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RESUMEN: Mediante la inscripcion de una condicion resolutoria ex-
plicita, el vendedor de un inmueble con precio aplazado obtiene una eficaz
herramienta de proteccién que le permite resolver la venta y readquirir
el dominio del bien mediante la mera notificacion judicial o notarial al
comprador de su voluntad de resolver en caso de impago del precio en el
plazo convenido, incluso en el caso de que el comprador no se aquiete o
no consienta la resolucion, y sin necesidad de obtener el refrendo judicial
de la procedencia de la resolucion. Gracias a la inscripcion original de la
condicion resolutoria expresa, la resolucion opera erga omnes, provocando
la cancelacion de los derechos inscritos o anotados sobre la finca vendida
incluso si los terceros registrales se oponen y, nuevamente, sin necesidad de
que el vendedor obtenga refrendo o confirmacion judicial de la procedencia
de la resolucion. Cuando se combina una condicion resolutoria explicita
con una clausula penal por la totalidad o parte del precio pagado por el
comprador, que se establece expresamente por las partes como sancion en
cualquier caso de cumplimiento total, parcial, irregular o tardio del precio
aplazado, el vendedor debe poder reinscribir el bien a su favor sin consignar
cantidad alguna a favor del comprador o los titulares registrales posteriores
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(o consignando apenas el precio recibido no afectado por la clausula penal),
nuevamente incluso aunque el comprador o los terceros registrales no se
aquieten o no consientan la resolucion.

ABSTRACT: By means of the registration of a condition subsequent,
the seller accepting a deferred purchase price is entitled to a powerful remedy
whereby it may unwind the sale and reacquire the relevant asset by deliver-
ing a judicial or notarial notice of termination to the purchaser in case of
price default, whether or not the purchaser objects to the termination and
without the need for the seller to request and obtain court confirmation of
the termination. Upon the registration of the condition subsequent at the land
registry, the termination of the purchase and sale shall be binding on all third
parties (i.e., erga omnes), hence enabling the seller to successfully obtain the
cancellation of all rights registered or annotated on the asset sold, whether or
not such third parties object to the cancellation and without the need for the
seller to request and obtain court confirmation. When the registered condition
subsequent is combined with a penalty in the amount of all or part of the
purchase price from time to time paid by the purchaser, to be triggered as in
case of late, full or partial default by the purchaser, the registered condition
subsequent will enable the seller to reacquire the asset, without redelivering
to the purchaser (or to any other registered title-holders) any portion of the
purchase price already settled (or just redelivering the portion of the already
paid purchase price exceeding the agreed-upon penalty), even if the purchaser
or any other registered title-holders fail(s) to accept the asset transfer-back.

PALABRAS CLAVE: Condicion resolutoria explicita. Condicion reso-
lutoria tacita. Pacto de lex commissoria.

KEY WORDS: Registered condition subsequent. Tacit condition subse-
quent. Lex commissoria covenant.
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NO DERECHO DEL ARTICULO 1504 CODIGO CIVIL: 1. LA DISTIN-
CION ENTRE LA RESOLUCION GENERAL EX ARTICULO 1124 DEL CODIGO CIVIL Y
LA RESOLUCION EX ARTICULO 1504 DEL CODIGO CIVIL. 2. LOS ANTECEDENTES
HISTORICOS DEL ARTICULO 1504 DEL CODIGO CIVIL Y SU APLICACION PRECI-
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CIE DE LA RESOLUCION GENERAL DEL ARTICULO 1124 DEL CODIGO CIVIL Y LA
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I. INTRODUCCION

De la «Etica a Nicomaco» de ARISTOTELES arranca un antiguo pro-
verbio: «Una golondrina no hace verano, ni una virtud bienaventurado». Un
hecho aislado o, si se quiere, una excepcion, no explica la regla. Pero no hay
verano sin golondrinas, ni bienaventuranza sin virtudes. Yo quise ver en la
Resolucion de la Direccion General de Registros y del Notariado (<DGRN»)
de 29 de agosto de 2019 (RJ 2019, 4253) la golondrina que aventura, por
fin, el verano que sucede al invierno que, en materia de condicion resolutoria
expresa («CRE»), padecemos nada mas y nada menos que desde 1982. Aun-
que, lamentablemente, hemos visto algunos cuervos y grajos desde agosto de
2019, no podemos perder la esperanza, porque también han seguido llegando
golondrinas y es seguro que tendremos finalmente verano.

El verano es la plena eficacia, en sede registral, de la resolucion de la
venta con precio aplazado en la que se ha pactado e inscrito una CRE en
caso de falta de pago del precio en el plazo convenido, mediante la mera
notificacion judicial o notarial al comprador de la resolucion, notificacion
que debiera ser bastante para provocar la reinscripcion del dominio de la
finca vendida a favor del vendedor aunque el comprador no consienta o in-
cluso se oponga a la resolucion, asi como para la cancelacion de los derechos
inscritos o anotados sobre la finca vendida tras la inscripcion de la CRE,
nuevamente, aunque los terceros registrales no consientan o se opongan a
la cancelacion, y sin que la readquisicion del dominio y la cancelacion de
los derechos de los terceros registrales exijan que el vendedor obtenga una
sentencia judicial a su favor. Es verano que, en los casos en los que la CRE
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se combina con una clausula penal sobre la totalidad o parte del precio
pagado al vendedor, para el caso de impago total, parcial o irregular del
precio aplazado, el vendedor que ejercita la CRE no tiene que consignar el
precio pagado (o la parte del precio pagado afectado por la clausula penal)
a favor del comprador o de los terceros registrales como condicion para la
reinscripcion del dominio de la finca vendida a favor del vendedor y para
la cancelacion de los derechos de los terceros registrales.

Estas conclusiones fueron confirmadas por la citada Resolucion de la
DGRN de 29 de agosto de 2019 (RJ 2019, 4253), y contrariadas por la Re-
solucion de la Direccion General de Derecho y Entidades Juridicas de 25 de
julio de 2019 (Boletin Oficial de la Generalidad de Catalufia nim. 7934, de
7 de agosto) (un grajo). Esta tltima resolucion sin embargo ha sido anulada
mediante sentencia (no firme) del Juzgado de Primera Instancia nim. 47
de Barcelona de 4 de junio de 2020 (JUR 2020, 284695) (otra golondrina).
El recurso interpuesto por la Generalidad de Catalufia frente a la citada
Resolucion de la DGRN de 29 de agosto de 2019 ha sido inadmitido por
falta de jurisdiccion mediante auto num. 593, 2021 de 6 de mayo de 2021 de
la seccion 3.° de la Sala de lo Contencioso-administrativo de la Audiencia
Nacional (no firme) (una golondrina mas).

Sin embargo, la doctrina de la RDGRN de 29 de agosto de 2019 ha sido
posteriormente soslayada en dos resoluciones de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica («DGSJFP») de 2020 (Resoluciones de 6 de
marzo y 10 de junio de 2020, RJ 2020, 2949 y 2020, 3375, respectivamente)
y en dos de 2021 (la Resolucion de 15 de enero de 2021, RJ 2021, 219 y
la de 3 de febrero, BOE nim. 42, de 18 de febrero de 2021), volviendo la
Direccion General a lo que podriamos llamar «doctrina tradicional» sobre
la CRE, a saber, que la reinscripcion del dominio a favor del vendedor que
ejercita una CRE inscrita exige:

1) la consignacion del precio recibido por el vendedor en todo caso
(incluso cuando se haya pactado una clausula penal a favor del ven-
dedor y conste debidamente inscrita),

2) la falta de oposicion, el allanamiento o la aquiescencia del comprador
perjudicado y, de existir, de los terceros registrales.

La RDGSJFP de 15 de enero de 2021 (RJ 2021, 219) estima el recurso
en cuanto al primer defecto de la nota de calificacion, relativo a la falta
de consignacion del precio recibido a favor del comprador (endosando la
doctrina sentada en la RDGRN de 29 de agosto de 2019), pero confirma
el segundo defecto de la nota de calificacion, en cuanto a la improcedencia
de la reinscripcion del dominio a favor del vendedor en caso de oposicion
del comprador, conforme a su «doctrina reiterada»:
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«El segundo de los defectos sefialados es que se ha producido la oposi-
cion por la parte compradora a la resolucion. Resulta de los hechos que el 8
de septiembre de 2020, mediante diligencia, se recoge la contestacion de la
compradora, que entre otras manifestaciones y alegaciones en las que basa su
oposicion a la resolucion comunicada, expresa lo siguiente: “que se impug-
na expresamente la escritura de compraventa por cuestiones relacionadas
con los representantes legales de la fundacion compradora”, y “se impugna
resolucion del contrato de compraventa que se pretende por ... .... ... v la
clausula penal que quiere ejecutar; ... .... ... siendo en todo caso los Juzga-
dos y Tribunales de Justicia los que deberdan apreciar la legalidad o no del
contrato de compraventa ylo de la condicion resolutoria y clausula penal que
se pretende ejecutar por...".

En este punto, es doctrina reiterada de esta Direccion General ( Resolucio-
nes de 6 de marzo y 10 de junio de 2020), que “... segundo, la notificacion
Judicial o notarial hecha al adquirente por el transmitente de quedar resuelta la
transmision, siempre que no resulte que el adquirente requerido se oponga a la
resolucion invocando que falta algun presupuesto de la misma. Formulada opo-
sicion por el adquirente, debera el transmitente acreditar en el correspondiente
proceso judicial los presupuestos de la resolucion, esto es, la existencia de un
incumplimiento grave (Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de septiembre
de 1993), que frustre el fin del contrato por la conducta del adquirente, sin
hallarse causa razonable que justifique esa conducta (Sentencias del Tribunal
Supremo de 18 de diciembre de 1991, 14 de febrero y 30 de marzo de 1992,
22 de marzo de 1993 y 20 de febrero y 16 de marzo de 1995)”.

Por tanto, en cuanto a este punto, no puede mdas que confirmarse el defecto
sefialado».

En las siguientes lineas, se contesta nuevamente la doctrina «tradicionaly»
de la Direccion General respecto de la necesidad de aquietamiento, acep-
tacién o no oposicion del comprador y de los terceros registrales, como
condicidén para la reinscripcion de la finca vendida a favor del vendedor
que ejercita una CRE inscrita.

II. LA RESOLUCION DE PLENO DERECHO DEL ARTICULO 1504
CODIGO CIVIL

1. LA DISTINCION ENTRE LA RESOLUCION GENERAL EX ARTIiCULO 1124 DEL
CODIGO CIVIL Y LA RESOLUCION EX ARTICULO 1504 DEL CODIGO CIVIL

La resolucion con base en el pacto de lex commissoria que el articulo 1504

del Codigo civil autoriza (y que los arts. 9.2.%, 11 y23 LHy 59 y 175.6.* RH
desarrollan) es sustancialmente diferente de la resolucion implicita en los con-
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tratos sinalagmaticos en caso de incumplimiento de las obligaciones reciprocas
consagrado en el articulo 1124 del Codigo civil. Como luego expondré, la
«doctrina tradicional» de la DGRN sobre la CRE se apoya, indebidamente,
en los conceptos y en la jurisprudencia propios de la resolucion contractual
por incumplimiento del articulo 1124 del Codigo civil, en lugar de usar los
conceptos y la jurisprudencia propia de la resolucion de contratos de compra-
venta inmobiliaria con precio aplazado del articulo 1504 del Codigo civil y, en
particular, los conceptos y la jurisprudencia especificamente aplicables en los
casos en los que las partes han atribuido expresamente caracter resolutorio a
la falta de pago del precio en el plazo convenido (pacto de lex commissoria).

En la resolucion del articulo 1124 del Codigo civil, la parte in bonis puede
elegir entre exigir el cumplimiento o la resolucioén del contrato, surgiendo a
su favor en ambos casos derecho a la indemnizacién de los dafios y perjui-
cios. Pero la determinacidn por la resoluciéon del contratante in bonis no es
definitiva o incondicionada. La resolucion, si opta por ella, puede quedar
condicionada a que, si el contratante incumplidor asi lo solicita, el tribunal
pueda apreciar que median «causas que le autoricen para seiialar plazo».
Cabe asi que, habiéndose producido el incumplimiento de la prestacion,
conceda el tribunal una moratoria judicial que habilite la procedencia del
pago dentro del plazo concedido, privando asi de eficacia a la resolucion
por la que haya podido optar el contratante in bonis. Por eso, la resolucion
ex articulo 1124 del Cédigo civil «nada tiene que ver [...] con la condicion
resolutoria», pues al amparo de este articulo se habilita una «accion resolu-
toria de la compraventa a ejercitar ante los Tribunales, sin perjuicio de que el
vendedor la declare, si bien haciéndola efectiva judicialmente de tener que pro-
ceder en ejecucion judicial»', cuyos efectos se circunscriben a las partes («sin
perjuicio de los derechos de terceros adquirente, con arreglo a los arts 1295 y
1298 y a las disposiciones de la LH» como el propio art. 1124 CC recuerda),
incluso siendo el contrato en cuestion una compraventa inmobiliaria con
pago aplazado. Precisamente por eso, nuestra Ley Hipotecaria atribuye nula
relevancia real a la expresion del aplazamiento de pago en la inscripcion de
la compraventa, conforme establece el articulo 11 LH, «a menos que [...] se
dé a la falta de pago el caracter de condicion resolutoria explicitay.

La significacion desde luego primaria del parrafo tercero del articu-
lo 1124 del Codigo civil era atribuir al tribunal la facultad de valorar la
entidad y las circunstancias del incumplimiento de forma que, concurriendo
causas justificadas, podria «sefialar plazo», permitiendo al contratante in
malis cumplir en ese momento y evitar de esta forma la resolucion del contra-
to, salvo que el tribunal considerase el cumplimiento excesivamente tardio.

La resolucion ex articulo 1124 del Codigo civil no opera ex tunc, sino
que destruye la eficacia del contrato de forma sobrevenida, dejando a salvo
los derechos de los terceros adquirentes a titulo oneroso y de buena fe.
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Estos especificos rasgos de la resolucioén por incumplimiento al amparo
del articulo 1124 del Coédigo civil (caracter meramente contractual, inter-
partes; caracter ex nunc de la ineficacia que produce en las obligaciones
contractuales) la separan con nitidez de la CRE inscrita en el registro de
la propiedad.

El incumplimiento que autoriza la resolucion ex articulo 1124 del Cé6-
digo civil ha de ser un incumplimiento esencial e imputable al contratante
infractor de sus obligaciones. La postura del Tribunal Supremo ha evolucio-
nado desde la exigencia de una «voluntad deliberadamente rebelde contraria
al cumplimiento», a una concepcion del incumplimiento resolutorio que se
funda sobre la trascendencia y las consecuencias para la esfera patrimonial
del contratante in bonis de la falta de cumplimiento del contratante infractor,
en linea con las tendencias del derecho europeo e internacional de contratos.
Asi, la STS de 5 de abril de 2006 (RJ 2006, 1921) senala:

«Esta tendencia se ajusta a los modernos planteamientos sobre incumpli-
miento contenidos en el Convenio de Viena sobre Compraventa Internacional
de Mercaderias, ratificada por Espaiia en 1991, cuyo articulo 25 considera
esencial el incumplimiento de un contrato «cuando cause a la otra parte un
perjuicio tal que la prive sustancialmente de lo que tenia derecho a esperar en
virtud del contrato», norma que debe servirnos para integrar el articulo 1124
del Codigo civil en el momento actual; en un sentido parecido se pronuncia el
articulo 8:103, ¢) de los Principios del Derecho europeo de contratos».

Esta misma posicion del Tribunal Supremo se refleja en numerosas deci-
siones, como las Sentencias de 10 de octubre de 2005 (RJ 2005, 8576), 31 de
octubre de 2006 (RJ 2006, 8405), 22 de diciembre de 2006 (RJ 2006, 8074),
23 de julio de 2007 (RJ 2007, 4702) y 17 de enero de 2008 (RJ 2008, 209).

Una caracteristica esencial de la resolucion ex 1124 del Codigo civil
es, precisamente, su falta de automatismo. La STS de 10 de julio de 2003
(RJ 2003, 4339) entiende que la resolucion se ejercita mediante una decla-
racion de voluntad recepticia del contratante in bonis, y que la intervencion
judicial se cifie a determinar si la resolucion declarada esta bien hecha o no,
a la vista de las circunstancias y la satisfaccion de los requisitos legitimadores
de la declaracién resolutoria, de modo que la confirmacion por el tribunal
tiene eficacia meramente declarativa del efecto resolutorio ya producido
(en el mismo sentido, la STS de 26 de noviembre de 2006, RJ 2007, 400).

Finalmente, es hoy una posicion jurisprudencial unanime (y mayoritaria
entre la doctrina) que la regla del articulo 1124 del Codigo civil debe enten-
derse como una norma de derecho dispositivo, que permite a las partes, en
uso de su autonomia de la voluntad (art. 1.255 CC), desplazarla regulan-
do en el contrato qué incumplimiento debe tener caracter resolutorio, con
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independencia de su objetiva naturaleza, entidad o gravedad. Lo acordado
por las partes como incumplimiento que faculta a una parte o a ambas la
resolucion del contrato, habra de considerarse que reviste caracter resolu-
torio, aunque en abstracto ese incumplimiento identificado por las partes
no tuviera por si mismo entidad o gravedad suficiente bajo el articulo 1124
del Cédigo civil para desencadenar el remedio resolutorio, como sefialan las
SSTS de 11 de abril de 2003, RJ 2003, 3579, ponente: Excmo. Sr. D. Fran-
cisco MARIN CASTAN; 5 de diciembre de 2003, RJ 2003, 8786, ponente:
Excmo. Sr. D. Xavier O’CALLAGHAN MUNOZ; 5 de octubre de 2006,
RJ 2006, 6563, ponente: Excmo. Sr. D. Alfonso VILLAGOMEZ RODIL;
19 de mayo de 2009, RJ 2009, 3181, ponente: Excmo. Sr. D. José Ramoén
FERRANDIZ GABRIEL; 1 de febrero de 2010, RJ 2010, 419, ponente:
Excmo. Sr. D. Jos¢é Ramén FERRANDIZ GABRIEL; 16 de mayo de 2012,
RJ 2012, 6351, ponente: Excmo. Sr. D. Rafael GIMENO-BAYON COBOS;
15 de noviembre de 2012, RJ 2013, 19, ponente: Excmo. Sr. D. Francisco
Javier ARROYO FIESTAS; 29 de noviembre de 2012, RJ 2013, 191, po-
nente: Excmo. Sr. D. Francisco Javier ARROYO FIESTAS; 26 de febrero
de 2013, RJ 2013, 4935, ponente: Excmo. Sr. D. Rafael GIMENO-BAYON
COBOS; 13 de noviembre de 2013, RJ 2013, 7446, ponente: Excmo. Sr.
D. Antonio SALAS CARCELLER y 5 de febrero de 2014, RJ 2014, 825,
ponente: Excmo. Sr. D. Francisco Javier ARROYO FIESTAS.

El Tribunal Supremo, en aplicacion de la libertad de configuracion de
las partes del alcance del incumplimiento resolutorio, ha confirmado la
resolucion del contrato por incumplimientos de obligaciones no esenciales
en abstracto, pero previstas con tal caracter en el contrato o que afectan o
previsiblemente van a afectar apreciablemente al interés del otro contratante:
cargas urbanisticas del inmueble vendido (STS de 10 de febrero de 2012, RJ
2012, 4523); no elevacion a publico del contrato (STS de 28 de febrero de
2012, RJ 2012, 4632); prevision de servicios «de mdaxima calidad» que no
se observan (STS de 4 de abril de 2012, RJ 2012, 5734); falta de licencia
de primera ocupacion, si se previd esta como obligacion principal o si se
puede considerar que no se concedera en un plazo razonable (SSTS de 10
de septiembre de 2012 —del Pleno— RJ 2013, 2266; 6 de marzo de 2013,
RJ 2013, 3150; 11 de marzo de 2013, RJ 2013, 2591; 10 de junio de 2013,
RJ 2013, 3944; 17 de enero de 2014, RJ 2014, 1266; 19 de febrero de 2014,
RJ 2014, 960); cambio de ubicacion de aire acondicionado que produce
mas ruido en vivienda (STS de 16 de noviembre de 2012, RJ 2013, 1615);
frustracion de legitimas expectativas sobre vistas desde la vivienda (STS de
22 de noviembre de 2012, RJ 2012, 10438); incumplimiento de compromiso
expreso o implicito de conseguir subrogacion en el préstamo hipotecario
(SSTS de 16 de enero de 2013, RJ 2013, 3254; 24 de abril de 2013, RJ 2013,
3162); incumplimiento de garantias legales por cantidades a cuenta (SSTS
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de 11 de abril de 2013, RJ 2013, 3490; o de 19 de julio de 2013, RJ 2013,
498); falta de licencia de obras (STS de 24 de septiembre de 2013, RJ 2013,
3490); o la falta de cancelacion registral de una carga pagada, si el bien se
vendid como «/ibre de cargas» (STS de 7 de febrero de 2014, RJ 2014, 1321).

En los términos de la STS de 28 de noviembre de 2012, RJ 2013, 187,
ponente: Excmo. Sr. D. Francisco MARIN CASTAN:

«Precisamente por aplicacion del articulo 1091 del Cédigo civil, que atri-
buye fuerza de ley a las obligaciones nacidas de los contratos e impone su
cumplimiento al tenor de los mismos, en relacion con el articulo 1255 del
mismo Codigo, que permite a los contratantes establecer los pactos, clausulas
y condiciones que tengan por conveniente, siempre que no sean contrarias a
las leyes, a la moral o al orden publico, un contrato puede contener clausulas
de resolucion especificas que, por voluntad de las partes, eliminen toda con-
troversia ulterior acerca de si, conforme al articulo 1124 del Codigo civil [....]
la clausula resolutoria prevista tiene o no el caracter de incumplimiento grave,
como también acerca de sus consecuencias».

O la STS de 8 de marzo de 2011, RJ 2011, 2759, ponente Excmo. Sr.
D. Jos¢é Ramén FERRANDIZ GABRIEL:

«De esa condicion [de incumplimiento esencial] se hace merecedor, entre
otros, el incumplimiento de exigencia cualitativa, cuantitativa o circunstancial
que hubiera recibido la calificacion de esencial por voluntad, expresa o impli-
cita, de las partes contratantes, a las que corresponde crear la «lex privata»
por la que quieren regular su relacion juridica».

En la doctrina, es mayoritaria la postura que otorga al articulo 1124
del Codigo civil caracter dispositivo, desplazable por pacto (PANTALEON
PRIETO%, MONTES PENADES®, CLEMENTE MEORO*, ALVAREZ VI-
GARAY®, PEREZ DE ONTIVEROS BAQUEROf, GARCIA AMIGO’,
IRURZUN GOICOA¢, DIAZ MORENO?, BASOZABAL ARRUE", IN-
FANTE RUIZ", MOLL DE ALBA", y RODRIGUEZ-ROSADO"). La
tesis contraria se defiende por BERCOVITZ!", CARRASCO PERERAY,
GONZALEZ PACANOWSKA!* 0 VERDERA SERVERY.

Frente a todo ello, la resolucion ex articulo 1504 del Codigo civil tiene
caracteres distintivos singulares:

1) La resolucion tiene lugar ipso iure («de pleno derecho») y no officio
iudicis. «La resolucion no tiene lugar incontinenti»; «En cuanto el vendedor
haya comunicado al comprador [...] su voluntad de resolver, la condicion resolu-
toria entra en accion con eficacia ex tunc. Esta y el hecho del impago del precio
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aplazado constituye el factum por el cual la ley hace operar automdticamente
la condicion resolutoria pactada»'®. En palabras de la STS de 5 de diciembre
de 2003, RJ 2003, 8786, ponente Excmo. Sr. D. Xavier O'CALLAGHAN
MUNOZ: «EI articulo 1504 del Cédigo civil exige el requerimiento previo,
para dar lugar a la resolucion del contrato de compraventa de bien inmueble
por falta de pago del precio, aunque medie, como en el presente caso, el pacto
expreso de lex commissoria; cuyo requerimiento implica una intimacion a que
el comprador se avenga a resolver la obligacion y a no poner obstaculos a
ese modo de extinguirla (como dicen las Sentencias de 28 de enero de 1999,
RJ 1999, 328 y 24 de julio de 1999, RJ 1999, 6356), declaracion unilateral
de voluntad a la que la ley anuda un efecto resolutorio (Sentencias de 30 de
diciembre de 1997, RJ 1997, 9193 y 27 de febrero de 1999, RJ 1999, 1417 )».

2) Laresolucién ex articulo 1504 del Codigo civil tiene efecto ex tunc. « En
efecto, como seiialo la reciente Sentencia de 20 de septiembre de 2006, RJ 2006,
8401), “el pacto comisorio contemplado en el articulo 1504 del Codigo civil |[...]
constituye, como dice la Sentencia de 5 de diciembre de 2003, una garantia para
el vendedor. El incumplimiento de la obligacion de pago, siempre basico y esencial,
produce el efecto de resolver el contrato de compraventa con efectos ‘ex tunc’,
retornando a la situacion juridica preexistente, como si el negocio no se hubiere
concluido, quedando resueltos los derechos que se hubieren constituido ( Sentencias
de 11 de junio de 1991, RJ 1991, 4444, 24 de julio de 1999, RJ 1999, 6356 y 5
de diciembre de 2003, RJ 2003, 8786)”» (STS de 3 de abril de 2007, RJ 2007,
1756, ponente: Excmo. Sr. D. Ignacio SIERRA GIL DE LA CUESTA).

«El articulo 1504 exige —haya o no pacto comisorio— que el vendedor
haga al comprador un requerimiento, judicial o notarialmente. Este requeri-
miento no es una intimacion a que haga algo, en este caso, a que pague el precio,
sino que es la declaracion de voluntad del vendedor, dirigida al comprador que
no ha pagado, formal y expresa, de que ha optado por la resolucion» (STS
de 3 de diciembre de 2004, RJ 2004, 7910, ponente Excmo. Sr. D. Xavier
O’CALLAGHAN MUNOZ).

La doctrina comparte sin fisuras esta nota: «Los efectos del pacto de ley
comisoria, en su actuacion por impago del precio aplazado y por la opcion
resolutoria del vendedor, en definitiva, se circunscriben al efecto fundamental
extintivo o destructor, con retroaccion, derivado del cumplimiento de la condi-
cion resolutoria establecida, que hace como si la venta de la finca no hubiera
tenido lugar»®.

La eficacia de la CRE se anuda, para nuestra jurisprudencia, al acto
volitivo del vendedor de dar por resuelta la venta por el incumplimiento del
comprador del pago del precio aplazado, a la mera y soberana voluntad del
vendedor comunicada al comprador, sin ningiin otro requisito o condicién
(SSTS de 9 de marzo de 1990, RJ 1990, 1684, ponente: Excmo. Sr. D. Rafael
CASARES CORDOBA o 10 de diciembre de 2001, RJ 2002, 1029, ponente:
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Excmo. Sr. D. Jos¢ ALMAGRO NOSETE). Lo tnico preciso es que esa de-
claracion sea expresa y terminante, y con la forma notarial o judicial exigida,
no cabiendo la ambigiiedad, ni el silencio (STS de 26 de diciembre de 1996,
RJ 1996, 9279, ponente: Excmo. Sr. D. Antonio GULLON BALLESTEROS).

La notificacion al comprador produce ipso iure, de modo automatico, la
resolucion de la venta, por lo que la sentencia judicial que eventualmente se dic-
te es meramente declarativa y no constitutiva (SSTS de 20 de febrero de 1995,
RJ 1995, 885, ponente: Excmo. Sr. D. Jesuis MARINA MARTINEZ-PARDO,
21 de junio de 1996, RJ 1996, 5108, ponente: Excmo. Sr. D. Ignacio SIERRA
GIL DE LA CUESTA). Por e¢llo, los efectos resolutorios ya se han producido
ipso iure (fruto del requerimiento, como enfatizan las SSTS de 18 de octubre
de 1994, RJ 1994, 7486, ponente: Excmo. Sr. D. Eduardo FERNANDEZ-CID
DE TEMES, 7 de noviembre de 1996, RJ 1996, 7914, ponente: Excmo. Sr. D.
Alfonso VILLAGOMEZ RODIL, 19 de julio de 2010, RJ 2010, 6557, ponente:
Excmo. Sr. D. Xavier O'CALLAGHAN MUNOZ y 18 de enero de 2013, RJ
2013, 1820, ponente: Excmo. Sr. D. Francisco Javier ARROYO FIESTAS) y
ex tunc, desde la celebracion del negocio, esto es, como si no se hubiera cele-
brado (entre otras, las SSTS de 11 de junio de 1991, RJ 1991, 4444, ponente:
Excmo. Sr. D. Eduardo FERNANDEZ-CID DE TEMES, 11 de octubre de
1995, RJ 1995, 7405, ponente: Excmo. Sr. D. Eduardo FERNANDEZ-CID
DE TEMES, 24 de julio de 1999, RJ 1999, 6356, ponente: Excmo. Sr. D.
Pedro GONZALEZ POVEDA, 15 de julio de 2003, RJ 2003, 4636, ponente:
Excmo. Sr. D. Jesus CORBAL FERNANDEZ y 4 de julio de 2011, RJ 2011,
5964, ponente: Excmo. Sr. D. Juan Antonio XIOL RIOS).

De modo que, si la sentencia la reconoce bien hecha, declarara lo ya
constituido (con efecto retroactivo) por la resolucion (SSTS de 23 de enero
de 1999, RJ 1999, 419, ponente: Excmo. Sr. D. Eduardo FERNANDEZ-CID
DE TEMES y 15 de diciembre de 2011, RJ 2012, 295, ponente: Excmo. Sr.
D. Francisco Javier ARROYO FIESTAS); y si la considera mal hecha, la
declarara no operada (o «la rechaza» conforme a la STS de 30 de mayo de
2012, RJ 2012, 6546, ponente: Excmo. Sr. D. Francisco MARIN CASTAN),
y lo hecho —fruto del caracter constitutivo de la resolucion— se deshara)®.

Por eso, se ha dicho que la resolucion contractual ex articulo 1504 del
Coédigo civil no tiene base bilateral ni judicial, sino puramente unilateral,
pues produce sus efectos sin necesidad de contar con el consentimiento de
la contraparte, y aunque la contraparte no se allane u objete (SSTS de 29
de abril de 1998, RJ 1998, 3269, ponente: Excmo. Sr. D. Antonio GULLON
y de 28 de enero de 1999, RJ 1999, 328, ponente: Excmo. Sr. D. Eduardo
FERNANDEZ-CID DE TEMES). De ahi que la STS de 17 de julio de 2007,
RJ 2007, 4939, ponente: Excmo. Sr. D. Jos¢ ALMAGRO NOSETE, en esta
misma linea, sefiale que la resolucion se produce automaticamente por la
notificacion notarial de resolucidon al comprador, sin perjuicio de poder dis-
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cutirla el comprador en juicio, que obviamente no impide la venta de la finca
por el vendedor a otra persona (esto es, se presupone que la reinscripcion
del dominio a favor del vendedor —que permite su venta a tercero— tiene
lugar aunque el comprador discuta en juicio su procedencia u oportunidad).

3) Por ultimo, y aunque este quiza sea el tinico elemento polémico a la
vista de la jurisprudencia que luego se sefialara, en la resolucién ex articu-
lo 1504 del Cédigo civil no cabe integracion o moderacion judicial alguna,
ni resulta relevante la valoracion por el juez de la entidad objetiva de la
gravedad o seriedad del incumplimiento del pago (cuantitativo, temporal,
etc.). «Resulta indudable que el articulo 1504 del Codigo civil quiere excluir la
aplicacion del articulo 1124, parrafo tercero»?'. Practicado el requerimiento
resolutorio del vendedor, el juez no puede ya conceder plazo de cumpli-
miento (SSTS de 4 de diciembre de 1999, RJ 1999, 9011, ponente: Excmo.
Sr. D. Francisco MORALES; y 29 de diciembre de 1997, RJ 1997, 9605,
ponente: Exemo. Sr. D. Luis MARTINEZ-CALCERRADA GOMEZ).

«[...] cuando [el comprador] traté de abonar la cantidad ultimamente
aludida fue después de haber recibido el expresado requerimiento resolutorio
del contrato, acerca de lo cual también tiene declarado esta Sala que, una
vez hecho por el vendedor al comprador el requerimiento resolutorio a que
se refiere el articulo 1504 del Codigo civil, no puede el juez concederle un
nuevo plazo o moratoria para el pago —Sentencias de 26 de enero de 1988
(RJ 1988, 1147), 2 de junio de 1989 (RJ 1989, 4287), 9 de marzo de 1990
(RJ 1990,1684), entre otras—.» (STS de 7 de junio de 1991, RJ 1991, 4430,
ponente: Excmo. Sr. D. Francisco MORALES MORALES).

Y es que, mientras que en la solucion ex articulo 1124 del Codigo civil
«puede el juez constatar la existencia de un verdadero incumplimiento, y la
concurrencia de circunstancias que autorizan a conceder plazo [...] [e]n el
supuesto del articulo 1504, el juez se ha de limitar a comprobar la carencia
de ejecucion de la prestacion en el tiempo convenido, y en ningun caso puede
conceder mayor dilacion»*.

Tales perfiles tienen particular aplicacion no en cualquier compraventa
inmobiliaria con precio aplazado, sino cuando, especificamente, se pacta la
posibilidad de resolucidon por falta de pago del precio aplazado al tiempo
debido, como ocurre en este caso.

2. LOS ANTECEDENTES HISTORICOS DEL ARTICULO 1504 CODIGO CIVIL Y SU
APLICACION PRECISAMENTE A LOS CASOS EN LOS QUE CONSTE UN PACTO
DE LEX COMMISSORIA

Es este pacto de lex commissoria al que especificamente se refieren los
articulos 11 LH y 59 RH como la «estipulacion agregada al contrato de
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compraventa de bienes inmuebles en cuya virtud, la falta de pago de todo
o parte del precio aplazado dentro del tiempo convenido da lugar de pleno
derecho a la resolucion del contrato una vez efectuada por el vendedor, o por
sus causahabientes, al comprador (o a sus causahabientes) la notificacion,
Judicial o notarial, haciéndole saber que ha decidido optar por la resolucion».

Pacto que, arrancando del derecho romano («Cum venditor fundi in lege
ita caverit: si ad diem pecunia soluta non sit, ut fundus inemptus est», Diges-
to 18, 3, 2), pasa al derecho intermedio, en el que se afiade precisamente
el requisito de la comunicacidén al comprador para que pudiera darse por
cumplida la CRE pactada y surtir sus efectos extintivos respecto de la venta,
y se codifica finalmente en el articulo 1504 del Codigo civil (tras incluirse
como art. 1433 del proyecto de CC de 1851), siguiendo de cerca la estela
del articulo 1656 del Cddigo civil francés:

«Si se ha estipulado en la venta de inmuebles que, por falta de pago del
precio dentro del plazo convenido, la venta quedara resuelta de pleno derecho,
el adquirente puede, sin embargo, pagar después de la expiracion del plazo,
en tanto no haya sido puesto en mora por un requerimiento, pero después de
este requerimiento, el juez no puede concederle nuevo plazo».

Asi lo reconoce la STS de 4 de,julio de 2005, RJ 2005, 5275, ponente.
Excmo. Sr. D. Jos¢ Ramon FERRANDIZ GABRIEL:

«El pacto por el que vendedor y comprador consienten en que, si el precio
no se paga en el dia sefialado, se resuelva automaticamente el vinculo contrac-
tual, previsto en el Digesto (18.3.2: quum venditor fundi in lege ita caverit: «si
ad diem pecunia soluta non sit, ut fundus inemtus sity, ita accipitur inemtus
esse fundus, si venditor eum esse velit, quia id venditoris causa caveretur),
declarado valido en las Partidas (5.5.38: otrosi dezimos que si el vendedor, e el
comprador pone pleyto entresi que el comprador pague el precio a dia sefialado
e si no lo pagare aquel dia que sea desfecha porende la vendida, que tal pleyto
como este es valedero... e desfazese la vendida), asi como en el Proyecto de
Codigo civil de 1851 (art. 1433), que lo tomo del articulo 1656 del Codigo
francés, estd sujeto en el articulo 1504 del Codigo civil a una limitacion de la
autonomia de la voluntad de las partes, pues, al permitir al comprador un pago
liberatorio retrasado, pese a que lo pactado hubiera sido otra cosa, priva de
entidad resolutoria al mero incumplimiento, mientras no haya sido requerido
el deudor por el vendedor, por via judicial o notarial».

El codificador de 1889 incurre sin embargo en un desliz del que no
adolece el modelo francés: mientras que el articulo 1656 del Codigo franceés
es aplicable exclusivamente «[s]i se ha estipulado en la venta de inmuebles
que, por falta de pago del precio dentro del plazo convenido, la venta quedara
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resuelta de pleno derecho», el articulo 1504 del Codigo civil recoge el régimen
aplicable a la venta de bienes inmuebles, «aun cuando se hubiera estipulado
que por falta de pago del precio en el tiempo convenido tendra lugar de pleno
derecho la resolucion del contrato» y, en consecuencia, en una interpretacion
literal, a toda compraventa inmobiliaria con precio aplazado, tanto cuando
se haya pactado una lex commissoria, como cuando no. Desde un punto
de vista gramatical, la locucion «aun cuando» puede tanto introducir una
subordinada concesiva (actuando como equivalente a «aunque») como una
subordinada inclusiva (actuando como equivalente a «incluso»). Gramati-
calmente, por tanto, puede interpretarse correctamente el precepto en el
sentido de que en la compraventa de inmuebles el comprador podra pagar
tardiamente «aunque» se hubiere pactado la resolucion del contrato de pleno
derecho por falta de pago del precio en el plazo convenido, o «incluso» si
se hubiere pactado la resolucion del contrato de pleno derecho por falta de
pago del precio en el plazo convenido.

El analisis de los antecedentes historicos del articulo 1504 del Codigo
civil, tanto en el derecho romano, como en el derecho intermedio en Espana
y Francia, y el articulo 1656 del Codigo francés, lleva a la conclusion sin
embargo de que el ambito correcto de aplicacion del articulo 1504 del Co-
digo civil debiera ser, Unica y exclusivamente, la compraventa con pacto de
lex commissoria®*. De forma que, faltando una CRE, la resolucion de una
compraventa inmobiliaria con precio aplazado deberia operar conforme a
la regla general de la resolucion del articulo 1124 del Codigo civil, a la que
remite el articulo 1506 del Codigo civil:

«Rigurosamente entendido, el articulo 1504 se aplica a las compraventas
con pacto resolutorio expreso, aunque este pacto prevé una resolucion automdti-
ca o de pleno derecho. En el mismo sentido, si el pacto resolutorio expreso falta,
la resolucion solo puede entrar en juego por la via del articulo 1124 [...]»%.

«Pero si en el primer caso [cuando hay condicion resolutoria expresa] su
Sfuncion [la del articulo 1504 CC] es clara, impidiendo el efecto automatico del
pacto resolutorio, y privando en contrapartida al comprador de la posibilidad
de obtener mds plazo una vez que ya ha sido requerido, en el segundo [cuando
no hay pacto de lex commissorial, como luego se dird, su funcion es menos
clara, ya que la interpretacion hoy sostenida por el Tribunal Supremo parece
no ver otra finalidad que la ya mencionada exclusion de la prérroga del plazo,
sin beneficio resefiable alguno para el comprador»®.

«Tal y como las cosas se presentan ahora, la distincion entre el supuesto del
articulo 1504 y la hipotesis del 1124 se produce con entera facilidad cuando se
piensa en el concreto problema que trata de resolver el precepto del articulo 1504:
el vendedor ha entregado la cosa, ha transcurrido el plazo sin que el comprador
haya pagado el precio, y estaba convenido expresamente que se resolveria de pleno
derecho la relacion derivada del contrato de compraventa. Este es un supuesto
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claramente comprendido en el articulo 1504 [...] Son por el contrario muy du-
dosos los supuestos de falta de pacto expreso»; «En una compraventa de bienes
inmuebles, en la que nada se ha dicho sobre la resolucion, se habra de aplicar el
régimen general que, por remision de articulo 1506, sera el del articulo 1124»%.

El sentido que introduce la locucion «aun cuando» no es por tanto im-
poner la aplicacion del precepto tanto cuando se ha pactado una condicién
resolutoria expresa como cuando no (que seria la interpretacion gramatical
correcta si esa locucion tuviera el valor de la conjuncion «aunque», como hacia
expresamente el art. 1433 del proyecto de Codigo civil de 1851%), sino enten-
der aplicable el precepto cuando se ha pactado una condicion resolutoria
expresa (y solo en ese caso) incluso si se hubiera pactado que la llegada del
plazo sin haberse verificado el pago producira automaticamente la resolu-
cion de la venta. El codificador no quiere extender este precepto a cualquier
compraventa inmobiliaria con precio aplazado (aunque no tenga pacto de
lex commissoria), sino apenas a las compraventas con precio aplazado con
pacto de lex commissoria, pero incluso en el caso de que el pacto de lex
commissoria acordado adoptase la formulacion extrema del «dies interpellat
pro homine»: incluso habiéndose pactado expresamente la resolucidén de
pleno derecho de la venta por la llegada del término sin haberse verificado
el pago, puede el comprador pagar tardiamente (impidiendo la resolucion
de la venta) «interin no haya sido requerido [de resolucion] judicialmente o
por acta notarial» por el vendedor®.

3. La jurisprudencia favorable a la integracion de la resolucion ex
articulo 1504 del Codigo civil como un género dentro de la especie de la
resolucion general del articulo 1124 del Codigo civil y la jurisprudencia
favorable a la singularidad de la resolucion ex articulo 1504 del Cdédigo
civil, en especial en los casos de pacto de lex commissoria.

Pese a lo anterior, de la utilizacion en el articulo 1504 del Codigo civil de
las particulas «aun cuando» en lugar de solamente «cuando» ha resultado una
jurisprudencia que, durante décadas, aplica el articulo 1504 del Codigo civil a
toda compraventa inmobiliaria con precio aplazado, pese a que no se hubiera
pactado una lex commissoria y, lo que es mas grave, una jurisprudencia y
doctrinas —aqui si, ya superadas— que permitia integrar el articulo 1504
del Cédigo civil con los conceptos y la jurisprudencia del articulo 1124 del
Cédigo civil en torno a la relevancia o entidad de la prestacion de pago del
precio incumplida incluso (aunque es verdad que excepcionalmente, como se
refleja mas abajo) en casos en los que existia un pacto de lex commissoria.

Si bien es dable conceder que esta doctrina jurisprudencial favorable a
integrar la resolucion ex articulo 1504 del Cddigo civil con las categorias
de la resolucion general del articulo 1124 del Cédigo civil ha sido mayori-
taria desde la década de los cuarenta hasta fechas recientes, ha convivido
con otra linea jurisprudencial favorable a autonomizar o independizar la
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resolucion del articulo 1504 del Cédigo civil de los conceptos propios de
la resolucidon general del articulo 1124 del Cédigo civil (en particular, en
torno a la entidad o gravedad del incumplimiento), en especial en los casos
en los que existia pacto de lex commissoria; una linea jurisprudencial mas
objetiva, que anuda la resolucion a la mera notificacion del vendedor ante
el impago del precio aplazado en el plazo debido, cualquiera que haya sido
la relevancia o entidad temporal o cuantitativa del impago. Es una linea
que se abre con la STS de 13 de febrero de 1959 (RJ 1959, 479) que luego
analizaré detenidamente.

La primera sentencia que abre la doctrina jurisprudencial favorable a la
integracion del articulo 1504 y el articulo 1124 del Codigo civil (la STS de
28 de enero de 1944, RJ 1944, 223, ponente: Excmo. Sr. D. Manuel DE LA
PLAZA) es, curiosamente, una sentencia sobre una compraventa en la que
no existia clausula resolutoria explicita (el Tribunal Supremo no concede
la resolucion porque el vendedor habia aceptado un pago parcial después
de expirado el plazo y en la vispera de la resoluciéon, lo que conduce al
tribunal a concluir que habia habido una prérroga tacita).

La Prof.* GREGORACI*® ha hecho un analisis pormenorizado de 250
sentencias del Tribunal Supremo, dictadas entre los afios 1959 y 2014 en las
que se acoge esta doctrina, para llegar a la conclusion de que, de esas 250
sentencias, en tan solo 76 habia, en efecto, una CRE. De estas 76, en 41
casos, el Supremo estimo la pretension resolutoria del vendedor, mientras
que en 33 la desestimo. Pero las razones de la desestimacion de la resolucion,
sin embargo, no fueron la falta de entidad o gravedad del incumplimiento
del pago del precio aplazado, ni la asuncién de las categorias de la voluntad
«deliberadamente rebelde al cumplimiento» en la jurisprudencia mas antigua
y abandonada del articulo 1124 del Codigo civil o de la «frustracion del fin
economico-juridico del contrato» en la jurisprudencia posterior sino:

1) Un ejercicio de la facultad de resolver contrario a la buena fe (es el
caso de las SSTS de 26 de enero de 1980, RJ 1980, 167, ponente: Excmo.
Sr. D. Carlos DE LA VEGA BENAYAS; 2 de febrero de 1984, RJ 1984,
571, ponente: Excmo. Sr. D. Antonio FERNANDEZ RODRIGUEZ o 7
de marzo de 2008, RJ 2008, 2939, ponente: Excmo. Sr. D. Vicente Luis
MONTES PENADES; 31 de enero de 1994, RJ 1994, 639, ponente: Excmo.
Sr. D. Gumersindo BURGOS PEREZ DE ANDRADE);

2) Laexistencia de indeterminacion en cuanto al precio debido (STS de
15 de febrero de 1991, RJ 1991, 1442, Excmo. Sr. D. Gumersindo BURGOS
PEREZ DE ANDRADE o 21 de marzo de 1980, RJ 1980, 1131, ponente:
Excmo. Sr. D. Jaime DE CASTRO) o en cuanto al momento en que era
debido (STS de 2 de julio de 1991, RJ 1991, 5317, ponente: Excmo. Sr. D.
Alfonso BARCALA TRILLO FIGUEROA);
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3) No se habia incumplido la obligacion de pago del precio aplazado
que justifica la resolucion, pues el comprador habia pagado tardiamente
pero antes de recibir la notificacion de resolucion del vendedor (SSTS de
15 de abril de 1981, RJ 1981, 1655, ponente: Excmo. Sr. D. Rafael CASA-
RES ALVAREZ; de 15 de abril de 1982, RJ 1982, 1952, ponente: Excmo.
Sr. D. Jos¢é BELTRAN DE HEREDIA Y CASTANO: de 30 de marzo de
1981, RJ 1981, 1137, ponente: Excmo. Sr. D. Cecilio SERENA VELLOSO
y de 31 de octubre de 1968, RJ 1968, 4925, ponente: Excmo. Sr. D. Julio
CALVILLO MARTINEZ o, incluso, la STS de 13 de febrero de 2009, RJ
2009, 1489, ponente: Excmo. Sr. D. Jos¢ ALMAGRO NOSETE o la de 7
de julio de 1987, RJ 1987, 5181, ponente: Excmo. Sr. D. Ramoén LOPEZ
VILAS; de 24 de junio de 1968, RJ 1968, 3279, ponente: Excmo. Sr. D. José
BELTRAN DE HEREDIA Y CASTANO o de 30 de diciembre de 1955,
RJ 1956, 241, ponente: Excmo. Sr. D. Saturnino LOPEZ PECES);

4) El vendedor habia incumplido previamente (SSTS de 15 de abril de
1981, RJ 1981, 1655, ponente: Excmo. Sr. D. Rafael CASARES CORDO-
BA; de 21 de marzo de 1989, RJ 1989, 2188, ponente: Excmo. Sr. D. Gu-
mersindo BURGOS PEREZ DE ANDRADE:; de 30 de marzo de 1990, RJ
1990, 1740, ponente: Excmo. Sr. D. Jaime SANTOS BRIZ; de 22 de mayo
de 1990, RJ 1990, 3828, ponente: Excmo. Sr. D. Gumersindo BURGOS
PEREZ DE ANDRADE; de 18 de mayo de 2000, RJ 2000, 3991, ponente:
Excmo. Sr. D. Jesis CORBAL FERNANDEZ);

5) Porque el vendedor no habia hecho correctamente la notificacion de
resolucion (SSTS de 1 de mayo de 1946, RJ 1946, 558 ponente: Excmo. Sr. D.
Federico PARERA ALBELLO o 15 de noviembre de 1989, RJ 1989, 7885,
ponente: Excmo. Sr. D. Luis MARTINEZ-CALCERRADA GOMEZ) o,
en fin, porque no habia habido un retraso en la prestacion que permitiera
la resolucion (STS de 15 de noviembre de 1999, RJ 1999, 8217, ponente:
Excmo. Sr. D. Alfonso VILLAGOMEZ RODIL).

De esas 33 sentencias en las que, pese a existir una CRE, el Tribunal
Supremo no concede la resolucion instada por el vendedor, tan solo hay 6
en las que la CRE constaba en escritura publica (los antecedentes de las
sentencias no permiten colegir si existia o no inscripcion). Y de esas 6 sen-
tencias, la desestimacion de la resolucion instada por el vendedor se debe:

1) A la ausencia de una voluntad deliberadamente rebelde al cumpli-
miento de sus obligaciones por parte del comprador, en las tres mas antiguas
(SSTS de 24 de junio de 1968, de 21 de marzo de 1980, RJ 1980, 1131 y
de 21 de marzo de 1989, RJ 1989, 2188),

2) A la inexistencia de incumplimiento o de impago duradero justifi-
cador de la resolucion de la compraventa (SSTS de 4 de octubre de 1996,
RJ 1996, 7036 y de 26 de noviembre de 1999, RJ 1999, 8436), o
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3) A que la conducta del comprador no pudiera calificarse como
obstativa al cumplimiento del fin del contrato (STS de 21 de julio de 1990,
RJ 1990, 6124).

Todo esto viene a indicar que, si bien es cierto que ha existido una juris-
prudencia del Tribunal Supremo que ha aplicado los conceptos y la doctrina
del articulo 1124 del Cdédigo civil en compraventas inmobiliarias con precio
aplazado, en solo una parte residual de los casos encausados existia en rea-
lidad una CRE; de esos casos en los que existia una CRE, en la inmensa
mayoria (en 58 de las 76 sentencias), la CRE constaba en contrato privado,
y, en consecuencia, no habia sido inscrita. De los 15 tnicos casos en los
que la condicién resolutoria constaba en escritura publica (y, por tanto, con
posibilidad de que hubiera accedido al registro de la propiedad), se estima la
resolucion instada por el vendedor en 9 casos y se desestima solo en 6 casos,
por los motivos antedichos, ninguno de los cuales obviamente tiene que ver
con la falta de aquietamiento con la resolucidén por parte del comprador.

Por tanto y en conclusion, el Tribunal Supremo ha estimado de forma
abrumadora la pretension resolutoria del vendedor beneficiario de una CRE,
en especial si constaba en escritura publica (y, previsiblemente, estaba inscri-
ta), exigiendo la mera notificacion de resolucion judicial o notarial tras el
incumplimiento de la obligacidon de pago del precio aplazado, sin reparar en
la gravedad cuantitativa o temporal del incumplimiento o en cualquier otra
consideracion vy, solo residualmente, y en sentencias con mas de 20 anos de
antigiiedad, ha denegado la resolucion al vendedor.

Casi desde el mismo momento en que irrumpe a partir del ano 1944 esta
linea jurisprudencial favorable a integrar el articulo 1504 del Codigo civil
en el articulo 1124 del Cdédigo civil (con escasa aplicacion practica, como
hemos visto, a compraventas con pacto de lex commissoria, y aun menos,
a compraventas con pacto de lex commissoria en escritura publica y, proba-
blemente, inscrito), se ha ido abriendo paso una doctrina jurisprudencial en
contradiccion con la anterior, que reconoce la autonomia y singularidad de
la resolucion ex articulo 1504 del Codigo civil, en especial en los casos en
los que existe pacto de ley comisoria y, mas aun, si esta inscrita.

Es una linea que se abre con la STS de 13 de febrero de 1959, RJ 1959,
479, ponente: Excmo. Sr. D. Pablo MURGA CASTRO:

«[...] si bien el articulo 1124 del Cédigo civil concede a las partes el de-
recho a resolver las obligaciones contraidas, por ser implicita tal facultad en
las reciprocas, en los casos en los que alguna de ellas no cumpla lo que de
buen grado acepto, dicho precepto no tiene aplicacion en los casos, como el
actual, en que se trata de exigir la ejecucion de un contrato que hace relacion
a la transmision de un inmueble, por existir, para regularla, una disposicion
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especifica, la contenida en el articulo 1504, que prescribe que aun cuando haya
vencido el término para satisfacer el precio aplazado y figure pactado que
por falta de pago se produce la resolucion del contrato, el comprador podra
abonarlo, aun después de expirado, sino hubiera sido de modo formal requerido
notarial o judicialmente, para que cumpla su compromiso».

Y que se recoge a partir de ahi hasta nuestros dias.

Bien, con caracter general (o sea, en relacion a la facultad de las partes
de dar alcance resolutorio al incumplimiento de cualquier obligacion, aun-
que no sea el pago del precio aplazado en una compraventa inmobiliaria):

«Hemos de partir [...] de la doctrina jurisprudencial de esta Sala, reciente-
mente reiterada, con cita de otras precedentes, en las Sentencias 736/12015, de
30 de diciembre (RJ 2015, 5899) [...] v 22012016, de 7 de abril (JUR 2016,
75817) [...]. Ha declarado esta ultima: “De la doctrina jurisprudencial de esta
Sala resulta que solo si las partes quisieron dar al plazo de entrega caracter
esencial con efectos resolutorios explicitos, el retraso del vendedor en la en-
trega ampara la resolucion. Esto es asi, porque, como recuerda la Sentencia
73612015, de 30 de diciembre (RJ 2015, 5899), con cita de la Sentencia
23912010, de 30 de abril (RJ 2010, 4360), ‘el articulo 1255 del Cédigo civil
permite a las partes tipificar determinados incumplimientos como resolutorios
al margen de que objetivamente puedan considerarse o no graves o, si se quie-
re, al margen de que conforme al articulo 1124 del Cédigo civil tengan o no
trascendencia resolutoria’. Es decir, ‘no es necesario valorar si un mero retraso
puede generar la resolucion del contrato cuando son las propias partes las que
contractualmente determinan los efectos del incumplimiento’, y en idéntico
sentido se pronuncia la Sentencia 36412015, de 28 de junio (RJ 2015, 3884)”
(STS de 25 de mayo de 2016, RJ 2016, 4301, ponente: Excmo. Sr. D. Angel
Fernando PANTALEON PRIETO)».

«[...] no es necesario valorar si un mero retraso puede generar la resolucion
del contrato cuando son las propias partes las que contractualmente determi-
nan los efectos del incumplimiento» (STS de 28 de junio de 2015, RJ 2015,
3884, ponente: Excmo. Sr. D. Eduardo BAENA RUIZ).

Bien en el ambito concreto del incumplimiento del pago del precio aplaza-
do en la compraventa inmobiliaria, como en la STS de 5 de diciembre de 2003,
RJ 2003, 8786, ponente: Excmo. Sr. D. Xavier O'CALLAGHAN MUNOZ:

«El pacto comisorio, contemplado en el articulo 1504 del Codigo civil es
una garantia para el vendedor de cosa inmueble; en un supuesto de resolucion
de contrato por incumplimiento de la obligacion esencial de pago, puede estar
arfiadida, como en el presente caso, la condicion resolutoria expresa. El incum-
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plimiento de la obligacion de pago puede ser total o parcial; en todo caso,
basico y esencial. El incumplimiento de la obligacion de pago produce el efecto
de resolver el contrato de compraventa, con efecto retroactivo, con efectos ex
tunc lo que supone volver al estado juridico preexistente, como si el negocio o se
hubiere concluido, quedando resueltos los derechos que se hubieren constituidoy.

En el Auto del Tribunal Supremo de 27 de septiembre de 2011, JUR
2011, 350448, ponente: Excmo. Sr. D. Juan Antonio XIOL RIOS:

«[...] la sentencia de apelacion, tras el examen de los hechos y la valoracion
de la prueba concluye que en el presente caso parece evidente que la parte
demandante (hoy recurrida) no articula su pretension de resolucion sobre la
base de la preceptiva del articulo 1124 del Codigo civil, sino que lo hace en
virtud de la clausula de resolucion expresa que se contiene en el contrato de
compraventa que, si bien es andloga a la del articulo 1124 del Codigo civil,
cierto es que se esta ejercitando una accion de resolucion en virtud del “pacto
de lex comissoria” y que existe una reiterada doctrina de esta Sala mante-
niendo que no procede la aplicacion del articulo 1124 del Codigo civil, por no
entrar en juego su reglamentacion, cuando en el contrato existe “pacto de lex
commissoria” y si se dispone que el incumplimiento de la prestacion funcione
como condicion resolutoria, entonces la resolucion se produce automaticamen-
te, por aplicacion del articulo 1091 del Céodigo civil».

En la STS de 6 de septiembre dg: 2010, RJ 2010, 6953, ponente: Excma.
Sra. Dna. Encarnacion ROCA TRIAS:

«En la actualidad la doctrina de esta Sala acerca del incumplimiento reso-
lutorio no exige esta deliberada y rebelde voluntad, sino que en base a criterios
mas objetivos, se entiende que en este caso se produce un incumplimiento
esencial, que impide al acreedor obtener aquello buscado con la conclusion
del contrato que en la compraventa es el precio. Por tanto, debe concluirse
que este incumplimiento se produjo, puesto que consta probado que el precio
aun no se ha pagado, ni tan solo se ha consignado, de modo que se han cum-
plido los requisitos exigidos por esta Sala para la efectividad de la resolucion
del contrato de compraventa por falta de pago del precio, de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 1504 del Cédigo civily».

En la STS de 20’de febrero de 1995, RJ 1995, 884, ponente: Excmo. Sr.
D. Eduardo FERNANDEZ-CID DE TEMES:

«Y téngase en cuenta que, no atacada la concurrencia del requerimiento del
articulo 1504 del Codigo civil [...], el Juez no puede conceder nuevo término
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para el pago, pues el requerimiento no alude a este, sino a que se allane el
comprador a resolver la obligacion; y la “lex commisoria” explicita produjo
sus efectos de modo automatico, “ipso iure”, una vez notificada notarialmente
la voluntad resolutoria, siendo el fallo judicial solo necesario para constatar
dicha resolucion cuando el afectado por ella se niega a sus consecuencias
(Sentencia de 9 marzo 1989, RJ 1989, 2029 )».

En la STS de 9 (’16 marzo de 1989, RJ 1989, 2029, ponente: Excmo. Sr.
D. Eduardo FERNANDEZ-CID DE TEMES:

«[...] aunque la lex comisoria explicita produjo sus efectos de modo au-
tomatico, 1pso iure, una vez notificada notarialmente la voluntad resolutoria,
por lo que, cual dice la Sala de instancia y como se ha entrecomillado en el
fundamento anterior, en nada empece el que después de la resolucion se otor-
gase escritura publica por el titular registral a favor de don David P.P. porque
el fallo judicial solo es necesario para constatar dicha resolucion cuando el
afectado por ella se niega a sus consecuencias pero prueba de que la extincion
del contrato se produjo es que el juez ya no puede concederle nuevo término
para el pago; si, pues, ya no se puede pagar y el incumplimiento produce la
resolucion, el fallo judicial tiene como unica finalidad evitar el que quien tiene
el derecho, cual dice el recurrente “se toma la justicia por su mano”, lo que
indica que esa justicia, ese derecho, ya existian por disposicion de la Ley y
voluntad de los contratantes, mas el requisito del requerimiento a través de
notario, todo lo cual hace decaer igualmente el motivo tercero, basado, equi-
vocadamente, en que la resolucion no se produce hasta que recaiga el fallo de
los Tribunales, pues esto solo es necesario para la efectividad de la resolucion,
no de la resolucion en si, que se produce de pleno derecho una vez que el ven-
dedor ha optado por la misma y lo ha puesto en conocimiento del comprador
mediante una de las formas previstas por el articulo 1504 del Cédigo civil, a
diferencia de lo que ocurre en otros ordenamientos juridicos».

En la STS de 18 de octubre de 2004, RJ 2004, 6571, ponente: Excmo.
Sr. D. Rafael RUIZ DE LA CUESTA CASCAJARES:

«En resumen, y tratandose, en el caso enjuiciado, de una compraventa
de bienes inmuebles, el articulo 1504 Cédigo civil adiciona sobre el 1124 del
mismo, que dicta la regla general sobre la forma y efectos de producirse la
resolucion de las obligaciones sinalagmaticas, la especialidad llamada en la
doctrina del “pacto de lex commissoria”, o mas reducidamente, “pacto comi-
sorio”, sin perderse, en principio, las exigencias del mismo, por las reglas de
aquel, lo que ha llevado en su dia a la jurisprudencia a imponer también para
que tenga lugar la facultad resolutoria la voluntad “deliberadamente rebelde”
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del deudor a no pagar definitivamente el precio pactado, exigencia hoy ya
mas ponderada en el caso de que se trata, si existe el aludido pacto, habién-
dose dulcificado, con ello, dichas exigencias, bastando, pues, el requerimiento
obstativo al pago, y admitiéndose, en fin, que pueda insertarse en él, otro, de
reclamacion previa, y por corto plazo, del precio, que si no se atiende, y ya sin
mas plazos, hara funcionar automaticamente al de cardcter resolutorio [...]».

En la STS de 17 de julio de 2007, RJ 2007, 4939, ponente: Excmo. Sr.
D. Jos¢ ALMAGRO NOSETE:

«En cualquier caso, cursado el referido requerimiento, como ocurrio en el caso
de autos, la resolucion, concluye la antedicha Sentencia de 28 de enero de 1999,
se produce de manera automatica, pudiendo ejercitarse ya en la via judicial, ya
fuera de ella, a voluntad del acreedor, a reserva, claro es, de que si la declaracion
de resolucion hecha por una de las partes se impugna por la otra, quede aquella
sometida al examen y sancion de los Tribunales, que habran de declarar, en
definitiva, bien hecha la resolucion o, por el contrario, no ajustada a derecho».

En la STS de 31 de diciembrp de 1991, RJ 1991, 9272, ponente: Excmo.
Sr. D. José Luis ALBACAR LOPEZ:

«[...] no exige un incumplimiento total y pleno de la obligacion principal
del contrato, sino que procede en cuantos supuestos se cumpla la condicion a
cuya existencia se haya subordinado la resolucion pactada |...]».

O en la STS de 20 de noviembre de 2018, La Ley 2018/177035, ponente:
Excmo. Sr. D. Eduardo BAENA RUIZ:

«Sin animo exhaustivo la Sentencia de 4 de abril de 1990 recoge que: Es
doctrina reiterada de esta Sala que no procede la aplicacion del articulo 1124
del Codigo civil por no entrar en juego o reglamentacion, cuando en el contrato
existe pacto de lex comissoria, es decir, cuando hay clausula establecida por
las partes que regula y condiciona el ejercicio de la resolucion (S 4 de mayo
de 1972) y si se dispone que el incumplimiento de la prestacion funcione como
condicion resolutoria, entonces la resolucion se produce automdaticamente y
no por la “facultad” de resolver que otorga el dicho articulo 1124 (SS 1 de
mayo de 1946, 18 de diciembre de 1956, 23 de noviembre de 1964, 8 de mayo
de 1965, 24 de febrero de 1966 y 30 de mayo de 76)».

Otros exponentes de esta misma linea jurisprudencial que llega hasta
nuestros dias son las SSTS de 9 de octubre de 1989, RJ 1989, 6897, ponente:
Excmo. Sr. D. Jesis MARINA MARTINEZ-PARDO; de 22 de diciembre
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de 1992, RJ 1992, 10693, ponente: Excmo. Sr. D. Jaime SANTOS BRIZ;
22 de octubre de 2002, La Ley 1006/2003, ponente: Excmo. Sr. D. Teofilo
ORTEGA TORRES y de 11 de julio de 2008, RJ 2008, 6277, ponente:
Excmo. Sr. D. Jos¢ ALMAGRO NOSETE.

De todo lo anterior resulta que la jurisprudencia actual confirma de
modo indudable la singularidad de la resolucion de la compraventa al am-
paro del articulo 1504 del Cédigo civil, en especial en los casos en los que
se pactd una lex commissoria, sin que las nociones (mucho mas objetivas y
centradas en el interés del contratante in bonis, en el entendimiento actual
tanto jurisprudencial como doctrinal) propias de la resolucién por incum-
plimiento como remedio general frente al incumplimiento esencial de obli-
gaciones reciprocas del articulo 1124 del Codigo civil encuentren aplicacion
en sede del articulo 1504 del Coédigo civil. En este, para que se produzca
el efecto resolutorio, se requiere Unica y exclusivamente que el vendedor
haya hecho uso de su facultad de resolver la venta mediante notificacion
judicial o notarial al comprador realizada después de que hubiera vencido el
plazo de pago del precio aplazado (y, obviamente, siempre que el vendedor
hubiera cumplido sus obligaciones). Si el requerimiento resolutorio formal
llega al comprador, se produce en tal caso la resolucion ipso iure, cualquiera
que sea la actitud (favorable o resistente a la resolucion) del comprador.
Evidentemente, el comprador, si entiende que no ha habido impago, podra
acudir ante los tribunales para atacar la resolucién operada por el ven-
dedor. El vendedor, por su parte, si el comprador no se conforma con la
resolucion y con los efectos restitutorios de esta, precisara acudir ante los
tribunales para que estos declaren la correccidon de la resolucion y condene
al comprador a la restitucion y, en su caso, al resto de las consecuencias
juridicas que procedan.

Resultan del todo irrelevantes en el analisis acerca de la resolucion ope-
rada en virtud del articulo 1504 del Cddigo civil las consideraciones sobre
si la falta de pago se prolongd o no mucho en el tiempo tras la fecha
debida, o si la cuantia impagada era o no cuantitativamente importante
en el total del precio, o si el comprador incumplié por indisponibilidad
monetaria temporal. Solo es preciso para la resolucion que la falta de pago
indicada para la resolucion de la venta no sea imputable al vendedor, que
exista impago en los términos previstos por la clausula resolutoria expresa
y que la notificacion de resolucion se practique con la formalidad notarial
o judicial exigida por la ley.

En el caso resuelto por la RDGSJFP de 15 de enero de 2021, la pres-
tacion caracteristica del vendedor (la entrega de la cosa vendida) estaba
cumplida (la finca vendida estaba inscrita a favor del comprador y se habia
entregado su posesion). El comprador no imputa al vendedor incumpli-
miento alguno, sino que se limita a alegar que la falta de pago del precio
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aplazado no le es imputable, asi como la improcedencia de la resolucion
realizada por el vendedor, impugnando la validez de la propia escritura de
compraventa, de la CRE y de la clausula penal alli pactadas. Sin embargo,
con base en la jurisprudencia arriba indicada resulta que la compraventa
quedo validamente resuelta, de forma automatica, ipso iure y con efectos
ex tunc desde el momento en que el vendedor notifico al comprador el
acta notarial de resolucidn, siendo irrelevante la oposicion del comprador,
infringiendo asi la RDGSJFP de 15 de enero de 2021 la doctrina jurispru-
dencial expuesta, al negar al vendedor su derecho a reinscribir el dominio de
la finca vendida, cualquiera que sea la postura del comprador al respecto.

III. LA CONDICION RESOLUTORIA EXPLICITA

Aunque se hable de «condicion resolutoria explicita» (art. 11 LH), el
pacto de lex commissoria en la compraventa no es verdaderamente una
condicion resolutoria en el sentido de los articulos 1113, 1114 y 1123 del
Codigo civil, pues la caracteristica propia de las condiciones de eficacia de
las obligaciones es que sus efectos resolutorios o desencadenantes de la
eficacia de las obligaciones operan automaticamente, con independencia
de la voluntad de las partes. No puede ser por eso una pura «condicion
resolutoria» porque admitir su efecto automatico seria tanto como dejar el
cumplimiento del contrato al arbitrio del comprador que, dejando de pa-
gar el precio, podria desvincularse del contrato, en contra del fundamental
principio de nuestro derecho de contratos que consagra el articulo 1256 del
Coédigo civil. Esto es, operando como pura condicion de eficacia, mas que
proteger al vendedor acreedor de la prestacion pendiente, serviria como
cauce de apartamiento del contrato para quien es el deudor de la prestacion
del precio, el comprador. De ahi que, ya desde el final del derecho romano,
y en el ius commune, pasara a configurarse como un pacto de resolucion (sit
inemptus), de forma que el efecto extintivo sobre ¢l negocio esta supeditado
al si volet del vendedor. O que se viera en el pacto de lex commissoria una
condicion resolutoria potestativa para el vendedor, de tal manera que el
ejercicio descansa en una doble premisa:

1) el impago del precio aplazado; y
2) la opcidn expresa, formal y recepticia del vendedor por la resolucion.

No hay en esta configuracion del pacto como facultad resolutoria po-
testativa a favor del vendedor contradiccion alguna con el articulo 1115 del
Codigo civil, precisamente porque se establece a favor del acreedor de la
prestacion (el vendedor) y no del deudor (el comprador), siendo la presta-
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cion del vendedor (la entrega de la cosa) firme e incondicionada (se haya
cumplido o no al tiempo de la resolucion), y apoyada en la conducta del
deudor (el comprador):

«[...] El incumplimiento de la obligacion derivada del contrato [de compra-
venta con precio aplazado] no es, en si mismo, una condicion: es una conducta
que la ley repudia y sanciona, por contraria a Derecho, que puede dar lugar a la
resolucion. El pacto comisorio si es una condicion resolutoria, que, si se cumple,
produce la resolucion. En el presente caso, se pacté una condicion resolutoria
explicita, pero con clausula penal, en estos términos literales: «la falta de pago
en su respectivo vencimiento de cualquiera de los plazos sefialados, tendra el
caracter de condicion resolutoria explicita, que producira sus efectos de con-
formidad y con sujecion a lo prevenido en los articulos 1504 del Codigo civil
v 59 del vigente Reglamento Hipotecario, quedando el importe de los plazos
anteriores en beneficio del vendedor, como clausula penal e indemnizacion por
el uso de la finca». Por tanto, siendo una condicion resolutoria, no da lugar a
la restitucion de la parte del precio pagado, por imperativo de la clausula penal.
Por lo cual, estos motivos se desestiman» (STS de 5 de diciembre de 2003,
RJ 2003, 8786, ponente: Excmo. Sr. D. Xavier OCALLAGHAN MUNOZ).

Asi lo entiende igualmente la doctrina:

«La lex commissoria atribuye al vendedor un derecho, no una obligacion,
de pedir la resolucion de la venta. De otra manera, se estaria a merced del
comprador resolver la venta no pagando el precio, cuando ya no le interesa la
compra por otras razones, como el deterioro posterior de la cosa comprada,
Por esto, la lex commissoria se establece solo venditoris causa y por lo tanto
prevalece su posicion de intereses, y no estara obligado, en contra de su volun-
tad, a hacerse cargo nuevamente del riesgo de los deterioros, puesto que estos
corren a cargo del comprador desde que es la compra perfecta»’.

«Respecto de estas compraventas con pacto de resolucion automdatica, la
ratio de la norma del articulo 1504 del Codigo civil se revela particularmente
clara [...]: enervar el automatismo del pacto comisorio, ya que, ni ain con él,
el mero incumplimiento del comprador producird ipso iure la resolucion de la
compraventa inmobiliaria; la produccion de este efecto resolutorio presupone,
para el vendedor cumplidor, la carga del requerimiento formal resolutorio a
que alude el repetido precepton®.

El requerimiento resolutorio es un «acto juridico complejo integrado por
una declaracion unilateral y recepticia de voluntad y al que la ley afiade unas
determinadas consecuencias juridicas en orden a posibilitar judicialmente la
resolucion de la compraventa por impago del precio o de uno de sus plazos»
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(SSTS de 27 de abril de 1988, RJ 1988, 3282, ponente: Excmo. Sr. D. Juan
LATOUR BROTONS; y 4 de julio de 2011, RJ 2011, 5964, ponente: Excmo.
Sr. D. Juan Antonio XIOL RIOS). Depende, por tanto, de la voluntad del
vendedor (matizada, obviamente, por el cumplimiento de los presupuestos
de hecho de la resolucion), lo que hace que no dependa solo de la vo-
luntad del vendedor, pero que tampoco reclame, para desplegar toda su
virtualidad juridica, el consentimiento del comprador, sino apenas que se
ponga en su conocimiento («es requisito indispensable que el requerimiento
resolutorio que dicho precepto prescribe, en cuanto declaracion recepticia que
es, llegue a conocimiento del comprador, debiendo tenerse por no hecho si tal
conocimiento no llega a producirse, por causa que no sea imputable al propio
comprador» en palabras de la STS de 15 de noviembre de 1999, RJ 1999,
8213, ponente: Excmo. Sr. D. Francisco MORALES; en idéntico sentido
la STS de 28 de septiembre de 2001, RJ 2001, 7138, ponente: Excmo. Sr.
D. Pedro GONZALEZ POVEDA).

Son requisitos de la resolucion de la compraventa en ejercicio de un
pacto de ley comisoria:

1) Elimpago de todo o parte del precio aplazado en el plazo convenido,
o de los intereses (si asi se ha pactado) (SSTS de 3 de mayo de 1994, RJ
1994, 3558, ponente: Excmo. Sr. D. Antonio GULLON BALLESTEROS
y de 30 de junio de 2003 RJ 2003, 4320, ponente: Excmo. Sr. D. Francisco
MARIN CASTAN; y RRDGRN de 2 de febrero de 1990, 1y 29 de junio
de 1992, y 6 de julio de 1992, RJ 1990, 727, RJ 1992, 5814, RJ 1992, 5951,
RJ 1992, 6521, respectivamente).

2) La opcion por la resolucion del vendedor, efectuada judicial o nota-
rialmente, con caracter recepticio e irrevocable, y antes de que el comprador
haya pagado, aunque sea tardiamente. Esta formalizacion de la declaracion
resolutoria es constitutiva. Esta exigencia formal se justifica en la trascen-
dencia de la declaracién (que resuelve la venta e imposibilita el pago con
posterioridad) y en la enérgica protecciéon que a ella se anuda de dejar
resuelta la venta de pleno derecho, siendo por ello exigible que no exista
duda alguna de la opcion tomada por el vendedor. En palabras de la STS
(Pleno) de 4 de junio de 2011, RJ 2011, 5964, ponente: Excmo. Sr. D. Juan
Antonio XIOL RIOS: «[...] razones ligadas con la especial proteccion que
otorga el Codigo civil a las transmisiones de bienes inmuebles, |...], unidas a
la conveniencia de entender el precepto en sus estrictos términos, en tanto que
no cabe interpretar extensivamente un presupuesto que, de darse, va a impedir
que el comprador haga uso de la facultad de pagar después de expirado el
plazo, la cual se le reconoce expresamente en la citada norma y constituye
la razon fundamental de su especialidad, aconsejan a esta Sala, reunida en
Pleno, mantener el criterio tradicional y fijar doctrina jurisprudencial en el
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sentido de que no procede reconocer validos efectos resolutorios en el ambito
del articulo 1504 del Codigo civil al requerimiento efectuado mediante buro-
fax, por continuar siendo imprescindible en la actualidad —el legislador ha
tenido oportunidad de mitigar el rigor del precepto y no lo ha hecho— que el
conocimiento fehaciente del hecho notificado cuente con la singular garantia
que le otorga la supervision de la autoridad judicial o de un fedatario puiblico
notarial». En idéntico sentido, la STS de 29 de febrero de 2016, RJ 2016,
746, ponente: Excmo. Sr. D. Francisco MARIN CASTAN.

En efecto, el comprador, aun tardiamente, tiene la posibilidad de pagar
lo debido, sin que la llegada del plazo sin haberse hecho pago genere, auto-
maticamente, la resolucion de la venta, ni siquiera cuando se haya pactado
expresamente la lex commissoria, en contra de la regla general del dies inter-
pellat pro homine del articulo 1100 II del Codigo civil. Solo el requerimiento
resolutorio del vendedor enerva la posibilidad de pago tardio por parte del
comprador®. En palabras de la STS de 25 de mayo de 1984, RJ 1984, 2547,
ponente: Excmo. Sr. D. Cecilio SERENA VELLOSO «]...] configura dicho
requerimiento del articulo 1504 como una notificacion al deudor, obstativa del
pago y declarativa de la voluntad del vendedor de tener por resuelto el contrato,
y no un requerimiento o intimacion para el pago del precio».

Precisamente porque el articulo 1504 del Codigo civil permite el pago
tardio que impide la resolucion por el vendedor, incluso cuando se ha es-
tipulado un pacto de lex commissoria (pues todo pacto de lex commissoria
parece relevar la voluntad incuestionable de las partes de atribuir al plazo
la condicion de esencial), se ha dicho que el articulo 1504 del Codigo ci-
vil no opera exclusivamente a favor del vendedor, sino que antes del «re-
querimiento» (esto es, antes de la resolucion por el vendedor) «es un una
norma pro emptore (y favorable al mantenimiento del contrato incumplido):
el comprador incumplidor puede, vencido ya el plazo de cumplimiento, pagar
atrasadamente, y enervar, asi, la resolucion del contrato, aun cuando se haya
pactado la resolucion automatica para su impago [...]. En cambio, producido
el requerimiento formal resolutorio, la situacion parece invertirse, pasando a
ser el articulo 1504 una norma pro venditore (favorable a la resolucion del
contrato incumplido): no cabe la moratoria judicial que cabria al amparo de
la norma general del articulo 1124 III del Cédigo civil [...]»**. Esa misma
dimension bifronte se sefiala por la jurisprudencia, como la STS de 20 de
marzo de 1992, RJ 1992, 2214, ponente Excmo. Sr. D. Mariano MARTIN-
GRANIZO FERNANDEZ, destaca:

«[...] se trata de la venta de un bien inmueble con pacto de resolucion caso
de no abonar dos letras, condicion esta que daria lugar a que dicho impago
produjere la resolucion del contrato con los efectos de dicho precepto y, ade-
mas, a que las cantidades abonadas quedaran en beneficio de los vendedores
como clausula penal a la vez que indemnizacion por el uso de la finca. Se
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trata por lo tanto de un claro supuesto de dicho articulo 1504, cuya aplicacion
aun cuando no siempre pueda o deba separarse de la del articulo 1124 del
Codigo civil, dado que este constituye el principio general en la materia, si
es preferente segun la jurisprudencia cuando se trata de venta de inmuebles,
como ocurre en este caso, maxime si cual en él acontece ha sido pactada inter
partes; Es también de serialar que lo implicito en el articulo 1504 del Cédigo
civil, es, no solo marcar el limite o momento hasta el cual el deudor moroso
puede cumplir la obligacion, sino también sefialar el momento en que nace la
resolucion del contrato sujeto a tal evento, a la vez que poner de manifiesto
el deudor incumplidor la existencia de una intimacion concreta por parte del
acreedor impagado para que se allane a la resolucion de la obligacion (SS. 30
de octubre de 1956, RJ 1956, 13425, 10 de marzo de 1966, RJ 1966, 1185, 5
de noviembre de 1970, RJ 1970, 4619, 11 de mayo de 1979, RJ 1979, 1826, 30
de marzo de 1981, RJ 1981, 1137 )—, que a virtud de dicho requerimiento ha
quedado resuelta; Sobre tales bases y con la mirada puesta en dicho precepto
es de serialar, que a diferencia de lo que acontece con el 1124, en el 1504 para
que se produzca la resolucion contractual por falta de pago se precisa que
ademas de haberse estipulado haya expirado el plazo establecido, asi como
que el moroso hubiere sido requerido judicial o notarialmente de pago, toda
vez que en tanto dicho requerimiento no se hiciere, el deudor puede abonar la
deuda (SS. 13 de febrero de 1959, RJ 1959, 479 y 16 de octubre de 1961, RJ
1961, 3304, entre otras). [...] siendo estas las principales diferencias entre el
articulo 1124 y 1504 del Codigo civil, en cuanto conforme a aquel se autoriza
al Tribunal a que cuando medien causas justificadas pueda sefialar plazo para
el cumplimiento, lo que no acontece con el 1504, en el cual no solamente ello
no es posible sino que incluso esta proscrito el pago después de haberse reci-
bido el requerimiento resolutorio, como en el presente supuesto ha sucedido».

Por ultimo, mediante la inscripcion de la CRE «se pretende conferir efi-
cacia real a la eventual accion resolutoria del contrato de compra por impago
del precio aplazado (accion que de otro modo quedaria limitada a la esfera
puramente personal de los contratantes) y evitar la aparicion de terceros que,
por reunir los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, haria inoperante
ese juego resolutorio», en palabras de la RDGRN de 24 de febrero de 1998
(RJ 1998, 1120).

En definitiva, la jurisprudencia y la mayoria de los autores sostienen
pacificamente que la clausula resolutoria expresa otorga al vendedor con
precio aplazado en una compraventa inmobiliaria, ante el impago previsto en
la propia clausula, la facultad de resolver ope legis, ex tunc y sin intervencion
judicial la compraventa, por medio de la notificacion judicial o notarial al
comprador de su opcion por la resolucion, sin que quepa al juez en tal caso
conceder plazo para el cumplimiento y con independencia de la entidad o
gravedad del impago, pues el propio acuerdo de los interesados ha atribuido
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al hecho del impago virtualidad resolutoria de la venta en favor del vende-
dor. Si la CRE, ademas, ha quedado inscrita, la resolucion podra oponerse
a cuantos terceros registrales hayan inscrito o anotado derechos sobre el
dominio del comprador de la cosa vendida, cuyos derechos se cancelaran
sin necesidad de consentimiento, y aun con su oposicion.

IV. LA INCORRECCION DE LA «DOCTRINA TRADICIONAL» DE
LA DGSJFP EN TORNO AL CONSENTIMIENTO, LA AQUIES-
CENCIA O LA NO OPOSICION A LA RESOLUCION POR PAR-
TE DEL PERJUDICADO

La llamada «doctrina tradicional» de la DGSJFP en torno a la CRE, en
su doble exigencia de consignacion del precio recibido en todo caso, y de no
oposicion del comprador o de los terceros registrales para la reinscripcion
del dominio de la finca vendida a favor del vendedor arranca desde la tras-
cendental Resolucién de la DGRN de 29 de diciembre de 1982 (RJ 1982,
8066). Voy a centrarme exclusivamente en torno a la segunda exigencia (la
no oposicion de los perjudicados por la resolucion). Dice esta resolucion:

«[...] al hacerse tal requerimiento [extrajudicial] y no allanarse el requerido
al mismo, sino oponerse categoricamente a él, a tal resolucion contractual
no se puede dar eficacia sin que sea estimada y declarada la misma por los
Tribunales, ya que tal requerimiento es requisito previo a la demanda, y es
mediante esta, cuando no existe conformidad en las partes, como debe obte-
nerse y producirse la declaracion resolutoria».

A partir de 1982, la Direccion General la ha reiterado, de forma acritica,
con solo notables excepciones: destacadamente, la Resolucion de 29 de agosto
de 2019 (RJ 2019, 4253), y, al menos en lo referente a la innecesariedad de
la consignacion de las cantidades recibidas, la Resolucion de 15 de enero de
2021 (RJ 2021, 219) al estimar el recurso frente al primero de los defectos
de la calificacion registral.

Ha dicho la DGRN:

«[...] formulada oposicion por el adquirente, debera el transmitente acre-
ditar en el correspondiente proceso judicial los presupuestos de la resolucion,
esto es, la existencia de un incumplimiento, grave [...], que frustre el fin del
contrato por la conducta del adquirente, sin hallarse causa razonable que jus-
tifique esa conducta» (RDGRN de 14 de abril de 2014, RJ 2014, 2385); o

«...] la condicion resolutoria en garantia del precio aplazado de una
compraventa de un inmueble, como elemento accidental del negocio, no ope-
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ra automdticamente en sede registral ni en su cumplimiento (necesidad de
acreditar el impago, el requerimiento notarial o judicial, la falta de oposicion
del comprador, etc.) [...], ni en su incumplimiento [...]» (RRDGRN de 9 de
noviembre de 2009, RJ 2010, 79, y 11 de noviembre de 2009, RJ 2010, 388).

En caso de oposicion, para la nueva inscripcion a favor del vendedor y
la correspondiente cancelacion del dominio del comprador sera necesaria la
sentencia que la admita (entre otras, Resoluciones de 3 de diciembre de 1986,
4 de diciembre de 1986, 16 de septiembre de 1987, RJ 1987, 6566 y 19 de julio
de 1994, RJ 1994, 6303); solo esa sentencia sera «suficiente para reinscribir la
finca a favor del vendedor» (RDGRN de 6 de julio de 2012, RJ 2012, 10071).

Siguen esta «doctrina tradicional» las Resoluciones de 3 de diciembre de
1986 (RJ 1986, 7884), 4 de diciembre de 1986 (RJ 1986, 7885), 16 de sep-
tiembre de 1987 (RJ 1987, 6566), 5, 6 y 7 de febrero de 1990, 28 de mayo de
1992 (RJ 1992, 5262), 8,9, 10, 11 y 14 de octubre de 1992, 19 de julio de 1994
(RJ 1994, 6303), 28 de marzo de 2000 (RJ 2000, 2103), 8 de mayo de 2003
(BOE de 11 de junio de 2003), 15 de noviembre de 2005 (RJ 2005, 9770), 9
de junio de 2010 (RJ 2010, 2635), 10 de diciembre de 2010 (RJ 2011, 1221),
28 de junio de 2011 (RJ 2012, 3172), 25 enero de 2012 (RJ 2012, 5936), 17
de mayo de 2013 (RJ 2013, 4852), 10 de julio de 2013 (RJ 2013, 6671), 14
de abril de 2014 (RJ 2014, 2385), 24 de julio de 2014 (RJ 2014, 4488), 16 de
octubre de 2014 (RJ 2014, 6094), 10 de diciembre de 2015 (RJ 2015, 6445),
10 de febrero de 2016 (RJ 2016, 2977), 5 septiembre de 2016 (RJ 2016,
4616), 5 julio de 2017 (RJ 2017, 3784), y 6 de marzo y 10 de junio de 2020
(RJ 2020, 2949 y 2020, 3375 respectivamente).

Y ello a pesar de que, con anterioridad a 1982, la Direccion General
habia interpretado y aplicado correctamente la normativa civil e hipotecaria,
permitiendo la reinscripcion del dominio a favor del beneficiario de una
CRE, aunque no constara el consentimiento de los perjudicados, o aunque
constara su oposicion, como acredita la resolucion de la DGRN de 3 de
junio de 1961 (RJ 1961, 2754):

«[Llas partes pueden convenir una clausula resolutoria expresa, al amparo
de los articulos 1255, 1504 y 1505 del Cédigo civil, de evidente utilidad al
permitir la resolucion de pleno derecho sin necesidad de la intervencion del
Jjuez mediante la mera declaracion de voluntad de aquel de los contratantes
que hubiesen cumplido sus compromisos, cuyo funcionamiento radica segun la
doctrina, en el hecho de que la tutela juridica no ha de limitarse a exigir la
equivalencia de las prestaciones en el momento de la formacion del contrato
sino también en la fase de ejecucion».

Como denunci6 en su momento la doctrina, con la RDGRN de 29
de diciembre de 1982 «se innovaba abiertamente el criterio que se habia
venido siguiendo sobre el texto claro y rotundo del articulo 59 del Regla-
mento Hipotecario», embarcandose la Direccion General en una tesis
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en la que «ni los fundamentos técnicos, ni la solucion pretendida resultan
satisfactorios»®.

Son dos los errores en los que incurre la resolucion de 1982, y que se
arrastran en la subsiguiente «doctrina tradicional» de la Direccion General
hasta las recientes Resoluciones de 15 de enero de 2021 (RJ 2021, 219) y 3
de febrero de 2021 (BOE num. 42, de 18 de febrero de 2021):

1. LA INFRACCION DEL PRINCIPIO DE LEGALIDAD

Como se ha puesto de relieve por la doctrina hipotecarista desde anti-
guo, en materia de constancia registral del cumplimiento de la condicion
resolutoria (en general) ha existido una cierta confusion, porque «nuestra
legislacion hipotecaria adolece de una falta de claridad notable» y «en esta
materia luchan dos principios contrapuestos: por una parte, si se acredita que
la condicion resolutoria se ha cumplido, no hara falta el consentimiento del
titular para que tal hecho produzca los efectos registrales correspondientes, y,
por otra, que el titular registral puede no estar de acuerdo en el hecho de que
se ha cumplido la condicién resolutoria»™.

Tales afirmaciones, si bien resultan tal vez de aplicacion a la condicion
en general, no pueden suscribirse respecto al cumplimiento de una clausula
resolutoria expresa por falta de pago del precio aplazado. Y ello porque
la normativa civil e hipotecaria contiene abundantisimas y detalladisimas
normas sobre la forma de proceder para consignar registralmente un pacto
de ley comisoria, o para dejar constancia registral de las consecuencias de
su ejercicio o de su caducidad.

Asit, si bien puede compartirse el juicio de la Direccion General de que
«uno de los puntos mas delicados de la técnica hipotecaria es el relativo a la
demostracion del cumplimiento o incumplimiento de las condiciones, porque
no solo es necesario para tal prueba atender a hechos o circunstancias que
se desenvuelven fuera del Registro» (RDGRN de 7 de octubre de 1929, La
Ley 46/1929), el caso especifico de la CRE no ofrece duda alguna porque
la normativa es preciosista en la regulacion.

Ni el articulo 1504 del Codigo civil, ni el 59 RH, ni el 175.6.* RH, ni
ningln otro precepto legal o reglamentario exigen, como condicion para la
reinscripcion del dominio a favor del vendedor que ejercita un pacto de lex
commissoria inscrito, la falta de oposicion, el allanamiento o el consenti-
miento expreso o tacito del perjudicado o perjudicados por la reinscripcion
(sea el dominus, sean los terceros registrales), precisamente porque es uno
de los supuestos previstos en la normativa hipotecaria de cancelacion de
inscripciones «cuya existencia no depende del consentimiento de los interesa-
dos» «en consecuencia de lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo 82 de
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la Ley» (art. 175 RH), o, en los que cabe cancelacion «sin dichos requisitos
[esto es, el consentimiento del perjudicado que conste en escritura publica
o en sentencia judicial firme] cuando el derecho inscrito o anotado quede
extinguido por declaracion de la ley o resulte asi del mismo titulo en cuya
virtud se practico la inscripcion» (art. 82 11 LH).

La norma no exige el consentimiento del comprador para la reinscrip-
cion del dominio vendido ante el ejercicio de una CRE inscrita, bastando
la presentacion «del documento que acredite haberse rescindido o anulado
la venta» (art. 175.6.* RH), referencia al «documento» que, obviamente, no
puede ser ni una escritura aceptada por el duefio, ni una resolucion judicial
firme frente a €l (que es la regla general del parrafo primero del art. 82 LH),
porque tampoco el articulo 1504 del Codigo civil lo exige. Como dice la
STS de 10 de junio de 2011, RJ 2011, 4522, ponente: Excmo. Sr. D. Xavier
O’CALLAGHAN MUNOZ «para la aplicacion de tal norma [art. 1504 CC],
esta exige un requisito previo, el requerimiento resolutorio, judicialmente o por
acta notarial». Nada mas, y nada menos.

Tampoco se exige el consentimiento de los terceros registrales «cuando
sobre los bienes sujetos a condiciones rescisorias o resolutorias se hubieren
constituido derechos reales»: en estos casos, se cancelaran sus inscripciones
«con el mismo documento» (art. 175.6.% in fine RH)*. Nuevamente, ese «do-
cumento» en el que se acredita la resolucion no puede ser ni una escritura
publica en la que preste su consentimiento el tercero registral perjudicado
por la cancelacion, ni una sentencia judicial firme contra él, pues esos son los
requisitos generales del parrafo primero del articulo 82 LH y, como hemos
visto, todos los supuestos del articulo 175.6.* RH son «en consecuencia de
lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo 82 de la Ley».

Con anterioridad a la fatidica resolucion de 1982, la DGRN habia acer-
tadamente distinguido como diferentes los dos supuestos que se contemplan
en los parrafos primero y segundo del articulo 82 LH, para excluir la exigen-
cia del consentimiento del perjudicado en los casos del parrafo segundo. La
explicacion que daba la Direccion General no podia ser mas contundente y
apropiada: no puede ser que se quiera dar mas importancia al consentimiento
de los interesados que a los preceptos de la ley. Con esta contundencia lo
expresa la RDGRN de 28 de noviembre de 1978, La Ley 100/1978:

«Considerando que dentro de este Titulo IV el articulo 79-2.° de la Ley
es el que regula la practica del asiento de cancelacion en los casos en que se
extingue por completo el derecho inscrito, y el articulo 82 es el que prevé la
forma en que se ha de proceder para ello, a saber, bien mediante la prestacion
del consentimiento para la cancelacion por la persona adecuada o en su defecto
por sentencia judicial firme, que es la regla general, o bien sin necesidad de
estos requisitos cuando quede el derecho extinguido por declaracion de la Ley
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o resulte asi del mismo titulo en cuya virtud se practico la inscripcion, que
es lo que sucede en el caso que se examina, y al sentar esta matizacion este
parrafo 2.° del articulo 82 no ha hecho otra cosa que obviar la aparente rigidez
del primer parrafo del mismo articulo que como apuntaba la Resolucion de
30 de junio de 1933 para la legalidad entonces vigente podia hacer pensar que
al consentimiento de los interesados se le diera mas valor que a los preceptos
de la Ley misma hasta el punto de que cuando esta declaraba fenecidos los
derechos se exigiera también aquel consentimiento».

En contra de la «doctrina tradicional», la DGRN ha proclamado en otras
ocasiones que no solo es que los terceros registrales no tengan que consentir,
sino que ni siquiera esta el beneficiario de la CRE obligado a reiterarles el
requerimiento resolutorio que debe remitir al comprador:

«[no se puede] pretender que el efecto resolutorio, en caso de incumplimien-
to, quede supeditado a la reiteracion en su favor [de los titulares registrales
posteriores] del requerimiento contemplado en el precepto citado [art. 1504
CC» [...], ni cabe «estimar en favor de dicha reiteracion, el tratamiento dis-
pensado al tercer poseedor del bien hipotecado en caso de ejecucion hipotecaria
pues no debe olvidarse que la hipoteca persigue la satisfaccion del acreedor
mediante la realizacion judicial del bien afecto [...]; en cambio, la denomi-
nada condicion resolutoria explicita no persigue, en caso de incumplimiento
de la obligacion garantizada, la enajenacion forzosa del bien afecto, sino su
recuperacion por el vendedor y restablecimiento de la situacion patrimonial
preexistente a la celebracion del negocio por no haberse desenvuelto este en los
términos previstos» (RRDGRN de 28 de mayo de 1992, RJ 1992, 5262, 19
de noviembre de 1996, RJ 1996, 8159 6 9 de junio de 2010, RJ 2010, 2635).

O, en otros supuestos proximos, la Direccion General (correctamente) ni
tan siquiera exige la consignacién a favor de los embargantes que discuten
la cancelacion de sus embargos, en un caso en que el derecho de superficie
sobre el que se habian anotado se habia resuelto (mediante escritura bilateral
entre dominus y superficiario) en reconocimiento de la resolucion del derecho
de superficie por el transcurso del plazo maximo para la construccion del
edificio, incumplido:

«[...] en el caso debatido, en cambio, lo que se produce es la extincion de
un derecho real limitativo —con la consiguiente consolidacion del dominio
gravado— cuya constitucion no implicaba una contraprestacion econémica
simultanea a cargo del adquirente, sino una obligacion subsiguiente de hacer,
de construir (en beneficio propio y del transmitente, en cuanto que parte de
lo construido seria para este y el resto para aquel), cuyo incumplimiento se
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configuraba, precisamente, como causa de tal extincion; no hay, pues, un inter-
cambio inicial y simultaneo de prestaciones que deba deshacerse supeditando
a ello la cancelacion de los asientos registrales; inicialmente hay adgquisicion
por una de las partes (adquisicion que actua de presupuesto para la posterior
realizacion de su contraprestacion por el adquirente) y, por ello, frustrado el
fin negocial por incumplimiento de este ultimo, la restitucion de las cosas al
estado originario solo exige la ineficacia de aquella adquisicion inicial, y la
cancelacion del asiento respectivo no puede, pues, supeditarse a ninguna con-
signacion» (RDGRN de 23 de julio de 1996, RJ 1996, 5618).

En otros casos, la Direccion General cita expresa y acertadamente el
articulo 175 RH como una de las excepciones a la regla general de can-
celacion de inscripciones con consentimiento del perjudicado o resolucion
judicial firme contra él obtenida: «Y es que la cancelacion de un asiento (la
anotacion de embargo en favor de la Agencia Tributaria en este caso) que
se derivaria de la pretendida cancelacion registral de la hipoteca, requiere
consentimiento expreso del titular o resolucion judicial firme en el corres-
pondiente procedimiento. Bien es cierto que hay excepciones a lo que seria la
regla general, en las que la cancelacion de asientos puede producirse por la
ejecucion de gravamenes anteriores (cfr. el art. 175 RH), pero no es posible
generalizar soluciones previstas para otros supuestos» (RDGRN de 23 de
marzo de 2010, RJ 2010, 4021).

En esa misma linea de dispensar el consentimiento de los titulares re-
gistrales para cancelar sus derechos cuando se ejercita una CRE, el auto de
la Audiencia Provincial de Las Palmas de 10 de marzo de 2010 (A4C 2010,
1946) o la RDGRN de 9 de junio de 2010 (RJ 2010, 2635).

El articulo 59 RH despeja cualquier duda sobre que el documento pre-
ciso para la cancelacion de los derechos de los terceros registrales sobre la
finca vendida tras el ejercicio de una CRE inscrita no es mas que la noti-
ficacion unilateral y recepticia de resolucion practicada por el vendedor al
comprador, judicial o notarialmente, conforme al articulo 1504 del Coédigo
civil: basta para «verificar la nueva inscripcion a favor del vendedor |...] que
se haga constar la notificacion judicial o notarial hecha al comprador por el
vendedor de quedar resuelta la ventay.

Debe repararse en que, ni siquiera cuando la resolucion hecha por el
vendedor en ejercicio de la condicion resolutoria explicita inscrita es judicial,
se exige declaracion judicial de que la resolucion es procedente, ni con ca-
racter definitivo, ni meramente provisional o cautelar, pues tan solo se pide
la «notificacion judicial o notarial» de la resolucion, o sea, el «requerimiento»
resolutorio hecho al comprador por el vendedor «judicialmente o por acta
notarial» al que se refiere el articulo 1504 del Codigo civil:
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«En la interpretacion de este articulo [el art. 1504 CC), sefiala la Sentencia
de esta Sala de 2 de octubre de 2002 (RJ 2002, 9786 ), siguiendo a la de 14 de
Jebrero de 1991 (RJ 1991, 1268 ) que el articulo 1504, como norma especifica,
solo juega en la venta de inmuebles y solo ante la clase de incumplimiento de
pago del precio, siendo preciso haber efectuado el requerimiento resolutorio
exigido por el articulo 1504 del Codigo civil, como ha destacado la Sentencia
de 8 de abril de 1992 (RJ 1992, 3186 ), habiendo ariadido la Sentencia de 30
de noviembre de 1994 (RJ 1994, 8636 ) un requerimiento resolutorio de forma
vdlida, cuyas exigencias de requerimiento judicial o notarial repite la Sentencia
de 16 de febrero de 2000 (RJ 2000, 1158), en definitiva un requerimiento en el
sentido de declaracion de voluntad unilateral y recepticia encaminada a la reso-
lucion del contrato por impago del precio —Sentencia de 20 de junio de 2000
(RJ 2000, 5294 )— porque el impago genera la resolucion, una vez hecho el
requerimiento judicial o notarial —Sentencia de 30 de abril de 1996 (RJ 1996,
3025 )—. En definitiva, que el requerimiento a que se refiere el articulo 1504
presupone la expresion formal del acto volitivo del vendedor de dar por resuelto
el contrato de compraventa, por el incumplimiento por el comprador del pago
del precio, como habia recogido la Sentencia de 9 de marzo de 1990 ( RJ 1990,
1684)) y habiéndose recogido en muchas sentencias, que el requerimiento del
articulo 1504 del Codigo civil tiene el valor de una estimacion referida no al
pago del precio, sino a que se allane el comprador a resolver la obligacion y a
no poder obstdaculo a este modo de extinguirla que sefialé la Sentencia de 18
de octubre de 1994 (RJ 1994, 7486 )» (STS de 11 de julio de 2008, RJ 2008,
6277, ponente: Excmo. Sr. D. Jos¢ ALMAGRO NOSETE).

La doctrina ha enfatizado el automatismo de la resolucion por ejercicio
de un pacto de lex commissoria, que no exige ni presupone el consentimiento
o la aceptacion condescendiente del comprador o de los terceros registrales:

«...]al proclamar [...] el articulo 59 de su Reglamento, que la reinscripcion
a favor del vendedor, o su causahabiente, se practicara solo con la notificacion
Jjudicial o notarial hecha al comprador de quedar resuelta la venta, acompa-
fiada del titulo del vendedor, consagra el mdaximo automatismo, porque sin
intervencion alguna del comprador, ni de los Tribunales, se producia el efecto
pactado»n®.

Y todo esto no es mas que una aplicacion puntual, especifica y concreta
de la regla general establecida en el articulo 23 LH respecto de la constancia
registral del cumplimiento de condiciones resolutorias, que obliga a hacer
«una nueva inscripcion a favor de quien corresponda, si la resolucion llega a
verificarse».

Con caracter general, la norma hipotecaria distingue las cancelaciones
de inscripciones que resultaron de escritura publica (art. 82 LH) y las que
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resultaron de mandamiento judicial o documento administrativo (art. 83
LH). En unas y en otras, a su vez, se identifican tres tipos o modalidades
de cancelaciones, segun se realicen con, sin o contra el consentimiento del
perjudicado por la cancelacion.

Centrandonos en el grupo de las cancelaciones de inscripciones derivadas
de escrituras publicas, se refiere:

1) al primer grupo (con consentimiento), el parrafo primero del articu-
lo 82 LH (yel 174 11, 178, 179 y 213 RH);

2) al segundo grupo (contra), el tercer parrafo del articulo 82 LH (y
el art. 174 111 RH); y

3) al ultimo grupo (sin consentimiento), los parrafos segundo, cuarto
(que a su vez remite a los articulos 141, 156 y 157 LH) y quinto del articu-
lo 82 LH (y los arts. 174 1'y 175 RH, entre otros muchos).

La regla general, en materia de cancelaciones, es que debe acreditarse la
aceptacion del perjudicado (art. 82 I LH) por lo que, si no la presta, «podra
el otro interesado exigirla en juicio ordinario» (art. 82 111 LH).

Pero no debe confundirse la cancelacion con el consentimiento del per-
judicado voluntario o suplido por el juez, de los casos en los que la cance-
lacion opera «con independencia del consentimiento del titular, debido a que
el derecho objeto del asiento a cancelar, o este asiento mismo, han quedado
extinguidos con independencia de dicho consentimiento del titular segun el
registro» pues, en estos casos, la cancelacion se produce ministerio legis o
de forma automatica «sin que valga juridicamente de nada la resistencia del
titular registral, que imponga la necesidad de una resolucion judicial, o admi-
nistrativa en su caso, supletoria, dirigida a imponer el resultado juridico de la
cancelacion» pues «huelga impetrar el consentimiento del titular»®.

En este mismo sentido, la STS de 9 de junio de 1997, La Ley 6355/1997,
ponente: Excmo. Sr. D. Jos¢ ALMAGRO NOSETE confirma la resolucion
de la venta instada por el vendedor en ejercicio de una CRE inscrita, ante
la que el registrador reinscribe el dominio de la finca vendida a favor del
vendedor, a pesar de la oposicion del comprador:

«La referencia al articulo 82 de la Ley Hipotecaria [que hace el recurrente]
resulta incompleta pues el parrafo segundo del mencionado precepto dispone
que pueden ser canceladas sin el requisito de la prestacion del consentimiento
“cuando el derecho inscrito o anotado quede extinguido por declaracion de
la Ley o resulte asi del mismo titulo en cuya virtud se practico la inscripcion
o anotacion preventiva”. Por eso, el articulo 175, con remision al articulo 82
de la misma ley establece en su regla sexta que “las inscripciones de venta
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de bienes sujetos a condiciones rescisorias o resolutorias podran cancelarse,
si resulta inscrita la causa de la resolucion o nulidad”. 'Y esto es lo que hizo
el Registrador competente cuando quedo acreditado el supuesto de hecho de
la condicion resolutoria».

Este es el primer error en el que incurre la «doctrina tradicional» de la
DGSIJFP en torno a la condicion resolutoria explicita pues, en contra de la
ley, considera que la oposicion del titular registral convierte un supuesto en
el que la cancelacion ha de operar con independencia del consentimiento
del perjudicado (rectius, sin su consentimiento) en un supuesto en el que,
por oponerse el perjudicado, es preciso suplir su consentimiento mediante
sentencia judicial firme.

En los casos en los que la cancelacion procede sin consentimiento del
perjudicado, la oposiciéon o la denegacidon del consentimiento es juridica-
mente irrelevante. La resistencia o la oposicion del perjudicado no convierte
en cancelaciones «contra» el consentimiento del perjudicado, los casos de
cancelaciones que la ley ha determinado que se producen «sin» consenti-
miento del perjudicado. La cancelacion de asientos sin consentimiento del
perjudicado aplica cuando la extincidén del derecho se produce por «deri-
vacion natural del acto inscrito o por ministerio de la ley, o sea, por la vo-
luntad misma de los interesados ya incorporada en el titulo juridico inscrito
(condicion o plazo resolutorios, etc.), o por medio de una disposicion legal o
norma institucional»®.

Son variadisimos los casos de cancelacion sin consentimiento del per-
judicado, como la cancelacion de la opcion de compra inscrita por caduci-
dad de cuatro afios (art. 14 RH), la cancelacion por caducidad tras cinco
afnios desde la fecha de vencimiento de los derechos con plazo de ejercicio
(art. 177 T RH), la extincion del usufructo en general, y en particular en
el caso del articulo 192 RH, el dominio o derecho real sujeto a condicion
resolutoria cumplida (art. 23 LH), etc.

En cuanto a la documentacion que se ha de presentar, la regla general
en los casos de cancelaciones sin consentimiento del perjudicado se contiene
en el articulo 174 1 RH: basta presentar «la misma escritura en cuya virtud
se haya hecho la inscripcion [...] si resultare de ella o de otro documento
fehaciente que el derecho asegurado ha caducado o se ha extinguido».

La reinscripcion del dominio vendido a favor del vendedor que ejercita
una CRE inscrita (art. 23 in fine LH) es uno de los supuestos de cancela-
cion sin consentimiento del perjudicado al que se refiere el segundo parrafo
del articulo 82 LH, como resulta con toda claridad del inciso inicial del
articulo 175 RH, en union de la regla 6.* de ese mismo articulo. En cuanto
a la documentacion a presentar, en este especifico caso, y conforme a la
regla general del articulo 174 I RH, los articulos 59 y 175.6.* RH exigen la
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presentacion de la notificacion judicial o notarial de ejercicio de la CRE, y
la propia escritura de compraventa en cuya virtud se practicé la inscripcion
de la CRE.

La doctrina destaca como, en los casos del articulo 59 RH, «el Registra-
dor de la propiedad apreciard o calificara si se ha producido la [...] extincion
automatica del derecho registrado, por cuanto, con los datos obrantes en el
registro, complementados en general con los documentos adecuados [...], cuenta
con los elementos de juicio necesarios para determinar si tal [...] extincion
automdatica ha tenido lugar en la realidad juridica, a fin de certificarlo en los
libros mediante la correspondiente cancelacion o nueva inscripcion», teniendo
en cuenta que en estos casos «el contenido de los libros hipotecarios cobra un
alto valor legitimador, e incluso su silencio, ya que [...] hay que tener presente
la reiterada doctrina de la Direccion General [...], que afirma la innecesidad
(sic) de acreditar circunstancias negativas, o sea, la no realizacion de hechos,
pues entonces el silencio registral basta»*'.

Es irrelevante el consentimiento del comprador deudor del precio aplaza-
do impagado para la reinscripcion del dominio a favor del vendedor, como
es irrelevante el consentimiento del vendedor-acreedor del precio aplazado
para la cancelacion de la CRE cuando se acredita el pago:

«siempre que aparezca debidamente justificado el hecho de este pago que
arrastra como consecuencia la extincion del derecho de crédito del acreedor
habra de practicarse la nota marginal cancelatoria a que se refiere el articu-
lo 23 de la Ley sin necesidad del consentimiento de dicho acreedor cuando se
den las circunstancias exigidas en el parrafo 2— del articulo 82 de la misma
ley» (RDGRN de 30 de mayo de 1980).

La incongruencia de la «doctrina tradicional» queda perfectamente re-
tratada en esta ultima resolucion: para la cancelacion de la CRE considera
la DGRN irrelevante la oposicion del vendedor, pero para la reinscripcion
del dominio a favor del vendedor (con cancelacion de la inscripcion a favor
del comprador) es imprescindible el consentimiento del comprador o, al
menos, su aquiescencia o no oposicion. ;Quién lo entiende?

El automatismo de la reinscripcion del dominio a favor del vendedor
es también enfatizado en la RDGRN de 6 de febrero de 2012 (RJ 2012,
4401) en un caso de compraventa con lex commissoria, en el que se invoca
al articulo 76 LH («Las inscripciones no se extinguen, en cuanto a terceros,
sino por su cancelacion o por la inscripcion de la transferencia del dominio o
derecho real inscrito a favor de otra persona») para justificar por qué la reso-
lucién de la venta de inmueble por ejercicio de CRE no genera, técnicamente,
cancelacion del asiento registral del comprador, sino mera reinscripcion del
dominio a favor del vendedor:
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«...] hay que decir que en el presente caso, en puridad, no procede la
practica de cancelacion alguna, es decir, no procede la extension de ningun
asiento cancelatorio, a pesar que la resolucion de la compraventa lleva consigo
la ineficacia del anterior titulo inscrito. Por el contrario, sera el asiento que
refleje el acto traslativo inherente a la resolucion declarada, mediante el que se
opere la «reinscripcion» a favor del vendedor, lo que determine la extincion del
asiento que contiene la titularidad del comprador, que ha quedado resuelta.

Es perfectamente comprensible que la normativa hipotecaria haya confi-
gurado el ejercicio de la CRE como uno de los supuestos en los que procede
la reinscripcion del dominio de la cosa vendida a favor del vendedor, sin
necesidad de consentimiento (rectius, ain con la oposicioén) del comprador.
Y ello precisamente en razén de la escrupulosidad y minuciosidad que im-
pone la normativa hipotecaria para la inscripcion, en primer término, del
pacto de lex commissoria (arts. 9.2.* y 11 LH 6 51.6.* RH):

1) asi, cuando la CRE afecte a varias fincas, se exige que se determine
el precio aplazado «correspondiente a cada una de ellas» (art. 11 LH);

2) se exige que la condicion resolutoria se copie «literalmente» del
titulo en el asiento (art. 51.6.* RH); y

3) se prohibe («en ninguin caso») que se indiquen «los aplazamientos de
precio no asegurados especialmente» (art. 51.7.* RH).

Todo ello, con la finalidad de que cualquier adquirente posterior, o
tercero registral, quede perfectamente informado, por el Registro, de la
vicisitud del pago del precio aplazado que amenaza su derecho, puedan
desplegar toda su influencia para asegurar su debido pago (en su caso, a
través de los pactos de retencion o descuento con el comprador obliga-
do), y arrostre las consecuencias del impago sobre sus propios derechos
inscritos o anotados:

«...] ciertamente, quienes adquieren el dominio o cualquier otro derecho
real sobre un bien sujeto a la restriccion resolutoria del articulo 1504 del Cédigo
civil, oportunamente publicada en el Registro, conocen —o pueden conocer— la
situacion claudicante a que queda sujeta su adquisicion y a ellos incumbira,
si desean conservar su derecho, tomar la iniciativa para que la obligacion ga-
rantizada tenga cumplimiento en los términos estipulados (adoptando en sus
respectivos negocios adquisitivos las previsiones oportunas), sin que puedan
pretender que el efecto resolutorio, en caso de incumplimiento, quede supeditado
a la reiteracion a su favor del requerimiento contemplado en el precepto citado.
Exigir tal reiteracion [...] con grave menoscabo de la posicion del vendedor, no
se conciliaria con la permanencia de la titularidad pasiva de la deuda garanti-
zada en la persona del comprador» (RDGRN de 19 de noviembre de 1996,
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RJ 1996, 8159) (en los mismos términos, las RRDGRN de 28 de mayo de
1992, RJ 1992, 5262 y 9 de junio de 2010, RJ 2010, 2635).

«[...] ha de tenerse en cuenta que los terceros adquirentes, incluso con
derecho inscrito o anotado, estan afectados por el asiento que se solicita me-
diante la resolucion, en el sentido de que han de estar a las vicisitudes del
cumplimiento de la obligacion de pagar la contraprestacion que incumbe al
adquirente segun el contrato en que se estipulo la condicion resolutoria, pu-
diendo si asi les interesa pagar lo que falte» en palabras de la RDGRN de
6 de julio de 2012, RJ 2012, 10071.

En oposicion a este argumento, ya sefialé en un trabajo anterior que «e/
verdadero derecho de los terceros registrales posteriores no es otro que el de pagar
el precio aplazado en la fecha prevista por cuenta del comprador, si este no lo
hace, conforme a lo previsto en el articulo 1210 del Codigo civil. Pero no el de
obstaculizar o impedir el normal desenvolvimiento del ejercicio de una CRE»*.

En el mismo sentido, se ha dicho que «[...] la resolucion opera de ple-
no derecho, como consecuencia de la mora del comprador y la decision del
vendedor de ejercitar el poder resolutorio pactado. La resolucion de la venta
no puede ser paralizada por el comprador, porque iria contra sus propios
actos, puesto que reconocié in continenti, que el vendedor pudiera resolver
la venta, y no puede ex intervallo oponerse a lo que se obligé en la clausula
resolutoria. Por esto, el comprador no tiene que consentir nuevamente la re-
solucion, puesto que ya consintio en ella cuando se celebré el contrato. Este
nuevo consentimiento entre vendedor y comprador ex intervallo desfigura los
perfiles del pacto de la lex commissoria y se transforma en un nuevo contrato
de compraventa con desplazamiento de la cosa en sentido contrario desde el
comprador al vendedor»®.

Todo lo anterior tiene una Unica excepcion: el registrador de la propie-
dad unicamente podria atender a una causa de oposicion para denegar la
reinscripcion de la finca vendida a favor del vendedor si la misma estuviera
basada, unica y exclusivamente, en el incumplimiento de los presupuestos
que habilitan el ejercicio de la CRE. Pues bien, analizando los elementos
de la CRE, se alcanza la conclusion de que solo podria denegarse la reins-
cripcion del dominio de la finca vendida a favor del vendedor que ejercita
una CRE inscrita en dos supuestos:

1) si el registrador, atendiendo a la inscripcién de la propia CRE,
aprecia que los presupuestos legales sobre el ejercicio de la misma no se
han cumplido (por ejemplo, porque no se ha hecho llegar la notificacion
de resolucion, notarial o judicial, al comprador); o

2) si la oposicion del comprador se basa precisamente en el pago del
precio aplazado realizado con anterioridad a la notificacion de resolucion del
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vendedor. Asi, unicamente en el caso de que el comprador presentara en el
Registro una prueba fehaciente de la realizacion del pago con anterioridad
a la recepcion de la declaracion resolutoria notarial o judicial, con el fin de
que esta constara a efectos registrales conforme a lo previsto en el articu-
lo 58 RH, podria el registrador apreciar un motivo de oposicion valido a
los efectos que nos ocupan («[Sliempre que los interesados lo reclamen, o el
Juez o Tribunal lo mande» se hara constar al margen de la inscripcioén «el
pago de cualquier cantidad que haga el adquirente después de la inscripcion,
por cuenta o saldo del precio de la venta» sanciona el articulo 58 RH).

La ausencia de anotacién marginal del pago realizada conforme al ar-
ticulo 58 RH en el Registro es por eso, en si misma, una prueba mas de que
se ha cumplido el presupuesto de hecho del gjercicio de la facultad concedida
por la CRE inscrita (el impago del precio aplazado). Esto es coherente con la
tesis reiteradamente mantenida por la propia DGRN sobre la innecesariedad
de justificar las circunstancias o hechos de caracter negativo, en la que ha
mantenido que es suficiente que en el Registro no conste nada en contrario
(RDGRN de 2 de marzo de 2015, RJ 2015, 6507, de 2 de noviembre de
2017, RJ 2017, 4967 o de 6 de marzo de 2019, RJ 2019, 1422).

Los autores han defendido la perfecta aplicacion de la doctrina de la
innecesariedad de acreditacion de las circunstancias o hechos negativos res-
pecto del incumplimiento de las condiciones resolutorias. Por eso, la tinica
oposicion del comprador que podria impedir la reinscripcion del dominio a
favor del vendedor seria la alegacion de la anotacion marginal del pago ya
practicada o, en el extremo, la presentacion ante el Registro de la escritura
publica o el mandato judicial acreditativos del pago del precio aplazado,
aunque no hubiera atn generado la anotacién marginal del articulo 58 RH.
Y ello porque, siendo el Registro prueba fehaciente de la obligacion de pago
del precio aplazado que incumbe al comprador, es a este a quien incumbe
probar el pago o cualquier otro medio de extincién de tal obligacion, en
tanto que el vendedor puede descansar en el efecto probatorio del Registro,
tanto en lo atinente al caracter debido del precio aplazado, como en cuanto
a la falta de constancia registral de su pago al tiempo en que comunica al
comprador la resolucion de la venta.

La propia DGSJFP argumenta en esta misma linea en la resolucion de
15 de enero de 2021 (RJ 2021, 219) para acabar concluyendo, de forma
sorpresiva y en contra de sus propias palabras, que los motivos alegados
por el comprador, impugnando la validez del contrato de compraventa, la
CRE o de la clausula penal, o la resolucion de la compra efectuada por
el vendedor deben ser oidos y disputados en via judicial, sin que al regis-
trador le corresponda entrar en dichas cuestiones en el tramite puramente
registral, y sin que sea, por tanto, posible la reinscripcion del dominio a
favor del vendedor:
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«En el presente caso, no se ha hecho la consignacion pues concurren todas las
circunstancias especiales que se han resefiado anteriormente; pero consta oposicion
expresa del comprador requerido a la resolucion invocada por la parte transmi-
tente, hecha constar mediante la oportuna diligencia en el acta de notificacion y
requerimiento instada por el ahora recurrente, y por tanto debe confirmarse en
este punto la calificacion del registrador, sin que sea posible, por tanto, practicar la
reinscripcion de la titularidad dominical en favor del vendedor, mientras no recaiga
la correspondiente resolucion judicial en la que se desestime la oposicion formulada
por el comprador, siendo competencia exclusiva de los Tribunales de Justicia, y no
de esta Direccion General, la determinacion de si la causa de oposicion alegada
por la sociedad compradora es o no cierta y justificaday.

Aunque se puede compartir la afirmacion de la Direccién General re-
lativa a que las controversias existentes entre las partes son competencia
exclusiva de los tribunales de justicia, es errado concluir que esa potencial
controversia judicial pueda suponer un obstaculo a la reinscripcion de la
finca vendida a favor del vendedor que ha cumplido integramente las pres-
taciones a su cargo, cualquiera que sea la oposicion del comprador, salvo
que evidenciara precisamente el pago del precio aplazado antes de la fecha
de la resolucion notarial o judicial de la venta. Y ello porque:

— las partes han pactado expresamente en la escritura de compraventa
una CRE a favor del vendedor en caso de impago en la fecha pactada
de todo o parte del precio aplazado;

— la CRE ha tenido acceso al Registro, que prueba la obligacion de
pago que pesa sobre el comprador;

— no consta en el Registro el pago del precio aplazado antes de la fecha
en la que el vendedor resuelve notarial o judicialmente la venta; y,

— se ha notificado al comprador, judicial o notarialmente, la resolucion
de la venta, conforme a lo pactado en la escritura de compraventa,
en el Registro, y en los articulos 1504 del Codigo civil y 59 RH.

Por eso, la Resolucion de la DGSJFP de 15 de enero de 2021 (RJ 2021,
219) no deberia sino haber revocado la nota de calificaciéon también en
cuanto al segundo defecto, en lugar de dar pabulo a una oposicion del
comprador basada en «que se impugna expresamente la escritura de com-
praventa por cuestiones relacionadas con los representantes legales de la fun-
dacion compradoray, y «se impugna resolucion del contrato de compraventa
que se pretende por [...] y la clausula penal que quiere ejecutar; |...] siendo
en todo caso los Juzgados y Tribunales de Justicia los que deberan apreciar
la legalidad o no del contrato de compraventa ylo de la condicion resolutoria
v clausula penal que se pretende ejecutar [...]».
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Resulta especialmente desesperanzador que el ejercicio de un derecho
inscrito a favor del vendedor, como es la CRE, pueda verse anulado o
impedido por la mera alegacion de la parte compradora incumplidora de-
nunciando jla falta de capacidad de sus propios representantes al tiempo de
la compraventa!, una capacidad que ya fue examinada por el registrador,
conforme al articulo 18 LH en el momento en que inscribio la escritura
de compraventa y la CRE en ella contenida y que, por tanto, no puede
cuestionarse sino promoviendo el comprador la oportuna rectificacion del
Registro, mediante la correspondiente demanda judicial.

En definitiva, en la normativa hipotecaria esta especial y particularmente
detallado el procedimiento a seguir para la reinscripcion del dominio a favor
del vendedor que ejercita una CRE inscrita por falta de pago del precio
aplazado, y la documentacion que debe presentarse, sin que en ninguno
de los articulos que, de forma prolija, lo regulan se exija cualquier cosa
parecida al consentimiento, la aquiescencia, la aceptacion o la no oposicion
del comprador o de los terceros registrales, entre muchas razones, porque
el comprador ya presto su consentimiento a la resolucion cuando acepto el
pacto de lex commissoria al adquirir el dominio, y porque ¢l consentimiento
de los terceros registrales posteriores es irrelevante dado que conocieron
el caracter resoluble de ese dominio cuando anotaron o inscribieron sus
derechos tras la inscripcion de la CRE.

— El vendedor que ejercita un retracto convencional recobra la cosa
vendida «/ibre de toda carga o hipoteca impuesta por el comprador» (art. 1520
CC), porque el ejercicio del retracto «repone las cosas en el estado que
tendrian si la venta no se hubiese realizado» aunque los perjudicados se
opongan (Resolucion de la DGRN de 26 de mayo de 1925), porque tam-
poco fue preciso pedir consentimiento al retrayente cuando se establecio
una hipoteca sobre «bienes vendidos con pacto de retro o a carta de gracia»
(art. 107.7.° LH).

— Tampoco se precisa el consentimiento del dominus o de los terceros
registrales cuando se ejercita una opcion de compra inscrita [arts. 14y 175.6
Reglamento Hipotecario; articulos 568-2.2 y 568-12 del Cdédigo civil de Ca-
taluiia; y RRDGRN de 7 de diciembre de 1978, 28 de septiembre de 1982
(RJ 1982, 5369), 4 de septiembre de 1992, 6 de mayo de 1998 (RJ 1998,
4115), 18 de abril de 2002 (RJ 2002, 7823), 11 de junio de 2002 (RJ 2002,
8905) y 21 de febrero de 2005 (RJ 2005, 1800)]. Es especialmente generosa,
y netamente contradictoria con la «doctrina reiterada» que aqui se combate,
la RDGSJFP de 15 de marzo de 2021 (BOE num. 101, de 28 de abril), en
el que la Direccion General admite una opcion de compra complementaria
a una hipoteca constituida a favor del optante, precisamente como remedio
expeditivo de adquisicion de la cosa hipotecada por el acreedor hipotecario
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en caso de impago de la deuda garantizada, pues entiende plenamente sa-
tisfechas las exigencias y garantias que todo pacto marciano impone, tanto
en cuanto a la perfecta equidad en la determinacion del precio de ejercicio
de la opcidn, como en la aplicacion del eventual sobrante a beneficio, en
su caso, del duefio y de los terceros registrales, todo ello sobre la base de la
regulacién detallada, objetiva y ponderada de la actuacion notarial en caso
de ejercicio de la opcion que contenia la escritura objeto de la calificacion,
pero sin que la eventual discrepancia del duefio, o los terceros registrales
pueda perjudicar el desenvolvimiento del pacto marciano (y con ello, el
ejercicio de la opcion) conforme a lo pactado e inscrito:

«Analizando la transcrita estipulacion C4) de la escritura objeto de califi-
cacion, se comprueba que encaja en los esquemas conceptuales del denominado
pacto marciano y se ajusta a los pardametros antes enunciados para admitir
su validez. No debe tampoco olvidarse que es precisamente la intervencion
notarial, en las diversas fases del ejercicio de la opcion de compra (tanto de
los presupuestos de tal ejercicio, como su puesta en ejecucion), la que sirve
para dotarla no solo de autenticidad, sino de adecuacion a derecho, dado el
deber genérico que se impone al notario de control de legalidad de los actos y
negocios que autoriza. La flexibilidad y rapidez que resultan de las previsiones
negociales adoptadas por las partes —ya reseiiadas y con el soporte y exigi-
bilidad de una rigurosa actuacion notarial— permiten acreditar la liquidacion
de la deuda y el ejercicio de la opcion con las maximas garantias juridicas, asi
como la realizacion de una justa valoracion del bien en evitacion de un posible
enriquecimiento injusto». Vale la pena enfatizar que la citada estipulacion
C4) tan solo permitia la paralizacién del procedimiento notarial «cuando
se acredite documentalmente la tramitacion de un procedimiento criminal por
falsedad de la presente escritura o por falsedad en lo manifestado por el acree-
dor en cuanto a las cantidades que le han sido o no satisfechas».

— No puede la oposicion del arrendador financiero impedir la inscrip-
cién de la cosa a nombre del arrendatario financiero que ejercita la opcidon
de compra residual (las RRDGRN de 7 de diciembre de 1978, 19 de julio de
1991 y 26 de enero de 1994 permiten la inscripcion del dominio a favor del
arrendatario financiero que ejercita la opcion residual unilateralmente, sin
consentimiento del arrendador financiero, por haberse pactado tal ejercicio
unilateral al tiempo de constituirse e inscribirse el leasing).

Nada diferente puede ocurrir cuando se ejercita una CRE inscrita, pues
la unica diferencia entre esta y el retracto convencional, la opcidén de compra
o la opcion residual en el leasing es que, en la CRE, la readquisicion esta
condicionada a la falta de pago del precio en el plazo convenido, unido a
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la libre voluntad de recuperar la cosa vendida, mientras que en aquellas ins-
tituciones la readquisicion o adquisicion deriva apenas de la libre voluntad
del retrayente o del optante.

2. LA INCORRECTA INTERPRETACION DE LA JURISPRUDENCIA

El segundo error en que incurre la RDGRN de 29 de diciembre de 1982
y que, desde ahi, se arrastra en la «doctrina tradicional» hasta las recientes
Resoluciones de 15 de enero de 2021 (RJ 2021, 219) y 3 de febrero de 2021
(BOE num. 42, de 18 de febrero de 2021) es la incorrecta interpretacion de
la jurisprudencia de los tribunales. La resolucion de 1982 apoya su discurso
sobre la STS de 16 de noviembre de 1978 (RJ 1979, 3849, ponente: Excmo.
Sr. D. Francisco BONET RAMON) sin reparar que dicha sentencia jse refiere
a un caso de resolucidén de contrato con prestaciones reciprocas al amparo
del articulo 1124 del Codigo civil, y no a un caso de resolucion por aplica-
cion de una CRE en compraventa de inmueble al amparo del articulo 1504!

Si ya en el caso de compraventa de inmueble con precio aplazado habria
sido incorrecto amparar la pretension del comprador a tener que consentir
la resolucion de la compraventa como exigencia para la reinscripcion del
dominio a favor del vendedor, pues se opondria claramente a la letra y al
espiritu del articulo 1504 del Cddigo civil, cuando en la compraventa se
pactdé una CRE y, adicionalmente, dicha CRE fue debidamente inscrita en
el Registro, la aplicacion de esa jurisprudencia al caso resulta completamente
indefendible.

Y es que, como ha denunciado la doctrina, la DGRN estaba en 1982,
«altamente impresionada»** por la jurisprudencia entonces reinante sobre
la «voluntad deliberadamente rebelde» al cumplimiento del deudor como
requisito para la resolucion en base al articulo 1124 del Coédigo civil, que
habia igualmente contaminado la resolucion ex articulo 1504 del Cédigo
civil y que, como se ha expuesto antes, se ha visto completamente superada
con posterioridad. La premisa mayor de la «doctrina tradicional» que la
resolucion de la DGRN de 1982 instaura es esa jurisprudencia del Supremo
que vinculaba la resolucion a la existencia de una «voluntad rebelde en el
incumplidor», jurisprudencia que ya en 1982 era una maxima puramente
nominal, desmentida en multiples ocasiones por el Tribunal Supremo, y aun
mas, en los casos de compraventa con precio aplazado y lex commissoria.

Estas razones, que quiza pudieron justificar, o al menos explicar, esta
doctrina incompatible con las normas legales en 1982, desde luego que no
tienen cabida alguna hoy en dia, cuando la jurisprudencia dominante en tor-
no al articulo 1124 del Cédigo civil ha abandonado por entero el extremoso
requisito, cercano al dolo, que expresaba en la formula de la denominada
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«voluntad deliberadamente rebelde al cumplimiento». En las Gltimas décadas,
el Tribunal Supremo autoriza la resolucion por incumplimiento al amparo
del articulo 1124 del Codigo civil cuando se produce la insatisfaccion fun-
damental del acreedor o cuando concurre cualquier incumplimiento que los
propios contratantes han elevado a la categoria de esencial, aunque no lo
fuera en abstracto u objetivamente.

Todavia mas en sede del articulo 1504 del Cddigo civil, en que la jurispru-
dencia actual entiende que no es procedente un analisis del incumplimiento del
comprador bajo el prisma general del incumplimiento resolutorio del articu-
lo 1124 del Codigo civil y basta la presencia del impago del precio aplazado
al cual los contratantes expresamente han anudado el efecto resolutorio con
el mero requerimiento formulado por el vendedor notarial o judicialmente.

Aun peor: gran parte de las sentencias que se siguen invocando por la
Direccién General en apoyo de su «doctrina tradicional» son resoluciones
—todas ellas superadas en sus planteamientos y soluciones— basadas en
el articulo 1124 del Codigo civil, o basadas en el articulo 1504 del Codigo
civil pero en compraventas inmobiliarias con precio aplazado sin pacto de
lex commissoria, o, en fin, en compraventas con CRE pactada en contrato
privado y, en consecuencia, no inscritas.

Como han denunciado los autores, esa «doctrina tradicional» de la Di-
reccion General «trata de evitar algunos abusos que se habian ciertamente
producido, posiblemente impresionada por la multitud de condiciones resolu-
torias que llegaban y siguen llegando a los tribunales, aunque sin reparar que
la mayor parte se encontraban insertas en documentos privados»®.

Me referi a la incongruencia de la «doctrina tradicional» en un trabajo
anterior*.

La RDGSJFP de 15 de enero de 2021 (RJ 2021, 219) cita hasta 8 sen-
tencias del Tribunal Supremo en supuesto apoyo de su «doctrina reiterada»:

«Segun la reiterada doctrina fijada por esta Direccion General |...],
la reinscripcion en favor del vendedor, cuando es consecuencia del juego
de la condicion resolutoria expresa pactada conforme al articulo 1504 del
Codigo civil, esta sujeta a rigurosos controles que salvaguardan la posicion
juridica de las partes, los cuales se pueden sintetizar de la siguiente forma.
[...] segundo, la notificacion judicial o notarial hecha al adquirente por el
transmitente de quedar resuelta la transmision, siempre que no resulte que
el adquirente requerido se oponga a la resolucion invocando que falta algun
presupuesto de la misma. Formulada oposicion por el adquirente, debera el
transmitente acreditar en el correspondiente proceso judicial los presupuestos
de la resolucion, esto es, la existencia de un incumplimiento grave ( Sentencia
del Tribunal Supremo de 21 de septiembre de 1993), que frustre el fin del
contrato por la conducta del adquirente, sin hallarse causa razonable que
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Justifique esa conducta (Sentencias del Tribunal Supremo de 18 de diciembre
de 1991, 14 de febrero y 30 de marzo de 1992, 22 de marzo de 1993 y 20
de febrero y 16 de marzo de 1995 )».

La revision detallada de esas 8 sentencias revela, sin embargo, la in-
consistencia y falta de fundamento de la «doctrina tradicional». Primero,
porque son todas sentencias con mas de 25 afos de antigiiedad que no
expresan la doctrina jurisprudencial vigente. Segundo, porque no son apli-
cables estrictamente a una clausula resolutoria expresa por falta de pago
del precio aplazado, que esté inscrita en el Registro de la Propiedad. Asi,
de esas 8 sentencias:

1) una se refiere a una compraventa de acciones (STS de 30 de
marzo de 1992, RJ 1992, 2307, ponente: Excmo. Sr. D. José Luis ALBA-
CAR LOPEZ) o a un contrato de arrendamiento (STS de 30 de marzo
de 1992, RJ 1992, 2308, ponente: Excmo. Sr. D. Francisco MORALES
MORALES);

2) en la STS de 21 de septiembre de 1993 (RJ 1993, 6648, ponente:
Excmo. Sr. D. Alfonso BARCALA TRILLO-FIGUEROA) no existe pacto
de lex commissoria alguno;

3) en otras 4, el pacto de lex commissoria estaba en contrato privado (y,
por tanto, no inscrito) (SSTS de 18 de diciembre de 1991, RJ 1991, 9401, po-
nente: Excmo. Sr. D. Jos¢ ALMAGRO NOSETE, de 14 de febrero de 1992,
20 RJ 1992, 1267, ponente: Excmo. Sr. D. Jesus MARINA MARTINEZ-
PARDO, de 20 de febrero de 1995 RJ 1995, 884, ponente: Excmo. Sr. D.
Eduardo FERNANDEZ-CID DE TEMES y de 27 de junio de 2006, RJ
2006, 3921, ponente: Excmo. Sr. D. Jos¢ ALMAGRO NOSETE), y

4) tan solo en 2 sentencias (SSTS de 22 de marzo de 1993, RJ 1993,
2530, ponente: Excmo. Sr. D. Pedro GONZALEZ POVEDA y de 16 de mar-
zo de 1995, RJ 1995, 2658, ponente: Excmo. Sr. D. Alfonso VILLAGOMEZ
RODIL) la CRE estaba en escritura publica (no consta en los antecedentes
si estaba o no inscrita, pero todo hace pensar que no).

En todos esos 8 casos, el Supremo falla a favor del vendedor que re-
suelve la venta. Por tanto, a pesar de que en las 8 sentencias que invoca la
RDGSJFP de 15 de enero de 2021 el Tribunal Supremo confirmo la facultad
de resolucién del vendedor, que, como mucho, solo en dos de ellas el pacto
de lex commissoria pudiera haber accedido al registro (por constar en escri-
tura publica), la Direcciéon General entiende que esas sentencias confirman
su entendimiento de que «[flormulada oposicion por el adquirente, debera el
transmitente acreditar en el correspondiente proceso judicial los presupuestos
de la resolucion, esto es, la existencia de un incumplimiento grave (Sentencia
del Tribunal Supremo de 21 de septiembre de 1993 )».
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Es especialmente inconsistente que la RDGSJFP de 15 de enero de 2021
invoque aqui la STS de 21 de septiembre de 1993, RJ 1993, 6648, ponente:
Excmo. Sr. D. Alfonso BARCALA TRILLO-FIGUEROA, jen la que no
existia pacto de lex commissoria! O que invoque la STS de 20 de febrero de
1995, RJ 1995, 884, ponente: Excmo. Sr. D. Eduardo FERNANDEZ-CID
DE TEMES que reproduce literalmente la STS de 9 de marzo de 1989,
RJ 1989, 2029, ponente: Excmo. Sr. D. Eduardo FERNANDEZ-CID DE
TEMES en la que, aunque existia una CRE, constaba en contrato privado
y por tanto no estaba inscrita.

Otra prueba de la incorreccion de la «doctrina tradicional» de la Direc-
cion General es el contraste con el tratamiento del ejercicio de una opcion
de compra: la Direccién General no tiene empacho alguno en admitir la
inscripcion del dominio a favor del optante, y la cancelacion de los de-
rechos reales posteriores a la inscripcion de la opciéon de compra, con la
presentacion del acta notarial unilateral de ejercicio de la opcion, en casos
en los que el comprador se niega a otorgar la escritura de compraventa,
sin preocuparse en ese caso de si existe oposicion o aquiescencia del titular
o los terceros registrales (resultando la oposicion del duefio gritante de la
misma negativa a otorgar la escritura de venta). Es el caso de las RRDGRN
de 10 de abril de 1987 (RJ 1987, 3217), 7 de diciembre de 1978 o de 19 de
julio de 1991 (RJ 1991, 5445). En palabras de esta ultima:

«La tendencia jurisprudencial ultimamente resefiada acoge aquella con-
cepcion mayoritaria de la doctrina que en base a las necesidades practicas y
del trafico negocial entiende que al perfeccionarse el contrato de opcion queda
ya prestada la declaracion negocial suficiente para que se produzca el efecto
Juridico perseguido como eventualmente definitivo por las partes, de modo
que no es necesaria una nueva declaracion para que el camino negocial des-
emboque en el resultado final, si asi lo decide quien esta facultado para ello,
aunque sea mediante declaracion unilateral, y todo esto puede convenirse por
los contratantes al amparo del articulo 1255 del Codigo civily.

El automatismo de la reinscripcion del dominio a favor del vendedor
que ejercita una CRE inscrita habia sido incluso destacado por la propia
Direccion General, antes de la malhadada «doctrina tradicional»:

«la especie de autotutela que el articulo 59 RH establece, al permitirle
[al vendedor] unilateralmente inscribir de nuevo el inmueble a su nombre»
(RDGRN de 24 de noviembre de 1964, RJ 1964, 5925).

«[...] los mencionados preceptos introducen un enérgico sistema de autotu-
tela a favor del vendedor, que le permite obtener la reinscripcion de los bienes
transmitidos en caso de incumplimiento por el comprador de su obligacion de
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pagar el precio, a través de un procedimiento caracterizado por su automatis-
mo» (RDGRN de 17 de noviembre de 1978, BOE de 2 de diciembre de 1978).

En el mismo sentido, la RDGRN de 3 de junio de 1961 (RJ 1961, 2754)
rechaza expresamente la necesidad del refrendo judicial para la cancelacion
de los embargos posteriores precisamente porque quedan «extinguidas por
circunstancias que constan en el propio Registro, como ocurre en el presente
caso, en el que se practicaron dos anotaciones de embargo sobre una finca
gravada con condicion resolutoria».

Incluso tras el advenimiento de la «doctrina tradicional», la Direccion
General ha seguido enfatizando el caracter de especial garantia en que la lex
commissoria consiste por comportar «una vigorosa medida de autotutela [...]
como garantia para el vendedor (o para el cedente) de cosa inmueble, para
el caso de que el comprador —o cesionario— no pague el precio, o la con-
traprestacion a su cargo» (RDGRN de 10 de julio de 2013, RJ 2013, 6671).

Tanto la jurisprudencia de los tribunales como la doctrina jurispruden-
cial del Tribunal Supremo destacan la especial garantia en que consiste el
pacto de lex commissoria:

«El articulo 1504 del Cddigo civil comporta en efecto «una forma de
autotutela privada que tiene su fuente en el pacto aniadido a un contrato si-
nalagmatico y en el cual se estipula que en el caso de que una determinada
obligacion no sea cumplida en el modo y tiempo establecidos pueda el acreedor
insatisfecho ejercer un poder privado de resolucion que se hace efectivo por
medio de una declaracion unilateral recepticia» (SAP de Badajoz de 29 de
abril de 2002, 4C 2003, 485).

«Como sefialan, entre otras, las Sentencias de esta Sala de 5 de diciem-
bre de 2003 (RJ 2003, 8786 ), 20 de septiembre de 2006 (RJ 2006, 8401) y
17 de julio de 2007 (RJ 2007, 4939), el pacto comisorio contemplado en el
articulo 1504 del Cédigo civil [...] constituye una garantia para el vendedor;
siendo perfectamente posible recoger en el contrato una condicion resolutoria
expresa, para el supuesto de incumplimiento de la obligacion esencial de pago»
(STS de 26 de noviembre de 2007, RJ 2008, 28, ponente: Excmo. Sr. D.
Jos¢ ALMAGRO NOSETE).

«Conforme se ha dicho, entre otras, en la reciente Sentencia de 20 de
septiembre de 2006 (RJ 2006, 8401), «el pacto comisorio contemplado en
el articulo 1504 del Cédigo civil, [...] constituye, como dice la Sentencia de
5 de diciembre de 2003 (RJ 2003, 8786), una garantia para el vendedor. El
incumplimiento de la obligacion de pago, siempre basico y esencial, produce el
efecto de resolver el contrato de compraventa con efectos «ex tuncy, retornando
a la situacion juridica preexistente, como si el negocio no se hubiere concluido,
quedando resueltos los derechos que se hubieren constituido (Sentencias de 11
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de junio de 1991, RJ 1991, 4444, 24 de julio de 1999, RJ 1999, 6356 y 5 de
diciembre de 2003 )» (STS de 17 de julio de 2007, RJ 2007, 4939, ponente:
Excmo. Sr. D. Jos¢ ALMAGRO NOSETE).

«El pacto comisorio, contemplado en el articulo 1504 del Cédigo civil es
una garantia para el vendedor de cosa inmueble; en un supuesto de resolu-
cion de contrato por incumplimiento de la obligacion esencial de pago, puede
estar aniadida, como en el presente caso, la condicion resolutoria expresa. El
incumplimiento de la obligacion de pago puede ser total o parcial; en todo
caso, basico y esencial. El incumplimiento de la obligacion de pago produce
el efecto de resolver el contrato de compraventa, con efecto retroactivo, con
efectos ex tunc lo que supone volver al estado juridico preexistente, como si
el negocio o se hubiere concluido, quedando resueltos los derechos que se hu-
bieren constituido (STS de 11 de junio de 1991, RJ 1991, 4444 y 24 de julio
de 1999, RJ 1999, 6356).» (STS de 5 de diciembre de 2003, RJ 2003, 8786,
ponente: Excmo. Sr. D. Xavier O’'CALLAGHAN MUNOZ [en un caso de
CRE con clausula penal]).

En el mismo sentido, la STS de 20 de septiembre de 2006, RJ 2006,
8401, ponente: Excmo. Sr. D. Ignacio Sierra Gil de la Cuesta y la STS de
26 de noviembre de 2007, RJ 2008, 28, ponente: Excmo. Sr. D. José AL-
MAGRO NOSETE.

De todo lo anterior resulta que la «doctrina tradicional» de la DGRN
en torno a la exigencia de aquiescencia o de no oposicion por parte del
comprador o de los terceros registrales como requisito para la reinscripcion
del dominio de la cosa vendida a favor del vendedor cuando se ejercita una
CRE inscrita es contraria a la ley (en particular, a los arts. 1504 CC, 59 RH
y 175.6.* RH), asi como a la jurisprudencia del Tribunal Supremo sobre el
ejercicio de condiciones resolutorias explicitas inscritas.

En Ia RDGSJFP de 15 de enero de 2021 (RJ 2021, 219), la DGSJFP se
limita a invocar, como argumento de autoridad, su «doctrina reiterada» en
torno a la exigencia de la «no oposicion». Pero lo hace tras haber transcrito
literalmente las alegaciones que, en la RDGRN de 29 de agosto de 2019
(RJ 2019, 4253) permitieron a esa misma Direccion General apartarse de
esa doctrina «reiterada» (tras haber estimado la perfecta coincidencia de
las circunstancias de ambos casos como base para apartarse de esa misma
«doctrina reiterada» en la estimacion del recurso en cuanto al primero de
los defectos de la nota de calificacion, relativo a la innecesariedad de la
consignacion del precio recibido) y, por tanto, sin aportar el menor argu-
mento en apoyo de la «doctrina tradicional».

En prueba de la correccion de la tesis de la Resolucion de 29 de agosto de
2019 (RJ 2019, 4253) (y, en consecuencia, de la incorreccion de la «doctrina
reiterada») puede traerse a colacion la Sentencia del Juzgado de Primera
Instancia nim. 47 de Barcelona de 4 de junio de 2020 (JUR 2020, 284695)

2744 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 787, pags. 2695 a 2771



A vueltas con el pacto de lex commissoria

que «dando por reproducido el contenido integro de la resolucion dictada por
la DGRN [la Resolucion de 29 de agosto de 2019, RJ 2019, 4253], [...] pro-
cede estimar integramente la demanda y revocar la resolucion [de la Direccion
General de Derecho y Entidades Juridicas de la Generalidad de Catalufia de
25 de junio de 2019, Boletin Oficial de la Generalidad de Catalufia de 7 de
agosto de 2019] citada, ordenando la inscripcion de la escritura de compraventa
[con CRE que también dio lugar a la RDGRN de 29 de agosto de 2019]».

V. LOS PRINCIPIOS HIPOTECARIOS DE LEGITIMACION REGIS-
TRAL Y DE CALIFICACION Y LA «DOCTRINA TRADICIONAL»
DE LA DGSJFP EN TORNO A LAS CONDICIONES RESOLUTO-
RIAS EXPLICITAS

1. EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD COMO PRIMER SISTEMA DE JUSTICIA PRE-
VENTIVA EN EL TRAFICO INMOBILIARIO

En nuestro Derecho, el Registro de la Propiedad se configura como
sistema de justicia cautelar o preventiva, al servicio del trafico inmobilia-
rio. Como destaca la doctrina especializada, el Registro de la Propiedad
es «la institucion juridica que constituye el instrumento bdsico o esencial del
Derecho inmobiliario registral», cuyo fin es «dar seguridad a la propiedad
inmueble y proteger el trafico juridico sobre la misma»*'. O «un organo estatal
del ordenamiento juridico que, mediante la apreciacion de la legalidad de los
datos que se aportan, declara una situacion juridica respecto de un derecho
real inmobiliarion®, que tiene por objeto «la inscripcion o anotacion de los
actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes
inmuebles» (arts. 1| LH y 605 CC).

Para que el Registro de la Propiedad pueda prestar tamafio servicio al
trafico inmobiliario y a la seguridad juridica, se hace imperativa la aplicacion
de los llamados principios hipotecarios entre los que juega un papel vital el
principio de legitimacion registral y el de calificacion registral.

2. EL PRINCIPIO HIPOTECARIO DE LA LEGITIMACION REGISTRAL

No en vano ha sido calificado como «uno de los fundamentales principios
hipotecarios del sistema inmobiliario espafio®, que descansa nada mas y
nada menos que en el principio de seguridad juridica del articulo 9 III de
la Constitucion espafiola y el de tutela judicial efectiva del articulo 24 de
la Constitucion espaiola (STC de 20 de abril de 1988, RJ 1988, 72 o STS
de 6 de junio de 1988, RJ 1988, 4818, ponente: Excmo. Sr. D. Gumersindo
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BURGOS PEREZ DE ANDRADE; RRDGRN de 28 de julio de 1988, 12
de mayo de 1993 o 28 de diciembre de 1995, entre otras muchas).

Aunque el exponente fundamental de este principio es el articulo 38
LH, aparece igualmente en el parrafo tercero del articulo 1 LH, en los ar-
ticulos 41 o 97 LH, en los concordantes del Reglamento Hipotecario, en
el articulo 3.2 de la Ley de 16 de diciembre de 1954 sobre Expropiacion
Forzosa, y en otras muchas disposiciones legales y reglamentarias.

Dicho principio queda habilitado en nuestro sistema juridico en el ar-
ticulo 608 del Codigo civil al establecer que «para determinar los efectos
de las inscripciones y anotaciones» y «el valor de los asientos» se estara a
lo dispuesto en la Ley Hipotecaria, o en el articulo 607 del Cddigo civil
al sancionar el caracter publico del registro para los que tengan interés
conocido en «averiguar el estado de los bienes inmuebles o derechos reales
anotados o inscritos».

Como sanciona el articulo 1 IIT LH, los «asientos del Registro [...] estan
bajo la salvaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos mientras
no se declare su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley».

La formulacion positiva del principio de legitimacion registral se contie-
ne asi en el articulo 38 LH: la presuncién de que lo inscrito en el Registro
existe y pertenece al titular registral en la forma que expresa el asiento.
En tanto que la negativa se contiene en el articulo 97 LH al presumirse
la extincion del derecho como consecuencia de la cancelacion registral del
asiento. Todo ello bajo la garantia de la salvaguarda judicial de los asien-
tos que proclama el articulo 1 III LH: los asientos del Registro estan bajo
la garantia de los Tribunales y producen todos sus efectos en tanto no se
declare [judicialmente] su inexactitud en los términos establecidos en la Ley
Hipotecaria.

Conforme a la STS de 19 de julio de 2005, RJ 2005, 9639, ponente: Excmo.
Sr. D. Clemente AUGER LINAN, el principio de legitimacién registral se
define «sobre las dos ideas conexas de la presuncion de exactitud y de la
legitimacion. En tal sentido puede definirse como aquel principio hipotecario,
en virtud del cual, los asientos del Registro se presumen exactos y veraces ),
a consecuencia de ello, al titular registral reflejado en los mismos se le con-
sidera legitimado para actuar en el trdfico juridico, en el ambito procesal y
extraprocesal como tal titular, en la forma determinada que el propio asiento
determine».

Las dos manifestaciones fundamentales de la legitimacion registral son
la presuncion de exactitud del Registro, apoyada, a su vez, en la salvaguarda
judicial o proteccion judicial del asiento (art. 1 IIT LH), y la configuracion
del Registro como medio privilegiado de prueba del derecho inscrito, como
la STS de 17 de octubre de 1989, RJ 1989, 6928, ponente: Excmo. Sr.
D. Ramoén LOPEZ VILAS se preocupa de destacar.
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No es solo que el Registro «dispense la prueba» de su derecho al titular
registral, sino que «dispensa otras pruebas». No solo es el asiento registral un
hecho del que la ley deriva o presume un derecho, sino una situacion juridica
de la que la ley deriva o presume la titularidad, generando una verdadera
«investidura formal organizada por el propio Ordenamiento», que impone a
quien lo contradice la carga de la contraprueba sino, alin mas, una «carga de
certeza» o de «prueba integral de lo contrario» para desvirtuar el Registro®.

Precisamente por tener caracter iuris tantum la presuncion de exactitud
registral, las personas «interesadas en que no prevalga el resultado de esta
presuncion deberan probar, demostrar o acreditar con los medios adecuados
que el Registro es inexacto en el particular de que se trate, por discordar de la
realidad juridica extrarregistral». De tal manera que la desvirtuacion rectifi-
cadora de la presuncion de exactitud del Registro corresponde, «con cardacter
general, a los Tribunales de justicia»', y en ningun caso, al registrador o a la
Direccion General, a la vista del limitado alcance de la prueba oponible en
el procedimiento registral (RDGRN de 28 de mayo de 1971, RJ 1971, 3403).

La STS de 23 de mayo de 2002, RJ 2002, 6422, ponente: Excmo. Sr.
D. Clemente AUGER LINAN recogiendo la doctrina ya acogida en la STS
de 21 de marzo de 1953, RJ 1953, 912 ponente: Excmo. Sr. D. Celestino
VALLEDOR ENFATIZA:

«[...] en nuestro sistema el asiento registral protege las situaciones juridicas
que aquel proclama ..., quedando asi relevado el titular secundum tabulas
de la obligacion de probar la concordancia con la realidad extrahipotecaria
y desplazando esta obligacion, en régimen de inversion de prueba, a la parte
que contradiga la presuncion mencionada, debiendo atenerse los Tribunales
en su cometido a una razonable valoracion juridica de los hechos que estimen
probados para dar por desvirtuada la presuncion iuris tantun.

Que la presuncion de exactitud del Registro en la que se apoya el prin-
cipio de legitimacion registral sea de las del tipo iuris tantum (como resulta
expresamente del art. 1 III LH, en conformidad con lo dispuesto en el
art. 385 III LEC, que deroga el art. 1.251 I CC) no desvirtia un apice el
trascendental papel de este principio en el trafico inmobiliario. La presun-
cion de exactitud y validez del Registro es, como el articulo 38 LH ensalza,
«a todos los efectos legales» y, por tanto, a los efectos hipotecarios y extra-
hipotecarios, procesales y sustantivos, civiles, administrativos, etc.

Se singulariza el alcance de la presuncidon de exactitud del Registro a
los efectos de la calificacion registral, en el sentido de que el registrador,
al calificar, debe atender al contenido del Registro, al titulo presentado
y al derecho aplicable, pero no puede denegar o rechazar la inscripcidén
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en base a alegaciones, consideraciones o circunstancias extrarregistrales,
particularmente los que estén en contradiccidon con el Registro. Eso mismo
aplica, obviamente, a la DGSJFP, al evaluar los recursos presentados frente
a la calificacion registral.

La presuncion de exactitud del Registro opera no solo cuando se trata
de proteger a terceros adquirentes merecedores de la fe publica registral
del articulo 34 LH, sino «también cuando haya que mantener, aunque sea
provisionalmente [...] la titularidad de cualquiera que aparezca tener inscrito
a su favor un derecho real inmobiliarion®*.

En cuanto al objeto, la presuncion de exactitud del Registro que deriva
del principio de legitimacion registral se refiere:

1) a la existencia y subsistencia del derecho inscrito;

2) ala titularidad o pertenencia del derecho inscrito al titular registral
(Ia STS de 17 de noviembre de 1997, RJ 1997, 7895, ponente: Excmo. Sr.
D. Jos¢ ALMAGRO NOSETE alude a la presuncion del articulo 38 LH
como refuerzo para el éxito probatorio del dominio propio de la accion
reivindicatoria);

3) ala existencia y licitud de la causa del negocio del que resulté el de-
recho (STS de 25 de noviembre de 1997, RJ 1997, 8428, ponente: Excmo. Sr.
D. Antonio GULLON BALLESTEROS), en relacién con la configuracion
del Registro de la Propiedad como un registro de derechos y no de mera
transcripcion (ex arts. 18 y 99 LH) que obliga a consignar en el asiento «el
titulo genérico de adquisicion» (art. 51.12.* RH); y, por ultimo,

4) a la extension del derecho inscrito, «lo que significa que el derecho
se presume con los pactos, condiciones y modalidades inscritas, conforme a la
regla 6.¢ del articulo 51 del Reglamento Hipotecarion®.

La legitimacion registral comprende asi «la existencia, extension, ti-
tularidad, causa juridica de la mutacion y ejercicio de los derechos reales
inmobiliarios, debidamente registrales y sin constancia de la contradiccion
registral, atendiendo al conjunto de la hoja del registro correspondiente, y a
todos los efectos legales»®. Y se reputa respecto de los «derechos reales» o
del «dominio de los inmuebles» (art. 38 1), o, mas ampliamente, los «derechos
inscribibles» (art. 1 111 LH) lo que, de forma incuestionable, comprende las
CRE en garantia del precio aplazado, como resulta indefectiblemente del
articulo 9.2.* LH, del articulo 11 LH, del articulo 51.6.* RH, del articulo 58
RH, del articulo 59 RH, del articulo 174 RH o, atin mas contundentemente,
del articulo 175.6.* RH.

Aunque el articulo 38 LH exprese que se presume que el titular registral
tiene la «posesion», existe unanimidad en la doctrina hipotecarista y en la
jurisprudencia que esto abarca el ¢jercicio del derecho inscrito. Para NUNEZ
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LAGQOS, el articulo 38 LH, refunde con mejor redaccién ideas de los articu-
los 20 o 34 LH, para situar al titular inscrito en una situacién preeminente
en cuanto al ejercicio, activo o pasivo, de toda clase de acciones®.

La aplicacion del principio de legitimacion registral exige que no conste
en el Registro contradiccion alguna que pueda enervar, temporal o defini-
tivamente, el vigor del asiento (que surgiria, por ejemplo, cuando se¢ haya
practicado anotacion preventiva de demanda en la que se ejercite alguna
accion contradictoria con el derecho inscrito) y obliga a atender al conjunto
del contenido de la hoja, folio o registro particular abierto a la finca de
que se trate.

Es la importancia de la legitimacion registral en el ordenamiento juri-
dico espaiiol lo que justifica o fundamenta el parrafo segundo del articu-
lo 38 LH, que obliga a quien ejercite cualquier accion contradictoria con
el Registro a que, previa o simultaneamente, entable demanda de nulidad o
cancelacion de la inscripcion. Quien contienda con el titular inscrito, quien
discuta, cuestione o se oponga al ejercicio del derecho inscrito «en la forma
determinada por el asiento respectivo» no puede hacerlo sin la carga pro-
cesal, de forma previa o, como tarde, a la vez, de entablar frente al titular
registral demanda de nulidad o cancelacién, o sea, demanda orientada a la
rectificacion del Registro. No cabe cualquier otra forma de hostigamiento,
negacion o reivindicacidén contra el derecho inscrito o el titular registral,
que no venga acompanada de la previa o simultanea reclamacion judicial:

«Para que prospere pretension que contradiga la exactitud del asiento
registral se requiere que conjuntamente se ejercite bien la de nulidad, bien la
de cancelacion de dicho asiento, tinica forma habil de evitar que coexistan
un pronunciamiento de los Tribunales declarando un derecho real a favor de
una determinada persona o proclamando su extincion y un asiento del Regis-
tro de la Propiedad, bajo la salvaguardia de los Tribunales» (STS de 22 de
abril de 1983, RJ 1983, 2117, ponente: Excmo. Sr. D. Antonio SANCHEZ
JAUREGUI).

En idéntico sentido, se expresan las SSTS de 18 de marzo de 1997, RJ
1997, 1982, ponente: Excmo. Sr. D. Jos¢ ALMAGRO NOSETE, de 16 de ju-
lio de 1997, RJ 1997, 5610, ponente: Excmo. Sr. D. Xavier O'CALLAGHAN
MUNOZ o 1 de abril de 1998, RJ 1998, 1912 ponente: Excmo. Sr. D. Xavier
O’CALLAGHAN MUNOZ, entre tantas otras.

En palabras de la STS de 7 de abril de 1981 (RJ 1981, 1524), se trata
de evitar «el monstrum iuris de una inscripcion de una determinada «formay»
que, como se ha dicho, el Registro ampara y protege, que estaria contradicha
por la forma que determinase una hipotética resolucion judicial que viniese
a determinar otra distinta». Y por tanto, no es posible ejercitar accion o
excepcion contradictoria con el Registro «mientras no se produzca la consi-
guiente contraprueba ante los Tribunales» y que deba «mantenerse vigente el
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registro mientras no se conozca en juicio sobre su contenido, y se decrete en
sentencia firme su cancelacion»®.

Que la desvirtuacion del Registro solo puede proceder en el seno de un
procedimiento judicial, y no de cualquier otro modo, es algo que resulta de
la propia garantia judicial del contenido del Registro.

Por accion «contradictoria» con el Registro, evidentemente, hay que tener
a la accion reivindicatoria, a la accidén declarativa de dominio, a la accion
negatoria, a la accion de nulidad y demas acciones de ineficacia del contrato
inscrito. Pero también, dada la generosidad de la proclamacion legal de la
«salvaguardia judicial» del Registro, a quien pretenda la mera rectificacion
del Registro (art. 40 d) LH) (como la STS de 13 de diciembre de 1955, RJ
1955, 3617, ponente: Excmo. Sr. D. Juan SERRADA HERNANDEZ) o0 a
quien niegue, activa o pasivamente, el despliegue del efecto de los derechos
inscritos, en la forma en que estan inscritos.

La rectificaciéon del Registro, caso de que prospere la accion contra-
dictoria ejercitada judicialmente, cuando suponga una cancelacion «podra
pedirse y debera ordenarse [...] cuando se declare la nulidad del titulo en cuya
virtud se hayan hecho» (art. 79.3.° LH) y, por tanto, solo con efectos ex nunc.

Y asi, incluso si el acto o contrato inscrito es nulo o anulable, en cuanto
estan inscritos, «forman o constituyen el contenido del Registro, contenido que
puede surtir los efectos derivados del principio de fe publica registral y del de
legitimacion, pues ya se sabe que ello puede provocar una inexactitud registral,
¥, no obstante, vale como si el Registro fuese exacto» pues se produce «una
especie de sustantividad del contenido del Registro, de momento, en el sentido
de adquirir un valor auténomo desconectado de los titulos registrados o, lo que
es lo mismo, de los presupuestos necesarios que sirvieron para la practica de
los asientos correspondientes [...] Lo meramente registral o tabular se reputa
por si mismo como si fuera expresion de la verdad, cosa que por lo general, y
estadisticamente, resulta serlo»’’. «Todos los titulos mejoran de condicion al
pasar por el Registro» escribia GONZALEZ Y MARTINEZ.

La proteccidn sustantiva que el principio de legitimacion registral confie-
re al titular registral se combina con una proteccion procesal, tanto ofensiva
como defensiva (la STS de 20 de mayo de 2005 asocia las ventajas de derecho
material y procesal de los titulares registrales a la «situacion legitimada» que
el Registro produce en nuestro Derecho):

Cuando demanda, el titular registral esta eximido de la prueba de su
derecho («el titular, segiin el Registro, gozara asimismo de una justa y ade-
cuada proteccion, al exonerarle de la carga de la prueba» dice la exposicion
de motivos de la LH de la reforma de 1944). Por gozar de una presuncion
legal, el titular registral se favorece de la regla procesal del articulo 385.1
LEC. En palabras de la mas autorizada doctrina hipotecarista, «[t]odo aquel
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que invoque en juicio la realidad presunta que proclama el Registro, utilizando
la presuncion legitimadora, deberd probar la existencia y subsistencia de la
inscripcion, pero quedara exento de la necesidad de probar la existencia del
derecho»®.

Pero no solo se produce una inversion de la carga de la prueba, sino
que se exige a quien contraria el Registro una ««carga de certeza», para
llevar a la conviccion plena del Juez que el asiento es inexacto»®. Del mismo
modo, y como el propio articulo 41 LH declara expresamente, las acciones
alli atribuidas al titular registral estan «basadas en la legitimacion registral
que reconoce el articulo 38».

El principio de legitimacién registral implica que no pueda inscribirse
o anotarse en el Registro de la Propiedad cualquier sentencia judicial con-
tradictoria con el registro recaida en un procedimiento en el que el titular
registral no haya sido parte (STS de 21 de diciembre de 1966, RJ 1966,
5851, ponente: Excmo. Sr. D. Francisco BONET RAMON, o STC de 20
de abril de 1988, RJ 1988, 72, ponente: Excmo. Sr. D. Luis LOPEZ GUE-
RRA, entre otras muchas).

«Fruto del principio de legitimacion, se considera que el titular registral
puede actuar en el trafico, y en el proceso, en la manera que refleja el asiento
correspondiente»®'.

Naturalmente, el respeto al principio de legitimacion registral que de-
riva de la ley se impone a todos, incluidos los tribunales de justicia y la
administracion publica (RDGRN de 3 de julio de 1962, RJ 1962, 3147) y,
singularmente, a los registradores de la propiedad:

«La presuncion de existencia y pertenencia del derecho inscrito, que opera a
todos los efectos legales (art. 38 LH ), asi como el principio de la salvaguardia
Judicial de los asientos registrales imponen, tanto al registrador calificante
como a la propia Administracion Publica, la aceptacion de la titularidad domi-
nical que el Registro proclama, en tanto los Tribunales no declaren su inexac-
titudy», en palabras de la RDGRN de 13 de enero de 1998, RJ 1998, 272.

La STS de 3 de julio de 1962, RJ 1962, 3114, ponente: Excmo. Sr.
D. Francisco BONET RAMON aun es mas enfatica al declarar la necesaria
vinculacién al principio de legitimacion registral respecto a los tribunales,
autoridades y funcionarios «ante los cuales se tramiten se sustancien o trami-
ten los correspondientes juicios, expedientes y demas procedimientos que tengan
relacion con el contenido del Registro, en lo que se refiere a la existencia de
los derechos reales inscritos, y a su titularidad o extension».

En la calificacion registral, el registrador (y la DGSJFP, en via de re-
curso gubernativo) ha de proceder no solo de acuerdo con el documento
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presentado a inscripcion sino también «por lo que resulte [...] de los asien-
tos del Registro» (art. 18 LH). El dominio y los demas derechos reales
inmobiliarios y la seguridad del crédito territorial descansan en el Registro,
cuyas declaraciones obligan «incluso al Estado» el cual esta interesado en
conservar y desenvolver plenamente la eficacia de un sistema estatuido por
¢l mismo para el mejor régimen de la propiedad inmueble (RDGRN de 20
de enero de 1960).

La STS de 25 de ogtubre de 1991, RJ 1991, 7239, ponente: Excmo. Sr.
D. Alfonso BARCALA TRILLO-FIGUEROA es un adecuado resumen
de todo lo anterior:

«El principio de legitimacion registral o exactitud registral establece una
doble presuncion: que lo aparecido en los asientos registrales es verdadero o
exacto para todos los efectos juridicos, y que el derecho inscrito existe y subsiste
mientras no se cancele, y corresponde al titular indicado por la inscripcion, lo
que viene a significar que el Registro prevalece sobre cualquier titulo de derecho
civil no inscrito y que lo que da a conocer el Registro es la verdad juridica [...]».

Aunque quiza el resumen mas elogiado por la doctrina del principio de
legitimacion registral se contiene en la vetusta STS de 23 de noviembre de
1961, RJ 1961, 4112, ponente: Excmo. Sr. D. Francisco BONET RAMON:

«Como expresa la exposicion de motivos de la reforma hipotecaria de
30 de diciembre de 1944 el Registro se presumird exacto e integro mientras
Judicialmente no se declare lo contrario, presumiéndose igualmente que el de-
recho inscrito existe y corresponde al titular, con lo que la presuncion “juris
tantum”, de exactitud registral, que solo limitada y taxativamente se reconocia
por la legislacion en vigor, alcanza a todos los supuestos hipotecarios, gozando
asimismo el titular, segin el Registro, de una justa y adecuada proteccion al
exonerarte de la carga de la prueba. [...] Presumiéndose que el Registro es
exacto, en cuanto da por existente un derecho real inscrito, con su titularidad
v extension registral y su ejercicio, o lo reputa inexistente por efecto de una
cancelacion, es evidente que la demostracion o prueba en contrario ha de di-
rigirse por su propia esencia a enervar o destruir dicha presuncion, lo que se
consigue demostrando o probando que no existe aquel derecho real inscrito,
por ser el verdadero titular del mismo distinto del que publica el Registro, o
por no tener su titular registral la posesion, o ser diferente la extension del
derecho a la registrada, o bien que exista el derecho a pesar de la cancelacion
del asiento respectivo, demostracion que podra hacerse por los medios de prueba
adecuados en cada caso que justifiquen que el Registro es inexacto en aquellos
extremos a que se extiende la presuncion de exactitudy.
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Al reconocimiento del caracter de presuncion iuris tantum de la legitima-
cion registral anuda el Tribunal Supremo la consecuencia de que incumbe a
quien, por accion o excepcion, niega el Registro, o el ejercicio del derecho
tal y como resulta del Registro, la carga de la alegacion y de la prueba de
su derecho, sin que el titular registral vea restringido el ejercicio de sus
derechos hasta tanto no recaiga una resolucion judicial que estime la tesis
del contradictor y, entonces, solo a partir de ese momento, conforme a la
exigencia de los articulos 34 y 40 in fine LH.

Asi, quien se ampara en el contenido del Registro, tiene derecho a ser
mantenido en el ejercicio de su derecho incluso en caso de contradiccion o
impugnacion por tercero, pero sin perjuicio de que el tercero pueda, en el
seno del oportuno procedimiento judicial contradictorio y plenario, acredi-
tar y probar su derecho y, con la correspondiente sentencia firme, conseguir
la rectificacion del Registro.

Son muchos los pronunciamientos, tanto del Tribunal Supremo, como de
la propia Direccion General, que enfatizan el derecho a la contradiccion judi-
cial de quien, no beneficiado por el contenido del registro, o no conforme con
el ejercicio del derecho por el titular registral tal y como resulta del Registro,
plantea cualquier accidn o excepcion, sin que esa contestacion condicione,
limite o impida, siquiera cautelarmente, el ejercicio de los derechos inscritos.
Es el caso de las SSTS de 5 de noviembre de 2007, RJ 2007, 8101, ponente:
Excmo. Sr. D. Jestis CORBAL FERNANDEZ, de 23 de julio de 2010, RJ
2010, 6573, ponente: Excmo. Sr. D. Antonio SALAS CARCELLER o de 2
de septiembre de 2010, RJ 2010, 6578, ponente: Excmo. Sr. D. Jests Ernesto
PECES MORATE, o de la RDGRN de 6 de febrero de 2013 (RJ 2013, 3060).

La STS de 19 de julio de 2005, RJ 2005, 9015, ponente: Excmo. Sr. D. Al-
fonso VILLAGOMEZ RODIL enfatiza que la rectificacion del Registro, o
la denegacion del ejercicio del derecho tal y como resulta del Registro, solo
puede resultar de un documento auténtico en el que el perjudicado por la
rectificacion del registro la consienta, o acepte la limitacion en su derecho, o
de sentencia judicial firme recaida en procedimiento seguido frente al titular
registral, quedando excluida, por tanto, cualquier rectificacioén o limitacion
al ejercicio del derecho inscrito por parte del registrador de la propiedad o
la Direccion General:

«El referido precepto (art. 40 LH) autoriza la rectificacion del Registro
a cargo del titular del dominio o derecho real que no esté inscrito, que lo esté
erroneamente o que resulte lesionado por el asiento inexacto, estableciendo las
normas para llevar a cabo tal rectificacion, previniendo la posibilidad de que
sea utilizada la via judicial y en cuyo caso la demanda debera dirigirse contra
las personas que el articulo sefiala y esta accion no se integro expresamente
en el suplico de la demanday.
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La eficacia defensiva y ofensiva del principio de la legitimacion registral
se destaca en la STS de 14 de febrero de 2008, RJ 2008, 3044, ponente:
Excmo. Sr. D. Xavier O'CALLAGHAN MUNOZ que impone a quien man-
tenga una accion contradictoria con el Registro la obligacion de promover
un procedimiento judicial dirigido a la declaracion judicial de la nulidad o
la cancelacion del registro:

«[...] de ahi que este articulo 38 exige que el que ejercite una accion con-
tradictoria con el registro pida también la nulidad o cancelacion del asiento
contradictorio».

En el mismo sentido, las SSTS de 9 de julio de 2001, RJ 2001, 4997,
ponente: Excmo. Sr. D. Roman GARCIA VARELA, de 6 de julio de 2009,
RJ 2009, 4327, ponente: Excmo. Sr. D. Jos¢ Ramon FERRANDIZ GA-
BRIEL, y de 21 de septiembre de 2012, RJ 2012, 9335, ponente: Excmo.
Sr. D. Antonio SALAS CARCELLER, entre otras muchas.

En conclusion de todo lo anterior, cuando consta inscrita una CRE, y
no consta registralmente el pago del precio aplazado antes de la resolucidon
de la venta por parte del vendedor en ejercicio de dicha CRE, del principio
de legitimacion registral deberia extraer el registrador de la propiedad (y
la DGSJFP):

1) que el comprador no puede contrariar, por accién o por excepcion,
la CRE inscrita, ni su ejercicio ante el impago del precio aplazado, sin que
«previamente, 0 a la vez» promueva la correspondiente demanda judicial fren-
te al vendedor mandante en la que contrarie o niegue la CRE o su ejercicio;

2) que, en tanto no se declarara eventualmente por los tribunales (en el
seno de esa demanda judicial) la nulidad de la CRE inscrita, esta se presume
valida y existente «a todos los efectos legales», 1o que debe inexorablemente
conducir al registrador de la propiedad (y a la DGSJFP) a reinscribir el
dominio de la finca vendida a favor del vendedor no obstante la oposicion
a la resolucion expresada por el comprador o los terceros registrales, salvo
que se acreditara precisamente y de forma fehaciente el pago del precio
aplazado antes de la resolucidon notarial o judicial de la venta.

3. El principio hipotecario de la calificacion registral

Existe unanimidad en la doctrina hoy®? en considerar las notas de cali-
ficacion, y las resoluciones de la DGSJFP frente a ellas, como expedientes
de jurisdiccion voluntaria que no afectan al derecho sustantivo en si, ni
entrafian proceso contradictorio, en los que no existe decision jurisdiccional
alguna (RRDGRN de 26 de junio de 1986, RJ 1986, 3844 o de 6 de junio
de 1991, RJ 1991, 4650). La limitacion de los medios de prueba admisibles
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y la ausencia de contradiccion como tal alejan en todo caso el proceso re-
gistral de los procesos judiciales (RRDGRN de 23 de marzo de 1961, RJ
1961, 897, o 23 de febrero de 1968, RJ 1968, 3644).

La calificacion registral no tiene por objeto declarar la existencia o
inexistencia de un derecho dudoso o controvertido entre partes conten-
dientes sino simplemente publicar, mediante su inscripcion, un derecho real
o situacion juridica inmobiliaria. Pues la calificacion esta limitada a los
meros efectos de practicar o rechazar la inscripcion (art. 101 RH). No solo
el ambito objetivo de control es limitado en la calificacion registral, sino
que también son limitados los medios admisibles de prueba y contraprueba
(RDGRN de 19 de abril de 2006, BOE de 30 de mayo) a diferencia del
caracter plenario del procedimiento jurisdiccional.

Relacionado con lo anterior, MEZQUITA® considera la calificacion
registral englobada en un sistema unitario del Derecho cautelar que englo-
ba el amparo cautelar, denominado impropiamente jurisdiccion voluntaria,
el control formal documental, en la que destaca la actuacion notarial, y el
control y publicidad registral, y de ahi que la calificacion o la resolucion de
la Direccién General que la confirma o la revoca no tiene cualquier efecto
de cosa juzgada. Por eso, incluso aunque se produzca la reinscripcion a
favor del vendedor del dominio de la cosa vendida en ejercicio de una
CRE inscrita, queda incélume el derecho del comprador o de los terceros
registrales, a contender o cuestionar la procedencia de la resolucion ante
los tribunales.

La relevancia de la calificacion registral se enfatiza cuando la doctrina
le arroga el caracter de «juicio de critica juridica» (LACRUZ®) o de «control
critico-técnico de legalidad»y (MEZQUITA®) y la propia LH es congruente
con esa relevancia cuando permite, por ejemplo, que el interesado en una
inscripcion, cancelacion o anotacion preventiva obtenga una minuta o bo-
rrador de los asientos antes de que se practiquen y, si notara algun error u
omision importante, podra pedir que se subsane, acudiendo al juzgado de
primera instancia si el registrador se negare a hacerlo (art. 258 LH).

El articulo 18 LH define el ambito objetivo de la calificacion regis-
tral sobre «la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda
clase en cuya virtud se solicite la inscripcion, asi como la capacidad de los
contratantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras
publicas, por lo que resulta de ellas y de los asientos del Registro». El ar-
ticulo 65 IV LH precisa este ultimo inciso, para indicar que no se integra
en la calificacion de un titulo todo el contenido del registro, sino solo «/os
asientos del Registro con él relacionados».

Debe atenderse en la calificacion al contenido del registro relacionado
con el titulo presentado a inscripcion, pero solo al contenido del Registro
vigente (RDGRN de 23 de noviembre de 2001, RJ 2002, 5361).

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 787, pags. 2695 a 2771 2755



Fernando Azofra Vegas

La calificacion debe realizarse exclusivamente sobre la base de los do-
cumentos presentados a inscripcion, el contenido vigente del Registro, y el
Derecho vigente. En ningtin caso pueden tener cualquier relevancia en la
calificacion datos o circunstancias extrarregistrales, precisamente porque en
el proceso registral no existe posibilidad de contradiccion, ni prueba plena
para los eventuales contendientes.

En la Resolucion de 10 de abril de 1987 (RJ 1987, 3217), la DGRN
revoca la calificacion registral que denegaba la inscripcion de una opcidon de
compra que incluia un mecanismo de ejercicio unilateral de la opcion, por
estimar el registrador que se daban circunstancias para entender que habia
una garantia encubierta de un préstamo, pudiendo ser un pacto comisorio
prohibido. La DGRN ordena la inscripcion:

«Hay que presumir que la causa existe y es licita, mientras no se pruebe
lo contrario —art. 1.277 del Cédigo civil—. Mantener el contenido de la nota
de calificacion supondria declarar la simulacion del contrato, para lo que no
es adecuado el procedimiento del recurso gubernativo, en donde se carece de
elementos de juicio y pruebas propias de un procedimiento judicial. Al tratarse
de una cuestion de hecho y extrarregistral, solo puede ser apreciada en el juicio
declarativo correspondiente».

De ahi que, para calificar la posible existencia o no de una causa ilicita
(art. 1275 CC), ante la presuncion legal de existencia y licitud de la causa
(art. 1277 CC) o de la prueba de la veracidad o licitud de la misma, a pesar
de la expresion de una causa falsa (art. 1276 CC) el registrador «solo excep-
cionalmente debera denegar la inscripcion del acto o negocio juridico cuando
sea concluyente y del todo evidente, por las circunstancias que consten de la
propia escritura publica o titulo inscribible, la ilicitud de la causa expresada en
los mismos. Mads, en general y en principio, la declaracion de ilicitud debe ser
apreciada y declarada competentemente por el organo judicial que correspon-
da». Precisamente por imponerlo asi el articulo 18 LH, el «Registrador, en su
calificacion, no puede fundarse en lo que no conste en los titulos presentados,
v en el contenido del Registro, de suerte que, salvo el Derecho aplicable, en
funciones de calificacion no existen para el Registrador sino estos elementos
o medios y ninguno mads»*.

Por eso, la RDGRN de 25 de septiembre de 1998 (RJ 1998, 6599)
sefiala que el registrador puede calificar la validez o nulidad de cualquier
acto o negocio juridico, pero solo cuando resulte claramente de los limitados
medios de prueba con los que cuenta.

Ni siquiera la certeza que el registrador haya podido adquirir por cir-
cunstancias extrafias al titulo presentado pueden influir en la calificacion,
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ni las posibles conjeturas o el conocimiento de informacion extrarregistral
(RRDGRN de 22 de diciembre de 1956, RJ 1957, 152, de 7 de junio de
1972, RJ 1972, 3504, y de 17 de febrero de 1986, RJ 1986, 1013).

Las resoluciones mas recientes de la DGRN son incluso mas militantes
en la prohibicién de utilizacion de medios o conocimientos extrarregistrales
en la calificacion o en la resolucioén de recursos gubernativos. Asi, la Reso-
lucidon de la DGRN de 28 de abril de 2000 (RJ 2000, 5826) dice:

«no puede el Registrador en su calificacion tomar en consideracion infor-
maciones extrarregistrales, sea por conocimiento directo —salvo en el ambito
mercantil, lo dispuesto en el articulo 407.1 del Reglamento del Registro Mer-
cantil— o por documentos obrantes en el Registro con asiento de presentacion
caducado, o aportados con fin distinto al de su inscripcion».

Y la RDGRN de 16 de marzo de 2012 (RJ 2012, 5950) destaca:

«...)el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, como se ha declarado reiteradamen-
te, no permite utilizar datos conocidos por el registrador extrarregistralmente» o
«el registrador no puede tener en cuenta en su calificacion documentos presen-
tados después, contradictorios o incompatibles con el primeramente presentado,
si con ello se produce una desnaturalizacion del propio principio de prioridady.

Ni siquiera la sospecha o la certeza del registrador de haberse cometido
un delito con ocasion del titulo cuya inscripcidn se pretende puede ser con-
siderada por el registrador para denegar la inscripcion, como la RDGRN
de 18 de enero de 2003 (RJ 2003, 2192) enfatiza. Solo si el delito resultara
del mismo titulo cuya inscripcion se solicita permite el articulo 104 RH que
el registrador suspenda la inscripcion y de parte a la autoridad judicial con
remision del documento respectivo.

En la Resolucion de 15 de enero de 2021, la DGSJFP, al prestar aten-
cién a la oposicion formulada por el comprador para denegar la inscripcion
de la finca vendida en ejercicio de una CRE inscrita ante la falta de pago
del precio aplazado, sin que conste registralmente su pago, ni inscripcion
0 anotacién marginal alguna que contrariaran el derecho de resolucion
del vendedor, vulnera el principio hipotecario de calificacion registral que
resulta del articulo 18 LH, tal y como ha sido interpretado por los autores,
la doctrina de la propia Direccion General y la jurisprudencia:

— a pesar de que el principio de legitimacion registral es una de las
piedras angulares del derecho inmobiliario en nuestro pais;
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— a pesar de que constaba debidamente inscrita la transmision del do-
minio al comprador (y, con ello, el integral cumplimiento de las obligaciones
del vendedor), asi como la CRE a favor del vendedor y la clausula penal
sobre las cantidades pagadas en caso de impago total, parcial o irregular
del precio aplazado;

— a pesar de que esos asientos registrales estan «bajo la salvaguardia de
los Tribunales y producen todos sus efectos mientras no se declare su inexac-
titud en los términos establecidos en esta Ley» (art. 1 111 LH);

— a pesar de que se presume «a todos los efectos legales» que los de-
rechos inscritos «existen y pertenecen a su titular en la forma determinada
por el asiento respectivo» (art. 38 1 LH);

— a pesar de que queda prohibido ejercitar «ninguna accion contra-
dictoria con el dominio de inmuebles o derechos reales inscritos» sin que
«previamente, o a la vez, se entable demanda de nulidad o cancelacion de la
inscripcion correspondientex» (art. 38 111 LH);

— a pesar de que el principio de calificacion registral obliga tanto
al registrador como a la Direccion General a resolver las solicitudes de
inscripcion de los titulos presentados (o los recursos frente a las notas
de calificacién que las denieguen o suspendan) exclusivamente por lo
que resulta de tales titulos «y de los asientos del Registro» (art. 18 1
LH), sin que puedan dar valor alguno a informaciéon o documentacion
extrarregistral;

— a pesar de que la resolucion de la venta se habia efectuado notarial-
mente y comunicado al comprador conforme a lo previsto en los articu-
los 1504 del Codigo civil y 59 RH (como se reconoce en los antecedentes
de dicha resolucion);

— a pesar de que no constaba en el Registro anotacién al margen de
la inscripcion acreditativa del pago del precio aplazado (conforme se habria
permitido practicar, de haberse efectuado el pago, al amparo del articulo 58
RH), ni inscripcién o anotacién marginal contradictoria con los derechos
del vendedor bajo la CRE;

— a pesar de que la oposicion del comprador en torno a la resolucion,
lejos de evidenciar de forma fehaciente que se habia efectuado el pago del
precio aplazado antes de que el vendedor resolviera la venta, confiesa el
impago;

— a pesar de que la oposicidon del comprador se limita a la impugna-
cion genérica de la «compraventa», «de la condicion resolutoria explicita»
0 «de la clausula penal», o de la «improcedencia» de la resolucion (sin
desvirtuar esas meras alegaciones el contenido del Registro, ni aportar
prueba fehaciente alguna, aunque incumbia a comprador la carga de
probar el pago o la extincidon de la obligacion de pago del precio apla-
zado publicitada por el Registro), la RDGSJFP de 15 de enero de 2021
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aplica los principios hipotecarios al revés para concluir que la oposi-
cion de la compradora impugnando la escritura de compraventa (jpor
cuestiones relacionadas con los representantes legales de la fundacion
compradora!), impugnando la CRE inscrita y la clausula penal inscrita,
o la resolucion del contrato de compraventa efectuada por el vendedor
en ejercicio de esa CRE inscrita, son razones suficientes para negar al
vendedor la inscripcidon que resulta del ejercicio de sus derechos inscritos,
en la forma en que estan inscritos que, en el caso de una CRE inscrita
consiste, precisamente, en reinscribir el dominio de la cosa vendida a
favor del vendedor.
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* STS de 21 de septiembre de 2012, RJ 2012, 9335
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STS de 16 de enero de 2013, RJ 2013, 3254
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STS de 26 de febrero de 2013, RJ 2013, 4935
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e STS de 11 de marzo de 2013, RJ 2013, 2591

* STS de 11 de abril de 2013, RJ 2013, 3490

* STS de 24 de abril de 2013, RJ 2013, 3162

* STS de 10 de junio de 2013, RJ 2013, 3944

* STS de 19 de julio de 2013, RJ 2013, 498

STS de 24 de septiembre de 2013, RJ 2013, 3490
STS de 13 de noviembre de 2013, RJ 2013, 7446
STS de 17 de enero de 2014, RJ 2014, 1266

STS de 5 de febrero de 2014, RJ 2014, 825

STS de 7 de febrero de 2014, RJ 2014, 1321

STS de 19 de febrero de 2014, RJ 2014, 960

* STS de 28 de junio de 2015, RJ 2015, 3884

e STS de 29 de febrero de 2016, RJ 2016, 746

e STS de 25 de mayo de 2016, RJ 2016, 4301

* STS de 20 de noviembre de 2018, La Ley 2018/177035
e STS de 28 de enero de 1944, RJ 1944, 223

* STS de 1 de mayo de 1946, RJ 1946, 558

e STS de 21 de marzo de 1953, RJ 1953, 912

e STS de 13 de diciembre de 1955, RJ 1955, 3617
* STS de 30 de diciembre de 1955, RJ 1956, 241

e STS de 13 de febrero de 1959, RJ 1959, 479

e STS de 23 de noviembre de 1961, RJ 1961, 4112
e STS de 3 de julio de 1962, RJ 1962, 3114

* STS de 21 de diciembre de 1966, RJ 1966, 5851
* STS de 24 de junio de 1968, RJ 1968, 3279

e STS de 31 de octubre de 1968, RJ 1968, 4925

e STS de 16 de noviembre de 1978, RJ 1979, 3849
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3. AUDIENCIA NACIONAL

» Auto de 6 de mayo de 2021 (Seccion 3.°, Sala de lo Contencioso-
Administrativo)

4.  AUDIENCIAS PROVINCIALES

* Auto de la Audiencia Provincial de Las Palmas de 10 de marzo de
2010, AC 2010, 1946

» Sentencia de la Audiencia Provincial de Badajoz de 29 de abril de
2002, AC 2003, 485

5. DIRECCION GENERAL DE SEGURIDAD JURIDICA Y FE PUBLICA (ANTES
DGRN)

* RDGRN de 7 de octubre de 1929, La Ley 46/1929

* RDGRN de 22 de diciembre de 1956, RJ 1957, 152

* RDGRN de 20 de enero de 1960

RDGRN de 23 de marzo de 1961, RJ 1961, 897
RDGRN de 3 de junio de 1961, RJ 1961, 2754
RDGRN de 3 de julio de 1962, RJ 1962, 3147
RDGRN de 24 de noviembre de 1964, RJ 1964, 5925
RDGRN de 23 de febrero de 1968, RJ 1968, 3644
RDGRN de 28 de mayo de 1971, RJ 1971, 3403

* RDGRN de 7 de junio de 1972, RJ 1972, 3504

* RDGRN de 17 de noviembre de 1978, BOE de 2 de diciembre de 1978
* RDGRN de 28 de noviembre de 1978, La Ley 100/1978
* RDGRN de 7 de diciembre de 1978

* RDGRN de 30 de mayo de 1980

* RDGRN de 28 de septiembre de 1982, RJ 1982, 5369
RDGRN de 29 de diciembre de 1982, RJ 1982, 8066
RDGRN de 17 de febrero de 1986, RJ 1986, 1013
RDGRN de 26 de junio de 1986, RJ 1986, 3844
RDGRN de 3 de diciembre de 1986, RJ 1986, 7884
RDGRN de 4 de diciembre de 1986, RJ 1986, 7885
RDGRN de 10 de abril de 1987, RJ 1987, 3217

* RDGRN de 16 de septiembre de 1987, RJ 1987, 6566
* RDGRN de 28 de julio de 1988

* RDGRN de 2 de febrero de 1990, RJ 1990, 727

* RDGRN de 5 de febrero de 1990
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RDGRN de 6 de febrero de 1990

RDGRN de 7 de febrero de 1990

RDGRN de 6 de junio de 1991, RJ 1991, 4650
RDGRN de 19 de julio de 1991, RJ 1991, 5445
RDGRN de 28 de mayo de 1992, RJ 1992, 5262
RDGRN de 1 de junio de 1992, RJ 1990, 727
RDGRN de 29 de junio de 1992, RJ 1992, 6521
RDGRN de 6 de julio de 1992, RJ 1992, 5814
RDGRN de 4 de septiembre de 1992

RDGRN de 8 de octubre de 1992

RDGRN de 9 de octubre de 1992

RDGRN de 10 de octubre de 1992

RDGRN de 11 octubre de 1992

RDGRN de 14 de octubre de 1992

RDGRN de 12 de mayo de 1993

RDGRN de 26 de enero de 1994

RDGRN de 19 de julio de 1994, RJ 1994, 6303
RDGRN de 28 de diciembre de 1995

RDGRN de 23 de julio de 1996, RJ 1996, 5618
RDGRN de 19 de noviembre de 1996, RJ 1996, 8159
RDGRN de 25 de septiembre de 1998, RJ 1998, 6599
RDGRN de 28 de marzo de 2000, RJ 2000, 2103
RDGRN de 28 de abril de 2000, RJ 2000, 5826
RDGRN de 23 de noviembre de 2001, RJ 2002, 5361
RDGRN de 18 de abril de 2002, RJ 2002, 7823
RDGRN de 11 de junio de 2002, RJ 2002, 8905
RDGRN de 18 de enero de 2003, RJ 2003, 2192
RDGRN de 8 de mayo de 2003, BOE de 11 de junio de 2003
RDGRN de 21 de febrero de 2005, RJ 2005, 1800
RDGRN de 15 de noviembre de 2005, RJ 2005, 9770
RDGRN de 19 de abril de 2006, BOE de 30 de mayo
RDGRN de 9 de noviembre de 2009, RJ 2010, 79
RDGRN de 11 de noviembre de 2009, RJ 2010, 388
RDGRN de 23 de marzo de 2010, RJ 2010, 4021
RDGRN de 9 de junio de 2010, RJ 2010, 2635
RDGRN de 10 diciembre de 2010, RJ 2011, 1221
RDGRN de 28 de junio de 2011, RJ 2012, 3172
RDGRN de 25 enero de 2012, RJ 2012, 5936
RDGRN de 6 de febrero de 2012, RJ 2012, 4401
RDGRN de 16 de marzo de 2012, RJ 2012, 5950
RDGRN de 6 de julio de 2012, RJ 2012, 10071
RDGRN de 17 de mayo de 2013, RJ 2013, 4852
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* RDGRN de 10 de julio de 2013, RJ 2013, 6671

* RDGRN de 14 de abril de 2014, RJ 2014, 2385

* RDGRN de 24 de julio de 2014, RJ 2014, 4488

« RDGRN de 16 de octubre de 2014, RJ 2014, 6094

* RDGRN de 2 de marzo de 2015, RJ 2015, 6507

* RDGRN de 10 de diciembre de 2015, RJ 2015, 6445

* RDGRN de 10 de febrero de 2016, RJ 2016, 2977

* RDGRN de 5 septiembre de 2016, RJ 2016, 4616

* RDGRN de 5 julio de 2017, RJ 2017, 3784

* RDGRN de 2 de noviembre de 2017, RJ 2017, 4967

* RDGRN de 6 de marzo de 2019, RJ 2019, 1422

* RDGRN de 29 de agosto de 2019, RJ 2019, 4253

* RDGSJFP de 6 de marzo, RJ 2020, 2949

* RDGSJFP de 10 de junio de 2020, RJ 2020, 3375

* RDGSJFP de 15 de enero de 2021, RJ 2021, 219

* RDGSJFP de 3 de febrero de 2021, BOE num. 42, de 18 de febrero
de 2021

* RDGSJFP de 15 de marzo de 2021, BOE num. 101, de 28 de abril

6. DIRECCION GENERAL DE DERECHO Y ENTIDADES JURIDICAS

* RDGDEJ de 25 de julio de 2019 (Boletin Oficial de la Generalidad
de Catalufia nim. 7934, de 7 de agosto)
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