II. Resoluciones de la Direccidon General

Por FErnaNDO AcEDO-Rico HENNING ¥
JuaN MaNUEL REY PORTOLES

EL REGISTRADOR TIENE FACULTADES, SEGUN EL ARTICULO 18 DELA LEY
HIPOTECARIA, PARA CALIFICAR LA EXTINCION DE UNA CONDICION RE-
SOLUTORIA POR CADUCIDAD. (ResoLuciON DE 20 DE ABRIL DE 1988. BOE pE
19 pe Junio.)

A) Hechos.—Por escritura puablica otorgada ante el Notario de Alcala de
Guadaira el 3 de abril de 1978, los hermanos Diaz Martin y “Diazlez, Sociedad de
Responsabilidad Limitada” vendieron a don Jestis Ydoate y Ortiz de Villajos dos
locales comerciales, cuatro pisos, y previa segregacion, una parcela de terreno.
El precio global de la venta no distributivo entre las fincas vendidas fue 1.500.000
pesetas los dos locales comerciales y 4.500.000 pesetas los cuatro pisos y la
parcela segregada, luego el precio total fue de 6.000.000 de pesetas. Dicho precio
fue aplazado en su totalidad por un plazo maximo de seis afios y quedé represen-
tado por seis letras de cambio de 1.000.000 cada una, aceptadas por el comprador
y quedando perfectamente identificadas en la escritura asi como su venci-
miento.

En la estipulacién cuarta de la escritura se establecio que la falta de pago de
cualquiera de las letras de cambio daria lugar a la resolucién de la compraventa
pero dicha condicién resolutoria quedara extinguida automaticamente por ca-
ducidad al cumplirse siete afios desde la fecha de la escritura y el comprador
podra obtener su cancelacién con solo presentar en el Registro de la Propiedad
su mismo titulo de compra acompafiado de las seis letras originales anterior-
mente resefiadas.

Con fecha de 29 de abril de 1983 ante el Notario de Sevilla don José Cavero
Nufiez, los céonyuges don Jesus de Ydoate y Ortiz de Villajos y dofia Gloria
Muiioz Melero reconocieron adeudar solidariamente al Banco Hispano Ameri-
cano 18.059.126 pesetas. Para garantizar el pago de dicho importe constituyeron
hipoteca sobre diversas fincas pero al no haber inscrito los citados conyuges la
escritura de segregacion y compraventa por la que adquirieron alguna de las
fincas hipotecadas no se pudo inscribir la hipotecaba que las gravaba.

Posteriormente al incumplir los cényuges sus obligaciones de pago y no poder
ejercitar la accién hipotecaria por los motivos anteriormente expuestos, el Banco
Hispano Americano inicié juicio ejecutivo en reclamacion de cantidad ante el
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Juzgado nimero 8 de los de Sevilla en el que se embargaban entre otros bienes
los adquiridos en escritura de 3 de abril de 1978 anteriormente descrita, para lo
cual se dict6 mandamiento de fecha 23 de enero de 1987 al Notario de Alcala de
Guadaira para que expidiese copia de la misma a fin de subsanar las inscripciones
omitidas por los conyuges deudores.

El 12 de marzo de 1987 se dict6 por el Juzgado mandamiento al Registrador
de la Propiedad al que se acompaiiaba copia de la escritura para que una vez
inscrita ésta, se anotase preventivamente las fincas embargadas relacionadas en
la escritura.

El Registrador de la Propiedad no inscribi6 la escritura presentada al entender
que de acuerdo con el articulo 11 de la Ley Hipotecaria no se determina la parte
del precio correspondiente a cada una de las fincas transmitidas aplazado en su
totalidad y garantizado su pago con condicioén resolutoria.

El Banco Hispano Americano interpuso recurso gubernativo alegando: Que
en dicha escritura se contiene una compraventa totalmente valida desde un
punto de vista civil e hipotecario y la garantia del precio aplazado es civilmente
valida pero defectuosa desde un punto de vista registral al no determinarse la
parte de precio aplazado correspondiente a cada una de las fincas. Que de
acuerdo con el principio de autonomia de la voluntad de las partes pueden
determinar el contenido y limites de los derechos y garantias que tienen su
origen en la voluntad negocial dentro de los cuales se puede prefijar la duracion
de los mismos. Que de la clausula cuarta de la escritura se desprenden dos
procedimientos cancelatorios paralelos, uno por caducidad transcurridos los
siete afios fijados en la escritura y otro presentando en el Registro el titulo de
compra con las seis letras de cambio resefiadas en la escritura aunque no hayan
pasado los siete afios.

El Registrador de la Propiedad en defensa de su nota alegé el caracter esen-
cial y no accidental, que tenia la condicion en este caso apoyandose en los
articulos 9 en su parrafo segundo y 10 de la Ley Hipotecaria, asi como en el
articulo 59, regla sexta, del Reglamento. Resalt6 la importancia del articulo 11 de
la Ley Hipotecaria como una consecuencia del principio de especialidad y enten-
dié que el camino para que el vendedor quede garantizado no es inscribir la
compraventa sin la garantia, sino presentar la escritura de compra y una vez
suspendida la inscripcién requerir al comprador para distribuir la responsabili-
dad y si éste no se presta a ello demandarlo al amparo del articulo 1.279 del
Cédigo Civil y anotar preventivamente dicha demanda. Que el Registrador no
puede apreciar que hubiese transcurrido el plazo de prescripcién, aunque mas
adelante entiende que el plazo de los siete afios no es caducidad sino preclusion.
Que en la escritura se recoge un unico medio cancelatorio que debe cumplir los
siguientes requisitos: Transcurso del plazo fijado, acta o escritura, inexistencia
de asiento contradictorio y pago en su caso del Impuesto correspondiente.

El Presidente de la Audiencia Territorial de Sevilla revoco la nota del Regis-
trador entendiendo que aunque el pacto lex comisoria debe cumplir lo estable-
cido en el articulo 11 de la Ley Hipotecaria, estamos ante una compraventa
perfectamente valida al cumplir todos los requisitos exigidos por nuestro orde-
namiento juridico siendo viable su posibilidad de acceso al Registro marginando
la condicién resolutoria que ha quedado sin viabilidad en virtud de lo establecido
en el Gltimo parrafo de la estipulacion cuarta de la escritura.

B) Doctrina.—La Direccién General de los Registros y del Notariado enten-
dié que agotada la eficacia de la garantia real por el transcurso del plazo de
vigencia que las partes le asignaron su registracién era no sélo irrelevante sino
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incluso improcedente, ya que extinguida dicha garantia no puede intentarse
resolucion alguna.

Por otra parte, al no haber perjuicio para terceros por la no inscripcion de esa
garantia ya extinguida, distinguiendo que en ningtin caso la condicion de terceros
corresponde a los tenedores de las letras dado que la garantia se establece en
beneficio de la obligacion causal y no de la cambiaria, y no consta la transmision
de aquella al acreedor cambiario, nada impide que el comprador pueda solicitar
ahora su registracion. Debe el Registrador apreciar la extincion de la condicién
resolutoria de conformidad con el articulo 18 de la Ley Hipotecaria.

C) Comentario—Deben distinguirse en esta resolucién tres apartados:
1. Validez de la compra-venta. 2. La condicion resolutoria como garantia del
pa%o del precio aplazado. 3. La caducidad, la prescripcion y el Registro de la Pro-
piedad.

1. Validez de la compra-venta. El supuesto de hecho que determina la pos-
terior Resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado (en
adelante DGRN) es la celebracién de un contrato de compra-venta el 3 de abril
de 1978 entre los conyuges don Jesiis de Ydoate y Ortiz de Villajos y dofia Gloria
Mufioz Melero y los hermanos Diaz Martin y “Diazlez, Sociedad de Responsabi-
lidad Limitada” por el cual los primeros compran dos locales comerciales, cuatro
pisos y previa segregacion, una parcela de terreno. Sin perjuicio de los problemas
que se plantean en los nameros dos y tres de este comentario y que analizaremos
posteriormente, la compra-venta es perfectamente valida al cumplirse los requi-
sitos sefialados por nuestro Codigo Civil (art. 1.261), para la validez de los contra-
tos:

a) Existencia de consentimiento valido y eficaz por parte de comprador y
vendedor.

b) Objeto cierto y determinado. Dos locales comerciales, cuatro pisos y una
parcela de terreno.

¢) Causa onerosa, en virtud de la cual los cényuges adquieren la propiedad
del objeto del contrato a cambio de un precio cierto y determinado, aunque no
distribuido entre las fincas vendidas.

2. La condicién resolutoria como garantia del precio aplazado.

a) La condicién resolutoria constituye un elemento accidental del contrato
de compra-venta o, por el contrario, se transforma en elemento esencial del
mismo.

EnnNecerus y NiPPERDEY son partidarios de entender la condicion resolutoria
como un elemento integrado dentro del negocio juridico principal formando un
todo inseparable que “no puede descomponerse en una determinacién principal
y en una determinacion accesoria y por ¢llo prefieren calificar a la condicion de
limitacién afiadida a una declaracion de voluntad”. Por otra parte, y siguiendo a
Roca SasTrE “La condicién es una modalidad que como elemento ACCIDENTAL
o ACCESORIO se interfiere por voluntad de las partes o del disponente a la
estructura propia de un negocio juridico.” Entiende el citado autor que es preci-
samente la accidentalidad el caracter que distingue a la condicion resolutoria de
la conditio iuris.

En mi opinién, el articulo 9 de la Ley Hipotecaria en su parrafo segundo
(“Naturaleza, extension y condiciones suspensivas o resolutorias, si las hubiere,
del derecho que se inscriba, y su valor cuando constare en el titulo”) inicamente
nos indica cuales son las circunstancias de un derecho que deben inscribirse en
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el Registro de la Propiedad para una mejor identificacion registral del mismo. El
articulo 10 de la misma Ley (“En la inscripcion de los contratos en que haya
mediado precio o entrega en metalico, se hara constar el que resulte del titulo asi
como la forma en que se hubiese hecho o convenido el pago”) desarrolla este
articulo la forma de hacer constar en el Registro de la Propiedad uno de los
elementos esenciales del contrato oneroso: el precio y sus vicisitudes. El articulo
51 del Reglamento Hipotecario, en su regla sexta (“Para dar a conocer la exten-
sion del derecho que se inscriba se hara expresién circunstanciada de todo lo
que, segun el titulo, determine el mismo derecho o limite las facultades del
adquirente, copiandose literalmente las condiciones suspensivas o resolutorias, o
de otro orden, establecidas en aquel, no es expresaran, en ningtn caso, las esti-
pulaciones, clausulas o pactos que carezcan de trascendencia real”) al ser un
desarrollo reglamentario del articulo 9 de la Ley, me remito a lo expuesto ante-
riormente.

b} Falta de distribucién del precio entre las fincas transmitidas, aplazado en
su totalidad y garantizado con condicién resolutoria.

Segn el articulo 11 de la Ley Hipotecaria “La expresién del aplazamiento del
pago, conforme al articulo anterior, no surtira efecto en perjuicios de terceros,
a menos que se garantice aquél con hipoteca o se de ala falta de pago el caracter
de condicion resolutoria explicita. En ambos casos, si el precio aplazado se refiere
a la transmisién de dos o mas fincas se determinaré el correspondiente a cada
una de ellas...”. Creo que desde un punto de vista abstracto son correctas las
alegaciones hechas por el Registrador en el sentido que no se ha determinado la
parte del precio correspondiente a cada una de las fincas transmitidas, aunque
debido a particularidades concretas y especificas que analizaremos en el punto
tercero de nuestro comentario, no hubiese sido necesario exigirlas al haber
transcurrido nueve afios desde el otorgamiento de la escritura. Entiendo que no
es necesario hacer mayores comentarios en relacion a la falta de distribucién del
precio aplazado al no ser este punto el objeto de la controversia.

3. Lacaducidad, la prescripcion y el Registro de la Propiedad.

Aunque ambas figuras (la prescripcién y la caducidad), son manifestaciones
de la influencia del tiempo en las relaciones juridicas se diferencian en varios
puntos:

A) Enlacaducidad dela ley o las partes fijan la duracion de un determinado
derecho a partir de determinada fecha. En la prescripcién es la ley quien deter-
mina, y no las partes, la duracién de un derecho.

B) La prescripcién puede ser interrumpida (arts. 1.973 y 1.943 del Codigo
Civil). La caducidad no puede ser interrumpida.

C) Consecuencia de lo anteriormente expuesto, la prescripcion no puede ser
apreciada por el Registrador (podria haber sido interrumpida en algiin momento
anterior). La caducidad debe apreciarla el Registrador, asi lo entiende la DGRN
en los fundamentos de derecho de la Resolucion.

La escritura pablica de 3 de abril de 1978 en su estipulacién cuarta contiene
dos procedimientos cancelatorios alternativos de la condicién resolutoria:

a) Por una parte dicha condicién resolutoria quedara extinguida por cadu-
cidad al cumplirse siete afios desde el otorgamiento de la escritura y podra
cancelarse al amparo del principio de coordinacion y exactitud registral y de
acuerdo con los articulos 98 de la Ley Hipotecaria y 353 del Reglamento (“... o
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cualesquiera otros derechos que deban cancelarse o hayan CADUCADO ... se
entendera también solicitada la cancelacion que proceda...”).

b) Podra igualmente el comprador obtener la cancelacion de la condicion
resolutoria con sélo presentar en el Registro de la Propiedad su titulo de compra
acompaiado de las seis letras de cambio originales resefiadas en la escritura.
Siempre que en el Registro no aparezca ningiin asiento contradictorio.

D) Conclusién.—Parece correcta la solucién adoptada por la DGRN ya que
no resulta practico tener que distribuir entre los bienes objeto del contrato el
precio aplazado y garantizado con condicién resolutoria, teniendo en cuenta que
aquella condicién resolutoria habia caducado al haber transcurrido el plazo
fijado por las partes, luego no debia existir ningtin obstéaculo para que la escritura
de compra-venta pudiese acceder al Registro sin la condicion resolutoria ya
extinguida por caducidad.

FernanDo Acepo-Rico HENNING

ANOTACION DE EMBARGO SOBRE FINCAS “EX-GANANCIALES " —EL PRINCI-
PIO DE TRACTO SUCESIVO Y LOS ARTICULOS 38 DE LA LEY HIPOTECA-
RIA Y 140 DEL REGLAMENTO IMPIDEN ANOTAR RESTRICCIONES ACOR-
DADAS EN PROCEDIMIENTOS EN QUE NO HA SIDO PARTE EL TITULAR
REGISTRAL. (ResoLUCION DE 29 DE mavyo peE 1989; BOE pe 11 DE juLio
pE 1989.) : ,

I. Hechos.—El “Banco Atlantico, Sociedad An6nima” promovié ante el Juz-
gado de Primera Instancia namero 1 de los de La Coruiia, juicio ejecutivo name-
ro 146/1987, contra don Ramon Carra Andreu y otra Entidad, en base a un titulo
ejecutivo consistente en una letra de cambio, librada el 1 de octubre de 1986,
resultado de un negocio subyacente anterior a tal fecha. Tramitado dicho juicio
ejecutivo se dict6é Sentencia de remate, mandando seguir adelante la ejecucién,
en fecha 5 de mayo de 1987. En dicho proceso se inst6, dado el recurso de
apelacion interpuesto, la ejecucion provisional de dicha Sentencia.

En el expresado juicio ejecutivo se procedié al embargo de dos fincas urbanas,
sitas en la calle Méjico, nimero 4, de La Coruila, y a tal efecto se libr6 manda-
miento por el Juzgado de Primera Instancia niimero 1 de los de dicha capital, al
sefior Registrador de la Propiedad namero 1 de la misma ciudad, en fecha 27 de
junio de 1988, haciéndose constar en el mismo que de la existencia del procedi-
miento y del embargo practicado se dio conocimiento a la esposa del demandado,
dofia Amparo Abad Pérez.

Anteriormente, la esposa del demandado habia adquirido los citados bienes
inmuebles por adjudicacién que se le hizo en escritura de capitulaciones matri-
moniales, otorgada el dia 4 de noviembre de 1986 ante el Notario de La Corufia
don Luis Santiago Gil Carnicer, inscrita en el Registro de la Propiedad el 27 de
noviembre del mismo afio.

II. Presentado el citado mandamiento judicial en el Registro de la Propiedad
numero 1 de los de La Coruiia, fue calificado con la siguiente nota: “Denegada
la anotacion que se ordena en el mandamiento precedente, en cuanto a la tota-
lidad de la primera finca y a la participaciéon de 19/362 avas partes de la segunda
finca, por aparecer inscritas con caracter privativo a nombre de tercera persona,



