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I. INTRODUCCION

Cuando un mismo sujeto vende por segunda vez una finca de la que fue
propietario, puede provocar la pérdida de la propiedad del primer adquirente.
Emergen entonces cuestiones juridicas de diversa indole, que van a ser objeto
de nuestro comentario.

En el caso que contemplamos, la misma persona vendié dos veces el
mismo inmueble, con una diferencia de tiempo considerable entre uno y otro

1 Fue ponente el Excmo. Sr. D. Xavier O“Callaghan Mufioz.
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contrato. En una primera venta habia enajenado la finca como propietario de
la misma, pero esta segunda vez esta vendiendo una cosa ajena, porque la
posesién de la finca la entregé ya al primer comprador.

El adquirente en la segunda venta es un tercero hipotecario, que queda
protegido como propietario (art. 34 LH). Por esta razén, el primer comprador
queda privado de su propiedad.

La demanda del primer comprador —despojado del inmueble- se dirige
tan sélo frente al vendedor: Pide en ella la resolucién del contrato por incum-
plimiento. Esta pretensién serd desestimada en las dos instancias, y desesti-
mado serd también el recurso de casacién.

. LOS HECHOS Y EL PROCESO

HECHOS.—Con fecha 15 de enero de 1954, D. Juan Antonio R.R. vendié
una finca ristica en documento privado a su hermano, al que transmitié des-
pué€s la propiedad por la entrega del inmueble. Tras la muerte de su hermano,
D. Juan Antonio realiza un segundo contrato de venta de la finca, esta vez en
escritura publica. El tercero inscribe su titulo en el Registro de 1a Propiedad.
La esposa del hermano fallecido demanda a D. Juan Antonio R.R. por incum-
plimiento de su obligacién como vendedor, y pide la resolucién del contrato
de compraventa, con la devolucién del precio pagado mads los intereses y una
indemnizacién por los dafios y perjuicios.

PROCESO.-En Primera Instancia se desestimé la demanda por apreciar
la prescripcidn de la accién. La Audiencia Provincial revocd la anterior y
rechazé la prescripcion. La nueva sentencia también fue desestimatoria por
no quedar determinado el tipo de incumplimiento en que pueda haber incurri-
do el demandado vendedor, que cumpli6 con su obligacién de entrega?. Se
declara, por otra parte, que no esta suficientemente acreditado el cumplimien-
to integro de la obligacién de pago del precio del comprador. En casacién, no
hubo lugar.

. LA MOTIVACION DEL RECURSOY LOS FUNDAMENTOS
DEL FALLO

1. Elrecurso se basa en cuatro motivos. En ellos se alega la incongruencia de
la sentencia (motivos 1.° y 2.°); la infraccién por inaplicacién del articulo 1504 CC
(motivo 3.°); y, por dltimo, la infraccién de los articulos 1124-I 'y 1473 CC, en
relacién con el articulo 34 LH (motivo 4.°). Ha sido este cuarto motivo y los fun-
damentos de su desestimacion lo que ha dado pie al presente comentario.

2. En los dos primeros motivos del recurso se alegé la incongruencia de
la sentencia: De un lado —defiende la parte recurrente—, porque en ella no se

2 Enel FD. 1.° de 1a sentencia del Tribunal Supremo se recogen en parte los térmi-

nos empleados en la sentencia de la Audiencia: En ella se «declaré que “la parte actora no
determina en qué incumplimiento ha incurrido el vendedor demandado” ya que admite
que la obligacién de entrega de la finca vendida fue cumplida por éste y el comprador,
causante de la demandante, tuvo efectivamente su posesion: asimismo, derivado de lo
anterior, declara que no cabe resolucién “por no quedar acreditado el incumplimiento
contractual del demandado” (... )».
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considera determinado ni acreditado el incumplimiento del demandado que,
sin embargo, vendié por segunda vez la finca a otro comprador que inscribié
su adquisici6n en el Registro. De otro lado, porque en la sentencia se declara
que el vendedor cumpli6 con su obligacién de entrega a la parte compradora,
pronunciamiento que no se habia solicitado en la demanda. No se acogen
estos motivos porque la incongruencia —que supone la falta de adecuacién
entre las peticiones de la demanda y lo decidido en el fallo—, en principio, no
cabe en la sentencia desestimatoria (FD 2.°).

3. En el motivo tercero se alega la infraccién, por inaplicacion, del
articulo 1504 CC y de la jurisprudencia que lo interpreta, al no haberse consi-
derado en la sentencia que el comprador puede pagar en todo momento antes
de haber sido requerido para ello por el vendedor, sin incurrir entretanto en
incumplimiento. Tampoco este motivo es acogido. El Tribunal Supremo
declara que no hay infraccién del articulo 1504 CC: En primer lugar, porque
no se ha acogido la resolucion solicitada por el vendedor, que alegaba el
incumplimiento del primer comprador por falta de pago del precio; En segun-
do lugar, porque el régimen juridico dispuesto en el articulo 1504 no evita
que pueda calificarse como incumplimiento la conducta del comprador que
no ha pagado, sino simplemente concede al comprador el beneficio de opo-
nerse a la resolucién mientras no haya sido requerido al pago por el vende-
dor (FD 3.9).

4. Poriiltimo, en el cuarto motivo se pide la casacién de la sentencia
anterior por infraccion del segundo parrafo del articulo 1124 CC y del articu-
lo 1473 CC, en relacién con el articulo 34 LH, al no haberse contemplado el
incumplimiento en que incurre el vendedor demandado al realizar la «doble
venta»: Alega la parte demandante y ahora recurrente que el hecho de que
aparezca un tercero protegido como propietario por haber inscrito antes su
titulo en el Registro en una «doble venta» (a la que asocia el art. 1473-I1 CC)
lleva consigo el incumplimiento del vendedor frente al primer comprador.
Este queda legitimado, por consiguiente, para resolver el contrato o para exi-
gir el cumplimiento, con el resarcimiento de dafios y abono de intereses en
ambos casos (art. 1124 CC). También este motivo se desestima.

El Tribunal Supremo recuerda en primer lugar, que la sentencia de instan-
cia claramente se ha pronunciado sobre el incumplimiento del vendedor al
indicar expresamente que no ha quedado acreditado. En segundo lugar, el
Supremo declara que no estamos ante un supuesto de doble venta sino de
venta de cosa ajena: «aquélla es el caso de la persona que vende la misma
cosa a dos personas y el articulo 1473 del Cédigo Civil indica cudl de ellas
la adquiere; ésta es el caso, como el presente, en que se vende la cosa a una
persona, que la adquiere y, posteriormente, a otro, que no serd sino venta de
cosa ajena; el adquirente, si retine los presupuestos del articulo 34 de la Ley
Hipotecaria serd mantenido en su adquisicion, en todo caso».

No nos deja indiferentes el fallo de la sentencia del Supremo, en el que
se declara que no esté facultada la compradora para resolver el contrato de
compraventa, porque se trata de una venta de cosa ajena y no de una doble
venta; y porque, en definitiva, queda acreditado que el vendedor cumplio la
obligacion de entrega y puesta en posesion de la finca vendida. Es cierto que
el fallo también se basa en que no se ha acreditado que la compradora
demandante cumpliera su esencial obligacién de pago del precio (FD 4.°), lo
que realmente obstaculiza el ejercicio por su parte de la facultad resolutoria.
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IV. COMENTARIO

La diligencia exigible a la compradora para inscribir, primero, y para
pagar o para conservar los medios acreditativos del pago 3, después, justifi-
ca en parte el resultado de esta sentencia, que pudiera parecer correcta con-
forme a la mds estricta técnica juridica. No obstante, el fallo no acaba de
adecuarse al mas elemental sentido de la justicia, pues tampoco satisface la
declaracién de que no hay ningin tipo de incumplimiento por parte del ven-
dedor en este caso, como si por el hecho de haber entregado la posesion de
la finca quedara éste liberado totalmente frente al comprador. Y, aunque asi
fuera, lo cierto es que la situacién de pérdida del inmueble en que se
encuentra la compradora no ha sido provocada directamente por su negli-
gencia u omisidn al no inscribir su titulo en el Registro, sino —sobre todo—
por la actitud dolosa que ha tenido el vendedor después de la entrega. Ante
€l, la vendedora no puede quedar desprotegida. Esto nos permite hacer una
reflexién sobre algunos aspectos de nuestro ordenamiento juridico.

Desde que entregé la posesion de la finca, el vendedor cumplié con su
obligacién de entrega, y ésta, ciertamente, se ha extinguido (arts. 1461-1462.1
y 1156 CC). Desde que recibid la posesidn, la parte compradora ha sido reco-
nocida como propietaria (art. 609 CC). No sabemos con exactitud cuénto
tiempo ha transcurrido entre la adquisicién y la pérdida de la propiedad de la
parte demandante, pero algunos datos nos permiten abogar que ha transcurri-
do ya un niimero considerable de afios 4.

Durante este tiempo el comprador ha sido reconocido por la ley como
propietario. Su adquisicién, vilidamente realizada en virtud del titulo y el
modo, es plenamente eficaz, también frente a terceros. Sin embargo, ante el
tercero hipotecario y en virtud de la proteccién a la apariencia (art. 34 LH), la
propietaria (viuda del comprador) queda despojada del bien y desprotegida
por el ordenamiento en este sentido.

Teniendo en cuenta que frente al tercero hipotecario nada puede, {no
es cierto que queda manifiesta la necesidad de proteger a la demandante
frente al vendedor del inmueble de modo mas eficaz? Al margen de las
soluciones de lege ferenda que evitarian este tipo de pleitos (en particular,
la adopcién de un sistema de inscripcién constitutiva para la adquisicién
de inmuebles por contrato), pasamos ahora a analizar los elementos que
encontramos en el ordenamiento vigente para la defensa de la demandante.

3 La jurisprudencia exige reiteradamente que el que ejercita la facultad resolutoria
haya cumplido con su obligacién, o esté dispuesto a hacerlo, o bien que su incumplimien-
to sea debido al incumplimiento del otro contratante (en este Gltimo sentido, véase DiEz-
Picazo, Fundamentos del Derecho civil patrimonial, 11, 1993, p. 708). En el caso que
estamos considerando, el comprador no ha logrado acreditar el pago del precio. Este
hecho serfa oponible —por tanto— en caso de haberse declarado el incumplimiento del
vendedor, frente a las pretensiones derivadas del ejercicio de la facultad resolutoria por el
comprador.

Tenemos el dato —algo contradictorio— de que la sentencia de Primera Instancia
desestimé la resolutoria alegando su prescripcién, mientras que la Audiencia, al revocar la
anterior, rechazé la prescripcién pero desestimé igualmente el ejercicio de la facultad por
motivos diferentes. En todo caso, podemos presumir que han transcurrido varios afios
desde entonces, puesto que la fecha del contrato es de 1954, y sabemos que el vendedor
entregd la finca en vida de su hermano (marido de la demandante) (FD 1.°).
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Si consideramos que la causa del dafio es la segunda venta del inmueble,
probablemente podemos incluirla en la categoria de los contratos en dafio de ter-
cero >. Esta 6ptica, como punto de partida, nos permitird analizar los recursos
disponibles dentro del contrato que celebré la demandante con el demandado, en
primer lugar, y las vias de proteccién posibles fuera del contrato, por dltimo ©.

IV.1. Soluciones dentro del contrato

Recordemos que la sentencia de la Audiencia declaré que no se habia
determinado el tipo de incumplimiento ni se habia acreditado que existiera
incumplimiento, por lo que eran desestimables las pretensiones de la deman-
dante (la resolucién del contrato por incumplimiento y la indemnizacién por
los dafios y perjuicios). Esta valoracién no es corregida por el Tribunal Supre-
mo. Sin embargo, ;es correcta?

1. EL INCUMPLIMIENTO DEL VENDEDOR

Se delibera en la sentencia si hay o no incumplimiento del vendedor. El Tri-
bunal Supremo es tajante en este punto y estima acreditado el cumplimiento del
vendedor por el hecho de haber éste entregado la cosa al primer adquirente.
Parece que la sentencia quiera dejar claro que el cumplimiento del vendedor no
puede hacerse depender de que aparezca o no un tercero protegido por el Regis-
tro, sino de si hubo o no entrega del inmueble. Son dos cuestiones distintas, en
efecto, pero a mi juicio esto no es obsticulo para que, en circunstancias como
las del caso que estamos considerando (en concreto, en caso de segunda venta
del inmueble por el antiguo propietario), el comprador despojado pueda alegar
eficazmente el incumplimiento: ;No ha sido éste defraudado, burlado en su
derecho, precisamente por la persona que se obligé frente a €l a procurarselo?

2. LA VENTA DE COSA AJENA Y LA DOBLE VENTA: COINCIDENCIAS
Y DIFERENCIAS. ASPECTOS QUE INCIDEN EN EL EJERCICIO
DE LA FACULTAD RESOLUTORIA DEL PROPIETARIO DESPOJADO DEL INMUEBLE

Tratdndose de inmuebles, la doble venta y la venta de cosa ajena tienen
en comiin, con caricter general, la posibilidad de que aparezca un adquirente
que inscriba de buena fe en el Registro de la Propiedad y que, por este hecho,
quede completamente protegido. Esto provoca, en caso de doble venta, el

5 GULLON BALLESTEROS {«En torno a los llamados contratos en daiio de tercero»,
RDN, niim. 20, 1958, pp. 111-160) distingue entre los negocios sobre el patrimonio ajeno
y los contratos en dafio de tercero, aunque no niega que en alguna ocasién puedan coinci-
dir (en particular cuando el contrato produce un dafio al patrimonio ajeno, como es el caso
que ahora estudiamos): Los puntos de contacto, (...), se destacan en ciertos casos en los
que se da una falta de poder dispositivo por parte del contratante que al celebrar el con-
trato ferjudica a tercero (pp. 116-117).

A juicio de GULLON BALLESTEROS (op. cit., pp. 130 y 132), no todas las responsa-
bilidades que nacen de los contratos en dario de tercero han de apoyarse en el terreno de
la responsabilidad extracontractual. S6lo es necesario alegarla cuando no existan otras
normas legales especificas que permitan exigir el resarcimiento del dafio.
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incumplimiento de la obligacién de entrega del vendedor frente a un compra-
dor que no llega a adquirir (art. 1473-I1 CC), por lo que procederi el ejercicio
de la facultad resolutoria; 0, en caso de venta de cosa ajena, una adquisicién a
non domino (art. 34 LH) que no tendrd que ver, necesariamente, con un
incumplimiento contractual de quien vende la cosa ajena, sino que puede
tener origen en otro tipo de ilicito o, incluso, en un error.

Lo que diferencia a la venta de cosa ajena, en el caso origen del pleito, de
un supuesto de doble venta, es el hecho de que en aquél hubo entrega de la
finca al primer comprador, por lo que el vendedor ya no es propietario al efec-
tuarse la segunda venta, mientras que para hablar de doble venta ha de tratarse
de dos contratos celebrados ambos en el tiempo en que el vendedor era el pro-
pietario de la cosa. La argumentacién del Tribunal Supremo, segun la cual
indirectamente se dice que sélo en caso de doble venta procederia la resolu-
cién por incumplimiento, porque sélo en ese caso ha incumplido el vendedor
su obligacion de entrega, no me parece en absoluto convincente: En uno y otro
caso el comprador se queda sin la cosa, luego el resultado es el mismo; No
sélo el resultado, sino también los sujetos y los contratos pueden ser idénticos.

A mi juicio, en ambos casos puede hablarse de incumplimiento. Ha de ser
contractual la accién que —en principio y sin perjuicio de que existan otras
vias— ampare al comprador frente a quien vende por segunda vez la misma
cosa causandole el despojo de la propiedad que previamente le ha transferido.

3. LAS OBLIGACIONES DEL VENDEDOR EXPRESAMENTE DISPUESTAS
EN EL CODIGO CIVIL

El vendedor, aunque haya transmitido la propiedad y cumplido asi esta
obligacidn principal, no queda por ello desvinculado del contrato o totalmen-
te liberado. El vendedor es una persona obligada a garantizar el goce pacifico
de la cosa al comprador (art. 1474.1.° CC). No obstante, la accién de sanea-
miento prevista en el Cddigo civil para exigir responsabilidad en caso de
incumplimiento de esta obligacién al vendedor no puede ejercitarse en el caso
que estamos considerando.

Como es sabido, la accién de saneamiento por eviccion tiene su ori-
gen en el Derecho romano. El vendedor no tenia la obligacién de transmi-
tir la propiedad al comprador’ sino de garantizarle la posesién pacifica de
la cosa durante el tiempo de la usucapién®, es decir, la obligacién de hacer
lo posible para que el comprador llegara a ser dominus®.

7 Entre otros, KASER (Derecho romano privado, versién de J. Santa Cruz, Reus,
1982, p. 192); A. D’0Rs (Derecho privado romano, Pamplona, 1968, p. 459).

8 Jors/KUNKEL (Derecho privado romano, traducci6n de la segunda edicién alema-
na por Prieto Castro, reimpresién 1965, p. 330) explican que el vendedor quedaba obliga-
do a defender la causa del denunciante (litis subsistere), mientras no se hubiera consuma-
do la usucapién a su favor.

® FUENTESECA, Derecho privado romano, 1978, p. 260. Adem4s, como explica A.
D’0Rs (op. cit., p. 460), la adquisicion de la propiedad es el fin natural de la compra, por
lo que la buena fe exige que el vendedor deba hacer todo lo necesario para que el com-
prador adquiera la propiedad. En este sentido, afirman JORS/KUNKEL (Derecho privado
romano, traduccién de Prieto Castro, ed. Labor, reimpresién 1965, pp. 329-330) que el
contrato de compraventa tenia por finalidad la transmisién de la propiedad de la cosa al
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Siguiendo la tradicién romana, en el CC tampoco se exige al vende-
dor exactamente la obligacién de transmitir la propiedad de la cosa vendi-
da al comprador, sino la obligacién —md4s flexible— de que, directa o indi-
rectamente, el comprador llegue a ser propietario. Tiene sentido entonces
que, junto a la obligacién de entrega, como una obligacién independiente
que la complementa, se haya dispuesto la obligacién del vendedor de
garantizar al comprador el goce pacifico de la cosa.

En el contexto de 1la Convencién de Viena, que nos puede servir de
referencia a la hora de aproximar la interpretacién del Cédigo al Derecho
uniforme, se exige también al vendedor que garantice el goce pacifico de
la cosa '°.

La dificultad para apreciar la accién de saneamiento por eviccién, en un
caso como el resuelto por la sentencia que comentamos, es evidente: El sa-
neamiento exige que el derecho por el que se priva de la cosa al comprador
sea anterior al suyo, de un lado, y que haya recaido sentencia firme en este
sentido, de otro (art. 1475-1 CC). Ahora bien, ;no seria apropiado exigir esta
responsabilidad cuando el mismo vendedor ha provocado intencionadamente,
dolosamente, el cese del goce pacifico por el comprador?

Nuevamente insistimos en que del contrato de compraventa nace una accién
que ampara al primer comprador frente a quien vende por segunda vez la misma
cosa causindole el despojo de la propiedad que previamente le ha transferido.

4. LA OBLIGACION DEL VENDEDOR DE NO ENAJENAR POR SEGUNDA VEZ EN
PERJUICIO DEL PRIMER COMPRADOR, COMO OBLIGACION EXIGIBLE
CONFORME A LA BUENA FE CONTRACTUAL

El vendedor ha actuado dolosamente con el primer adquirente. El dolo
estd acentuado por la existencia de una relacién contractual previa entre ellos,
en virtud de la cual el vendedor est4 obligado a garantizar al comprador el
goce pacifico de la cosa. Sera fuera de las acciones especiales del comprador
expresamente dibujadas en el Cédigo, pero dentro del contrato, donde encon-
tremos el remedio que buscamos.

Conforme a la buena fe contractual, el vendedor tiene obligacién de no
volver a vender la cosa en perjuicio del primer adquirente (art. 1258 CC). En
este sentido, podemos hablar de incumplimiento contractual no sélo en los
casos de doble venta, sino también en los casos de venta de cosa ajena cuando
se trata de un mismo vendedor que, previamente, habia enajenado ya la cosa.

comprador (Lab., D. 18, 1, 80, 3); pero que la responsabilidad del vendedor por vicios
juridicos no era una responsabilidad derivada de no haber transmitido la cosa o por
estar ésta gravada con un derecho ajeno, sino una responsabilidad por la privacién de
ella al comprador en un proceso (evictio), es decir, por la pérdida de la posesion y el dis-
frute.

10 Se dispone en el articulo 41 CV que «el vendedor deber4 entregar las mercade-
rias libres de cualesquiera derechos o pretensiones de un tercero». Conforme a este
articulo, puede decirse que el vendedor no cumple tan sélo con transmitir la propiedad
libre de derechos de terceros, porque también responde por las pretensiones de terce-
ros (J. M. MIQUEL GONZALEZ, en La compraventa internacional de mercaderias, Civi-
tas, 1998, comentario al art. 41, pp. 358 y 362). Al comentar el precepto citado, afiade
el mismo autor que aunque el comprador haya adquirido la propiedad libre de dere-
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El Derecho romano constituye, en este sentido, un importante punto
de referencia, maxime cuando es precedente de las normas plasmadas en
el Cédigo civil. Como fuente de las obligaciones, Ia compraventa puede
encuadrarse en el Derecho romano entre los contratos de buena fe'l. De
ello se derivan consecuencias interesantes en orden a lo que ahora estu-
diamos: A diferencia de las restantes fuentes de las obligaciones, los con-
tratos de buena fe dan lugar a acciones de buena fe, que permiten que el
juez tenga en cuenta las obligaciones reciprocas entre las dos partes liti-
gantes. Conforme a la buena fe se exige al obligado que actiie con lealtad
respecto a la otra parte: «En las relaciones de buena fe la exigencia es
mayor (que en las acciones de derecho estricto), pues el deudor debe
comportarse con lealtad respecto a la otra parte. La falta de esta lealtad,
a la (bona) fides debida en consideracion a la otra parte, constituye un
tipo de fraus» 12,

Conforme a la buena fe y a la lealtad puede exigirsele al vendedor la obli-
gacién de no vender por segunda vez la misma cosa, tanto antes como des-
pués de habérsela entregado al comprador inicial .

chos, el vendedor es responsable de los perjuicios que una pretensién de un tercero,
aun infundada, pueda ocasionar al comprador. Esto equivale a una responsabilidad
por la posesidn pacifica, pero sin necesidad de eviccién, ni de reclamacion judicial. En
este sentido, advierte que la proteccion que ia CV dispensa al comprador es muy supe-
rior a la que le proporciona nuestro CC. No obstante, si en Derecho espafiol (...) se
hiciera una interpretacién amplia de esa obligacion (de la obligacién de responder de
la posesién legal y pacifica), podria aproximarse nuestro CC a la Convencién. Aun
siendo asf{, el supuesto de la sentencia que comentamos no se ajusta al supuesto de
hecho del articulo 41 CV, ya que esta norma se refiere —desde la interpretacién objetiva,
mds flexible, de la responsabilidad del vendedor—- a agquellas pretensiones que tengan
su ralz en el tiempo anterior a la entrega, las conociera o no el vendedor (J. M.
MIQUEL, op. cit., p. 372).

1 Asi lo hace A. D’0Rs, Derecho privado romano, Pamplona, 1968, p. 426 en rela-
cién con p. 454, o véase p. XVI del indice sumario.

12 A.D’ORs, op. cit., p. 428. Este mismo romanista explica que el juez, al fijar la
condena de la parte demandada, puede compensar previamente lo que ésta pudiera exigir
al demandante en virtud de aquella misma relacién obligacional (compensatio ex fide
bona). Por ello mismo, las excepciones que el demandado quiera alegar frente al deman-
dante puede atenderlas el juez aunque no se hayan insertado en la férmula, y de ese mismo
modo, los pactos convenidos entre las dos partes son tenidos en cuenta por el juez como el
contenido propio de la obligacion.

El siguiente texto ilustra la sensibilidad que en este punto tuvieron los juristas del
Derecho romano, que consideraban nula la segunda venta si el vendedor ya habia entrega-
do la cosa al primer comprador: «Aunque la obligacion del vendedor sea de tradere y no
de dare y aquél sélo responda en caso de ser vencido procesalmente por el verdadero pro-
pietario (evictio), sin embargo, la adquisicion de la propiedad es el fin natural de la com-
pra; por eso (...} se considera nula la compraventa de cosa que ya pertenece al compra-
dor» (A. D’ORs, op. cit., p. 460. Tiene una nota que amplia esta informacién, con cita de
los textos del Digesto sobre la materia, el principal de ellos es D. 18. 1, 16 pr.; 18 pr.). Vol-
viendo a nuestro ordenamiento, es evidente que la proteccién registral que merece el terce-
ro lleva consigo que éste adquiera validamente. Explica J. M. MIQUEL GONZALEZ («El
Registro inmobiliario y la adquisicién de la propiedad», R. D. Patrimonial, 1998, ném. 1,
pp. 45-61, pp. 46-47) que las reglas romanas (nemo dat quod non habet, 0 nemo plus iuris
ad alium transferre potest quam ipse habet) niegan, como principio, las adquisiciones a
non domino. Conforme a nuestro Ordenamiento —continia—, la regla general, debe ser
nemo dat quod non habet; la excepcidn, la adquisicion a non domino. Esta Gltima requiere
una justificacion especial.
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5. LOS REMEDIOS FRENTE AL INCUMPLIMIENTO POR EL VENDEDOR
DE SU OBLIGACION DE NO ENAJENAR POR SEGUNDA VEZ

Llegados a este punto, se plantea la cuestion de si el incumplimiento por
el vendedor de su obligacién de no enajenar por segunda vez puede legitimar
al comprador defraudado para resolver el contrato (art. 1124 CC). Esto depen-
dera de si estamos o0 no ante una obligacién principal.

En todo caso, la accién del comprador defraudado puede dirigirse a exigir
del vendedor una indemnizacién por los dafios y perjuicios causados (arts.
1101, 1102 y 1107-II CC '#). Sin embargo, si aplicamos el Derecho uniforme,
no es el indemnizatorio —parece- el inico remedio contractual.

Un punto de referencia obligado sobre la actual tendencia interpreta-
tiva de los preceptos del Cédigo en esta materia lo constituye la Conven-
cidén de Viena de 1980. El articulo 45 CV dispone que el comprador podra
siempre ejercitar la accién de indemnizacion en caso de incumplimiento
por el vendedor de cualquiera de las obligaciones que le incumben con-
Jorme al contrato o a la presente Convencion, y esto aunque ejercite cual-
quier otra accidon conforme a su derecho.

En cuanto a la resolucién del contrato, es posible que, conforme a la
Convencién, llegara a admitirse. El articulo 49 CV dispone que esta
accién sélo puede ejercitarse cuando el incumplimiento sea esencial o
cuando no se hayan entregado las mercaderias dentro del plazo fijado '>.
La Convencion define el incumplimiento esencial del modo siguiente:
«El incumplimiento del contrato por una de las partes serd esencial
cuando cause a la otra parte un perjuicio tal que la prive sustancialmen-
te de lo que tenia derecho a esperar en virtud del contrato» (art. 25 CV).
En el caso que estamos considerando, teniendo en cuenta que el incum-
plimiento del vendedor ha supuesto la frustracidn del fin contractual por-
que ha provocado la pérdida irreversible de la propiedad del comprador,
podemos entender que estamos ante un incumplimiento esencial, que
entra en la definicién del articulo 25 de la Convencién de Viena. Habria
lugar, siendo asi, a la resolucién del contrato conforme al Derecho uni-
forme.

Si en caso de doble venta el comprador defraudado puede resolver el con-
trato por incumplimiento del vendedor de su obligacion esencial de entrega,
no se ve por qué, por el contrario, este remedio no va a proceder en casos
como el de la sentencia, en los que el incumplimiento de la obligacién de no

4 La indemnizacién era también la soluci6én conforme al Derecho romano en los
casos de saneamiento por eviccién, si bien como remedio especial. En Derecho romano, el
vendedor se obligaba por el saneamiento a restituir el doble del importe del precio de la
venta (duplum). En este sentido, KASER (op. cit., p. 193) y JORS/KUNKEL (op. cit., p. 331).
A este respecto, A. D’ORSs (op. cit., pp. 461-462) sefiala que primero, junto al contrato de
compraventa, el vendedor debfa prometer al comprador la indemnizacién por la eventual
eviccion, y explica como —mds tarde— la Jurisprudencia cldsica llega a admitir, por la
fuerza de costumbre de estipular por eviccion, que la responsabilidad por eviccion sea un
elemento natural del contrato de venta.

15 Véase el comentario de Lopez LOPEZ al articulo 49 CV, en La compraventa inter-
nacional de mercaderias (Civitas, 1998, en particular p. 437).
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vender por segunda vez despoja al comprador de la propiedad y frustra asf el
fin contractual.

Es mis, puede incluso decirse que el vendedor se ha anticipado a la reso-
lucién del contrato —que implica la restitucién reciproca de las prestaciones—,
por cuanto se ha tomado (anticipadamente y por su propia cuenta y riesgo) el
mismo inmueble que le debia ser restituido en caso de resolucion, disponien-
do del bien por segunda vez: ;Qué menos que exigirle entonces que restituya
€l también a cambio el precio que recibié? ;Qué menos que «finiquitar» la
resolucién del contrato que él mismo, arbitrariamente, ha iniciado? (No obs-
tante, recordemos que, en el caso concreto de la sentencia que estamos consi-
derando, la demandante no logré probar el pago integro del precio y que esto
dificulté también la estimacion de la demanda de resolucién; pero debid esti-
marse, en todo caso, la indemnizacién requerida, como antes apuntibamos).

6. LA PRESCRIPCION DE LAS ACCIONES DEL COMPRADOR DESPOJADO
DE LA PROPIEDAD FRENTE AL VENDEDOR INCUMPLIDOR

La siguiente cuestién que se plantea es la de si las obligaciones derivadas
de la buena fe contractual tienen un periodo de vida o no. A modo de obliga-
ciones naturales pueden siempre ser cumplidas. Ahora bien, la obligacién de
no volver a vender la cosa en perjuicio de un comprador anterior, como obli-
gacidn contractual, no puede tener caracter indefinido. Llegard un momento
en que el vendedor quede totalmente desvinculado del contrato, ajeno a €l, y
deba ser tratado igual que un tercero que no hubiera tenido parte. Llegado ese
momento, tendremos que acudir a otras vias de proteccion del comprador, de
naturaleza no contractual.

A mi juicio, el plazo que estamos considerando sera aquél dentro del cual
es exigible al vendedor que garantice el goce pacifico de la cosa al compra-
dor. El plazo de prescripcién pudiera ser el general de quince afios desde la
entrega de la cosa (arts. 1969 y 1964 1° CC), o bien el tiempo necesario para
consumar la usucapidn, si nos remontamos al precedente del Derecho romano
o conforme al propio Cédigo civil (art. 1480 '7).

En el caso origen de la sentencia, es muy probable que el vendedor pueda
oponer frente al comprador la prescripcion de toda accién contractual ejerci-
tada por su parte, pues el contrato se celebré en 1954 y presumiblemente fue
entonces cuando se efectud la entrega, y es en el 2000 cuando el Tribunal
Supremo dicta la sentencia. Puede presumirse que —entre la entrega y la
accion ahora ejercitada— hayan transcurrido mas de treinta afios, tiempo de la
usucapién extraordinaria de inmuebles (que es el mayor de los plazos a que
antes hacia referencia).

16 Entre otros, DIEZ-PICAZO y GULLON (Sistema de Derecho civil, 11, sexta edicién,
p. 301) explican que este es el plazo para el ejercicio de la accién de saneamiento por evic-
cién (ex art. 1964 CC).

7 Transcurrido el tiempo para la usucapién no parece que deba responder ya el ven-
dedor por el hecho de que el comprador se vea privado de la cosa, porque la eficacia de la
adquisicién no procede ya tan sé6lo del titulo de la compraventa, sino que se ha reforzado
por el transcurso del tiempo en la posesién en concepto de dueiio, independizdndose, en
cierto sentido. del titulo.
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IV.2. Las soluciones fuera del contrato

Los remedios de proteccién del comprador fuera del contrato pueden ser
de diversa indole: 1.° La responsabilidad derivada de delito; 2.° La responsa-
bilidad civil extracontractual, y 3.° En su caso, subsidiariamente, el enriqueci-
miento sin causa.

1.° La indemnizacion por el delito de estafa.—El vendedor, mediante
una operacion de estafa, ha defraudado el derecho del comprador. Por esta
razoén, se le puede exigir la indemnizacién correspondiente, conforme a lo
dispuesto en el Cédigo penal:

El articulo 251.1.° CP penaliza la conducta de quien, atribuyéndose
falsamente sobre una cosa mueble o inmueble facultad de disposicion
de la que carece, bien por no haberla tenido nunca, bien por haberla ya
ejercitado, la enajenare, gravare o arrendare a otro, en perjuicio de
éste o de tercero. Este tipo de estafa coincide con la conducta del ven-
dedor del caso que estamos considerando. Siendo asi, puede exigir el
comprador —en via penal o ante la jurisdiccion civil- la consiguien-
te responsabilidad civil derivada de delito (no la restitucién del bien,
art. 34 LH; pero si la indemnizacidon por dafios y perjuicios, arts. 109-113
del CP).

2.° La responsabilidad civil extracontractual.~La posibilidad de
acudir a la via extracontractual (art. 1902 CC) cobraria un interés especial
en este caso si —al tiempo de la segunda venta lesiva del interés del primer
comprador- no pudiéramos exigir responsabilidad contractual al vende-
dor por haber quedado, por el transcurso del tiempo, totalmente liberado 2.
Al margen de su relacién con el primer comprador, el vendedor puede ser
tratado simplemente como un sujeto que vende la cosa ajena. El propie-
tario despojado del inmueble puede exigir una indemnizacién por dafios
al vendedor que, dolosa o negligentemente, ha provocado la pérdida pa-
trimonial. Como es sabido, la accién tiene un plazo de tan sélo un afio
(art. 1968.2.° CC), por lo que el perjudicado debe ser diligente en su ejer-
cicio.

3.° El enriquecimiento injustificado.—El dltimo recurso que tiene el
comprador es la accién de enriquecimiento frente al vendedor !°. Como es un
recurso subsidiario, s6lo aplicable cuando en el ordenamiento no se haya dis-

13 A juicio de GULLON BALLESTEROS (op. cit., p. 154), en los contratos en dafio de
tercero, el hecho de que existan dos infracciones de cardcter contractual y extracontrac-
tual, respectivamente, no implica que el perjudicado tenga derecho a pretender un resarci-
miento por cada una de ellas, pues seria imposible tal cosa, porque una de las condiciones
esenciales del dafio en el aspecto de su reparacion, es que exista.

En este sentido, refiriéndose a los supuestos de adquisicién a non domino,
J. M. MiQUEL GONZALEZ («El Registro inmobiliario y la adquisicién de la propiedad»,
R. D. Patrimonial, 1998, nim. 1, pp. 45-61, p. 48) cita ¢l enriquecimiento sin causa entre
los posibles remedios de proteccion del propietario, que pierde la propiedad, frente al ven-
dedor. También se habian pronunciado en este sentido Diez-Picazo y GULLON (Institucio-
nes de Derecho civil, T, 1995, p. 234).
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puesto ningin otro medio de proteccién, conviene ejercitar la accién alterna-
tiva o subsidiariamente 2.

V. CONCLUSIONES

El vendedor que enajena por segunda vez el inmueble, provocando con
ello la pérdida del bien de un comprador anterior al que ya habia transmitido
la propiedad, incumple frente a éste una obligacién derivada de la buena fe
contractual (art. 1258 CC). Este incumplimiento, porque supone la frustra-
cién del fin contractual, puede legitimar al comprador despojado para el ejer-
cicio de la facultad resolutoria (puede exigirse tanto la resolucién del contrato
como la correspondiente indemnizacién; art. 1124 CC).

En todo caso, el comprador tiene derecho a exigir del vendedor el resarci-
miento de los dafios. Puede ejercitar la accién de indemnizacién por diversas
vias, alternativamente: Ademds de la recién citada; a) Por incumplimiento
doloso de una obligacién (arts. 1101 y 1107 CC); b) Por responsabilidad
civil derivada del delito de estafa (arts. 251.1.° y 109-113 CP); ¢) Por respon-
sabilidad civil extracontractual (art. 1902 CC); y d) Subsidiariamente, por el
enriquecimiento sin causa.

Un breve juicio, por tltimo, en relacién con el caso origen del pleito y las
sentencias recaidas (todas ellas desestimatorias):

I. Eljuez de Primera instancia desestimé la demanda por apreciar la
prescripcion. Esta sentencia pudo ser correcta en cuanto a la pretension
de resolucién de la compraventa, teniendo en cuenta que los afios transcu-
rridos desde la entrega del inmueble al primer comprador pudieron libe-
rar al vendedor de sus obligaciones como tal. Pero, probablemente, en
cuanto a la pretensién de indemnizacién, pudo haberse equivocado el
juez al denegarla, si consideramos, ademas, el principio iura novit curia.

II. La Audiencia Provincial, aunque revoca la anterior, desestima
igualmente la demanda, pero no por prescripcién sino por no considerar
determinado ni acreditado el incumplimiento. En este pronunciamiento s{
que yerra claramente la sentencia, a mi juicio, porque el vendedor ha incum-
plido una obligacién derivada de la buena fe contractual (art. 1258 CC).
(Otra cosa es que, ademis, se haya considerado que no procede la resolu-
cién porque la compradora no probé suficientemente el pago integro del
precio; otra cosa también hubiera sido si se hubiese considerado prescrita
la accion).

III. El Tribunal Supremo debié haber corregido este yerro de la
Audiencia.

% Tampoco cuando ha transcurrido el plazo de un afio para el ejercicio de la accién
indemnizatoria procede el ejercicio de la de enriquecimiento injusto, que no se estima por
el Tribunal Supremo cuando estamos en un supuesto de prescripcién de accién, sino sélo
en los de ausencia de accién (en este sentido, la STS de 19 de febrero de 1999).



