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debe considerarse que no se ha senalad término para la verificacion del
cumplimiento de la condicion, lo que significa que, por mor de los articulos
1.117y 1.118.2.° del Codigo Civil, tal y como propone la doctrina cientifica,
debera reputarse no cumplida definitivamente en el tiempo que «vero-
similmente se hubiese querido senalar, atendida la naturaleza de la obli-
gacion». Que, por ello, en el presente supuesto, si transcurriese mucho
tiempo sin que la finca fuese arrendada, y en que, por tanto, no fuera
exigible la obligacion de pago del precio, la entidad «Transpocovi, S.L.»
podria instar judicialmente que se declarase definitivamente no cumplida
la condicién suspensiva, con la consecuencia de declarar resuelta la com-
praventa, lo que, indudablemente, afectaria a los derechos reales (como
el de hipoteca) constituidos por el adquirente. Que este efecto se produciria
incluso en ausencia de mencién registral expresa de la condicién en la
inscripcién de la hipoteca, pues la condiciéon consta inscrita —en la ins-
cripcion de la compraventa previa—, por lo que el acreedor hipotecario
nunca podria invocar a su favor la inmunidad de su adquisicién respecto
de causas que constan el en Registro (articulo 34 de la Ley Hipotecaria).

VI

El mencionado recurrente apelé el Auto, mediante escrito de 21 de
febrero de 2002 en el que se ratific6 en los argumentos ya expuestos del
recurso gubernativo y aleg6: 1.° Que de las tres informaciones registrales
relativas a la finca que aporta (certificacion literal de 2 de febrero de
1999, nota simple informativa de 6 de junio de 2000 y certificaciéon por
extracto de los libros expedida el 28 de septiembre de 2001), salvo la
expresada en tercer lugar, llevan al convencimiento de quien se proponga
constituir una hipoteca como la que se constituy6 que el dominio no esta
sujeto a limitacion de ninguna clase, sin mas nota marginal que la de
afecciones fiscales, estando transcrita literalmente la condicion suspensiva
afectando a la entrega del precio y sin més cargas la finca que unas hipo-
tecas previas; 2.° Que para que la condicién en cuestion pudiese afectar
a la transmision, ya sea como suspensiva ya como resolutoria, tendria
que haberse hecho constar expresamente —articulo 13 de la Ley Hipo-
tecaria—: Sélo asi seria oponible a los derechos que después se inscriban.
Que el paso del tiempo sin que se cumpla la condicién suspensiva no
puede llevar, pues, al decaimiento del negocio. Que hay casos en que la
condicién no se cumple (no se arrienda totalmente la finca), sin que pueda
afirmarse que se incumpla: Asi, si la compradora paga el precio voluntaria
y espontaneamente o renuncia a la condicion que le beneficia o es declarada
judicialmente de cumplimiento imposible. Que en estos dos ultimos supues-
tos, la parte vendedora siempre podra instar la resoluciéon de la com-
praventa por falta de pago conforme al articulo 1.124 del Cédigo Civil,
lo cual no produce, sin embargo, los mismos efectos que la condicién
resolutoria expresa: si las partes hubiesen querido pactar ésta, asi lo
habrian hecho constar en el contrato de compraventa; 3.° Que la fun-
damentacion del Auto que ahora se recurre entra en contradiccion con
el Auto dictado de 7 de noviembre de 2000 por la Presidencia del mismo
Tribunal Superior de Justicia al analizar una condicién suspensiva idéntica,
en otro recurso gubernativo relativo a una compraventa entre cuyas esti-
pulaciones figuraba la misma condicién, y en el que dicho Auto se derivo
la no inscripcién ni de la titularidad ni de la condiciéon suspensiva, y
tan dispar interpretacion es contraria al mas elemental principio de segu-
ridad juridica.

VII

Posteriormente, el recurrente present6 determinados escritos por los
que pretende la ampliacion de alegaciones, entre otras, las relativas a
la presentacion en el Registro de la Propiedad de aval bancario por el
importe correspondiente al precio pactado, instando la cancelacion de
la condicion suspensiva, a lo que se opuso el Registrador, en calificacion
contra la que se interpuso otro recurso gubernativo; asi como otras relativas
al contenido de los articulos 11 y 37 de la Ley Hipotecaria.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 40, 98, 66, 258, 325 y 327 de la Ley Hipotecaria;
y las Resoluciones de 25, 26, 27, 28, 29 y 31 de mayo de 1993, 22 de
abril y 9 y 19 de junio de 1999, 15 de enero de 2000, 28 de mayo de
2002 y 7 de mayo y 14 de julio de 2003.

1. En el presente supuesto concurren las siguientes circunstancias:

a) En la escritura de compraventa de una finca se somete la entrega
del precio a condiciéon suspensiva, hasta que cualquiera de las partes con-
siga arrendar la totalidad de la finca por unos alquileres de determinado
importe minimo; y se pacta que, una vez «aportados los alquileres» en

los términos senalados y requerida de pago la compradora, si ésta no
lo hace efectivo en el plazo de noventa dias quedara dicha escritura —sic—
resuelta y cualquiera de las partes podra solicitar del Registrador de la
Propiedad la cancelacion de la inscripcion de la referida venta.

b) Posteriormente, se constituye e inscribe hipoteca sobre la finca
mencionada, y en la nota de despacho que figura en el titulo se expresa
que dicha hipoteca queda sujeta «a las que resulta —sic— de la condicion
suspensiva» que consta en la inscripcion de la compraventa, «cancelandose
la referida inscripcion ... en caso de incumplirse la misma...».

c¢) La recurrente solicita que se proceda a la inscripcion del derecho
de hipoteca sin que quede sujeto a la citada condicién suspensiva.

2. Segun la reiterada doctrina de esta Direccion General (cfr. las Reso-
luciones citadas en los Vistos), del articulo 66 de la Ley Hipotecaria resulta
que el recurso gubernativo es el cauce legalmente arbitrado, a salvo la
posibilidad de acudir a los Tribunales para ventilar y contender entre
si acerca de la validez o nulidad de los titulos, para impugnar las cali-
ficaciones de los Registradores cuando suspendan o denieguen el asiento
solicitado, pero no contra la forma de realizar la inscripcion, de modo
que cuando dicha calificacién, haya sido o no acertada, desemboque en
la practica del asiento, éste queda bajo la salvaguardia de los Tribunales
(articulo 1 de la Ley Hipotecaria) y produce todos sus efectos mientras
no se declare su inexactitud en los términos establecidos en la propia
Ley, lo que conduce a su articulo 40, en el que se regulan los mecanismos
para lograr la rectificacion del contenido del Registro cuando es inexacto.

Ciertamente, como expresa el Auto apelado, para evitar una suerte
de indefensién registral debe reconocerse al titular del derecho a la ins-
cripcion la posibilidad de discutir sobre las limitaciones o especificaciones
introducidas por el Registrador en el texto del asiento. Pero tal posibilidad
debe encuadrarse en los cauces legalmente previstos, segiin ha quedado
antes expuesto (aparte algin otro remedio, como el establecido, para el
momento anterior a la practica del asiento, ex articulo 258.2 de la Ley
Hipotecaria), entre los que no se contempla el recurso gubernativo fuera
del supuesto especifico del interpuesto aun después de haber sido sub-
sanados los defectos indicados por el Registrador conforme al hoy vigente
articulo 325, parrafo ultimo, de dicha Ley (de modo que, extendido el
asiento, no se trata de declarar su inexactitud ni de rectificarlo sin con-
sentimiento del titular del derecho inscrito —cfr. articulo 327, parrafo ulti-
mo, de la Ley—, sino de determinar si la calificacion del Registrador al
denegar la inscripcion fue o no ajustada a Derecho).

Las precedentes consideraciones son suficientes para rechazar la via
del recurso gubernativo interpuesto como instrumento para lograr la rec-
tificacion del asiento practicado. No obstante, si se tiene en cuenta que,
al entender la recurrente que la condiciéon debatida no tiene eficacia real
sino meramente obligacional, podria pretender su cancelacién conforme
al articulo 98 de la Ley Hipotecaria, al margen de este expediente, y sin
prejuzgar ahora el fundamento de tal pretension, de suerte que la decision
del Registrador sobre tal extremo seria objeto de recurso gubernativo;
y que el auto apelado resuelve la cuestion sustantiva objeto de discusion,
razones de economia de procedimiento y la conveniencia de expresar la
posicion de este Centro Directivo sobre dicha cuestion aconsejarian entrar
en el fondo del asunto. Lo que ocurre es que, constando —segiin se expresa
en el antecedente de hecho VII- la interposicion de otro recurso guber-
nativo contra la negativa del Registrador a cancelar dicha condicién sus-
pensiva, ha de ser tal expediente el mas adecuado para resolver aquella
cuestion,

Esta Direccion General ha acordado la inadmisién del recurso en los
términos que resultan de los precedentes fundamentos de derecho.

Madrid, 21 de julio de 2004.—La Directora General, Pilar Blanco-Morales
Limones.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia.

15879 RESOLUCION de 22 de jutio de 2004, de la Direccion General
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo
interpuesto por don Juan-Luis Cariero Arrese, en repre-
sentacion de Campocierto, S.L., contra la negativa del
Registrador de la Propiedad de Alcald de Guadaira, don
Juan Navarro Rodriguez, a cancelar determinada condi-
cion suspensiva.

En el recurso gubernativo interpuesto por don Juan-Luis Canero Arrese,
en representacion de Campocierto, S.L., contra la negativa del Registrador
de la Propiedad de Alcalda de Guadaira, don Juan Navarro Rodriguez, a
cancelar determinada condicién suspensiva.
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Hechos

Por medio de escritura autorizada el 25 de septiembre de 1998 por
el Notario de Madrid don Ignacio Maldonado Ramos, la sociedad Trans-
pocovi, S.L. vendié a la sociedad Campocierto, S.L. una nave industrial,
parcialmente alquilada a dos sociedades mercantiles.

En el apartado «Titulo» se expresa lo siguiente: «<No nacera obligacion
de ningun tipo para la compradora mientras quede obligacion o acredi-
tacion pendiente para la vendedora. Las partes acuerdan renunciar a la
inscripcion registral de todo contenido que el registro entienda de caracter
obligacional no inscribible, apoderando en este acto la vendedora a la
compradora para cualquier subsanacion que fuese necesarian.

En el apartado «Cargas» se expresa la existencia de tres hipotecas y
se anade que «.. La compradora podra subrogarse, cancelar las cargas
o realizar pagos por cuenta de la vendedora, descontando del precio de
compra dicho importe; asi como el necesario para hacer frente a obli-
gaciones de la vendedora derivadas de esta compraventa, del inmueble
o de cualquier derecho o contrato sobre el mismo; o para cubrir cualquier
derecho de cobro de la compradora aun no vencido o exigible; a no ser
que fehacientemente se acredite por la vendedora la no existencia, la can-
celacion de dichas obligaciones o que avale la totalidad de las mismas.
Cualquier pago a la vendedora se entenderda a cuenta del precio a no
ser que se acredite fehacientemente otro concepto...».

En el apartado relativo a la situacion arrendaticia, se expresa que
la compradora queda subrogada en los referidos contratos de arrenda-
miento «.. asumiendo como Unica obligacién la de mantener a los inquilinos
en la pacifica posesion mientras dure la vigencia de los contratos. Cualquier
otra obligacion pactada para el arrendador sera por cuenta del vendedor.
Siendo interés del comprador que el inmueble objeto de esta escritura
se alquile en su totalidad mediante uno o varios contratos, por un periodo
de quince anos, con rentas mensuales totales minimas de diecisiete millones
de pesetas [hoy ciento dos mil ciento setenta y dos euros y seis céntimos]
y avaladas por entidad financiera o de seguros durante todo el plazo para
que a la compradora le quede cubierta, excedida y proporcional con las
cuotas del arrendamiento la amortizacion mensual del precio; las partes
intervinientes procederan al establecimiento de dichos alquileres de mane-
ra que en funcién del alcance de los compromisos contenidos en las garan-
tias de los mismos se proceda al pago del precio. La parte vendedora
aportard a la compradora los contratos originales existentes y toda la
documentacion referida a los mismos, asi como los proyectos de cons-
trucciéon de las naves, planos y cualquier documentacion referida a la
existencia del mismo inmueble».

En la parte dispositiva, estipulacion primera, la vendedora dice vender
y transmitir y la compradora comprar y adquirir la finca. En la estipulacion
segunda, se fija el precio de la compraventa en ochocientos veinticinco
millones de pesetas (hoy, cuatro millones novecientos cincuenta y ocho
mil trescientos cuarenta y nueve euros y ochenta y seis céntimos), pac-
tandose que «la entrega del precio indicado queda sometido a condicion
suspensiva hasta que cualquiera de las partes intervinientes consiga arren-
dar la totalidad de la finca objeto de este contrato por unos alquileres
cuyos importes mensuales totales no sean inferiores a diecisiete millones
de pesetas [hoy ciento dos mil ciento setenta y dos euros y seis céntimos]
y vengan avalados por entidad financiera o de seguros por un periodo
no inferior a quince afos, momento a partir del cual se procedera al pago
y cumplimiento de la condicién suspensiva en las formas pactadas. El
cumplimiento de esta condicién se acreditara por parte de la compradora
con la manifestacion fehaciente de que el precio se encuentra a disposicion
de la vendedora; y por parte de la vendedora con la manifestacién feha-
ciente de haber recibido la totalidad del precio a su entera satisfaccion,
asi como que se hayan aportado los alquileres pactados». En la tercera
estipulacion (tal como queda mediante escritura de subsanacion autorizada
por el mismo Notario el 4 de enero de 1999) se acuerda que «Mientras
no se haya iniciado el pago y una vez hayan quedado aportados los alqui-
leres requeridos, la vendedora podra requerir de pago a la compradora
y si ésta no lo formalizase en un plazo de noventa dias, quedara esta
escritura resuelta, obligandose la compradora a restituir a la vendedora
el coste de esta escritura. Una vez que cualquiera de las partes acredite
de forma fehaciente los requisitos resenados, como son la falta de inicio
del pago, la aportacion de los alquileres en los términos sefialados y el
posterior requerimiento de pago, transcurrido el plazo de noventa dias
concedido para el mismo, sin que se haya hecho efectivo por la compradora,
cualquiera de las partes podra solicitar al Sefior Registrador de la Pro-
piedad la cancelacion de la inscripcion de la venta contenida en la escritura
que se registra, siempre que no conste fehacientemente la existencia de

ninguna reclamaciéon de cualquier tipo formulada por cualquiera de las
partes y comunicada expresamente al mismo».

Esta compraventa causé la inscripciéon 10.2 con nota de despacho en
que se expresa que, previo examen y calificacion del precedente documento,
y en union de las escrituras de ratificacion y subsanacion, otorgadas los
dias 13 de noviembre de 1998 y 4 de enero de 1999, respectivamente,
ante el Notario don Ignacio Maldonado Ramos, ha quedado inscrito: «1.° La
adquisicion del dominio por Campocierto, S.L., por titulo de compra; 2.° La
condicién suspensiva a que queda sometida la entrega del precio de la
compraventa». Y en el asiento de inscripcién se transcribe literalmente
las estipulaciones segunda y tercera, en los términos antes expresados.

Mediante escritura autorizada el 15 de septiembre de 1999 por el Nota-
rio de Madrid don Angel Benitez-Donoso Cuesta, Campocierto, S.L., declaré
cumplida la condicion suspensiva pactada y solicita que asi se haga constar
en el Registro de la Propiedad. En dicha escritura consta incorporada
copia del acta por la que dicha sociedad compradora requiere al mismo
Notario el 6 de agosto de 1999 para dejar protocolizada, como asi lo verifica,
certificacion expedida el mismo dia por el «Banco Espirito Santo, S.A.»
acreditativa de que en una cuenta corriente abierta a nombre de Cam-
pocierto, S.L., se encontraba ingresada la cantidad de ochocientos vein-
ticinco millones de pesetas (hoy, cuatro millones novecientos cincuenta
y ocho mil trescientos cuarenta y nueve euros y ochenta y seis céntimos)
«derivada del préstamo firmado el 30.07.1999 entre el Banco Espirito Santo,
S.A., y Campocierto, S.L. para el pago del precio y obligaciones derivadas
de la escritura de compraventa formalizada entre Campocierto y Trans-
copovi el dia 25 de septiembre de 1998 en la notaria de don Ignacio Mal-
donado Ramos mediante protocolo 3452/98». Asimismo, consta unida a
dicha escritura copia del acta de envio de carta a Transpocovi, S.L., instada
ante el mencionado Notario Sr. Maldonado Ramos el 7 de septiembre de
1999, carta en la que se expresa: a) que se encuentra a su disposicion
la totalidad del importe antes indicado, como precio de la compraventa,
y que se encuentra bloqueado en la referida cuenta como garantia del
cumplimiento de las obligaciones de Campocierto, S.L.; b) que a pesar
de que la sociedad vendedora no ha cumplido los requisitos pactados
en dicha escritura, la compradora, aun disponiendo de unos alquileres
inferiores a los pactados, ha conseguido que una compania de seguros
avalase el pago de las rentas existentes; y ¢) que de no proceder la indicada
sociedad vendedora a los pagos y cancelaciones que le competen, la socie-
dad compradora, tal como se convino en la escritura de compraventa,
y con cargo al precio de compraventa, realizara esos pagos procediendo
a continuaciéon a la consignaciéon judicial del precio de la compraventa.

I

Presentada copia de la citada escritura de 15 de septiembre de 1999
sobre cumplimiento de condicién suspensiva en el Registro de la Propiedad
de Alcala de Guadaira, fue objeto de la siguiente calificacion:

«El Registrador que suscribe, previo examen y calificacion juridica del
precedente documento... y a la vista: de un testimonio expedido por el
Juzgado de Primera Instancia nimero uno de esta Ciudad, el 20 de Junio
ultimo, de un escrito de fecha 17 de octubre de 2000, presentado en dicho
Juzgado, aportando aval por importe de 825.000.000 pesetas, al Juicio
de Mayor Cuantia numero 77/99, instado por Campocierto, S.L., contra
Transpocovi, S.L., y de otro testimonio expedido por el mismo Juzgado,
el 11 de Mayo de este ano, comprensivo de una Providencia, de fecha
23 de Noviembre de 2000, en la que consta haberse unido a los autos
el referido aval, que se acompanan, No practica la cancelacion de la con-
dicion suspensiva, por no estimarse cumplida la misma, requiriéndose
para proceder a su cancelacion, dada la transcendencia que provoca en
los derechos de la vendedora:

1. El pago mediante una puesta real y efectiva de la cantidad total
que integra el precio de la compraventa a disposicién de la Sociedad ven-
dedora, sin posible deduccion de cantidad alguna (Articulos 1162 y siguien-
tes del Codigo Civil).

2. En el supuesto de que la vendedora se negase a recibir la cantidad
antes referida, debera procederse a la consignacion judicial de dicha can-
tidad, en los términos que regulan los articulos 1176 y siguientes del Codigo
Civil, con los efectos liberatorios que tal consignacion supone. Cualquier
deduccion que deba efectuarse de la cantidad adeudada, exige el con-
sentimiento de la vendedora o en su caso resolucién judicial recaida en
juicio declarativo correspondiente. Defectos que se consideran insubsa-
nables.... Alcala de Guadaira, 11 de septiembre de 2001. El Registrador».
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Don Juan-Luis Canero Arrese, en representacion de Campocierto, S.L.,
en escrito fechado el 4 de diciembre de 2001, interpuso recurso gubernativo
contra la antedicha nota de 11 de septiembre de 2001, en el que alego:
1.° Que la condicién suspensiva inscrita afecta sélo al pago del precio,
no al negocio traslativo; estd puesta en beneficio del comprador, y su
cumplimiento no queda al arbitrio de una de las partes; 2.° Que ademas
del cumplimiento normal de dicha condicién, cabe también la renuncia
a ella por parte del favorecido, de modo que la renuncia pura y simple
de la parte compradora a la condiciéon que sé6lo a ella favorece, obligada
al pago del precio a partir del momento en el que se arriende la finca
en las circunstancias pactadas, provoca la cancelacién de dicha condicion;
3.° Que la condicién del presente caso es suspensiva (el contrato sélo
en lo referido a la entrega del precio se encuentra suspendido), no reso-
lutoria, que es lo que parece apreciar el Registrador; 4.° Que si es cierto
el aserto juridico que quien puede lo mas puede lo menos, y la sociedad
compradora, segun la escritura de compraventa, puede acreditar el cum-
plimiento de la condicién suspensiva «con la manifestacion fehaciente de
que el precio se encuentra a disposicion de la vendedora», también lo
puede acreditar sin mas, simplemente dando la condicién por cumplida
o renunciando a ella, momento a partir del cual nacera la obligacion del
pago del precio; 5.° Que, al entender el Registrador que para cancelar
la condicién suspensiva afectante al pago del precio (y salvo en el supuesto
de cumplimiento normal de la misma) s6lo puede verificarse a través del
pago o de la consignacion, esta exigiendo que la compradora pague todo
el precio y después solicite que se cancele la condicion afectante al pago
del precio, momento a partir del cual deberia nacer la obligacion de pagar
para ella. Que asi el Registrador hace la condicion superflua y de acre-
ditacion imposible, al exigir a la compradora que primero pague y después
pida que se le cancele la condicion que le permite no pagar; y 6.° Que
los supuestos a que se refieren dos Sentencias, la de 4 de diciembre de
2000 del Juez de Primera Instancia n.° 2 de Madrid y la de 8 de septiembre
de 2001 del Juez de Primera Instancia n.° 3 de Madrid, en los que se
admitio la condicion suspensiva y sus citados efectos, son todos ellos casos
idénticos al examinado.

v

El Registrador de la Propiedad, en escrito de 13 de febrero de 2002,
informé: 1.° Que segin la regulacion de las condiciones en los articulos
1113 y siguientes del Cédigo Civil, durante la situacién de pendencia de
la condicién suspensiva, la parte vendedora goza de una posicion juridica
mas fuerte que la de la parte compradora; 2.° Que, aunque a la condicién
se supedita la entrega del precio, éste es un elemento esencial del contrato
de compraventa (articulo 1445 del Cédigo Civil), por lo que si no se cumple
la condicion, no hay precio y no existe objeto cierto del contrato, de suerte
que tampoco hay contrato (articulo 1261 del indicado Cédigo); 3.° Que
los efectos de la condicién suspensiva actiia como pacto de reserva de
dominio. Que, como sefala el Tribunal Supremo, relativo a una condicién
suspensiva afectante a parte de pago del precio, mientras no sea abonado
el mismo no se produce el traspaso de la propiedad al comprador, no
obstante la entrega de la cosa vendida, dando lugar a una derogacion
convencional del articulo 609, parrafo segundo, en relacion con el articulo
1461 y concordantes del Cédigo Civil, condicién que una vez cumplida
produce «ipso iure» la transferencia del dominio al comprador (Sentencias
de 10 de junio de 1945, 4 de junio de 1981, 19 de octubre de 1982 y
28 de junio de 1986). Que una Sentencia del Tribunal Supremo de 5 de
diciembre de 1999 declara que cuando la transmision queda sujeta a una
condiciéon suspensiva, es manifiesto y evidente que tal transmision no
se produce «ab initio» ya que depende de un hecho futuro e incierto; 4.° Que,
en el orden registral, las condiciones tienen entrada en el Registro (articulos
9 de la Ley Hipotecaria y 56 de su Reglamento). Que pendiente la condicién
suspensiva, en el Registro coexisten dos titularidades entrelazadas entre
si, la del titular registral actual, si bien minada por la amenaza del posible
cumplimiento de la condicién suspensiva, y otra titularidad expectante,
la del adquirente (Resolucién de esta Direccion General de 12 de junio
de 1999); 5.° Que de procederse a la cancelacion solicitada quedaria afec-
tada de forma definitiva la titularidad del transmitente; 6.° Que, en rea-
lidad, a quien beneficia la condicion es a la entidad transmitente y, de
aceptarse la postura del recurrente, se veria la parte vendedora desprovista
de la cosay el precio, por lo que la renuncia de la compradora a la condicion
es nula conforme al articulo 6, parrafo segundo del articulo 6 del Cédigo
Civil; 7.° Que en el presente caso se hubiese podido admitir la cancelacion

de la condiciéon suspensiva mediante el depésito del precio con ofrecimiento
del pago, pero tendria que haber sido incondicional y seguido de la con-
signacion judicial; y respecto del aval aportado al Juzgado, nunca puede
hacer las veces del pago o en su defecto de la correspondiente consignacion
judicial. Que el aval es una simple garantia dada en cumplimiento de
una obligaciéon ajena, pero que carece de la fuerza y permanencia que
ofrece la consignacién (cfr. articulo 1829 del Cédigo Civil). Que de admitirse
el aval, se adelantaria registralmente el cumplimiento de la condicién sus-
pensiva antes de que ésta esté realmente cumplida. Que si en su dia hay
que aplicar posibles deducciones del precio de compra se necesitara el
consentimiento de ambos interesados y en su defecto debera resolverse
esta cuestion a través de la via jurisdiccional procedente, y esta solucién
es la que mana de la interpretacion del contrato conforme a los articulos
1282 y siguientes del Cédigo Civil.

\%

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, Ceuta
y Melilla resolvié desestimar el recurso, por medio de Auto de 8 de marzo
de 2002, en cuyos fundamentos de derecho se expresa: 1.° Que la condiciéon
discutida tiene la naturaleza de condiciéon suspensiva y durante la pen-
dencia de la misma el Registro refleja dos titularidades diferenciadas y
contrapuestas: actual una, la del vendedor, y expectante la otra, la del
comprador, por lo que, no cumplido el evento futuro del que dependia
la existencia de la obligacion, el recurrente no puede sostener que ha
adquirido los derechos que dependian de dicho acontecimiento futuro.
Que, de este modo, el arrendamiento total de la finca (que constituye
el evento condicional) seria condicion positiva y suspensiva del pago del
precio, y el no arrendamiento de la misma seria condiciéon negativa y
resolutoria de la transmision de la propiedad. Que no puede mantenerse
que la condicion ha de ir referida tnicamente al precio, pues ello con-
duciria, en caso de no cumplimiento de la misma, a una compraventa
sin precio, y en un contrato con causa onerosa no puede condicionarse
la eficacia de una de las prestaciones principales y no de la otra, ya que
ello conduciria a la ruptura del requerido sinalagma o reciprocidad; 2.° Que
cabe inferir que la condicién suspensiva impuesta no sélo se constituya
en beneficio del comprador, sino también del vendedor, puesto que este
ultimo en el caso en que transcurriese mucho tiempo —ya que no se ha
senalado término para la verificacion del cumplimiento de da conditior—
sin que la finca vendida fuese arrendada, podria iniciar un procedimiento
judicial tendente a instar una declaracion de que el término, atendida
la naturaleza de la obligacion, habria transcurrido, con la consecuencia
de entender no cumplida la condiciéon suspensiva y tener por resuelto
el contrato de compraventa, con lo que no se produciria el efecto traslativo
del contrato; 3.° Que para que se produzca el cumplimiento de la condicion
suspensiva impuesta, y por ende su cancelacion, tiene que producirse,
como se manifiesta en la escritura de compraventa, la manifestacion feha-
ciente por parte del comprador de que el precio se encuentra a disposicion
de la vendedora, y por parte de la vendedora, la manifestacion fehaciente
de haber recibido la totalidad del precio a su entera satisfaccion, asi como
que se hayan aportado los alquileres pactados. Que ni una ni otra cir-
cunstancia se ha producido en el presente caso, como acertadamente mani-
fiesta el Registrador en su informe y resulta de la existencia de un pro-
cedimiento judicial entablado por la entidad Campocierto, S.L. contra la
entidad Transcopovi, S.L. por incumplimiento del contrato de compraventa;
4.° Que segun reiterada doctrina de esta Direcciéon General (cfr., entre
otras, la Resolucién de 5 de diciembre de 2000), la cancelacién de una
condicién suspensiva o resolutoria en garantia del pago del precio requiere
el consentimiento de las personas a cuyo favor se constituy6 o resolucién
judicial obtenida en procedimiento entablado contra todos aquellos a los
que el asiento reconozca algin derecho (articulos 40, 82 y 220 de la Ley
Hipotecaria); y en el presente caso se solicita la cancelaciéon de una con-
dicion suspensiva prescindiendo del consentimiento del titular registral
o de resolucion judicial y sin que se haya demostrado fehacientemente
el pago de la totalidad de la cantidad adeudada con la conformidad del
vendedor. Que, en consecuencia, acceder a dicha peticiéon vulneraria de
forma flagrante el principio de reciprocidad de las prestaciones que rige
en los contratos sinalagmaticos.

VI

El mencionado recurrente apelé el Auto, mediante escrito de 26 de
marzo de 2002 en el que se ratific6 en los argumentos ya expuestos del



BOE num. 217

Miércoles 8 septiembre 2004

30801

recurso gubernativo y anadi6: 1.° Que la resolucién recurrida termina
dando a la condicién suspensiva el tratamiento de condicion resolutoria,
en contra de lo querido por las partes. Que si se cumplen los requisitos
pactados la condicién suspensiva se cumplird, naciendo por tanto la obli-
gacion de entregar el precio. Que hay casos en que la condiciéon no se
cumple (no se arrienda totalmente la finca), sin que pueda afirmarse que
se incumpla: asi, si la compradora paga el precio voluntaria y esponta-
neamente; renuncia a la condicién que le beneficia; o, como consecuencia
del tiempo transcurrido, la condicion es declarada judicialmente nula o
de cumplimiento imposible. Que la vendedora no queda desprotegida frente
al impago del precio, toda vez que si la compradora no paga viniendo
obligada a ello, bien por cumplimiento de la condicion afectante a la entrega
del precio, bien por haber renunciado a ella o incluso por haber sido
declarada judicialmente de cumplimiento imposible, o nula, la parte ven-
dedora siempre podra instar la resoluciéon de la compraventa por falta
de pago conforme al articulo 1124 del Cédigo Civil, lo cual no produce,
sin embargo, los mismos efectos que la condicion resolutoria expresa: si
las partes hubiesen querido pactar ésta, asi lo habrian hecho constar en
el contrato de compraventa; 2.° Que la resolucién recurrida vulnera, por
aplicacion analégica, lo dispuesto en el articulo 238 del Reglamento Hipo-
tecario, en tanto en cuanto para hacer constar que se han cumplido las
condiciones suspensivas permite la presentacién, por cualquiera de las
partes, de documento publico que acredite el cumplimiento. Que a tales
efectos debe admitirse una acreditacion equivalente a las consecuencias
del cumplimiento; y el cumplimiento de la condicién equivale a la exi-
gibilidad del pago del precio, por lo que cualquier otra circunstancia que
despliegue como consecuencia la misma, es decir, el pago del precio, servira
al cumplimiento de la condicién o a su renuncia.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1.113, 1.115, 1.117, 1.118, 1.124, 1.255, 1.261, 1.281,
1.283 a 1.286 y 1.504 del Cédigo Civil; 1, 9.2, 10, 11 y 23 de la Ley Hipo-
tecaria; 51.6.* del Reglamento Hipotecario; Sentencias del Tribunal Supre-
mo (Sala Primera) de 28 de diciembre de 1984, 5 de octubre de 1996
y 24 de julio de 1998; y las Resoluciones de 28 de febrero de 1994, y
19, 20, 21, 22, 25, 26, 27, 28 y 29 de septiembre de 1999 y 15 de febrero
de 2002.

1. En el presente supuesto concurren las siguientes circunstancias:

a) En la escritura de compraventa de una finca se somete la entrega
del precio a condicion suspensiva, hasta que cualquiera de las partes con-
siga arrendar la totalidad de la finca por unos alquileres de determinado
importe minimo; se anade que el cumplimiento de esta condicion se acre-
ditara por parte de la compradora con la manifestacion fehaciente de
que el precio se encuentra a disposicion de la vendedora; y por parte
de la vendedora con la manifestacion fehaciente de haber recibido la tota-
lidad del precio a su entera satisfaccion, asi como que se hayan aportado
los alquileres pactados. Y se pacta que, una vez «aportados los alquileres»
en los términos senalados y requerida de pago la compradora, si ésta
no lo hace efectivo en el plazo de noventa dias quedara dicha escritura
—sic— resuelta y cualquiera de las partes podra solicitar del Registrador
de la Propiedad la cancelacion de la inscripcion de la referida venta.

b) Posteriormente, se otorgé por la compradora escritura piblica —con
el contenido resefiado en los Hechos de la presente resoluciéon— en la
que declaré cumplida la condicion suspensiva pactada y solicité que asi
se hiciera constar en el Registro de la Propiedad.

c¢) El Registrador deneg6 la cancelacion solicitada porque, a su juicio,
no puede estimarse cumplida la condicion suspensiva y es necesario el
pago mediante una puesta real y efectiva de la cantidad total del precio
a disposicion de la vendedora, sin posible deduccién de cantidad alguna,
o, en el supuesto de que la vendedora se negase a recibir dicha cantidad,
debera procederse a la consignacion judicial de la misma.

2. Segun la Resoluciéon de este Centro Directivo de 15 de febrero
de 2002 (relativa a un supuesto de condiciéon suspensiva casi idéntica
a la ahora debatida, que también consistia en introducir un elemento con-
dicionante de la obligacion de pagar el precio de la compraventa), entre
las posibles funciones que se pueden atribuir a la condicién a que puede
sujetarse la relacion obligatoria se encuentra, sin duda, la de afectar a
la eficacia de sé6lo alguno de los derechos y de las obligaciones de las
partes, sin que pueda entenderse vulnerada la norma del articulo 1256
del Cdédigo Civil por el hecho de que, como ocurre en el presente caso
y segun resulta de la interpretacion del contenido del negocio cuestionado

atendiendo para ello a la intencién de los contratantes (cfr. articulo 1.281
del Cédigo Civil), a la finalidad perseguida (cfr. articulos 1.283, 1.284 y
1.286 del Codigo Civil), y ala valoracion conjunta de las diferentes clausulas
(cfr. articulo 1.285 del Cédigo Civil), la exigibilidad de la obligacion de
pago del precio quede supeditada, aparte la condicién suspensiva referida
a la inexistencia de determinadas obligaciones, reclamaciones judiciales
y cargas que afecten al vendedor o al inmueble, asi como a otras cir-
cunstancias especificadas en el contrato, cuya efectividad tampoco depende
de la exclusiva voluntad del comprador.

En el presente caso, por la misma via interpretativa —teniendo en cuenta
los propios términos literales del contrato— debe concluirse que lo que
se somete a condicion suspensiva es inicamente el pago del precio, sin
perjuicio de que pese al inmediato traspaso dominical del bien y una vez
producida la exigibilidad del pago del precio sin que haya sido éste rea-
lizado, se atribuya a la parte vendedora la facultad de resolver el contrato
mediante una estipulacion cuyos efectos equivalen sustancialmente a los
propios de las situaciones que crea la condicion resolutoria explicita (cfr.
articulos 1.124 y 1.504 del C6digo Civily 9.2.2) 11y 23 de la Ley Hipotecaria).

También se decidi6 mediante la referida Resolucion si una condicion
suspensiva como la convenida, pese a su validez, puede o no tener acceso
al Registro pues, como es bien sabido, si la validez sustantiva de un negocio
es presupuesto de su inscripcién, no todo negocio valido es necesariamente
inscribible, ya que para ello ha de adecuarse a las exigencias del sistema
registral cuya finalidad dltima es brindar seguridad juridica. Y, aplicando
ahora el mismo criterio, resulta que la condiciéon pactada es incierta no
s6lo en lo relativo a si el evento puede producirse o no, sino también
en cuanto al momento en que ello pueda tener lugar, «<incertus an et incertus
quando». No se fija un plazo para que la condicion se considere cumplida
o incumplida, por lo que habra de acudirse a la solucién que brindan
los articulos 1.117 y 1.118 del Cédigo Civil y que tan discutida resulta
por la doctrina. Al ser una condicién positiva, su cumplimiento supone
un cambio de la situacién actual, la solucién del primero de tales preceptos,
derivada de la que adoptara el articulo 1.176 del Cédigo Civil francés,
supondria dejar indefinidamente en suspenso la relacién juridica condi-
cionada pues en ningin momento habria certidumbre indubitada sobre
si la condicion llegara o no a cumplirse, y de aplicarse la solucion del
segundo de tales preceptos (como se admite por el Tribunal Supremo,
cfr. Sentencias de 5 de octubre de 1996 y 24 de julio de 1998), prevista
en principio tan sélo para las condiciones negativas, el reputarla cumplida
en el plazo «que verosimilmente se hubiera querido sefalar atendida la
naturaleza de la obligacion», nos encontrariamos ante la necesidad de inter-
pretar la voluntad de las partes integrandola por la via del articulo 1128
del propio Cédigo. Y ha de concluirse, igualmente, que ninguna de tales
soluciones parece que tenga cabida en el sistema registral destinado a
dar certeza a las relaciones juridicas inmobiliarias y, con base en ella,
seguridad a los terceros. Ni las titularidades en permanente situacion de
pendencia, ni aquellas en que la duracién de tal situacion, debiendo ser
temporal, no esté predeterminada por la Ley o la voluntad de las partes
de suerte que ésta haya de inferirse «a posteriori», reinen los requisitos
de certeza que la publicidad registral demanda (cfr. la Resolucién de 28
de febrero de 1994).

Ahora bien, una vez inscrita dicha condicién suspensiva, y habida cuen-
ta que el recurso gubernativo no es el cauce adecuado para la rectificacion
de los asientos del Registro, debe ahora decidirse tinicamente sobre la
pretension del recurrente acerca de la cancelacién de aquella condicion,
cuestion que debe resolverse teniendo en cuenta no sé6lo el propio texto
de la escritura (segun el cual seria suficiente por parte de la compradora
la manifestacion fehaciente de que el precio se encuentra a disposicion
de la vendedora) sino, sobre todo, que segin las consideraciones que ante-
ceden, al tratarse de una condicion suspensiva afectante sélo a la obligacion
de pago del precio, la cancelacion de la misma, en cuanto tal condiciénpor
voluntad del comprador determinaria inicamente la exigibilidad de la obli-
gaciéon condicionada, sin que ello implique menoscabo alguno respecto
de la estipulacion, inscrita, relativa a la posibilidad de resolucién de la
venta en los términos en que ha sido pactada,

Esta Direcciéon General ha acordado estimar el recurso y revocar el
auto apelado y la calificacion del Registrador, en los términos que resultan
de los precedentes fundamentos de derecho.

Madrid, 22 de julio de 2004.—La Directora General, Pilar Blanco-Morales
Limones.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia.



