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Tribunal Supremo (Sala de lo Civil).
‘ R Sentencia num. 1205/2000 de 22 diciembre
" RJ\2000\10136

PROPIEDAD: Adquisicién: requisitos: necesidad de titulo y «traditio»; tradicion: clases: tradicion
instrumental: existencia: otorgamiento de escritura publica: equivale a la entrega si de ella no resulta lo
contrario: la retencién posesoria por el primitivo poseedor no anula el efecto traditorio.

TERCERO HIPOTECARIO: requisitos: buena fe: concepto: aspecto negativo y positivo; existencia;
efectos: adquisicion «a non domino»: no afecta al tercero hipotecario la indebida cancelacion de la
inscripcion del dominio de quien adquirio la finca con anterioridad.

COMPRAVENTA CIVIL: doble venta: requisitos; inexistencia: compraventas celebradas con
vendedores distintos.

RECURSO DE CASACION: infraccién de las normas del ordenamiento juridico o de la jurisprudencia:
desestimacion.

Jurisdiccién: Civil
Recurso de Casacion num. 3619/1995

Ponente: Excmo Sr. pedro gonzalez poveda

Los antecedentes de hecho cuyo conocimiento es necesario para el estudio de la Sentencia
se relacionan en su fundamento de derecho primero.La demandada interpone recurso de
casacion contra la Sentencia dictada con fecha 12-6-1995, por la Seccion Tercera de la
Audiencia Provincial de San Sebastian.El TS declara no haber lugar al recurso.

En la Villa de Madrid, a veintidds de diciembre de dos mil. Visto por la Sala Primera del Tribunal
Supremo, integrada por los Magistrados al margen indicados, el presente recurso de casacion contra la
sentencia dictada por la Seccién Tercera de la Audiencia Provincial de San Sebastian; como
consecuencia de autos de juicio declarativo ordinario de Menor Cuantia; seguidos ante el Juzgado de
Primera Instancia Nimero Tres de Tolosa, sobre terceria de dominio; cuyo recurso ha sido interpuesto
por la compafiia mercantil «Coven, SA», representada por el Procurador de los Tribunales don José
Manuel D. A.; siendo parte recurrida don Manuel L. G. y dofia Maria Dolores Z. M., representados por el
Procurador de los Tribunales don Juan Carlos E. F.-N.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO

1.—El Procurador de los Tribunales don Pablo J. G., en nombre y representacion de don Manuel L. G. y
dofia Maria Z. M., formul6 demanda de menor cuantia, ante el Juzgado de Primera Instancia Numero
Tres de Tolosa, contra Coven, SA, la Tesoreria de la Seguridad Social, don Ramén M. A., dofia Lourdes
U. O., don José Antonio M. A. y dofia M2 Carmen C. A., sobre terceria de dominio; en la cual tras alegar
los hechos y fundamentos de derecho que estim6 de aplicacion, terminé suplicando al Juzgado dictara
sentencia por la que, con estimacion de la demanda, se declare que el dominio de la finca que se
identifica como casa denominada Aitana, sita en el Barrio de Anzierga de Berastegi, es de propiedad y
dominio sin ninguna restriccion, de don Manuel L. G. y dofia Maria Dolores Z. M. Que se requiera a la
demandada Coven, SA, para que, en el plazo legal, o en el que establezca el Juzgado, haga entrega de
la posesion de la finca objeto de este litigio y que se ha identificado en el apartado anterior, a sus
legitimos propietarios, don Manuel L. G. y dofia M2 Dolores Z. M., dejandola libre y expedita, bajo
apercibimiento de que, caso de incumplimiento, se procedera a su lanzamiento, con condena al pago de
las costas que se devenguen de la presente litis.
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2.—Admitida a tramite la demanda y emplazados los demandados, se personé en autos el Procurador
don José Ignacio O. G., en nombre y representacion de Coven, SA, quien contesto a la demanda
formulada de contrario, y tras invocar los hechos y fundamentos de derecho que estimé de aplicacion,
terminé suplicando al Juzgado se tenga por contestada la demanda, en tiempo y forma, teniendo por
formulada reconvencion implicita'y en su dia se declare: La validez de la Escritura de Tolosa y ante el
Notario correspondiente, el dia once de enero de mil novecientos noventa, asi como la inscripcién
practicada de la misma, ordenando la cancelacion de las inscripciones contradictorias que pudieran
existir, y entre otras, las que ocasionaron las Escrituras Publicas de adjudicacion y compraventa
otorgadas el 18 julio 1990 y el 27-11-1990. Subsidiariamente se declare la nulidad de tales Escrituras
Publicas, y subsidiariamente, y sélo para el supuesto de que tales peticiones sean desestimadas, se
declare la nulidad del procedimiento de apremio seguido por la Tesoreria de la Seguridad Social. Y las de
las actuaciones inmediatamente anteriores a la anotacién de embargo trabado o en su defecto al de la
practica de las notificaciones a dofia Beatriz J. A., 0 en su defecto, antes de haberse producido la primera
notificacion defectuosa o en su defecto al del otorgamiento de la Escritura Publica de adjudicacion en
procedimiento de apremio de la Seguridad Social de 18 julio de 1990.

3.—Por la Tesoreria de la Seguridad Social comparece la procuradora sefiora Ch. contestando a la
demanda formulada de adverso excepcionando, de manera previa y alegacién Unica, la falta de
legitimacion pasiva de la Tesoreria de la Seguridad Social en base al contenido de las consideraciones
que realiza respecto de la cualidad de parte en un procedimiento, y con base en el art. 687 de la LECiv.
Interesa una sentencia absolutoria por lo que a su representada respecta, con condena en las costas a
los actores, con independencia o no de la estimacion de su pretension.

4.—Dado traslado de la reconvencion a las partes reconvenidas, éstas la contestaron en tiempo y forma
segun consta en autos.

5.—Los codemandados don Ramén Angel M. A., dofia Lourdes U. O., don José Antonio M. A. y dofia M?&
Carmen C. A,, fueron declarados en rebeldia.

6.—Practicadas las pruebas declaradas pertinentes y unidas a los autos, la llma. Sra. Magistrada-Juez
del Juzgado de Primera Instancia Nimero Tres de Tolosa, dictd sentencia en fecha 10 de enero de 1994,
cuyo fallo es como sigue: «Que, con estimacion de la excepcién de falta de legitimacion pasiva
formulada por dofia Carmen Ch. R., en nombre de la Tesoreria de la Seguridad Social y respecto de este
ente, asi como de la formulada en cuanto a la improcedencia de la reconvencién de demandado respecto
de otro codemandado, debo absolver y absuelvo a la Tesoreria de cuantos pedimentos se han contenido
en su contra tanto por don Pablo J. G., en nombre de don Manuel L. G. y dofia Maria Z. M. como por don
José Ignacio O. en nombre de Coven, SA, condenando a los demandantes al pago de las costas
causadas por la Tesoreria de la Seguridad Social. Asimismo, con estimacién de la demanda interpuesta
por don Pablo J. G., en nombre de don Manuel L. G. y dofia Maria Z. M. contra Coven, SA, don Ramon
Angel M. A., dofia M2 Lourdes U. O., don José Antonio M. A., dofia Carmen C. A., debo declarar y declaro
gue el dominio de la finca que se identifica como casa o Casita denominada Aitana, situada en el Barrio
Auzierga de Berastegui, solamente de planta baja, que tiene una superficie solar construida de sesenta
metros cuadrados y esta rodeada de terreno propio, y que linda al Norte: parcela que se adjudicé a don
Carlos Manuel D.; Sur, Este y Oeste, caminos publicos y tiene una superficie de dos mil ochocientas
cincuenta y seis metros cuadrados corresponde, sin ninguna restriccion en tal propiedad a don Manuel L.
G. y dofia Maria Dolores Z. M., debiendo dejar Coven, SA, actual ocupante y sin titulo que justifique tal
ocupacion, tal finca a la libre y entera disposicion de los propietarios sefiores L. G. y Z. M. en el plazo de
un mes a contar desde la notificacién de la presente, con condena a Coven, SA de las costas causadas,
a excepcion de las referidas en el parrafo anterior. Todo ello con la absolucién de don Ramén M.,
Lourdes U., José Antonio M. y M2 Carmen C.».

SEGUNDO

Interpuesto recurso de apelacién contra la sentencia de primera instancia y tramitado el recurso con
arreglo a derecho, la Seccién Tercera de la Audiencia Provincial de San Sebastian, dicté sentencia en
fecha 12 de junio de 1995, cuya parte dispositiva es del tenor literal siguiente: « Fallamos: Que
desestimando el recurso de apelacion interpuesto por el Procurador sefior G. en nombre y representacion
de Coven, SA contra la sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia nim. 3 de Tolosa,
debemos confirmar y confirmamos dicha resolucién, y procede imponer al recurrente las costas de esta
instancia».

TERCERO

1.—El Procurador de los Tribunales don José Manuel D. A., en nombre y representacion de Coven, SA
interpuso recurso de casacion contra la sentencia pronunciada por la Seccién Tercera de la Audiencia
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Provincial de San Sebastian con apoyo en los siguientes motivos: « Primero .—Amparado en el nim. 4°
del art. 1692 de la LECiv, fundado en la infraccion del art. 34 de la Ley Hipotecaria ( RCL 1946. 886
NDL 18732) , en relacion con los arts. 438, 609 y 1462.2 Cadigo Civil, y doctrina jurisprudencial que lo
interpreta. Segundo .—Amparado en el nimero 4° del art. 1692 de la LECiv, fundado en la infraccion del
articulo 1261 del Codigo Civil. Tercero .—Amparado en el nimero 4° del art. 1692 de la LECiv, fundado en
la infraccion del articulo 1473 del Codigo Civil.  Cuarto .—Amparado en el nimero 4° del art. 1692 de la
LECiv, fundado en la infraccion de los articulos 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria en relacion con art. 434
Reglamento Hipotecario ( RCL 1947, 476, 642 y NDL 18733) . Quinto .—Amparado en el nim. 4 del art.
1692 de la LECiv, por infraccion de los articulos 609, 438, 1462.2 del Cédigo Civil en relacion con 1514
LECiv y 44 LH doctrina jurisprudencial que lo interpretas.

2.—Admitido el recurso de casacion por auto de fecha 14 de octubre de 1996, se entreg6 copia del
escrito a la representacion del recurrido, conforme a lo dispuesto en el articulo 1710.2 de la LECiv, para
que en el plazo de 20 dias pudiera impugnarlo.

3.—El Procurador de los Tribunales don Juan Carlos E. F.-N., de don Manuel L. G. y dofia Maria
Dolores Z. M., present6 escrito impugnando el recurso de casacion interpuesto de contrario.

4.—Al no haberse solicitado por todas las partes la celebracion de vista publica, se sefial6 para votacion
y fallo el dia 14 de diciembre del afio en curso, en que ha tenido lugar.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Pedro Gonzalez Poveda.
FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero
PRIMERO

En el suplico de la demanda formulada por don Manuel L. G. y dofia Maria Z. M. se solicita que se
declare que la finca litigiosa es de propiedad y dominio sin ninguna restriccion de los actores y se
requiera a la demandada Coven, SA para que en el plazo legal, o en el que establezca el Juzgado, haga
entrega de la posesion de la finca a los actores dejandola libre y expedita, bajo apercibimiento, en caso
de incumplimiento, de que se procedera a su lanzamiento. La demandada Coven , SA se opuso a la
demanda y formul6 reconvencion solicitando sentencia por la que se declare valida y eficaz la escritura
de adjudicacion otorgada por el Juez de Primera Instancia de Tolosa a favor de Coven , SA el dia 11 de
enero de 1990 ante el Notario don Alfonso R. A. nim. 63 de protocolo, asi como la inscripcién practicada
en el Registro de la Propiedad de Tolosa al tomo 1380, libro 42, folio 95, finca ..., inscripcién 42
ordenando la cancelacion de las inscripciones contradictorias que pudieran existir y, entre otras, las que
ocasionaron las escrituras publicas de adjudicacién y compraventa otorgadas el dia 18 de julio de 1990y
27 de noviembre de 1990 ante el Notario don Felipe P. A. nim. 988 y 1472 respectivamente de su
protocolo, inscripciones 62 y 72. Subsidiariamente se declare la nulidad de las escrituras publicas de
adjudicaciéon y compraventa otorgadas el dia 18 de julio de 1990 y 27 de noviembre de 1990 ante el
Notario don Felipe P. A. nim. 988 y 1472 respectivamente de su protocolo. Subsidiariamente de lo
anterior, y Unicamente para el supuesto de que ambas peticiones principal y subsidiarias citadas hubieran
sido desestimadas, se declare la nulidad de actuaciones del procedimiento de apremio nim. 20/04
promovido por la Tesoreria General de la Seguridad Social Delegacion Ejecutiva de Tolosa num. 4, al
momento inmediatamente anterior a la anotacién de embargo trabado o en su defecto al de la practica de
las notificaciones a dofia Beatriz J. A. o en su defecto antes de haberse producido la primera notificacion
defectuosa o en su defecto al del otorgamiento de la escritura publica de adjudicacién en procedimiento
de apremio de la Seguridad Social de 18 de julio de 1990, ante el Notario don Felipe P.

Estimada la demanda en ambas instancias y desestimada la reconvencion, se ha interpuesto el
presente recurso de casacion por Coven, SA fundado en cinco motivos acogidos todos ellos al ordinal 4°
del art. 1692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Son antecedentes a tener en cuenta para la resolucion de este recurso y sobre los cuales no existe
discrepancia entre las partes los siguientes: 1) Seguidos ante el Juzgado de Primera Instancia de Tolosa
autos de juicio ejecutivo numero 16 de 1984, a instancia de Coven, SA contra don Juan Antonio D. A. se
decret6 el embargo de la finca litigiosa, causando anotacién preventiva a favor de Coven, SA, anotacién
letra E. 2) Se expidié certificacion de cargas el dia 18 de enero de 1985, para su incorporacion a dichos
autos, dictandose en 28 de noviembre de 1985 auto de adjudicacién de la finca embargada a favor de
Coven, SA. 3) La anotacién de embargo letra E, a favor de Coven, SA fue cancelada por caducidad el dia
26 de septiembre de 1989. 4) El mismo dia 26 de septiembre de 1989 se procedio a la anotacion
preventiva del embargo de la repetida finca acordado en expediente de apremio promovido por la
Tesoreria General de la Seguridad Social contra don Juan Antonio D. A., causando la anotacion letra L;
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en esta misma fecha se expidio certificacion de cargas en virtud del mismo mandamiento que motiva la
anotacion letra L. 5) El dia 11 de enero de 1990 se otorgé escritura publica de adjudicacion por el
Juzgado de Primera Instancia de Tolosa a favor de Coven, SA, autorizada por el Notario don Alfonso R.
A., que fue inscrita en el Registro de la Propiedad de Tolosa con fecha 1 de marzo de 1990, causando la
inscripcion 42. 6) En el expediente de apremio seguido por la Tesoreria General de la Seguridad Social
contra don Juan Antonio D. A. se otorgd escritura publica de adjudicacion a favor de don Ramon Angel y
don José Antonio A., el dia 18 de julio de 1990, autorizada por el Notario don Felipe P. A.; fue inscrita en
el Registro de la Propiedad de Tolosa con fecha 10 de septiembre de 1990, causando la inscripcion 62. 7)
Por escritura publica de 27 de noviembre de 1990, otorgado ante el Notario don Felipe P. A., don Ramon
Angel y don José Antonio M. A. vendieron a don Manuel L. G. y a su esposa dofia Maria Dolores Z. M. la
finca litigiosa, inscribiéndose esta escritura en el Registro de la Propiedad de Tolosa el dia 14 de
diciembre de 1990, causando la inscripcion 72. 8) En 10 de septiembre de 1990 fue cancelada la
inscripcion 42 al ser la Gnica posterior a la anotacion preventiva letra L citada y a su nota de expedicion de
cargas y habiendo sido causada por un acto dispositivo posterior a las fechas de dicha anotacioén letra L y
nota marginal, practicandose la cancelacion por tener el anotante la preferencia del art. 44 de la Ley

Hipotecaria ( RCL 1946, 886 y NDL 18732) , en relacién con el art. 1923.4° del Cdédigo Civil; esta

cancelacion consta en la inscripcién 52,

Segundo
SEGUNDO

El motivo primero del recurso alega infraccién del art. 34 de la Ley Hipotecaria, en relacién con los arts.
438, 609 y 1462.2 del Cdédigo Civil y de la doctrina jurisprudencial; se alega que en la transmision de los
sefiores M. a los actores no hubo tradicion ni ocupacién porque no la tenian los vendedores por lo que
falta la buena fe y no es aplicable el art. 34 de la Ley Hipotecaria y se afirma que la falta de tradicion es
reconocida de forma expresa por los actores-recurridos quienes manifiestan en el hecho segundo que
«...los anteriores propietarios don Ramén y don José Antonio M. A., les habian informado que el citado
inmueble se encontraba cerrado y sin entregar las llaves por don José Antonio D. y dofia Beatriz J. A.
D,

Dice la sentencia de 29 de mayo de 1997 ( RJ 1997, 4327) que «es criterio aceptado por la moderna
doctrina y la mas reciente jurisprudencia (  sentencias de 8 de mayo de 1982 [ RJ 1982, 2559] , 8 de julio
de 1983 [ RJ 1983, 4122] , 17 de diciembre de 1984 [ RJ 1984, 6286] y 7 de febrero de 1985 [ RJ 1985,
538] ) el de que latradicién instrumental tiene lugar aunque el vendedor no tenga la posesiéon material
o de hecho de la finca vendida, por entender que, en tales casos, el efecto traslativo sélo puede quedar
desvirtuado por lo que resulte o se deduzca de la misma escritura, de acuerdo con lo dispuesto en el art.
1462.2 del Cadigo Civil»; en igual sentido dice la sentencia de 9 de octubre de 1997 ((RJ 1997, 7065)
gue «para la adquisicién del dominio y demas derechos reales el Cédigo Civil , a diferencia de otros
ordenamientos juridicos extranjeros, inspirado en el sistema romano, estima indispensable la
concurrencia del titulo y el modo (arts. 609y 1095) ; no bastan las declaraciones de voluntad
generadoras del contrato, sino que es preciso, ademas, la tradiciéon o entrega de la cosa, si bien admite
éstas en formas espiritualizadas, como es la prevista en el parrafo segundo del art. 1462 ,al
disponer que el otorgamiento de la escritura publica equivale a la entrega de la cosa objeto del contrato.

En el caso de autos, de la escritura publica otorgada el 28 de abril de 1989 no se deduce lo contrario

respecto de la compradora, acreedora de la entrega de la cosa objeto del contrato de compraventa,

negocio juridico de disposicion que ademas fue inscrito en el Registro de la Propiedad, lo que refuerza la
concurrencia de la “traditio” en su proyeccion de “ficta”, segin declara la sentencia de esta Sala y las que

en ella se citan». Por su parte la sentencia 8 mayo 1982 ((RJ 1982, 2559) afirma que «la sentencia de
16 de febrero de 1970 ((RJ 1970, 846) especificaba que la tradicion instrumental o “ficta” posee la misma
eficacia que la ocupacion material, con lo cual se quiere decir que no es suficiente, como se pretende en

el motivo, alegar que existe otro poseedor cuando es este poseedor el que se opone como tal con olvido

del conflicto real aqui planteado o de su condicién de pretendido titular dominical en pugna con el otro

titulo, fundado en que adquirio las fincas con precedencia, pero con una titulacién que, pese a su

inscripcion registral, esta también puesta en duda y discusién en la contienda, precisamente porque su
adquisicion y tradicién real ha sido objetada», y la sentencia 8 de julio de 1983 ((RJ 1983, 4122) dice que
«la tradicién es no sélo posible en la forma real y directa, sino también en laforma “ficta” que en la de
tipo “instrumental” permite precisamente el parrafo 2° del citado art. 1462, a cuyo tenor sobradamente
conocido, “cuando se haga la venta mediante escritura publica, el otorgamiento de ésta equivaldra a la
entrega de la cosa objeto del contrato, si de la misma escritura no resultare o se dedujese claramente lo
contrario”. Lo que evidencia que hasta el otorgamiento de la escritura, que medié en el supuesto

examinado y la presuncion que el precepto establece, no tiene el caracter de todas las presunciones
“iuris tantum” sino que segun preciso la jurisprudencia de este Tribunal Supremo —especialmente
en las sentencias de 22 de marzo de 1952 ((RJ 1952, 506) y 28 de junio de 1961 ( RJ 1961, 3017) — sélo
puede rebatirse demostrando que de la propia escritura resulte o se deduzca claramente lo
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contrario ; siendo consiguientemente irrelevante lo que digan unos testigos o se manifieste al absolver
posiciones por la viuda del comprador respecto a si hubo o no entrega».

El hecho, por tanto, de que el propietario embargado no hubiese hecho entrega de las llaves del
inmueble no permite afirmar, como se pretende en el motivo, que los adjudicatarios en la subasta de
dicho bien y posteriormente los adquirientes por compra, los actores-recurridos, no hubiesen adquirido el
dominio de la finca al concurrir el titulo y la tradicién instrumental, al no constar ni deducirse de la
escritura publica de compraventa; la retencién de la posesién material por el primitivo poseedor no
anula el efecto traditorio de la escritura publica  ya que frente a él los adquirientes estaban facultados
pata exigir la accion de cumplimiento de la obligacién de entrega nacida del contrato o de reclamacién de
la posesién por su condicién de precarista.

Se alega igualmente en el motivo la falta de buena fe en los actores porque, se dice, se ha acreditado
en los autos que la posesion del inmueble fue entregada por el Juzgado a Coven, SA el 17 de noviembre
de 1990, conociendo los compradores que los vendedores no eran poseedores de la finca.

El concepto de buena fe en materia de propiedad y derechos reales y por ende, para la aplicacion de
la proteccion de la fe publica registral que reconoce el art. 34 de la Ley Hipotecaria al titular inscrito, ha
sido precisado por reiterada doctrina jurisprudencial en el sentido de que este requisito consiste, en su
aspecto positivo , en la creencia, por parte de quien pretende ampararse en la proteccion registral, de
que la persona de quien adquirid la finca de que se trate era duefio de ella y podia transmitirle su
dominio, y, en su sentido negativo , en la ignorancia y desconocimiento de inexactitudes o de vicios
invalidatarios que puedan afectar a la titularidad del enajenante, por lo que carecen de tal cualidad
quienes tienen noticia perfecta de la situacion extratabular o de las posibles causas capaces de enervar

el titulo de su transferente (por todas, sentencia de 19 de julio de 1989 [ RJ 1989, 5728] ).

Declarada por el Tribunal de instancia la buena fe en los adquirentes ahora recurridos, es doctrina
reiterada de esta Sala que la buena fe es cuestién de hecho de incumbencia de los juzgadores de
instancia, cuya apreciacion probatoria procede ser mantenida en casacion siempre que no sea
desvirtuada por el cauce procesal adecuado (  sentencia de 12 de marzo de 1993 [ RJ 1993, 1793] ); en el
presente caso no sélo no se ha impugnado esa declaracion factica por el cauce del error de derecho en
la valoracion de la prueba, sino que esta Sala comparte la declaracion al respecto de las instancias ya
gue los compradores recurridos fundaron su creencia en la facultad transmisoria de los vendedores en la
exactitud del contenido del Registro asi como los vendedores que ademas tuvieron a su disposicion la
certificacion de cargas incorporada al expediente administrativo de apremio de la que no resultaba
ninguna limitacion de las facultades dispositivas del apremiado en favor de Coven, SA; en contra de lo
que se afirma en el motivo, no existe prueba alguna en los autos que evidencie que los demandantes
conocian la entrega material de la finca a Coven, SA realizada por el Juzgado, prueba que incumbia a la
recurrente al alegar mala fe en los compradores.

Por todo lo expuesto procede desestimar este primer motivo.

Tercero
TERCERO

El motivo segundo se funda en la infraccion del art. 1261 del Codigo Civil. EI motivo ha de ser
desestimado por ser doctrina reiterada de esta Sala la de que los preceptos de caracter genérico no son
aptos para fundar un recurso de casacién por el cauce procesal aqui elegido; dice la sentencia de 23 de
octubre de 1989 ((RJ 1989, 6952) , citada por la de 5 de abril de 1993 ( RJ 1993, 2790) , que «la
alegacion como infringido de un precepto de caracter genérico como es el art. 1261 del Cdodigo Civil,
enumerador de los requisitos que han de concurrir para la existencia del contrato sin la invocacion
precisa y concreta de los articulos de las siguientes secciones que lo desarrollan sustituida en el motivo
por la alegacion de “los demés que lo desarrollan” seria causa suficiente para la desestimacion del
motivo», doctrina que provoca la anunciada desestimacién del motivo.

Cuarto
CUARTO

En el motivo tercero se alga infraccion del art. 1473 del Cédigo Civil. Son presupuestos parala
aplicacion del art. 1473 invocado la existencia de un vendedor Unico, presupuesto que esta implicito en
el citado precepto; una pluralidad de compradores y que se trate de contratos de compraventa
separados, validos y no consumados; el primero de los requisitos o presupuestos enunciados falla en el
presente caso pues si la recurrente Coven, SA celebr6 la compraventa con don José Antonio D. A., los
actores celebraron contrato de compraventa con don Ramén Angel y don José Antonio M. A.; no se da
esa identidad en la persona de los vendedores que requiere la aplicacion del art. 1473 del Cadigo Civil,
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pues como dice la sentencia _de 8 de mayo de 1982 ( RJ 1982, 2559) «ya la sentencia de esta Sala de 1
de junio de 1948 (_RJ 1948, 954) declar6 que el art. 1473 requiere un solo vendedor que tenga facultad

de disponer de la cosa y diferentes compradores, pero no se refiere al supuesto de dos ventas, realizada

la primera por quien podia hacerlo por disponer de la finca que se hallaba en su patrimonio, y la segunda

por otras personas que no podian disponer de la cosa por no haber llegado a entrar en el suyo»; en
consecuencia procede desestimar el motivo.

Quinto
QUINTO

El motivo cuarto alega infraccion de los arts. 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria en relacion con el art.
434 del Reglamento Hipotecario ( RCL 1947, 476, 642 y NDL 18733) . En el motivo se ataca la
cancelacion por el Registrador de la Propiedad de la inscripcién 42 de la finca litigiosa a su favor; se dice
que inscrita la adjudicacion de la finca a favor de Coven, SA no podia inscribirse otra transmision a favor
de don Ramoén y don José A. M. por ser incompatible; para que hubiera podido inscribirse tenia que
haberse hecho constar en la inscripcion a favor de Coven, SA la correspondiente limitacion a condicion
de la inscripcién; en el motivo quinto se alega infraccién de los arts. 609, 438 y 1462.2 del Cdadigo Civil en
relacion con el art. 1514 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y 44 de la Ley Hipotecaria y doctrina
jurisprudencial que lo interpreta. Se alega que el auto de adjudicacion de la finca objeto de litigio de 28 de
noviembre de 1985 es valida para adquirir la propiedad siendo valida la escritura publica consecuencia
de aquélla para la inscripcion registral de la adjudicacion, sin que le afecte la notacién de embargo
posterior.

Cualquiera que sea la respuesta casacional que hubiera de darse a estos motivos, la misma carece de
transcendencia a los efectos de anular la sentencia aqui recurrida por razén de que los compradores
demandantes, don Manuel L. G. y dofia Maria Z. M., son terceros hipotecarios de buena fe, por haber
adquirido a titulo oneroso de quien en el Registro aparecia con facultades para transmitir el dominio e
inscribieron su titulo, respecto de los cuales entra en juego, a su favor, la fe publica registral, al contratar
confiados en el contenido del Registro en el momento de su adquisicién, sin que les afecte la posible
inexactitud de su contenido, cualquiera que sea la causa de la misma, es decir, ya sea porque no han
accedido al mismo determinados actos o contratos, ya sea porque, correcta o incorrectamente, han sido
erradicados del contenido registral determinados negocios juridicos a través de la cancelacion de las
inscripciones que causaron, quedando asi configurado el contenido registral que fue tenido en cuenta por
los compradores, quienes no pueden sufrir las consecuencias de un actuar negligente ya sea de los
particulares que no accedieron oportunamente al Registro, ya del encargado del Registro. Nos
encontramos en el caso con una adquisicién «a non domino», manifestacion caracteristica de la
proteccion de la fe publica registral en favor del tercero hipotecario cualquiera que fueran los vicios de
que pudiera adolecer el titulo de su transmitente, a virtud de esa pretendida incorrecta cancelacion de la
inscripcion de dominio a favor de la recurrente, Coven, SA. Aun en el supuesto de estimacion de estos
motivos cuarto y quinto, deberia ser mantenida la sentencia «a quo».

Sexto

SEXTO

La desestimacion de los motivos del recurso determina la de éste en su integridad con las preceptivas
consecuencias que respecto a costas y destino del depésito constituido establece el art. 1715 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil.

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espafiol .
FALLAMOS

Que debemos declarar y declaramos no haber lugar al recurso de casacion interpuesto por Coven, SA
contra la sentencia dictada por la Seccién Tercera de la Audiencia Provincial de San Sebastian de fecha
doce de junio de mil novecientos noventa y cinco. Condenamos a la parte recurrente al pago de las
costas de este recurso y a la pérdida del depésito constituido al que se dara el destino legal.

Y librese a la mencionada Audiencia la certificacion correspondiente, con devolucién de los autos y
Rollo de Sala en su dia remitidos.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertara en la Coleccién Legislativa pasandose al efecto las
copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.—Ignacio Sierra Gil de la Cuesta.—Pedro
Gonzélez Poveda.—Francisco Marin Castan.—Firmados y rubricados.

PUBLICACION. -Leiday publicada fue la anterior sentencia por el Excmo. Sr. D. Pedro Gonzalez
Poveda, Ponente que ha sido en el tramite de los presentes autos, estando celebrando Audiencia Publica



Wé's'fléwes

la Sala Primera del Tribunal Supremo, en el dia de hoy; de lo que como Secretario de la misma, certifico.
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