complejo (12). De
este modo, entienden el cardcter de utilidad desde una perspectiva ob-
jetiva (13), y las definiciones van precisdndose (14) hasta llegar a la
aportada por Miquel Gonzélez, a nuestro juicio, concisa, pero clara y
completa.

A su juicio, «los gastos itiles deben caracterizarse por aumentar
la rentabilidad o productividad de la cosa, y por ello aumentan su
valor desde el punto de vista de la funcién econdémica a que esta
destinada. También lo son los que aumenten su valor en venta si la
cosa estaba destinada a ser vendida, aunque no aumenten su produc-
tividad» (15).

Y afiade que esta linea es la que parece adoptar actualmente el le-
gislador, en el art. 57.1 de la Ley de Arrendamientos Rusticos de 31 de
diciembre de 1980, al entender la mejora como «obras incorporadas a
la finca arrendada que aumenten de modo duradero su produccién,
rentabilidad o valor agrario».

Utilidad y permanencia son, pues, los caracteres que, entendidos
de este modo, permiten diferenciar la mejora (itil. Caracteres que si se
observan en otras decisiones jurisprudenciales cuando se refieren a su con-
cepto o requisitos (16), y por lo que se considera acertado calificar como

(12) Asflo advertia LACRUZ, Elementos de Derecho civil 111, Barcelona, 1988, p. 116.

(13) Vid. al respecto: CARROZZA, I miglioramenti delle cose nella teoria generale e nei rap-
porti agrari, vol, 1, Firenze, 1965, p. 175; ENNECCERUS, KIPPY WOLFF, Ob. cit., p. 594; GENTILE,
Ob. cit., p. 34; HERNANDEZ GIL, Ob. cit., p. 396, MARTIN PEREZ, Ob. cit., pp. 393, 396 y 397; M-
QUEL GONZALEZ, Comentario del cddigo civil, T.1, art. 453, Ministerio de Justicia, Madrid, 1993,
p. 1220, para quien, la naturaleza de la mejora no debe enjuiciarse desde el punto de vista subje-
tivo, esto es, desde el interés del vencedor en la posesi6n. Sus condiciones personales no impor-
tan. El poseedor de buena fe puede variar el destino econémico de la cosa y desde esta perspectiva
debe enjuiciarse la funcién econ6mica de la misma.; MONTEL, Ob. cit., p. 245; STAUDINGERS-
GURzS‘;(SK\Z(S Igommentar BGB... 12 Auflage, Drittes buch, Sachenrecht, §§ 985-1003, Berlin, 1980,
pp. 248-250.

(14) CARROZZA,Ob. cit., pp. 167-184; DELGADO ECHEVERR(A, «Adquisicién y restitucién de fru-
tos por el poseedor», ADC, 1975, p. 632; FRANCOS AVELLANAL, Las obras de reparacion 'y me-
joraen la L.A.U., Granada, 1990, pp. 184-185; GaRrcia Rovo, Tratado de arrendamientos
lé;)banos, 1;8[, Madrid, 1947, 182; IrRURZUN GOICOA, Ob. cit., p. 729; MORENO QUESADA.R.,

. cit., p. 287.

Autores que insisten en la necesidad de aumentar el beneficio o potencial il y productivo,
con el correlativo aumento de valor del capital, del inmueble sobre el que recae la mejora, para
que ésta sea calificada como Gtil.

(15) MIQUEL GoNZALEZ, Ob. cit., p. 1220.

(16) Asi, entre otras: STS de 7 de julio de 1911: «S6lo merecen el concepto de dtiles las
obras cuyo importe manda abonar y que todas las demds no tienen el carécter de permanen-
cia»; STS de 5 de junio de 1946: «La edificacién realizada para el albergue de personal agri-
cultor y ganados por haberse impedido ¢l uso de la casa principal, constituye mejora de
utilidad, ya que aun resultando lo edificado ya innecesario, siempre podr4 ser convenien-
te y aprovechable en finca de la extensién de la que se trata para los fines de su explota-
cién completa...»; STS de 5 de diciembre de 1959: «... redunden en provecho o interés
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mejoras itiles a aquellas que benefician al bien en relacién a la funcién
econémica a que esté destinado.

III. DETERMINACION DE LA NORMATIVA APLICABLE A LA LI-
QUIDACION DEL ESTADO POSESORIO EN LOS SUPUESTOS
DE RESOLUCION CONTRACTUAL

II.1. Efectos de las reglas posesorias de los arts. 453 y ss. CC

Como ya se anticipaba en lineas anteriores, el art. 1124 CC no es-
pecifica las reglas que deben regir la liquidacién posesoria derivada de
la resolucién. Por ello, en un primer momento, y ante la aparente au-
sencia de normativa especifica, parece que las normas aplicables a los
casos de resolucién contractual, para regir la liquidacién posesoria que
provoca el efecto restitutorio, deben ser las ubicadas en sede de pose-
sién, es decir, los arts. 453 y ss. del Cédigo.

Asf lo entendi6 la STS de 15 de febrero de 1991, en la que, tras
calificar las obras realizadas por la parte incumplidora como mejoras
uitiles, se concede al demandante el importe de los gastos, aplicando el
art. 453 CC (17). .

A su juicio, estas mejoras deben ser «resarcibles, ya que de quedar
en beneficio del propietario actual se produciria una evidente infrac-
cién del principio que veda el enriquecimiento injusto».

Reafirma, de este modo, la linea seguida por la anterior STS de 30
de noviembre de 1990 (18), en la que el Tribunal consideraba que
«sobre la base ya de la resolucién del contrato litigioso, operada, como
se acaba de decir, por aplicacién del art. 1124 del Cédigo (...), forzoso
es considerar la causa de fondo que produjo el incumplimiento con-
tractual del comprador, que determina, como consecuencia légica y
natural de la buena fe que ha de presidir las relaciones obligacionales
y contractuales, la necesidad de que mentado comprador debe ser re-

de la cosa vendida...»; STS de 9 de septiembre de 1991: «... para que dicha indemniza-
cién proceda, serd necesario que el cardcter de mejora vitil, para el mayor valor de la finca
o para su mejor explotaci6n, persista al extinguirse el arrendamiento...»; STS de 10 de
diciembre de 1991: «El cardcter de la utilidad que representa para la finca retraida, se
deduce del informe pericial que obra en autos, y se corresponde con la edificacién de una
casa, la excavacién y explotacién de un pozo, la construccién de una balsa para el alma-
cenamiento del agua del pozo, etc.; obras que evidencian su condicién de mejoras Gti-
les...»; STS de 13 de octubre de 1995: «... se describen los hechos y los califica después
de gastos dtiles o de mejora, ..., realizaciones que incrementan el valor intrinseco del in-
mueble mejorando su utilizacién».

(17) Aplicacién, por otro lado, no del todo correcta, puesto que no otorgé al vendedor de-
mandado la posibilidad, que concede el art. 453, de abonar el aumento de valor que por las mejo-
ras hubiese adquirido el bien, es decir, la diferencia entre el valor que tendria la cosa sin la mejora
y el que tiene por ella.

(18) Y yaobservada en la STS de 7 de julio de 1911.
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sarcido de los gastos que tuvo que efectuar (...). El resarcimiento que
debe concederse al actor, viene impuesto por un elemental principio de
justicia estricta que, a nivel del ordenamiento juridico, se reconoce en
los arts. 7.1y 2, 1105, 1184 y 1258 del Cédigo civil, que se inspiran en
las exigencias de la buena fe que han de presidir las relaciones huma-
nas en su proyeccion a la vida juridica, y lo contrario, supondria, indu-
dablemente, incurrir en un abuso del derecho y propiciar un
enriquecimiento injusto (...), pero es que ademds, el resarcimiento en-
cuentra fundamento en el art. 453 del Cédigo, al resultar innegable que
al Sr. S. correspondia y tuvo la posesién de la finca en tanto se realizé
la demolici6n hasta la fecha en que qued6 resuelto el contrato».

II1.2. Aplicacién del régimen liquidatorio de las obligaciones
condicionales

Aunque, como se ha observado en el apartado anterior, algunas de-
cisiones jurisprudenciales basan su decisién en las reglas contenidas
en los arts. 453 y ss., existen razones para argumentar en contra de esta
solucién, y a favor de la aplicacién de los arts. 1123 y 1122, que remi-
ten en tema de gastos y mejoras al 487 y 488 CC, equiparando al me-
jorante con el usufructuario, en sus derechos sobre las mejoras.

El art. 1123, relativo al cumplimiento de condiciones resolutorias,
remite, para la regulacion de mejoras, al art. 1122, que trata de la liqui-
dacién posesoria en supuestos de condiciones suspensivas, remitiendo
a su vez y definitivamente a los citados arts. 487 y 488, que sélo atri-
buyen al restituyente, no un derecho de indemnizacién, sino la posibi-
lidad de retirar las mejoras, si fuere posible hacerlo sin detrimento de
los bienes, y compensarlas con los desperfectos producidos en dichos
bienes.

Y ésta es la solucién que, por diferentes motivos, debe ser aplicada
en estos supuestos.

II.2.a) Ubicacion sistemdtica.

Aun teniendo en cuenta que la facultad resolutoria por in-
cumplimiento no es una verdadera condicién (19), el legislador la

(19) Vid, SS TS de 5 de julio de 1941, 14 de noviembre de 1962, 16 de noviembre de 1992;
e igualmente: ALVAREZ VIGARAY, Comentario del Cédigo civil, T. II, art. 1124, Ministerio de Jus-
ticia, Madrid, 1991, p. 96; Dfez-Picaz0, Fundamentos de Derecho Civil patrimonial I, Madrid,
1983, p. 858 y II, Madrid, 1993, pp. 701-702; Dfez-Picazo Y GULLON, Sistema de Derecho civil
H, Madrid, 1986, p. 332 y 1990, p. 270; DELL' AQUILA, La resolucion del contrato bilateral por
incumplimiento, Salamanca, 1981, p. 154; MARTINEZ SANCHIZ, «<El deterioro del pacto resolutorio
en la jurisprudencia hipotecaria», ADC, 1989, p. 116; RODRIGUEZ GARCIA, La condicidn reso-
lutoria, medio de garantia en las ventas inmobiliarias a plazos, Madrid, 1986, pp. 127 y ss.;
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trata sistematicamente en sede de condiciones (20), y ello es razén de
suficiente peso para entender que quiso, con ello, que se aplicara la
normativa de éstas a los efectos de la resolucién por incumplimiento.

Este argumento referente a la ubicacién sistematica ha inducido a
gran parte de la doctrina y jurisprudencia, a pensar en la aplicacién del
régimen de las obligaciones condicionales y negar la normativa pose-
soria a este supuesto resolutorio (21).

SaNTOs BRriz, Cddigo civil. Doctrina y jurisprudencia, IV, art. 1124, Madrid, 1991, pp. 162-164;
TRAVIESAS, «Obligaciones reciprocas», RDP, Madrid, 1929, pp. 320 y ss.

Aunque sf la califican como condicién impropia: PEREZ GONZALEZ Y ALGUER, No-
tas al Derecho de Obligaciones de ENNECCERUS-LEHMANN, T. 11,1, del Tratado de Dere-
cho civil, Barcelona, 1954, pp. 199-200; CASTAN ToBERAS, Derecho civil espaiiol, comiin
y foral, I1l, Madrid, 1992, p. 148; CLEMENTE DE DIEGO, Instituciones de Derecho civil es-
paiiol, 11, Madrid, 1959, p. 56; MANRESA, Comentarios..., cit., VIII,1, art. 1124, Madrid,
1967, pp. 407-408.

(20) Aunque algunos autores consideran que la ubicacién del art. 1124 en la seccién de
obligaciones condicionales fue un error del legislador: SCAEVOLA, Cddigo civil, XIX, art. 1124,
Madrid, 1902, p. 675; GONzZALEZ GONZALEZ La resolucion como efecto del incumplimiento en las
obligaciones bilaterales, Barcelona, 1987, pp. 176 y 191; PANTALEON, «Resolucién por incumpli-
miento e indemnizacién», ADC, 1989, p. 1153.

(21) DeLGADO ECHEVERRIA, «Comentario a la sentencia de 17 de junio de 1986», CCJC,
11, 1986, pp. 3784-3785; Dfez-Picazo, Fundamentos..., I, cit., Madrid, 1993, p. 723; Digz-Pica-
20y GULLON, Sistema..., 11, cit., Madrid, 1990, pp. 270-271.

En este sentido: STS de 10 de marzo de 1950: «Esta retroaccién, en virtud de la cual se ha
de volver a un estado juridico preexistente, no puede entenderse de modo que deje en beneficio
de un contratante las prestaciones que del otro haya recibido antes de la resolucion, lo que equi-
valdria a proteger un enriquecimiento injusto, sino que precisamente el retorno al estado anterior
al vinculo contractual deshecho por modo resolutorio no quedaria logrado sin su consecuencia
natural y 16gica del reintegro a cada contratante en las cosas y valor de las prestaciones que
aportaron por razén del contrato, segin se halla previsto expresamente para los casos de resci-
sién y de nulidad en los articulos 1295, 1303, 1307 y 1308 del Cédigo civil, y por el 1123 del mis-
mo Cédigo con referencia a las obligaciones con condicién resolutoria, como lo es la contenida
tdcitamente en las reciprocas»; STS de 28 de junio de 1977: En relaci6n con un contrato para la
explotacién comercial de agua mineral, expone: «En primer lugar, relativo a los efectos de la
resolucién contractual operada por aplicacién de 1a norma del articulo 1124 del Cédigo civil
(...) la referida resolucién lleva como consecuencia la retroaccién total de sus efectos al mo-
mento mismo del nacimiento del contrato, (...), cuando las obligaciones que del mismo nacen
son de hacer o no hacer cual sucede en el contrato contemplado (...) de concesién de un ma-
nantial de agua mineral y sus instalaciones a cambio del pago de un canon (...), a tenor de lo
que se dice en el dltimo pérrafo del articulo 1123 del Cédigo civil, hay que estar a lo dispuesto
en el pérrafo segundo del 1120 del propio Cuerpo legal, segiin el que “los Tribunales determi-
narén, en cada caso el efecto retroactivo de la condicién cumplida”»; STS de 7 de julio de
1982: Sobre resolucién de contrato de arrendamiento de obra con suministro de materiales,
afirma: «siendo lo cierto que la pretendida resoluci6n arrastraria la extincién de las relacio-
nes contractuales no sélo para el futuro , sino con efectos retroactivos y buscando una in
integrum restitutio, reproduciendo en lo posible la situacién anterior al contrato, con la
consecuencia de haber de reintegrarse cada contratante de las prestaciones efectuadas por el
contrato, al igual que en los casos de rescisién por lesién (articulo 1295), de anulabilidad
(1303) e incluso de condicién resolutoria expresa, como ¢l que contemplé la sentendia de
esta Sala de 14 de noviembre de 1962 con aplicacién del articulo 1123, de tal suerte que
la liquidacién habrfa de hacerse aplicando para regular la mutua restituci6n las reglas del
articulo 1122, siempre del Cédigo civil»; STS de 6 de febrero de 1984: «(...) el refe-
rente al alcance de la devoluci6n del objeto que en su dia se vendid, como censecuen-
cia de la resolucién del contrato, se relaciona con lo decidido por la sentencia recurrida,
en el sentido de que, por tratarse de la resolucién de un contrato de compruventa, sus
efectos se retrotraen al momento en que el contrato se celebrd, con la consiguienta devolucién
de la cosa en el estado anterior, siendo de aplicar, porque de resolucion se trata la normativa
relativa a lo vnico que aqui puede entrar en juego, es decir a las “mejoras” que, segin el articulo
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II1.2.b) Efectos resolutorios.

La consecuencia practica del ejercicio del derecho de resolucién y
el cumplimiento de la condicién resolutoria es la misma, la resolucién

1123 habrd de ser la contenida en el niimero 6 del 1122, a cuyo tenor el comprador s6lo tiene el de-
recho que el 487 concede al usufructuario, que es el de retirarlas si ello es posible»; STS de 17 de
junio de 1986: Respecto a los efectos de resolucion de contrato de compraventa, declara: «Es
opinién comiinmente aceptada, tanto por la doctrina cientifica como por la jurisprudencia, que la
resolucién contractual produce sus efectos, no desde el momento de la extincién de la relacién
obligatoria, sino retroactivamente desde su celebracién, es decir, no con efectos ex nunc, sino ex
tunc, lo que supone volver al estado juridico preexistente como si el negocio no se hubiera con-
cluido, con la secuela de que las partes contratantes deben entregarse las cosas o las prestacio-
nes que hubieran recibido en cuanto la consecuencia principal de la resolucién es destruir los
efectos ya producidos, tal como se halla establecido para los casos de rescisién en el articulo 1295
del Cédigo civil al que expresamente se remite el articulo 1124 del mismo Cuerpo legal, efectos
que sustancialmente coinciden con los previstos para los casos de nulidad en el articulo 1303, y
para los supuestos de condici6n resolutoria expresa en el articulo 1123 (...).

(...) como consecuencia de dicha resolucién y por imperativo del articulo 1295 del
Cédigo civil, concordante en este particular con lo establecido en el articulo 1303 para el
supuesto de nulidad, y en el articulo 1123 para la hipétesis de condici6n resolutoria ex-
presa, las partes deben reintegrarse las cosas que fueron objeto del contrato con sus fru-
tos y el precio con sus intereses (...).

(..y mejoras que aun en caso afirmativo, sélo darfan derecho al comprador a retirarlas, si pudiera
hacerlo sin detrimento de los bienes, pero en ningtin caso a indemnizaci6n, segtin disponen los ar-
ticulos 1123, en relacién con los articulos 1122 y 487, todos ellos del Cédigo civil»; STS de 24
de febrero de 1988: «Se produce una situacién de incumplimiento, por parte del comprador, de
su obligaci6n esencial de pago, lo que da paso a la aplicacién del articulo 1504 del Cédigo civil
que, segiin reiterada jurisprudencia (SS TS de 4 de octubre de 1986 —R 5237—; 30 de ¢c-
tubre de 1986 —R 6065—; 26 de enero de 1987 —R 355—; entre otras), no contradice, sino que
complementa, lo dispuesto en el articulo 1124, cuyos efectos resolutorios especificos enlaza tam-
bién la jurisprudencia, con los de la resoluci6n que se produce por incumplimiento de una con-
dicién resolutoria (SS TS de 21 de noviembre de 1963 —R 4638—; 17 de enero de 1986 —R
104—; 17 de junio de 1986 —R 3554—; 21 de abril de 1987 -—R 2719—; entre otras), aunque
el articulo 1124, no contenga una condicién, en su sentido estricto, sino una facultad legal, tam-
bién llamada “condicién resolutoria tcita”, porque, en definitiva, su efecto es el mismo, la re-
solucién del contrato que permite aplicar los articulos 1122.6 y 1123.2 del Cédigo civil, en
virtud de los cuales al deudor incumplidor no corresponden, sobre las mejoras realizadas a sus
expensas, sino los derechos que corresponden al usufructuario que, segiin el articulo 487 del
propio C6digo, son los de retirar las mejoras, si fuese posible hacerlo sin detrimento de los
bienes, no el de ser indemnizado con su importe, ya que no es de aplicacién al caso el ar-
ticulo 361 que se refiere a las consecuencias de litigios sobre posesién en general, y no a
aquéllos en los cuales, como ocurre en el presente, las vicisitudes de la posesion estin 16-
gicamente enlazadas a las del cumplimiento o incumplimiento de un contrato traslativo».

«Esta resolucién tuvo unos especificos efectos respecto a la devolucién al estado juridico preexis-
tente, con alcance retroactivo, de tal suerte que el comprador ha de recuperar la parte del precio no
sujeta a indemnizacién de daiios y perjuicios y el vendedor, el objeto, tal como lo vendi6, o con lo que
se le hubiera incorporado durante €l tiempo de su posesién por el comprador, por su cardcter de deu-
dor que ha incumplido y que ostenta la misma situacién que un usufructuario»; y recientemente, STS
de 13 de octubre de 1995: «En el caso que analizamos aparece declarada la resoluci6n en una sen-
tencia firme, (...), luego las consecuencias que estos efectos resolutorios deben producir son los especi-
ficamente sefialados en los articulos 1123.2; 1122.6 y 487 del Cédigo civil (...).

En este punto se ha de disentir con la sentencia recurrida, pues existiendo normas especi-
ficas que regulan los efectos de la resolucién de un contrato traslativo por incumplimiento de
lo pactado, no pueden ser de aplicaci6n las normas que regulan la liquidacién de un estado po-
sesorio, o las consecuencias de los litigios sobre posesién en general, que es la normativa apli-
cada en la sentencia que se combate. Esta determinacidn especifica de los preceptos legales
aplicables, que se postula acertadamente en el recurso, viene avalada por la pacifica jurispru-
dencia de esta Sala, establecida fundamentalmente en la S de 24 de febrero de 1988 (...)».
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del contrato con los consiguientes efectos retroactivos y, por lo tanto,
restitutorios.

Aunque no olvidamos que difieren en el mecanismo de reso-
lucién, ya que el art. 1124 concede una facultad que puede ser o
no ejercitada por el perjudicado, y sélo desde el momento de su
ejercicio se entenderd resuelto el contrato, y el art. 1123 produce
la resolucién automadtica tras el cumplimiento de la condicién,
siempre que, claro estd, asi lo quiera la parte afectada por la con-
dicién (22), pues para el éxito de su alegacién han de tenerse
siempre presentes los intereses en conflicto y el favorecido por
la condicién.

Es precisamente por el efecto retroactivo, por lo que parece que el
Cddigo asemeja el supuesto a las condiciones respecto de su liquida-
cién posesoria, que surge por la restitucién, con la correspondiente
aplicacién de los arts. 1123 y 1122, que remiten a los arts. 487 y
488 CC.

IlI.2.c) Identidad de razén de ambas normativas

Como puede observarse en los articulos que acaban de citarse, la
normativa de liquidacién de mejoras establecida para las obligaciones
condicionales no se refiere en ninglin momento a la buena o mala fe
del mejorante, ya que sélo es necesario acudir a ella cuando existe al-
gin defecto o vicio que provoca la ineficacia desde el principio de la
relacién, como, por ejemplo, la falta de titularidad dominical del trans-
mitente.

Por tanto, en supuestos de resolucién no se estima necesario hablar
de buena o mala fe, sélo del riesgo que corre el comprador, si antes de
cumplir sus obligaciones realiza inversiones o mejoras ttiles y poste-
riormente se resuelve el contrato; en consecuencia, la normativa de las
obligaciones condicionales no adopta el criterio de la buena o mala fe
del mejorante, ni permite la imposicién de las mejoras a la parte cum-
plidora.

Pero en la aplicacién a los supuestos que se integran en el art.
1124 CC, de la normativa de liquidacién de mejoras recogida en
los arts. 1123 y 1122 CC, pueden plantearse dudas respecto de la
identidad de razén que pueda existir entre los supuestos que ori-
ginan la resolucién por incumplimiento y las obligaciones con-
dicionales.

(22) MonTes PeNADES, Comentario al Cddigo civil y compilaciones forales, XV, 1, art.
1124, EDERSA, Madrid, 1989, pp. 1191-1195 y 1246; DELL’ AQUILA, Ob. cit., pp. 154 y 191-195;
DIEZ-PICAZO, Fundamentos..., II, cit., Madrid, 1993, pp. 348-349.
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Quiz4, en este tema, se pensé més en los casos de incumplimiento
no doloso, y de ahi la férmula del reparto de riesgos, y la aplicacién de
la normativa de las obligaciones condicionales a todos los supuestos
de resolucién, sin més detalle o concrecion.

Sin embargo, una de las diferencias que pueden observarse entre
los arts. 1124 y 1123 CC, es que el art. 1123 se refiere a condiciones,
cuyo cumplimiento no es exigible a ninguna de las partes, mientras
que el art. 1124 si permite exigir el cumplimiento, puesto que, incluso,
cumplir es un deber.

Si pareceria evidentemente aplicable el art. 1123 en supuestos del
1124, si un hecho fortuito, asimilable a la condicién de hecho, se im-
putara contractualmente a la parte que debe cumplir (23).

Pero si el incumplimiento es doloso, quizés la solucién deberfa ser
mds estricta, pues puede asimilarse realmente a un mejorante de mala
fe y serfa aplicable el art. 455 CC. Ya no sélo se asimilaria al mejorante
de mala fe por asumir el riesgo de perder la cosa por incumplimiento,
sino por el incumplimiento doloso.

Si se considerara posible extender la aplicacién de las reglas pose-
sorias a los incumplimientos dolosos del art. 1107 CC, los efectos li-
quidatorios serfan mis rigidos que en los demds casos de incumplimiento,
ya que el art. 455 CC no sélo no permite el abono de mejoras itiles,
ni su posible retirada, como si reconoce el art. 487, sino que tampo-
co concede la compensacién con los desperfectos ocasionados en el
bien mejorado, como establece el art. 488 en beneficio del usufructua-
rio.

Aunque, tal vez, esta reflexién no es aqui tan importante, porque
en tema de liquidacién de mejoras no se juzga la buena o mala fe en el
incumplimiento, sino, en todo caso, en el momento de realizacién de
las mejoras, e, incluso, ni siquiera eso, si entendemos el art. 1124 como
una mera norma de reparto de riesgos, independientemente de las con-
secuencias liquidatorias que provoque el efecto retroactivo y restituto-
rio.

Quizis, la regulacién de las mejoras sea independiente y por ello
se produzca la remisién al art. 1123.

IV. CONCLUSION

Puede afirmarse, pues, que, en general, es inatacable la buena fe en
la condicién posesoria del contratante incumplidor, y que no es nece-
sario acudir al criterio de la buena o mala fe ante un propietario que

(23) Incluso, con mayor justificacién, si pensamos como Dfez-PICAZO, «Voz. Resolucién
(D.° Civil)», Enciclopedia Jurfdica Bésica Civitas, Vol. IV, Madrid, 1995, pp. 5896-5897, que
también constituyen supuestos de resolucién del 1124, todos los casos de incumplimiento por
«imposibilidad sobrevenida fortuita».
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adquirid en condiciones normales, validas y eficaces, y que posterior-
mente se ve afectado por laresolucién, porque lanormativaaplicable,
ubicadaensededeobligacionescondicionales, no adopta este criterio.

En virtud de ella, cabe concluir que no debe otorgarse al mejorante
ningiin derecho indemnizatorio por tales mejoras, ni siquiera el impor-
te del gasto, sino, Gnicamente, como establecen’ los articulos 1123,
1122 y 487-488, el derecho a retirarlas si fuere posible hacerlo sin de-
trimento de los bienes, y compensarlas con los desperfectos que se hu-
bieran producido en el bien mejorado.

Pero ello no obsta, si reflexionamos sobre la ratio de los preceptos,
arts. 1124 y 1123, que podamos llegar a la conclusién de que, o bien
existen hipétesis, como el incumplimiento doloso, que no se tuvieron
en cuenta en tema de liquidacién posesoria, y hay que salvarlas con el
derecho supletorio; o bien, se quiso establecer una norma de reparto de
riesgos y de interpretacién extensiva a todos los supuestos de incum-
plimiento, en cuyo caso, la normativa liquidatoria del art. 1123 es de
indudable aplicacién a la liquidacién de mejoras.

En todo caso, los arts. 453 y ss. del CC cumplen una funcién suple-
toria en supuestos de liquidacién posesoria no regulados, y ceden
siempre ante regulaciones especificas, como es la normativa de las
obligaciones condicionales, salvo que, como se ha dicho, se observe en
ellas una laguna.

En este momento, estimamos conveniente recordar que la normati-
va de las obligaciones condicionales es de aplicacidn en estos supues-
tos si se efectian las mejoras antes de quedar resuelto el contrato.

Pero si el poseedor hubiese realizado las mejoras después de la re-
solucidn, si serian de aplicacién los arts. 453 y ss., pues el mejorante
ya no actuaria bajo la incertidumbre de la resolucién sino como un
mero poseedor. Invirtiéndose asi su concepto posesorio, serfa de apli-
cacion el art. 455 por ser considerado de mala fe.

Una iltima observacién cabe realizar sobre el tema, y es la posi-
ble incidencia que la normativa general de liquidacién posesoria,
contenida en los arts. 453 y ss. del CC, ha tenido en la regulacién es-
pecifica del tema, ubicada en sede de obligaciones condicionales.
Obviando, hipotéticamente, dicha regulacién especifica y aplicando
la normativa posesoria a estos supuestos, si habria que determinar la
buena o mala fe del mejorante en el momento de realizar la actividad
mejoraticia.

En estas circunstancias, podriamos pensar que la parte cuya pose-
sién se encuentra afectada por el cumplimiento o no de una condicién,
conoce su posicion y su posible obligacién de restituir st llega el caso,
y la realizacién de cualquier gasto mejoraticio se llevaria a cabo en tal
situacion de interinidad e incertidumbre de derechos. Por ello, no ac-
tuaria de buena fe al ejecutar tales mejoras, porque conociendo su po-
sicion, las estaria imponiendo conscientemente al que habra de
sucederle en la posesidn, y realizaria un desembolso con conocimiento
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de su posible inutilidad para él. En definitiva, no actuaria de buena fe
como mejorante.

De igual modo, para la parte que ha incurrido en incumplimiento,
la inversién mejoraticia del comprador resulta igualmente arriesgada
hasta el efectivo cumplimiento de sus obligaciones. Hasta entonces, la
condicién de propietario, o, en su caso, de legitimo poseedor con dere-
cho a la realizacién de mejoras, no es tampoco definitiva, y por ello,
corre el riesgo de que, producido el incumplimiento de sus corres-
pondientes obligaciones, pueda producirse el efecto resolutorio y ver
disminuido su patrimonio por la pérdida de tales mejoras o su indem-
nizacién.

Por lo tanto, también actuaria de forma precipitada en la ejecucién
de mejoras, y de igual modo estarfa imponiéndolas a su sucesor pose-
sorio, no previendo su falta de aprovechamiento y de utilidad para el
siguiente poseedor, si tiene que restituir el bien en el que las ha reali-
zado.

En estos casos, por la asimilacion al mejorante de mala fe, se apli-
caria el art. 455 CC y no se permitiria ni el abono de las mejoras ttiles,
que es el objeto de nuestro trabajo, ni la retirada de dichas mejoras si
fuere posible, como si admite el art. 487 CC, asi como tampoco se ad-
mitiria la compensacién con los desperfectos del art. 488 CC.

Evidentemente, en estos supuestos hablamos no estrictamente de
mejorantes de mala fe sino de asimilaciones a él, por la situacién de in-
terinidad e incertidumbre hasta el efectivo cumplimiento. Y de ah,
quizas, el menor rigor de la normativa liquidatoria de las obligaciones
condicionales.

Por todo ello, cabe entender, finalmente, que aunque los arts. 453 y
ss. contienen las reglas esenciales de liquidacién posesoria y actdan
como derecho supletorio de la normativa especifica, si puede obser-
varse en ésta el reflejo de las reglas posesorias, necesariamente adap-
tadas al supuesto.






