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Se podria alegar en contra el articulo 1.464 CC, que establece el modo de hacer la tradicion en los bie-
nes incorporales. Pero este precepto no esta regulando la exigencia de tradicion de estos bienes, sino enu-
merando los modos en que el vendedor de estos bienes ha de cumplir su obligaci6n de entrega con el com-
prador. Si no cumple en el sentido de la norma sera un-vendedor incumplidor, pero no por ello quedara el
comprador privado de su derecho de propiedad (en sentido amplio 0 estricto) sobre el bien vendido.

La exigencia de tradici6n en nuestro Derecho no es s610 de alcance limitado, sino
que es en si misma inutil. No cumple ninguna funci6n real ni se justifica como una for-
ma de publici dad, al menos en los casos de los articulos 1.462 a 1.464 CC en los que
formas simbolizadas de tradici6n sustituyen a la entrega material de la cosa. Mas aun,
el TS ha llegado hasta un punto extremo de banalizaci6n del requisito de la tradici6n
cuando sostiene que esta se entiende producida en cu~lquier forma en que resulta in-
dubitado que ambas partes estan de acuerdo en poner al comprador en la plena dispo-
sici6n del derecho (STS 20 de octubre de 1989).

Contrasta esta banalizacion jurisprudencial con las consecuencias extremadamente gravosas que la
propia jurisprudencia endosa al comprador cuando no se ha producido la tradicion. Se trata de casos de
compradores a plazos, en documento privado y que todavia no han tornado posesion de la vivienda adqui-
rida y, acaso, no terminada. Dado que no hay entrega real y no existe escritura (eft. art. 1.462, explicado
mas abajo), si los acreedores del vendedor (que todavia es propietario) embargan la cosa, el comprador se
queda sin ella, aunque este cumpliendo puntualmente sus plazos. Hay mas de una razon para condenar esta
jurisprudencia, pero valga aqui este argumento: quien adquiere un derecho como comprador adquiere,
cuando poco, un derecho de propiedad en sentido amplio. Su posicionjuridica como comprador es oponi-
ble ftente a todos. Puede que no sea ailll propietario de la cosa, pero se halla en disposicion de serlo cuan-
do acabe de pagar 0 cuando Ie entreguen la vivienda, y eso es algo que nadie puede impedir a traves de ac-
tos (embargos del vendedor, en nuestro caso) para los que el no ha consentido. Quien embargue el derecho
del propietario-vendedor, embarga tambien su posicion pasiva de deudor obligado a entregar la casa, obli-
gacion que pasa al adjudicatario de la cosa.

1) La tradici6n puede ser real, y consiste en la puesta a disposici6n de la cosa en fa-
vor del comprador (0 adquirente, en general) por medio de la posesi6n (art. 1.462.1CC).

2) Si el contrato traslativo se hace en escritura publica, esta equivale a la entre-
ga, si de la misma escritura no resulta 0 se deduce 10 contrario (art. 1.462.11CC ).

Para entender el sentido del «resultar» 0 «deducirse» 10 contrario hay que distinguir entre la tradicion
como cumplimiento de la obligacion de entrega y la tradicion como acto transmisivo de la propiedad. La
escritura no equivale a la entrega-cumplimiento si de cualquier modo consta que el vendedor no ha cum-
plido con su obligacion de poner al comprador en posesion real de la cosa. Pero para que se transmita la
propiedad a este comprador hay que entender que la escritura no equivale a la entrega solo si del tenor de
la escritura resulta que las partes no quieren que equivalga a la entrega.

3) Seglin el articulo 1.463 CC, en la venta de muebles constituye una tradici6n sim-
b6lica valida la entrega de las llaves dellugar donde esten almacenados. Se entiende co-
mu.nmente que esta forma de tradici6n simb61ica es aplicable tambien a los inmuebles.

Se aprecia ya con esto 10 equivocado que es sostener que la tradicion es un medio de publicidad de las
modificaciones que afecten a los bienes, pues la entrega de Haves es un acto estrictamente privado, no apre-
hensible por terceros.

Respecto de la entrega de llaves como forma de tradicion de inmuebles hay que propugnar la .misma
interpretacion diversificada (segilll se trate de decidir si el vendedor ha cumplido 0 de decidir si el com-
prador es propietario), que se sugiere arriba al referirnos a la escritura publica.

4) Si el adquirente ya tenia en su poder la cosa por otro concepto (v. gr., el com-
prador era antes arrendatario de la cosa vendida) no hace falta un nuevo acto de en-
trega (traditio brevi manu) ni ninguna declaraci6n de efectos equivalentes. El solo
acuerdo de los contratantes vale tambien como tradici6n si en el instante de la venta
no puede trasladarse la posesi6n de la cosa al adquirente y la retiene el transmitente,
aunque en distinto concepto posesorio (constituto posesorio) (art. 1.463).

Nueva prueba del caracter espfueo de la tradicion. Tanto mas si se generaliza la opinion, muy exten-
dida, segUn la cual vale en general como constituto posesorio (y, por ende, como forma de tradicion) el
acuerdo de transmitente y adquirente por el cual aqueI sigue poseyendo la cosa, aunque en concepto dis-
tinto del de duefio (v. gr., depositario, precarista).

_Una cuesti6n muy debatida, aunque de escasa importancia practica, es la de saber
si la inscripci6n en el Registro de la propiedad sustituye a la tradici6n, produciendo los
efectos traslativos de esta, 0 si, por el contrario, para que los titulos ingresen en el Re-
gistro ya debe haberse producido extrarregistralmente todo el supuesto de hecho tras-
lativo. Al respecto cabe decir 10 siguiente.

La mayoria de las veces el dilema carece de transcendencia practica. En la me-
dida en que en el Registro s610 ingresan titulos publicos (art. 3 LH), ya se habra
producido la tradici6n, en virtud de la equivalencia a que se refiere el articulo 1.462
CC (esto es, que la escritura publica equivale ala entrega). Ademas de que el ar-
ticulo 38 LH presume la posesi6n del titular inscrito, 10 que equivale tambien a pre-
sumir la posesi6n real de la co sa. Es claro entonces que la regIa de equivalencia del
articulo 1.462 CC permite inscribir las escrituras sin que se pruebe la posesi6n real
a favor del adquirente, 0 aunque se pruebe que tal posesi6n (presumida por el ar-
ticulo 38 LH) no existe. Todo el problema se reduce a saber si puede inscribirse una
escritura en la que se declare que esta no equivale a la tradici6n. Y ciertamente
puede, en mi opini6n, pues en el Registro ingresan «titulos» y se publican «dere-
chos». Una vez ingresado en el Registro, el art. 38 LH seguira presumiendo que el
titular posee la cosa. Todavia cabe pensar que ocurre si esta presunci6n se rompe
por prueba en contrario. En este caso, y siempre que la tradici6n no se haya produ-
cido de cualquier otra manera, el titular inscrito no habra adquirido la propiedad del
derecho que el Registro publica.

Si el titular inscrito es un tercero hipotecario, en los terminos que veremos al co-
mentar el articulo 34 LH, adquiere el derecho inscrito sin que Ie perjudique la falta de
tradici6n de que adoleciera el derecho de su causante.

Ejemplo: Pedro adquiere por escritura publica en la que se declara que no equivale a la entrega, e.ins-
cribe. Vende despues a Juan, que es un tercero protegido por el articulo 34, que tambien inscribe su escri-
turn en la que no se declaraesta DO equivalencia. Juan habra adquirido entonces el derecho de propiedad,
aunque Pedro no 10 h~; por faita de tradici6n.



Queda pOl'referir otra hip6tesis. El articulo 1.473 CC se preocupa de solventar el
conflicto de atribuci6n de la propiedad cuando un vendedor enajena el mismo inmue-
ble ados compradores (ambos de buena fe). La norma dice que «la propiedad perte-
necera al adquirente que antes la haya inscrito en el Registro». De esta forma, la regIa
de equivalencia de escritura y tradici6n (recuerdese que la escritura es exigida para ins-
cribir) no se rompe pOl'el hecho de que se pruebe que un comprador anterior (no ins-
crito) poseia la cosa de hecho y materialmente. i,Gozara tambien de la preferencia el
comprador inscrito cuando en la escritura se declare que esta no equivale a la entrega?
El articulo 609 impide responder afirmativamente.

Segiln los principios que gobieman nuestro sistema, para poder transmitir un de-
recho es preciso que concurran los siguientes requisitos: 1) que el disponente de los
mismos sea titular del derecho que transmite 0 que este legitimado para poder dispo-
ner de el; 2) que exista un acto juridico (contrato, testamento, negocio unilateral) apto
para transmitir el dominio; 10 que a su vez sup one que se trate de un titulo traslativo
y que sea valido en Derecho; 3) que exista tradici6n, en los casos en que esta sea re-
querida.

Cuando el acto transmisivo del derecho (que se conoce como titulo) no sea valido,
la tradici6n pOl'si sola no es apta para transmitir el derecho de que se trate. El acto nulo
(nulo radicalmente 0 anulable) no produce efectos, aunque las partes, al entregar la
cosa 0 derecho, estuvieran de acuerdo en la traslaci6n de la titularidad del derecho al
adquirente. Si el titulo no es valido, la persona que recibe la posesi6n de la cosa s610
podra adquirir la titularidad pOl' medio de la prescripcion extraordinaria de seis 0
treinta afios, segiln se trate de bienes muebles 0 inmuebles (arts. 1.955 y 1.959 CC: vel'
tema 18).

Para que el titulo sea valido es preciso que reuna las condiciones exigidas en Dere~
cho para que ese titulo produzca todos los efectos que tipicamente Ie corresponden. Sl
se trata de un contrato, la validez depende de que el contrato tenga un objeto licito, una
causa licita y suficiente y que los contratantes hayan prestado un consentimiento no vi-
ciado (POl'error, dolo, intimidaci6n, etc.), segiln dispone el articulo 1.261 Cc. Para que
un testamento sea valido se requiere que haya sido otorgado pOl'persona capaz y que se
cumplan los requisitos de forma, y otros, que exigen los articulos 667 ss. CC.

Ahora bien, para que un contrato 0 un testamento sean validos no es preciso que
la cosa de la que se dispone sea propia del transmitente 0 causante. Si yo vendo una
cosa ajena, pOl'ejemplo, hay objeto del contrato y hay causa; tambien existira consen-
timiento; si la parte que adquiere sufri6 un error esencial, creyendo propia de quien Ie
transmite la cosa que compra, el contrato puede ser anulado pOl'error 0 pOl'dolo (en-
gafio). Esto no ocurrira si se sabia que era ajena la cosa que se adquiria. Si se dispone
pOl' testamento de cosa que no es del testador, el testamento es valido, siempre que
concurran los otros requisitos exigidos pOl'el ce. Que sean validos no quiere decir que
transmitan la titularidad del bien. En principio, nadie puede transmitir la titularidad de

un derecho que· no es suyo 0 para cuya disposici6n no esta legitimado. El titulo wili~
do, pero ineficaz para transmitir la propiedad, servira, entre otras cosas, para que, en
su caso, el que adquiere la posesi6n (no la propiedad) del bien pueda adquirir la pro-
piedad del mismo en virtud de la prescripcion ordinaria, en un plazo de tres 0 diez
alios, si hay buena fe, segiln se trate de bienes muebles 0 inmuebles (arts. 1.940, 1.952,
1.953 CC: vertema 18).

POl'tanto, la venta 0 disposici6n (en general) de cosa ajena es valida. Si es un con-
trato oneroso, el transmitente esta obligado a adquirir la propiedad, y si no puede pro-
curarle la propiedad al adquirente, respondera ante este pOl'haber incumplido una obli-
gaci6n que pesaba sobre el.

Para los efectos de esta explicacion podemos dejar de lado la discusion de si el vendedor estil obliga-
do a transmitir la propiedad al comprador 0 si solo esta obligado a garantizar que este comprador disfrute
pacificamente de la cosa, sin reclamacion del verdadero dueiio.

Hay algiln caso en que, a pesar de la nulidad del titulo, se transmite la propiedad
de la cosa al contratante que la recibe. Es el supuesto del articulo 1.306 CC: si un con-
trato tiene una causa ilicita que, sin embargo, no es delito, el transmitente que entre-
g61a cosa y que incurri6 en la ilicitud de la causa (v. gr., compraventa con infracci6n
de la moral 0 de norma imperativa) no puede recuperarla de quien la recibi6, aunque
este a su vez haya incurrido tambien en la ilicitud causal.

Decimos que una persona adquiere a non domino cuando el ordenamiento declara
eficaz para transmitir al contrato dispositivo otorgado pOl'persona que no es titular del
derecho que se transmite, 0 no esta legitimada para disponer de el. Se trata de una cir-
cunstancia excepcional, legitimada pOl' el ordenamiento en virtud de la concurrencia
de especiales razones de protecci6n a determinadas personas. En estas condiciones, el
adquirente del derecho se dice que adquiere directamente del titular, aun pOl'interme-
dio de un tercero no legitimado (que, incluso, puede ser un ladr6n), aunque para la pro-
ducci6n de este efecto adquisitivo la ley tenga que suplir la ausencia de una voluntad
transmisiva del autentico titular. Naturalmente, esta eficacia dispuesta pOl' el ordena-
miento no excluye las responsabilidades en que hubiera podido incurrir el disponente
desleal.

No todos los bienes pueden adquirirse a non domino. Los derechos de cn?dito (sal-
vo que, versando sobre fincas, accedan al Registro de la propiedad) no se pueden ad-
quirir de un no duefio. Las propiedades incorporales (derechos de autor, derecho de
marcas, derecho de patentes; no obstante, vel' art. 13 Ley de Patentes) tampoco pueden
transmitirse efieazmente pOl' un no legitimado. S610 seria posible adquirir a non do-
mino la propiedad d,e muebles corporales, los derechos limitados sobre muebles cor-
porales que impliquen posesi6n (usufructo, prenda), la propiedad y los derechos limi-
tados sobre fineas que hayan tenido acceso al Registro de la propiedad. Como eosas
corporales muebles m..),::9q,econsiderarlos cceditos ineorporados a un doeumento que
sea un titulo valor (vr' . aeciones ineo oradas a titulos.J) ues de la




