TEMA 66

COMPRAVENTA. ELEMENTOS PERSONALES, REALES Y FORMALES: PROHIBICIONES. LA TRANSMISIÓN DEL DOMINIO EN LA COMPRAVENTA. CLASES DE COMPRAVENTA. LA VENTA EN FUNCIÓN DE GARANTÍA. LA VENTA DE COSA AJENA
COMPRAVENTA. ELEMENTOS PERSONALES, REALES Y FORMALES: PROHIBICIONES.
I.
CONTRATO DE COMPRAVENTA

1. Historia. El contrato de compraventa fue en el Derecho Romano uno de los contratos típicos por la importante función que desempeñó para el intercambio de bienes. En su evolución, podemos señalar una progresivo perfeccionamiento desde la compraventa real, manual, o natural, propia del Derecho Romano primitivo, mediante una forma solemne (mancipatio) o no solemne (traditio) hasta la compraventa consensual y productora de obligaciones, propia del Derecho Romano Clásico. Para transmitir la propiedad se necesitó la entrega o traditio.

La compraventa consensual y traslativa de dominio, tal y como la conocemos en la actualidad, tiene su antecedente más cercano en la regulación llevada a cabo por el Code francés.


2. Concepto

a) El concepto legal viene recogido en el Art. 1.445 CC, que regula definiéndolo el contrato de compraventa, al decir “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 una precio cierto, en dinero o signo que lo represente”.


b) Como definición doctrinal, podríamos definirlo como un contrato principal, consensual, bilateral, oneroso, generalmente conmutativo, por el cual una persona se obliga a transferir a otra el dominio de una cosa, como contraprestación onerosa por el dinero que recibe de ésta con el carácter de precio.


3. De dicha definición, se desprenden los siguientes Caracteres:


1- Es un contrato Principal,


2- Consensual,  como resulta de los Arts. 1445, 1450 y 1451, de modo que no nos encontramos ante lo que en Derecho alemán sería un Realcontract sino un Dinglicher vertrag, pues la entrega no se produce como elemento para la perfección del contrato, sino quod effectum.

3- Bilateral. 


4- Oneroso.


5- Generalmente conmutativo, aunque puede ser aleatorio.

6- Y traslativo, si bien sobre éste carácter deberíamos puntualizar que sólo es traslativo en sistemas como el francés en los que la transmisión del dominio se verifica solo consensu. En sistemas como el español, lo correcto sería decir que es un contrato de finalidad traslativa, pues la transmisión del dominio sólo se producirá junto con el modo (entrega o traditio), Art. 609 CC.

II.   ELEMENTOS PERSONALES, REALES Y FORMAES

1. Elementos personales

Son:
El vendedor, que se obliga a entregar la cosa



El comprador, que se obliga a pagar por ella el precio.


Sobre su capacidad dispone el Art. 1.457: “Podrán celebrar el contrato de compra y venta todas las personas a quienes este Código autoriza para obligarse, salvo las modificaciones contenidas en los artículos siguientes”.


2. Elementos reales. Son la cosa y el precio.

A) La cosa: Pueden ser objeto de la compraventa todas las cosas y los  derechos. Han de reunir los siguientes requisitos:


a) Existencia real o posible. Artículo 1.272: “No podrán ser objeto de contrato las cosas o servicios imposibles”.
Existencia al tiempo de celebrarse el contrato. El Art. 1460 regula las consecuencias tanto de la pérdida total como de la pérdida parcial al decir: “Si al tiempo de celebrarse la venta se hubiese perdido en su totalidad la cosa objeto de la misma, quedará sin efecto el contrato. Pero si hubiese perdido sólo en parte, el comprador podrá optar entre desistir del contrato o reclamar la parte existente, abonando su precio en  proporción al total convenido”.

b) Lícita. Artículo 1.271-1 “pueden ser objeto de contrato todas las cosas que no estén fuera del comercio de los hombres, aun las futuras”.


c) Determinada. Así lo exige el Art. 1445, pero conforme al artículo 1.273 no se requiere determinación actual, sino que basta que se pueda determinar sin  necesidad de nuevo convenio.


B) En cuánto al precio, se exigen las siguientes condiciones:


a) Consistente en dinero. Así resulta del artículo 1.445. Es la nota que distingue la compraventa de las permutas. El artículo 1.446 dice: “Si el precio de la venta consistiera parte en dinero y parte en otra cosa, se calificará el contrato por la intención manifiesta de los contratantes. No constando ésta, se tendrá por permuta, si el valor de la cosa dada en parte del precio excede al del dinero o su equivalente; y por venta en el caso contrario”.


b) Verdadero o real, por el carácter oneroso de la compraventa.

c) Determinado. Resulta del artículo 1.445 (“precio cierto”).


En relación con el artículo 1.273, el artículo 1.447 dice: “Para que el precio se tenga por cierto bastará que lo sea con referencia a otra cosa cierta, o que se deje su señalamiento al arbitrio de persona determinada. Si ésta no pudiere o no quisiere señalarlo, quedará ineficaz el contrato”.
Añade el artículo 1.448 que “También se tendrá por cierto el precio en la venta de valores, granos,   líquidos y demás cosas fungibles, cuando se señale el que la cosa vendida tuviera en determinado día, Bolsa o mercado, o se fije un tanto mayor o menor que el precio del día, Bolsa o mercado, con tal que se acierto”.
Aplicando la regla general del artículo 1.256 el artículo 1.449 dice que “El señalamiento del precio no podrá nunca dejarse al arbitrio de uno de los                 contratantes”.


d) ¿Debe ser justo el precio? No lo exige el Código, no admitiendo la rescisión por     lesión a diferencia del Derecho Romano y de los Derechos catalán y navarro. Como excepciones a ésta regla general de libertad de precios podríamos señalar la rescindibilidad de determinadas ventas de bienes de menores o ausentes ex Art. 1291 CC, así como los supuestos de fijación de precios tasados como es el de las viviendas protegidas.

e) Lo anterior nos lleva a estudiar la licitud del precio. El precio ha de cumplir los límites máximos fijados por las disposiciones administrativas en casos como el que mencionamos de las viviendas protegidas. La Jurisprudencia entendió que si se infringe el precio máximo, este debía quedar reducido al máximo legal. Sin embargo, más                  recientemente, considera que la sanción administrativa es el efecto distinto para el caso de contravención (Art. 6 CC).


3) Elementos formales.  

1. En cuanto a la forma de celebración la compraventa se perfecciona por el mero consentimiento. El Art 1.450 dispone que "La venta se perfeccionará entre comprador y vendedor, y será obligatoria para  ambos, si hubieren convenido en la cosa objeto del contrato, y en el precio, aunque ni la una ni el otro se hayan entregado".
     
Por razón de la perfección, encontramos ciertas especialidades:

1. Promesa de venta. El Art. 1451 señala “La promesa de vender o comprar,         habiendo conformidad en las cosa y en el precio, dará derecho a los contratantes para reclamar recíprocamente el cumplimiento del contrato.


Siempre que no pueda cumplirse la promesa de compra y venta, regirá para el vendedor y comprador, según los casos, lo dispuesto acerca de las obligaciones y contratos en el presente libro”.

El Tribunal Supremo, en Sentencia de 5 de octubre de 2005, señalo que la promesa de venta, aún hecha en documento público, no produce la transmisión del dominio, sino que habría que considerarla como un precontrato que no produce los efectos del contrato principal de compraventa posterior, en cuya virtud se adquiere el dominio mediante la tradición.


2. Compraventa  a ensayo o prueba y “ad gustum”. 

Según el artículo 1.453: 1) “La venta hecha a calidad de ensayo o prueba de la cosa vendida, 2) y la venta de las cosas que es costumbre gustar o probar antes de recibirlas, se presumirán hechas siempre bajo condición suspensiva”.

La mayoría de la doctrina distingue: 

· La venta a ensayo (circunstancias de carácter objetivo).
· La venta ad gustum (depende de circunstancias subjetivas)
3. En cuanto a los casos de intervención de las arras. Pueden ser:


1ª) Confirmatorias.


2ª) Penales. 


3ª) Penitenciales o de desistimiento.

El Código les da este último carácter en el Art 1.454 al decir “Si hubiesen mediado arras o señal en el contrato de compra y venta, podrá rescindirse el contrato allanándose el comprador  a perderlas, o el vendedor a devolverlas duplicadas”.


Pero la Jurisprudencia, entiende que esta regla es interpretativa, y que deben presumirse como confirmatorias o anticipo del precio.

En cuanto a la formalización de la compraventa, rige la libertad de  forma del artículo 1.278 C.C. Como Excepciones podríamos mencionar:
1. La exigencia de Escritura pública en los casos del Art. 1280 en relación con el 1279 (forma de valer o ad probationem).

- Además será necesaria y esencial (ad solemnitatem) cuando se estipule por las partes. 

En ambos casos, según el Art. 1455: “Los gastos de otorgamiento de  escrituras serán de cuenta del vendedor, y los de primera copia y los demás posteriores a la venta serán de cuenta del comprador, salvo pacto en contrario”.

En éste punto, hemos de tener presente que si se pretende la inscripción de la transmisión del dominio con causa en una compraventa será preciso otorgar Escritura ex. Art. 3 LH, y que conforme al Art. 1462 CC, el otorgamiento de éste equivale a la entrega.
2. Finalmente el art. 1456 contempla la  venta forzosa diciendo "La enajenación                      forzosa por causa de utilidad pública se regirá por la que establecen las leyes               especiales”, en concreto la Ley de 16 XII 1954.

III.  PROHIBICIONES. 
- La antigua prohibición de contratación entre cónyuges ha desaparecido al establecer el Art. 1458 “El marido y la mujer podrán venderse bienes recíprocamente”.
-Por ello, solo aludiremos a las del Art. 1459:

“No podrán adquirir por compra, aunque sea en subasta pública o judicial, por sí ni por persona alguna intermedia:

1º Los que desempeñan algún cargo tutelar, los bienes de la persona o                            personas que estén bajo se guarda o protección.

2º Los mandatarios, los bienes de cuya administración estuviesen encargados.

3º Los albaceas, los bienes confiados a su cargo.

4º Los empleados públicos, los bienes del Estado, de los Municipios, de los               pueblos y de los establecimientos también públicos, de cuya administración              estuviesen encargados.

Esta disposición regirá para Jueces y peritos que de cualquier modo                  intervinieran en la venta.

5º Los Magistrados, Jueces, Individuos del Ministerio Fiscal, Secretarios de Tribunales y Juzgados y Oficiales de Justicia, los bienes y derechos que estuvieren en litigio ante el Tribunal en cuya jurisdicción o territorio ejercieran sus respectivas funciones, extendiéndose esta prohibición al acto de adquirir por cesión.

Se exceptuará de ésta regla el caso en que se trate de acciones hereditarias entre coherederos, o de cesión en pago de créditos, o de garantía de los bienes que posean.

La prohibición contenida en el nº5 comprenderá a los Abogados y                                    Procuradores, respecto a los bienes y derechos que fueren objeto de un litigio en que intervengan por su profesión y oficio”.

El efecto de la vulneración de la prohibición es la nulidad del contrato celebrado contra la misma (Art. 6.3 Código Civil).
LA TRANSMISIÓN DEL DOMINIO EN LA COMPRAVENTA


Uno de los principales problemas que se plantean en el ámbito de la compraventa es el de la transmisión del dominio, que a su vez plantea dos cuestiones:

· Si el sólo contrato de compraventa basta para transmitir el dominio.
· Si es obligación del vendedor transmitir la propiedad de la cosa vendida al comprador.

La primera cuestión tiene en nuestro derecho positivo una respuesta negativa, pues frente al sistema de transmisión consensual del dominio del Código francés, que recogió el Proyecto español de 1851 y que fue defendido por GARCÍA GOYENA, nuestro Código vigente sigue fiel a la tradicional doctrina del título y modo.


En consecuencia, el contrato de compraventa para que transmita el dominio debe ir acompañado de la entrega de la cosa, cumpliéndose a sí los dos requisitos del título y modo, tal y como sanciona el artículo 609 CC.


En cuanto a la segunda cuestión, se trata de un problema más complejo en el que interfieren los antecedentes históricos, el Derecho comparado, la doctrina y la poca claridad del Código Civil.

· En el Derecho romano, el vendedor no estaba obligado a transmitir la propiedad al comprador sino sólo a entregarle la cosa y mantenerle en la pacífica posesión de la misma.
· Pero en Derecho moderno hay una tendencia a imponer al vendedor esta obligación pues cuando el comprador celebra un contrato de compraventa lo que pretende es adquirir la propiedad de la cosa y no sólo su posesión. 
· Códigos como el francés, el italiano o el alemán establecen con claridad la obligación del vendedor de transmitir la propiedad de la cosa vendida al comprador
· El CC español no establece nada al respecto, dividiéndose en este punto la doctrina:
a)  Un amplio sector entiende que la transmisión del dominio no es esencial a la compraventa ni obligación taxativa del vendedor.

Así, ROCA SASTRE entiende que nuestro CC sigue sustancialmente el sistema romano en el que la venta sólo genera obligaciones, y según ALBALADEJO la transmisión de la propiedad no es esencial, ni siquiera natural en la compraventa sino sólo el supuesto normal.


Como argumentos de esta tesis se alega:

1.  que los artículos 1445 y 1461 CC sólo obligan a  entregar la cosa vendida pero no a transmitir el dominio.
2.  que la acción de saneamiento por evicción contra el vendedor se da en el sólo caso de que el comprador sea perturbado en su posesión legal y pacífica, y no por el hecho de faltarle al vendedor la propiedad (1474 CC).
3.  que el CC admite la venta de cosa ajena y la venta con pacto de reserva de dominio, que no se podrían entender si la transmisión de la propiedad fuera obligación esencial del vendedor.
b)  Otros autores sostienen la tesis contraria porque sólo así se comprenden las alusiones de los artículos 1473 y 1509 CC a la transmisión del dominio como efecto de la compraventa. Y alegan que el hecho de que el CC no se refiera a la transmisión del dominio en la compraventa se entiende si pensamos que dada la teoría del título y modo, la propiedad sólo se transmite si el contrato va acompañado de la entrega de la cosa.
c)  DIEZ PICAZO y GULLON  concluyen con una tesis intermedia, señalando;
· que aunque se mantenga la tesis de que el vendedor no está obligado a transmitir la propiedad al comprador no es menos cierto que no hay ningún precepto en el CC que prohiba al vendedor asumir esta obligación expresa o tácitamente
· es más, esto es lo que ocurre por regla general en el tráfico ordinario, hasta tal punto que se entiende que es una de las obligaciones que integran el contrato de compraventa, fundada en los usos.

En la Jurisprudencia también ha habido dudas aunque parece predominar la tesis de la STS de 27 Mayo 1959 que dice que el contrato de compraventa se caracteriza precisamente por la transmisión que por él se hace del dominio de una cosa.


El problema de la transmisión del dominio en la compraventa se plantea sobre todo en tres casos:

1.  Venta de cosa ajena, como luego veremos.
2.  Doble venta, regulada en el Art. 1473 CC y para cuyo estudio nos remitimos al tema 67.
3.  Venta con pacto de reserva de dominio.

Por el pacto de reserva de dominio, que tiene por objeto garantizar el pago del precio, las partes difieren la eficacia traslativa del negocio al momento en que se paga la totalidad del precio.

Admisibilidad:

Desde el punto de vista teórico, este pacto es admisible ya que no hay ningún precepto en el CC que lo prohiba, y por tanto cabe dentro del marco que para la autonomía de la voluntad señala el art. 1255 CC.


Desde el punto de vista jurisprudencial, ha sido declarado lícito por una antigua y reiterada jurisprudencia. Así las Sentencias de 10 Junio 1958, 19 Mayo 1989 o 12 Julio 1996.


Desde el punto de vista práctico, es un pacto muy frecuente en el tráfico de ciertos bienes muebles comprados a plazos, y en este ámbito recibe su reconocimiento legal en la Ley 17 Julio 1965, hoy derogada y sustituida por la Ley 13 Julio 1998 de Venta a Plazos de bienes muebles.


Esta Ley tienen por objeto sólo la venta a plazos de bienes muebles corporales no consumibles e identificables, y en base a lo dispuesto en su artículo 7.10, la reserva de dominio no es un elemento esencial del contrato que la misma regula, sino accidental pues la cláusula  de reserva de dominio debe pactarse expresamente en el contrato.
Naturaleza: La doctrina mayoritaria así como la jurisprudencia del TS entienden que se trata de una condición suspensiva que condiciona no el contrato sino la obligación de transmitir el pleno dominio de la cosa vendida al comprador al hecho de que se pague por completo el precio convenido.
Efectos: De las citadas sentencias que abordan el tema se desprenden los siguientes;

a)  Antes del pago del precio:


El Vendedor sigue siendo dueño de la cosa vendida pero no puede venderla de nuevo, y el comprador sólo adquiere su posesión estando obligado a  mantener su integridad y no puede enajenarla ni adquirirla por usucapión. Si el comprador la transmite a un tercero, el vendedor podrá reivindicarla ya que sigue siendo dueño de ella, salvo que se trate de un tercero protegido por la vía de los artículos 34 LH o 464 CC.


Si un acreedor del comprador logra que se trabe embargo sobre la cosa, el vendedor podrá ejercitar una tercería de dominio para levantar dicho embargo. Aunque aquí la jurisprudencia exige, para evitar confabulaciones entre vendedor y comprador en perjuicio de terceros, que se acredite la autenticidad y certeza de la fecha del contrato anterior al embargo.
b)  Pagado el precio convenido: 


Se cumple la condición y el comprador adquiere “ipso iure” el dominio de la cosa vendida con efectos retroactivos.
c)  Si no se paga el precio:

Entran en juego otras clausulas que normalmente acompañan al contrato, por las cuales éste se resuelve, o bien las reglas generales que facultan al acreedor a pedir la resolución.
CLASES DE COMPRAVENTA
Podemos establecer con CASTÁN cinco clasificaciones:
1.  Por su regulación legal
Se divide la venta en civil y mercantil. Según el artículo 325 CCom, se reputa mercantil “la compraventa de cosas muebles para revenderlas, bien en la misma forma que se compraron, o bien en otra diferente, con ánimo de lucrarse en la reventa”. 
Pero, por excepción no se consideran mercantiles según el artículo 326 Ccom:

1.  Las compras de efectos destinados al consumo del comprador o de la persona por cuyo encargo se adquieren

2.  Las ventas que hicieren los propietarios y los labradores o ganaderos de los frutos o productos de sus cosechas o ganados o de las especies en que se les paguen las rentas

3.  Las ventas que de los objetos construidos o fabricados por los artesanos hicieren éstos en sus talleres

4.  La reventa que haga cualquiera persona no comerciante del resto de los acopios que hizo para su consumo.”

2.  Por razón de sus disposiciones legales
Ventas comunes u ordinarias: se rigen por las disposiciones generales del CC.
Ventas específicas: se rigen por preceptos de excepción, como ocurre con la venta de los bienes inmuebles, establecimientos mercantiles o industriales, objetos de extraordinario valor y valores mobiliarios de los menores sujetos a tutela, en los que el tutor necesita autorización judicial  (271.1 CC)

3.  Por su origen

Puede ser voluntaria o necesaria, según exista un consentimiento libre del vendedor o le sea impuesta por la Ley.  Una especie de venta necesaria es la expropiación forzosa por causa de utilidad pública o interés social, que según el art. 1456 CC se regirá por lo que establezcan las leyes especiales.

4.  Por su forma

Venta pública, es la que se celebra  por medio de subasta, donde el que trata de vender la cosa, previo anuncio, la ofrece al que pague mayor precio. Esta puede ser a su vez;

a)  necesaria, cuando impone la ley que se venda por ese procedimiento, o voluntaria si se celebra así porque libremente la elige el vendedor
b)  Judicial, cuando se verifica con intervención de la autoridad judicial y acomodándose a los trámites que establece la LEC, o extrajudicial, cuando  tiene lugar en la forma que en cada caso se determine siendo la más frecuente las celebradas ante Notario con arreglo al pliego de condiciones previamente establecido.
Venta privada, es la propiamente contractual y en la que el vendedor celebra con un comprador a su elección.
5.  Por su ejecución
Compraventa ordinaria, en la que el objeto se entrega de una sola vez.
Contrato de suministro, en el que el objeto se ha de entregar sucesiva y periódicamente.
COMPRAVENTAS ESPECIALES. En ellas según CASTÁN intervienen algunos elementos de excepción. 

1. Por la persona del vendedor.

a) Venta de bienes de menores sujetos a patria potestad.


b) De bienes de menores o incapacitados sujetos a tutela.

c) Venta de bienes por el emancipado.


En estos tres casos nos referimos a bienes inmuebles, establecimientos         mercantiles o industriales y objetos de extraordinario valor.

d) Venta de bienes del Estado.


e) Venta de bienes de la Iglesia.


2. Por razón del objeto de la venta

a) Venta de inmuebles. El régimen civil resulta del CC y el hipotecario del la LH. Art 1537: “Todo lo dispuesto en éste título se entiende con sujeción a lo que respecto de los bienes inmuebles, se determina en la LH”.


- Presentan especialidad las VPO que se rigen por su legislación específica.


b) Venta de bienes muebles a plazos. Se regula por la nueva L 13 VII 1998.

c) Venta de cosa futura. Ésta presenta dos modalidades:

 · “Emptio rei sperate”o venta de cosa esperada. Es conmutativa y              condicional. 

· “Emptio spei” o venta de esperanza. Es aleatoria; en comprador deberá pagar aunque la cosa no llegue a existir.

        - Venta de créditos (1526), herencias (1531) ventas en globo o en bloque (1532), créditos litigiosos (1535).
        - Venta de propiedades especiales. Aguas, minas y montes, propiedad intelectual e industrial.

        - Venta de bienes del Patrimonio Histórico Artístico.

3. Por la forma 

a) La expropiación forzosa. 


b) Compraventa mediante subasta.. Puede ser voluntaria o necesaria si la impone la ley; judicial o extrajudicial generalmente, en este caso, notarial.

c) Compra-venta de bienes muebles fuera de establecimientos mercantiles. Se rige por la Ley 21 XI 1991.

VENTA EN FUNCIÓN DE GARANTÍA

La venta en función de garantía tiene lugar cuando se celebra un contrato de compraventa con la finalidad de garantizar al que aparece como comprador el cobro de una obligación pecuniaria contraída con él por el vendedor. El mecanismo que se emplea para ello es la venta con pacto de retro.
Para los romanistas el pacto de retro era aquél en virtud del cual el vendedor se reservaba el derecho de volver a adquirir la cosa vendida, bien por el mismo precio, bien mediante el pago de otro precio distinto, fijado o por fijar.

Pero nuestro CC, que regula el pacto de retro con el nombre de retracto convencional, entiende por tal el pacto por el que el vendedor se reserva el derecho a recuperar la cosa vendida mediante la entrega del precio, gastos del contrato, gastos útiles y necesarios hechos en la cosa y el cumplimiento de las obligaciones especialmente pactadas.
Naturaleza

La venta en función de garantía es un negocio fiduciario, concretamente una “fiducia cum creditore”, en el que para alcanzar el fin práctico pretendido por las partes, esto es, la concesión de una garantía al acreedor, se celebra un contrato ( venta con pacto de retro) que tiene una finalidad distinta, en base a una relación de confianza. Como ocurre con carácter general en los negocios fiduciarios, el medio empleado es exorbitante respecto del fin perseguido, con la consiguiente anomalía en atención a la causa.
Se crea así una forma de garantía atípica, pues al transmitirse la propiedad de la cosa al comprador - acreedor fiduciario, el vendedor - deudor - fiduciante queda desprovisto de la posibilidad de hacer cualquier maniobra que disminuya su patrimonio en detrimento de su acreedor.
Admisibilidad. 
En Derecho Común la doctrina mayoritaria y la jurisprudencia, rechazan ambas posibilidades. 

- La fiducia en garantía, porque el dado el carácter causalista de nuestro Ordenamiento, es inadmisible una venta en la que la causa no sea la transmisión del dominio, sino la garantía de una obligación.

Además se prohíbe el pacto comisorio (Art 1859), por el que en caso de incumplimiento, el acreedor podría apropiarse de los bienes dados en garantía.  Admitir una venta en garantía en que el incumplimiento del vendedor determinase la adquisición definitiva de la propiedad de la cosa transmitida en fiducia, supondría amparar un evidente fraude de Ley. 

- Tampoco se admite el retracto en función de garantía. La DG ha declarado que ha de rechazarse cualquier construcción jurídica que implique pacto comisorio. Así por ejemplo la Resolución de  de 26 de noviembre de 2008 declaró la inadmisión de la opción de compra en garantía de una deuda del optante. 
Cuando la venta con pacto de retro se utiliza para dar cobertura formal a una garantía crediticia que vulnera la prohibición del comiso, no existe una verdadera venta, pues el precio sólo es aparente, la transmisión dominical sólo obedece a esa finalidad de garantía, y ello carece de virtualidad para justificar el efecto traslativo: artículos 1.261-3 y 1.274 CC. 

· Navarra. Por el contrario se admiten ambas posibilidades.

- La fiducia en garantia. La admite la Ley 466 al afirmar que cumplida la obligación garantizada, el transmitente podrá exigir del fiduciario la retransmisión de la propiedad, pudiendo el acreedor si así se hubiese pactado, adquirir  irrevocablemente la propiedad de la cosa en caso de incumplimiento, quedando extinguida la obligación.

- La venta a carta de gracia. Según la Ley 475 "El cumplimiento de una obligación dineraria puede garantizarse mediante venta con pacto de retro o a carta de gracia, reservándose el deudor el derecho a retraer la cosa vendida al satisfacer o extinguir la obligación. 
Por tanto, la Compilación de Navarra entiende que las ventas con pacto de retro, reserva de dominio o condición resolutoria pueden establecerse con función de garantía, pero en realidad sólo la primera responde al tipo de negocio que tratamos de examinar, pues en las otras dos las estipulaciones se establecen precisamente en garantía del pago del precio y no de una obligación. También regula como categoría autónoma la fiducia de garantía, en virtud de la cual se transmite al acreedor la propiedad de una cosa o titularidad de un derecho mediante una forma eficaz frente a terceros.
LA VENTA DE COSA AJENA

A) Concepto. Tiene lugar cuando la cosa o derecho vendido no pertenece al vendedor. Es necesario:

           1. Que el vendedor no sea titular ni tenga la representación del 3º titular.


2. Es indiferente que el vendedor conozca o no la ajenidad de la cosa.


B) Admisibilidad


La doctrina tradicional negaba su admisibilidad, por considerarla nula por falta de objeto (MANRESA) o anulable por error (MUCIUS SCAEVOLA).

La doctrina moderna admite su validez siempre que las partes procedan de buena fe (ROCA, CASTÁN, LACRUZ...); la D.G.R.N. reconoció pronto su validez en R. 2 IX 1902 y el Tribunal Supremo, a partir de los años cincuenta. 

Y como argumentos:


1. Alcance obligacional de la compraventa. Art. 1255, 1450 y 1451.


2. Inexistencia de un precepto que exija al vendedor ser propietario y le imponga la obligación de transmitir la propiedad.


3. Por analogía con el legado de cosa ajena, que produce efectos obligacionales
.
Como clarifica entre la doctrina reciente CUENA CASAS: el contrato produce obligaciones (Art. 1089 y 1091CC) y la entrega ex iusta causa es lo que permite adquirir el dominio. El título será válido como determinante de obligaciones. En caso de no ser dueño quien vende, deberá indemnizar (Art. 1124CC), pues la obligación sí que ha surgido. Y el comprador aún podrá llegar a ser propietario por usucapión ordinaria (con título válido), lo cual lleva a ésta autora a caracterizar la usucapión como el “reverso de la tradición”, pues siendo el modo ineficaz, permite sanar la falta de poder de disposición del tradens.
Recientemente, la STS de 5 de Marzo de 2007, ha confirmado que la falta de poder de disposición del vendedor no determina la nulidad de la venta y siendo válido el título, y siendo el vendedor titular registral, sería posible mediante la compra de cosa “ajena” según un título no inscrito, pero propia del vendedor según el Registro, que el comprador adquiriese como tercero del Art. 34 LH, sin necesidad de que se anulase o resolviese el título del transferente por virtud de causas que no consten en el propio registro.

Ahora bien, éste efecto sólo será posible concurriendo buena fe en el comprador y a éste respecto el Tribunal Supremo reputa en Sentencia de 7 de Septiembre de 2007 de mala fe a quien desconocía la falta de titularidad por negligencia ignorante. No basta por tanto fiarse de la apariencia creada por el Registro, sino que la buena fe decae al demostrarse el conocimiento de la discordante realidad extrarregistral. Dicho concepto de buena fe es bendecido por parte de la doctrina contemporánea como CUENA y criticado por otra parte como GUILARTE GUTIÉRREZ.


C) Efectos. Hay que distinguir distintos supuestos:


1º. Que el vendedor adquiera la cosa para poder entregarla: se producen los efectos propios de la compraventa.


2º. Que el vendedor entregue la cosa sin haberla adquirido; 

             1. El propietario tiene derecho a reclamarla. Puede ocurrir:


- Que el comprador la haya adquirido por usucapión o por ser tercero hipotecario, en cuyo caso su oposición será  inatacable.


- Que no la haya adquirido por usucapión, en cuyo caso el vendedor está obligado al saneamiento por evicción ante el comprador.
2. Si el propietario no la reclama, el comprador no podrá impugnar la                       venta, pues sólo le asiste este derecho cuando es perturbado en su posesión.


3º. Que el vendedor no entregue la cosa ajena: las consecuencias serán las propias de un incumplimiento contractual (artículo 1101), pudiendo el comprador pedir la resolución por incumplimiento (Arts. 1124, 1504 y 1505).


2. Junto a estas ideas generales, es preciso valorar también la relación                 específica vendedor-comprador:

- Si el vendedor actúa de mala fe y el comprador de buena fe, es decir si se pactó (expresa o tácitamente, a través de los usos de los negocios Art. 1258) que la cosa fuera propia del vendedor y la transmisión inmediata de la misma, la venta es impugnable SSTS 11 XI y 31 XII 1997:


- Por dolo (artículos 1269 y 1270).


- Por error, pues hemos dicho que la compraventa tiene finalidad traslativa.


- Si ambos actúan de buena fe, el contrato es válido y producirá los efectos a que antes hemos aludido.


- Si ambos actúan de mala fe (compensatio culpa), las cosas quedarán como están pues “in pari cuasa turpirturdinem, melior est conditio posidentis”.
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CASTÁN TOBEÑAS, J. Derecho Civil español común y foral. Tomo IV. 15º ed. Ed. Reus. 1993.
CUENA CASAS, M. “Alcance del artículo 34 de la Ley Hipotecaria en relación con la venta de cosa ajena llevada a cabo por titular registral: sentencia del Tribunal Supremo de 5 de marzo de 2007”. En Comentarios a las sentencias de unificación de doctrina: civil y mercantil / coord. por Mariano Yzquierdo Tolsada, Vol. 1, 2008 (2005-2007).
Gómez Gálligo, f.j. Y Madrigal garcía, c. Derecho Hipotecario. Carperi, Madrid, 2011).
GUILARTE GUTIÉRREZ, V. Legalidad urbanística, demolición y terceros adquirentes de buena fe. Lex Nova. Valladolid 2011.
PARGA GAMALLO, M. Tema 66 civil Registros (inédito).

YLLA GARCÍA- GERMÁN, A. Tema sesenta y seis. Registros (inédito).
	TEMAS CIVIL REGISTROS
	OPOSICIÓN
	FORO DE OPOSITORES

	TEMAS HIPOTECARIO
	TEMAS FISCAL
	OPOSITAR CON ÉXITO

	CUADRO NORMAS
	NORMAS 2002-2012
	LISTA INFORMES

	RESOL.: PROP-MERC-MESES
	NODESESPERES
	¿Sabías que...?


