RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL
DE LOS BREGISTROS Y DEL NOTARIADO

I. RESCLUCIONES COMENTADAS

. Precio aplazado: Su cancelacion
(Notas a la Resoluciin de 30 de abril de 1958). (*)

Sumario: 1) Legislacién de 1g909. 2) Ley de Reforma de 1944. 3) Tex-
to refundido de 1946. 4) Reglamento Hipotecario de 1947. 5) Resolucién
de 30 de abril de 1958: A) Antecedentes. B) Doctrina. C) Comentario :
@) Naturaleza de la expresién del precio aplazado. b) Sus efectos bajo la
legislacién anferior. ¢) Caréacter de la ley de Reforma 1944-46. d). Aplica-
cién del artfculo g8 de la ley. e) Critica.

(*) Hace mds de doce afios el entusiasta registrador de la Propiedad
de la villa de La Orotava, Jost FErNANDEZ MirON, de acuerdo con ‘el
Ilustre Colegio de Abogados de Santa Cruz de Tenerife, organizé un ci-
clo de conferencias que habia de desarrollarse en la antigua Sala de lo
Criminal de la excelentfsima Audiencia Provincial. Inauguré el curso él
mismo, disertando sobre «lLa nueva Ley Hipotecarian.

Le segui yo, a la sazén motario de Giiimar, desarrollando el tema,
entonces de actualidad, «El precio aplazado y la reforma hipotecarian.
Esto fué exactamente el viernes dia 14 de junio de 1946.

. Porque ¢s gue el precio aplazado habfa tenido para mi mucho atrac-
tivo desde que en €l segundo ejercicio de nuestras oposiciones de ingreso
al Notariado {aiio 1944) hubimos de desarrollar por escrito el siguiente
tema : «Resolucién de la venta por el no pago del precio aplazado: sus
repercusiones hipotecariasn. .

Aquella conferencia no se publicé. Nueva bibliograffa vino a agotar
el tema, y aquellas nofas quedaron inéditas; velegadas a la carpeta de
VARIA, mientras gue otros temas, mds sugestivos y acuciantes, ocupaban
mis ratos de publicisia, juridico.

Mas he aquf que se dicta la Resolucidn de la Direccion General de
los Regisiros y del Notariado de 30 de abril de 1958 («B. O. del E.» del
1 de septiembre de 1958) que vuelve a poner sobre el tapete la cuestién,
siempre actual, del precic aplazado en la compraventa, en su repercusion
frente a tercero. Esta vez, en el terreno del derecho transiforio. ¥ por su
causa se me actualiza aquel recuendo, repaso las notas de hace afios y
encuenire que exisfe un interés vigente en determinar qué pasa con la men-
cién—dicho sea sin el sentido técnico que la define—de haberse aplazado
el precio de una compravenia inscrita en el Registro con anterioridad a
Ia wigencia de la ley de Reforma Hipofecaria y su texto refundido de
1044-1946.

Esie es el motivo de las presentes limeas, que tienen mucho de exé-
gesis de Jurisprudencia y algo de recuerdo de aquel tiempo que ya me
parece fan lejano.
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1) LEGISLACION DE 1909.

Bajo €l imperio de la ley hipotecaria de 16 de diciembre de 1909, el
precio aplazado vivié regulado, fundamentslmente, por los articulos 10 y 38.

El articulo 10 disponia:

«En la inscripcién de los contratos en que haya ‘mediado precio o
entrega en mefalico, se haréi mencién del que resulte del titulo, asi
como de la forma en que se hubiere hecho o convenida €l pago.y

Y el articulo 38 preceptuaba:

«En consecuencia de lo dispuesto en el articulo 36, no se anularin
ni rescindiran los confratos en perjuicio de tercero que haya inscrito
su derecho, por ninguna. de Ia causas siguientes

. 2. Por no haberse pagado todo o parte del precio de la cosa ven-
dida, si no consta en la inscripeién haberse aplazado el Dago.)

Con estos solos dos preceptos, la docirina civil e hipotecaria formé su
composicién de Iugar. Y en smtes1s la mayoria de los autores formularon
las siguientes conclusiones:

1* Es preciso hacer constar en el Registro la forma de pago del
precio; y en caso de haber sido éste aplazado el 'témﬁno, inferés y
demsas condiciones que resulten del titulo presentado.

2> Dicho aplazamiento, hecho constar en el Registro, perjudica a
tercero, conforme se deduce de la regla dos negtciones afirmen, que se
desprende del texio del articulo 38 I.ey Inpotecana interpretado a con-
trario sensu.

3.* El aplazamiento del pago del precio no es propiamente una men-
cifn, en sentido técnico, pese a la diccién del articulo 10 de la Ley. Tal
declaracion vino expresamente formulada en la importante Resolucién
de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 17 de enero
de 1933, para la que se frata, tan s6lo, de una condicién especial del
conitrato, de obligads constancia en el asiento.

Hubo aubores que se alzaron conira esta interpretacién. Asi, Roca Sas-
tre (1), la repuis contraria al Derecho civil, donde la accién resolutoria
nunca puede afectar a lercercs. Apuntemos que, en su terminologia, Ia
mencitn del precio aplazadc es una greserva aubtenticada», con Ios efectos
que & ¢llas adscribe Roca; para quien, ademsés, la accion dimenante del
aplazamiento del precio es uns verdadera accién rescisoria.

Y, sobre todo, Gonzilez Palomino (2), que entiende que para gue pro-
duzea efecto conitra fercero la accibn resolutoria ¢no basiaba el hecho
de guedar aplazado el pago del precio; ers necesario pactar la condicion
resotutoriay. Y después de enumerar {odas las subvenciones que esa interpre-
tacidn produce en la paturaleza de la compravenia, de Ias obligaciones, de
iz culpa y de Ia buena fe, concluye, al criticar 1a Resolucidn citada de 1933,

() Ramon Maria Roca Sastre: Instituciones de Derecho hipote-
cario, tomo 11, Barcelona, Bosch, 19431, pag. 122.

(2) Jost Gowzirez ParoMmNo: La adjudicacidn para pago de deu-
das, wAnades de la Academia Matrifense del Notariadon, tomo I, Madrid,
Reus, 1943, pag. 3o0.
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diciends que los autores que sostienen tal vostura olvidan que lo negacién
de una negacién no es siempre Una afirmacion.

Pero el hecho fué, repetimos, que la& mayoria de los autores sigulé en-
tendiendo que la mencién del aplazamiento de pago del precio, por si sola,
producia efectos contra tercero, al menos, en el campo hipotecario con
base en lo dispuesto en el citado articulo 38.

2) LEY DE REFORMA DE 1944,

Y llegé la Ley de Reforma Hipotecaria de 30 de diciembre de 1944,
que infrodujo en el articulo 11 la locucion inicial, que es lo medular de la
Teforma,:

«La sola expresion del aplazamiento del pago del precio no surtird
efectos en perjuicio de tercero, a. menos que se garantice...»

Con ello, se liquidé la cuestibn de la frasecendencia de la mencién del
aplazamiento del precio con respecto a ferceros, aun hipotecarios. Pero
entonces, y como era natural, la doctrina—al menos. ls mejor parte de
ella—se planteé un problemsa conexo: habida ciuenta de tal reforma, squé
deberia suceder con las menciones de precio aplazado y& consignadas en el
Registro? O formulado en otros términos: ¢la Ley de Reforms Hipoteca~
ria de 1944 deberia fener efecto retroactivo? Conocido es el principio ge-
meral de la irretroactividad de las leyes, plasmado en el articulo 3. del
Lodigo civil:

¢Las leyes no tendran efecto retroactivo, si no dispusieren lo con-
trario.m

Y, sin embargo, buens parte de esos aubtores se esforzo en demostrar
que la Ley de Reforma deberia tener caricter retroactivo.

Asi, Flérez de Quifiones (3), después de criticar el que por el porfillo
del articulo 10 ann podran penefrar en el Regisiro algunos derechos per-
sonales, sostiene que esa mencion debe ser cancelada g instancia de parie,
tanto por lo gue se refiere a las que se produzcan en lo sucesivo como
«pars las “referencias anterioress, ya que—dice—eel articulo 11 tiene una
Tinalidad puramente aclaratoria, y por eso debe admitirse su efecto re-
troactivos. Deduce, como consecuencia, que las expresiones del aplazamien-
to del precio no pueden producir efecto alguno, sin ningunsa clase de ex-
cepeiones,

Conzglez Palomino (4) después de criticar a Roce que, con su férmula
de reservas autenticadas, convierte los derechos de crédito en pseudodere-
¢hos reales, en este caso por Is simple mencién del precio ‘aplazado; sos-
iene rotundamente que la nueva ley fiene snafurslezs de norms dé inter-
pretacion auténtica, y, por consiguiente, como fal, efecio retroactivox. Y
después de calificar lg expresién del aplazamiento de pago del precio de
unga fransmisién de «carga inmoriale, entiende gue es mero derecho de

(3) ViceNTE I?LéREz pe QuiNones ¥ Toumk: La extinciér de cargas
3 la nueva ley hipotecaria, cAnales de la Academia Matritense del Nota-
riadom, tomo 111, Madrid, Reus, 1946, pag. I=1.

{(4) Gonziizz Paromino: La liberacion de cargas y la nueva Ley Hi-
Ppotecaria (a propésito de una conferencia de Vicenle Flérez de Quifiones),
«Revista General de Legislacién y Jurisprudencia», 1945, tomo II, pagi-
nas 293 y sigs.
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obligaciones, puro derechc de crédito, expresién de un derecho personal,.
sin még efectos que los puramente obligacionales inter partes, por lo que:
deberia, cancelarse al amparo del articulo 98.

Angel Sanz (5) sostiene, por su parte, que, «no hace la niteva Ley otra.
cosa que recoger la doctrina que aqui se ha sostenido. Su alcance, no es,.
pues, el de rectificar o modificar la ILey, sino el de restablecer la recta
inteligencia dé sus preceptos, desvirtuados por una errénea interpretacién
doctrinal y jurisprudencial. De este alcance puramente aclaratorio de la
Ley, se deriva una importante consecuencis la nueva I.ey tiene en este
aspecto efecto refroactivo y, por consiguiente, las constataciones de apla—
zamiento de pago del precio, aunque hubieran sido hechas en el Registro.
antes de la entrada en vigor de la Ley, no surtirén en ningtin caso efectos
frente a terceron. Concluyendo: «En este punto, que se limita a aclarar
la legislacion precedente habrd de seguir el prinecipio fundamental, segin
el cual las I-eyes' y normas aclaratorias tienen efecto retroactivon, Reiterando
més adelante (6) al concretar el articulo 99 (hoy 98): «La finalidad mera-
mente aclaratoria del articulo 11 de la nueva Ley impone su eficacia
retreactiva y, por ello, las expresiones de aplazamiento del precic no pro-
ducen efecto alguno, aunque hayan sido practicadas las inscripciones antes.
de 1 de julix de 1945... Su introduccién indica el deseo del legislador de.
referirlo a toda clase de dereschos personales, ya haya tenide lugar su
ingreso en el Registro anbtes o después de la Ley; siendo aplicable, por
tanto, en este punto con caracber retroactivo dicho precepton.

Esta, es, pues, la clara postura de Florez, Palomino y Sanz: Ia ley de
reforma de 1944 tiene efectos retrodctivog en este punio, y, por tanio, ca-
rece de toda clase de efectos Ia mencién del aplazamiento de pago del pre—
cio, que podra ser cancelada a instancia de parte.

Fn cambio, Roca Sastre ha sosbenido diferente postura. Asi, aunque pri-
meramente (7) al trafar del articulo 34 y de la fe ptiblica, dice: gRespecto
&' problema de Derecho transiforio que plantean las reformas introducidas.
por Ig nueva ley en estas materias, creemos que tales reformas fienen plena
aplicacién, en general, a las situaciones existentes antes de su vigencia,.
salvo cuando se disponga lo contrarios.

Luego (8) volvié sobre el tema. ¥, dice: «Este nuevo articulo (el 11)
significa, pera la accién de cobro del precio debido, una nueva confirma-
cién del criterio antes imperante; pero respecio de Ilg accion resolutoric
por impago, constituye un cambic radicals, y se pregunfa: «Esta nueva
norma, gtiene efecto refroactivo? Creemos que una regla general tran—
sitoria, que no debia fallar en la Ley de Reforma Hipotecaria, habia de
atribuir efeclos retroaciivos a las modificaciones por ellas introducidas, pues.
las reformas en lg organizacién y régimen de la propiedad inmobiliaria
son de acentuado interés piiblico. Pero dicha ley, a pesar de fantas dispo-
siciones transiforias que no son tales, guards silencio en esie punto, lo

(5) AwceL Sanz FERNANDEZ : Comeniarios a la nueva Ley Hipoteca—
riz, Madrid, Navarro, sin afo (19457), pag. 2o.

{6) Obra citada, pig. 344.

{7) Roca Sastre: Insiiiuciones de derecho hipoiecaria, tomo I, se-
gunda edicién, Barcelona, Bosch, 1945, pag. 269.

{8) Obra citada, tomo II; 1946, pdg. 230, y nota 1.
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cual plantes un grave problema, pues dado lo dispuesto en el articulo 3.
del Cédigo civil, no hay mis remedio que decldirse en favor de la no re-
troacciony. Y se pronuncis en contre de la tesis de Sanz ya que—reitera—
«la, ley de 1944 ha modificado radicalmente el criterio del régimen anterior.

3) 'TEXTO REFUNDIDO DE 1946.

Con fecha 8 de febrero de 1946 se publica €l texto refundido de la
Ley hipotecaria. Y al redactar de nueve el articulo 10, siguiendo las indi-
caciches reiteradas de los autores, sustituye la frase se hard mencién, por
1a mas técnica de se hGrd constar, )

 También se suprimié lo preceptuado en €l ntmero 2.° del antiguo
articulo 38.

Comgo es sabido, quedd redactado asi €l articulo 98:

«Los derechos personales no asegurados especialmente.., no tendran
la consideracién de gravamenes g los efectos de esta Ley y serdn can-
celados por el Registrador a instancia de parte inbteresada.y

Y la parte pertinente del articulo 37 reza ahora:

«Las acciones rescisorias, revocatorias y resolutorias no se daran con-
tra terceros que hayan inscrito los titulos de sus respectivos derechos,
conforme & lo prevenido en esta Ley. T

Se exceptian de la regla contenids en el parrafo anterior:

... Cuarto. ILas acciones rescisorias de enajenaciones hechas en frau~
de de acreedores, las cuales perjudicarén & tercero.

@

b) Cuando habiendo adquirideo por titulo oneroso hubiere sido com~
plice en €l fraude. El simple conocimienty de haberse aplazado el pago
del precio no implicard, por si solo, complicidad en el fraude.»

Con lo que se elimind la posible mala fe del adquiriente. Pero nc se re-
solvieron ios problemss de los efectos retroactivos de la reforma, ni la
cancelacién de las menciones antiguas de vrecios aplazados.

4) REGLAMENTO HIPOTECARIO DE 1947.

Posteriormente, el Reglamento hipotecario, aprobado por Decreto de
14 de febrero de 1947, dispuso en su articulo 51, regla 7., ni fine:
«Las inscripciones extensas & que se refiere el articulo 9.° de la Ley
contendrén los requisitos especiales que para cada una de ellas deber-
mina esie Reglamenfo y se practicardn con sujecidn a las reglas si-
guientes:
... Séptima: ... En ningln caso se indicarén los derechos expresados
en ¢l articulo 98 de la Ley ni los aplazamienios de precio no asegurados
especialmenien
Con ello, pars el futuro—desde 1947—=se prohibe foda mencidn de apla-
zamiento del precio, si no hay uns garantia especial que lo asegure. Con
lo que se hace indtil 1o prevenido en €l articule 10 de la Iey, al mencs en
cuanto al precio aplazado. Preferible hublera sido suprimir tods slusién al
precic v su forma de pago, como propugnsron varios autores de los que
comentaron 18 ley de reforma.

E! problema, pues, de la retroactividad de lo dispuesto peras el fuburo,
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con respecto al precio aplazado, siguié en pie. Roeca, posteriormente al Re-
glamento (9) reitera su conocida tesis de 1a no retroactividad.

) RESOLUCION DE 30 DE ABRIL DE 1958.

Vamos ahora con el comentario a la Resolucion de 30 de abril de
1958, que motiva estas lineas.

A)Y ANTECEDENTES.

HEn escritura otorgada el 3 de junio de 1924 se vendié una finca, por
precio que gueddé aplazado para, ser abonado en Jos tres afios siguientes:
(1925, 1926 y 1927), al interés del 6 por 100 anual; luego el comprador 1
aporté a una sociedad andnimsa, con fecha 7 de marzo de 1925, El 30 de
diciembre de 1954, la entidad segregd una parte de la finca y la vendidé a
un tercero, que inscribié su derecho, reteniendo parte del importe hasta que
se le justificase que la referencia registral de aplazamiento del pago del
precio que figuraba en la inscripciéon de la finca mafriz habja sido cance-
lada. Por escrito de 15 de abril €e 1955, se sohclto la cancelamén por caduci-
dad de la citada mencion.

Fl Registrador denegd la cancelacion:

1.° Por no tratarse de una mencién,

2° Por tratarse de una condicién especial del conirato, que con arreglo
a los articulos 10 y 38 de la Ley Hipotecaria de 1909 produce efectos entre
las parbtes y respectos a terceros,

3.° Y porgue se necesita €l consentimiento del posible perjudicado por
la cancelacién y de sus derechohabientes, o resolucién judicial declardndolos
decaidos de su derecho, conforme g los articulos 128 y 209 de Ia Ley Hipo-
tecaria (gue como se S8be, regula la prescripeion hipotecaria).

Contrs, €lla interpuso recurso ls entidad citada, fundamentalmente sos-
teniendo que 8l no estar garantizado con hipoteca, «no surte efecto contra
tercero y queda relegada a la condicién de derecho personals,

El Registrador informé, manteniendo su criterio; y el Presidente de Ia
Audiencia confirmé lg nota.

B) DOCIRINA.

La Direcci6én, después de ofros pronunciamientos que agui no intere-
sen, comienza por decir que (Considerando 3.°) gen el excepcional supuesto
de gue indebidamenie se hubiere inscritc alguno lalgin derechol que no
tuviere nafuraleza. real, conforme precepita el articulo 98 de Ia Ley, se can-
celars, por el Registrador a instancia de parte inferesada». Pero luego (Con-
siderando 5° y 1iltimo), estima que «extendido el asiento que se pretende
cancelar durante 1a vigencia de 1a Ley Hipotecaria de 16 de diciembre de 1909,
que establecia la anulacién o rescision em perjuicic de fercero, aungue hu-
biere inscrito su derecho, si consigba en io inscripcion no haberse pogado
todo o parte del precio de cosa vendidag, precepto modificado por la ley
actual; sin que ninguna de las disposiciones fransitorias haya alribuiio efec-
fo retroactivo q dicha modificacién, ha de aplicarse el principio gensral eon-

{g) Derecho Hipoiecario tomo 11, Regisiro de la Propiedad, Barce-
lona, Bosch, 1048, pdg. 340, nofa 1.
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tenido en el articulo 3.° del Codigo civily, descantando luego la aplicacion
del articulo 98 actual por no tratarse de una mencién en sentido téenico,
sino de una circunstancia que formsa parte del contenido del negocio inscri-
bible. .

© Y confirma los defectos 2.° y 3.° de la nota del Registrador.

C) ComenTarto: He aqui en sinopsis, las declaraciones de las resolu-
ciones :

a) Naturaleza de lg expresion del precio aplazado.

Confirma la tesis de la Resolucién de 17 de enero 1933, sosténiendo
no se trate de una mencion, sino de una circunstancia del negocio.

b) Sus efectos bojo la legislacion anierior,

Sienta aqui la Direcci6n uns grave afirmacion: la ley de 1909, es-
tablecin la anulocién ¢ rescision en perjuicio de tercero si constaba en 1o
inscripeién. no haberse pagado el precio.

Y esto hemos visto que tué discutido, y que es mas que discutible. No
existe tal declaracién en la ley anterior, sino que se extrae, como hemos
visto, de la interpretacion de las dos negaciones contenidas en el antiguo
articulo 38. Como bien dijo Gonzalez Palomino, «la negacién de una nega-
cién no es siempre ung afirmaciony».

¢) Cardcler de la ley de reforma 1944-46. -

Sostiene la. Resolucién en este punto gque 18 ley de reforma vino a
modificar la situacién anterior con lo que, de acuerdo con la tesis de Roca ya
expuesta, estima que no puede dirsele efecto retroactive. Ademés, al no
existir ninguna. disposicién transitoria. que asi lo establezca, ha de estarse
a lo dispuesto en el articulo 3.° del CoOdigo-civil, que proclama el principio
de 1, irretroactividad de las leyes.

No ha oompa.rtido el Centro Directivo la. opinién formads por Flérez,
Palomino y Sanz, que sostenian que la ley de reforma tenia unsa finalidad
puramente aclaratorit, es una norma de Interpretacion auténtica, por lo
que debia tener efecto retroactivo.

d) Aplicacion del actual articulo 98 de la ley.

Como consecuencia de todo ello, excluye la aplicacién de ese precepto.
Aunque no dice cuil hays de ser el procedimiento de cancelacion aplicable.

€) Critica.

He aqui como la expresién del precio aplazado, que parecia deste-
rads, ya del Registro cuando no se garantizars especialmenie, cobra nueva
vida, ¥y se convierte en slgo més que un derecho real; es un derecbo intan-
gible, en todos sus sentidos,

En efecto: la expresion del aplazamiento del precio, que comenzé siendo
una mencion (doctring comtmmente acepiada); que pasdé luego a ser una
condicion especial del contrato (resolucion de 1933); gue en Ia termminologia
de Roca era nada menos que una reserva auienticada, lo que a juicio de
Palomino la convertia en un pseudo derecho real, que llevaba camino de ser
una cerga inmorigl; a la que por Ser un mero derecho personal, Ia ley de
reforma de 1944 (arbicnlo 11) le privé de todo eficacia Tespecio de tercero;
& Iz que o Reglamento hipniecario cerré las puertas del Registro (art. 51,
regla 71.), prohibiendo su indieacién en el asiento, y, con ello, haciendo imi-
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til lo dispuesto en el articulo 10 de la Ley; y a la que le es aplicable
la norma de cancelacion de derechos personales prevenida en el articulo 98;
a esta expresién se le da ahora vida, sin que Se exprese cual haya de ser
el procedimiento idéneo, pero impidiendo que desaparezcan del Registro esas
verdaderas escorias registrales, comoc acertadamente las calific6 Roca hace
tiempo. Por estc decimos que son ahora un derecho algo méas que real,
verdaderamente intangible. ¢BEs esto 16gico? ¢Bs ni siquiera conveniente?
Con toda franqueza, estimamos que no.

Bien estd que esas expresiones continien en el Registro aun siendo me-
ros derechos personales, Pero si no aspirar a que, de acuerdo con lo precep-
tuado en el articulo 51 del Reglamento para los futuros aplazamientos de
pago de precio, sin garantia, deban desaparecer los anteriores a la ley de
1942 del Registro, actuando de oficio el Registrador, al menos parece im-
prescindible se acceds & la prebtension por parte interesads de su cancela-
¢ién, de conformidad con. el articulo 98 de 1a Ley.

MARCOS GUIMERA PERAZA
Notario



