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de poseer la propiedad en concepto de duefo el hecho de
proceder a la urbanizacién, la cual, segin manifestaciones
de los propietarios, tuvo lugar en el ano 2006, por lo que
no ha transcurrido el plazo legalmente establecido para que
tenga lugar la alegada prescripcién adquisitiva por parte de
la corporacién local demandada.”

E) Jurisdiccion civil

Por ello estima el recurso de apelacion interpuesto, revo-
ca la sentencia y condena a la Administracion a que cese en
la actuacién constitutiva de via de hecho y la restitucion de la
posesion a sus propietarios.

Tribunal Supremo. El tema de la edificabilidad es importante econémica y socialmente y esta sumamen-
te regulado en la normativa administrativa, pero no lo esta en la civil. No cabe por ello la aplicacién del
articulo 1470 del Codigo Civil (expresion del requisito de integridad en el cumplimiento de la obligacion
de entrega de la cosa que si es por defecto se aplica el articulo 1469 y si es por exceso, el 1470) a un
contrato de permuta celebrado, por el que se transmitia una determinada parcela de 6.600 m?, a cambio
de otro bien inmueble, con una edificabilidad de 12.362 m?, siendo asi que la verdadera era de 14.057,14
m?2. La cosa que se da y la otra que se recibe, como establece el articulo 1538, lo han sido como cuerpo

cierto, lo que hace inaplicable el articulo 1470
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Disposiciones analizadas: Articulos 1469, 1470 y 1538 del Cédigo Civil

Doctrina: La cosa que se da y la otra que se recibe, como dice el articulo 1538, lo han sido como cuerpo cierto, lo que hace inaplicable el
articulo 1470. Si bien es cierto que el volumen de la edificabilidad era mayor que el previsto en el contrato y que el aprovechamiento urbano
se halla en el volumen y no en la altura y que, por ende, determina el valor del terreno, ello no esta recogido en el Cédigo Civil. El Codigo
no permite fundar una pretension en un aumento o disminucion del volumen de edificabilidad en relacion con el previsto contractualmente,
en tanto que los preceptos legales se estan refiriendo a un error sobre la cabida, concepto este distinto al del volumen de edificabilidad, y
que se identifica con la extension superficial de la finca, atendida su superficie horizontal planimétrica, por lo que es clara la inaplicabilidad
de los articulos 1469y 1470 del Cédigo Civil.

La realidad social, como elemento de interpretacion de las normas juridicas, es el que mas ha contribuido a la evolucion en la apli-
cacion de las mismas, y tiene especial importancia al analizar la realidad del momento actual, tan distinto al de finales del siglo XIX,
y evitar que la norma vaya contra ella. Sin embargo, como dice la sentencia de 26 de febrero de 2004, este elemento “no puede
tergiversar la Ley, cambiarle su sentido o darle una aplicacién arbitraria”, y tal como decia la de 18 de diciembre de 1997, “no supone
la justificacion del arbitrio judicial ni una interpretacion laxa de las normas y, desde luego, excluye que se orille la aplicacion de la
norma vigente al caso concreto.”

La base de la analogia es la identidad de razon (semejanza que es destacada por las sentencias de 21 de noviembre de 2000, 5 de febrero
de 2004 y 28 de junio de 2004), que comprende los dos presupuestos de falta de norma e igualdad esencial

Supuesto de hecho

La Sociedad Estatal de Gestion de Activos, S.A. (AGESA)
formulé demanda frente a la Junta de Andalucia, fundada
en el articulo 1470 del Cédigo Civil, aplicable conforme al
articulo 1541 del mismo Cédigo, por razén de un contrato
de permuta celebrado en escritura publica de 21 de julio de
2000, por el que, entre otras, se transmitia una determinada
parcela de 6.600 m? con una edificabilidad de 12.362 m?,
siendo asi que la verdadera era de 14.057,14 m?. Se celebro
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un contrato de permuta y el inmueble objeto del proceso se
determiné como cuerpo cierto, y se fijé no un precio sino una
cosa a cambio.

La esencia de la demanda era la reclamacion de la can-
tidad correspondiente al exceso no ya de cabida a que se
refiere el articulo 1470, sino al exceso de edificabilidad. La
sentencia de la Audiencia Provincial, Seccién 52, de Sevilla,
de 18 de octubre de 2004, revocando la de primera ins-
tancia, desestimé la demanda, por entender que la citada



norma se refiere a la diferencia de cabida dentro de los
limites fisicos, no a los de caracter urbanistico, es decir, a
la capacidad de superficie edificable de la parcela, que no
es objeto de regulaciéon en la citada norma, que exclusi-
vamente se refiere a un defecto real de superficie, no de
edificabilidad.

El abogado del Estado interpone recurso de casacion,
que el Tribunal Supremo desestima.

Fundamentos de Derecho

El primer motivo se formula por infraccién, por interpretacion
errénea, de este articulo 1470 del Cédigo Civil. Dicha norma
es expresion del requisito de integridad en el cumplimiento
de la obligacion de entrega de la cosa que, si es por defecto,
se aplica el articulo 1469, vy, si es por exceso, el 1470; en uno
y otro caso, el precio debe estar fijado por unidad de medida
y no por precio alzado (articulo 1471) ni como cuerpo cierto
(sentencias de 26 de junio de 1956, 16 de febrero de 1997,
29 de mayo de 2000).

En el presente caso, se celebrd un contrato de permuta
el 21 de julio de 2000, y el inmueble objeto del proceso
se determind como cuerpo cierto, y se fijo, no un precio,
sino una cosa a cambio. Dice el Tribunal Supremo: “Pre-
tender la aplicacion al caso del articulo 1470 por mor de la
remisiéon al contrato de compraventa que hace el articulo
1541 sobre la permuta, no tiene sentido y el motivo se
desestima.”

La argumentacion es la que sigue:

“(...) la cosa que se da y la otra que se recibe, como
dice el articulo 1538, lo han sido como cuerpo cierto, lo
gue hace inaplicable el articulo 1470 (...) si bien es cierto,
como se dice en él, que el volumen de la edificabilidad era
mayor que el previsto en el contrato y que el aprovecha-
miento urbano se halla en el volumen y no en la altura y
que, por ende, determina el valor del terreno, ello no esta
recogido en el Codigo Civil y, como ya dijo la sentencia de
esta Sala de 31 de octubre de 1992 que ahora se reitera,
el demandante y ahora recurrente funda su pretension en
un aumento o disminucién del volumen de edificabilidad
en relacion con el previsto contractualmente, en tanto que
los preceptos legales se estan refiriendo a un error sobre
la cabida, concepto este distinto al del volumen de edifi-
cabilidad, y que se identifica con la extensién superficial
de la finca, atendida su superficie horizontal planimétrica,
por lo que es clara la inaplicabilidad al presente caso de los
articulos 1469 y 1470 del Cdédigo Civil.”

El motivo segundo del recurso de casacion alega la infrac-
cion del articulo 3.1 del Cédigo Civil, en cuanto la sentencia
recurrida no ha tenido en cuenta el contexto y la realidad
social del tiempo en que han de ser aplicadas las normas. La
argumentacion que apoya el motivo es que en el momento
actual es mucho mas importante la edificabilidad que la su-
perficie de un suelo, lo que es cierto, pero lo que no es cierto
es que pueda extenderse la aplicacion de dicha norma a algo
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gue no esta previsto; quiza deberia estarlo, pero mientras no
se reforme, no lo esta.

La desestimacién del motivo se funda en lo siguiente:

“La realidad social, como elemento de interpretacion de
las normas juridicas, es el que mas ha contribuido a la evo-
lucién en la aplicacién de las mismas y tiene especial impor-
tancia al analizar la realidad del momento actual, tan distinto
al de finales del siglo XIX, y evitar que la norma vaya contra
ella. Sin embargo, como dice la sentencia de 26 de febrero
de 2004, este elemento ‘'no puede tergiversar la Ley, cam-
biarle su sentido o darle una aplicacién arbitraria’, y tal como
decia la de 18 de diciembre de 1997, ‘'no supone la justifi-
cacion del arbitrio judicial ni una interpretacion laxa de las
normas y, desde luego, excluye que se orille la aplicacion de
la norma vigente al caso concreto.’

“En el caso presente, no cabe, basdndose en este ele-
mento de interpretacion de la norma, aplicarla al caso que
no esta contemplado (...)"

El tercero de los motivos del recurso de casacion se for-
mula por inaplicacién del articulo 4.1 del Cédigo Civil, por-
que la sentencia recurrida no ha aplicado analégicamente
el mismo criterio que inspira el articulo 1469 por lo que
respecta a una mejor calidad de la finca. En este motivo
se reitera practicamente lo argumentado en el anterior. La
parte recurrente pretende, con esta alegacion, resolver a su
favor la pretension a base de la aplicacion por medio de la
analogia de lo previsto para las diferencias de cantidad y
calidad en la entrega de los inmuebles en los articulos 1469
y 1470 del Codigo Civil a la cuestion de diferencias en la
edificabilidad.

Todo ello no es posible, en palabras del Tribunal Supre-
mo, porque: “(...) La analogia pretende resolver el caso de
la laguna de la Ley y no puede considerarse tal cosa, cuan-
do en un contrato se produce una discordancia, un error o
una falta de prevision. El tema de la edificabilidad es impor-
tante econdmica y socialmente y estd sumamente regulado
en la normativa administrativa, pero no lo esta en la civil.
Siendo la base de la analogia la identidad de razén (semejan-
za que es destacada por las sentencias de 21 de noviembre
de 2000, 5 de febrero de 2004, 28 de junio de 2004) —ubi
eadem ratio est, ibi eadem iuris dispositio esse debet—, que
comprende los dos presupuestos de falta de norma e igual-
dad esencial, no se da en el caso presente. La normativa
no regula los excesos o defectos de edificabilidad, al igual
que no regula tantas otras cuestiones de divergencia que se
pueden dar en la compraventa, tanto de inmuebles como
de cosas muebles. El que no contemple una determinada
cuestion no permite que se pueda aplicar por analogia otra
distinta.”

Por ello el Tribunal Supremo declara no haber lugar al
recurso de casacion y ratifica la sentencia recurrida.
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