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3. EL PRINCIPIO DE LA RELATIVIDAD DEL CONTRA-
TO Y SUS EXCEPCIONES; EFICACIA DEL APLAZA-
MIENTO DE PAGO DEL PRECIO NO GARANTIZADO
ESPECIALMENTE Y OTRAS CUESTIONES.

(Comentarios a la Sentencia del Tribunal Supremo
de 25 de abril de 1975)

I) Antecedentes

Aparecen éstos claramente sintetizados en el primer considerando de la
propia sentencia, de la que los tomamos, transcribiéndolos casi literal-
mente:

1.9) Por escritura publica de 6 de junio de 1972, completada por otra
del 12 del mismo mes y afio, las a#ctuales recurridas vendieron a la entidad
E.T.H.C.A. dos parcelas de terreno propiedad de aquéllas, sitas en el
término de L., por un precio, respectivamente, de 1.250.000 y 1.800.000
pesetas, de las que parte se pagaria —comc en efecto se pagdé— dentro
del mes del otorgamiento, quedando el resto aplazado por cinco anos con
la expresa estipulacion de que, respecto de lo que quedaba por pagar, “las
vendedoras no tendran mas accion que la personal contra la sociedad
compradora, pero sin que al impago se le dé caracter resolutorio de este
negocio juridico”. 2.°) Al propio tiempo, la compradora se obligaba a
construir en otra parcela propiedad de una de las vendedoras, un chalet
amueblado con las correspondientes acometidas, de categoria no inferior
a 600.000 pesetas, asi como a efectuar a su costa los trabajos de insta-
lacion de las acometidas de agua y electricidad en otra parcela pertene-
ciente a la otra vendedora, concediéndose ademas a una de éstas el dere-
cho a la concesién de un establecimiento de bomboneria en la zona a ur-
banizar y consigniandose expresamente que “las obligaciones contraidas
estan comprendidas en la contraprestaciom que incumbe a la compradora’,
todo lo cual, salvo la concesién udltimamente mencionada, tuvo constancia
en la Inscripcion que se realizd en el Registro. 3.9) También por escri-
tura publica de 15-12-65, cuando faltaban por abonar las cantidades apla-
zadas —concretamente 600.000 y 400.000 de cada una de las parcelas—
y estaban sin cumplir las obligaciones no dinerarias, la sociedad compra-
dora vendidé a su vez las dos parcelas a la entidad que ahora figura como
recurrente, sin que en esta escritura se hiciese referencia a las obliga-
ciones pendientes, aunque Ia segunda compradora consulté el Registro
de la Propiedad antes de decidirse a la adquisicién. 4.°) Las primitivas
vendedoras tuvieron conocimiento de dicha transmisién cuando, después
de transcuridos mas de los cinco afios pactados en el contrato de 1962,
trataron de hacer efectivo su total cumplimiento entablando la pertinente
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accion judicial a la que contesté la demandada dando noticia de la venta
efectuada, que fue causa del inicio del litigio que origind estas actuacio-
nes que, aunque se solicitd, no pudo acumularse al anterior, y en el que
la actual recurrente se opuso alegando el cariacter personal de la accion
intentada, no pudiendo considerarse afectada por las obligaciones de esa
indole contraidas por su causante; pretensién actora que, sin embargo,
prosperé en ambas instancias aunque no de modo coincidente, porque la
sentencia recurrida la estim6é totalmente, es decir, tanto por lo que se
refiere a las obligaciones dinerarias como a las no dinerarias, mientras
que la de primer grado habia excluido estas segundas.

El Tribunal Supremo casa la sentencia de la Audiencia y en la pri-
mera de sus sentencias establece la doctrina que se contiene en los ex-
tractos que, seguidamente, se expresan:

I1) Doctrina

Relatividad de los contratos: Principio general y excepciones. Accion
pesonal y efectos mo resolutorios.—De los articulos 1.091 y 1.257 Coddigo
civil se desprende que nuestro sistema proclama el principio de la relati-
vidad de los contratos o, mas exactamente, de sus efectos, que no son
sino las obligaciones que de ellos nacen, con lo que se quiere significar
que, a diferencia de lo que ocurre con los derechos reales cuya eficacia es
frente a todos, “erga omnes”, aqui es meramente relativa, como relativas
son las obligaciones, con sujetos concretos, especificos y determinados; ¥
si bien es cierto que la regla no es absoluta, puesto que el mismo articu-
lo 1.257 en su parrafo segundo permite las estipulaciones a favor de ter-
ceros y, como después se dira, existen casos en que pueden repercutir los
efectos obligacionales en persona que no intervino en la celebracién del
pacto, no lo es menos que son excepcionales y que en cuanto derogatorios
del principio general, deben analizarse con suma cautela y criterio restric-
tivo, partiendo siempre, por supuesto, del contrato especifico de que se
trate; y dado que en el que ahora se contempla se dice textualmente que
el incumplimiento de las obligaciones aplazadas que incumben al compra-
dor sOlo producirian accién personal, sin que lleve consigo efecto resoluto-
rio del negocio juridico, hay que concluir que las partes quisieron aplicar
en concreto el principio genérico antes reconocido, excluyendo toda efica-
cia de caricter real que pudiera afectar a tercero y marginindole de las
consecuencias del posible incumplimiento.

La “cesion del contrato” y sus modalidades como excepcion al principio
de relatividad de los contratos en Devecho espanol vigente.~-La posibili-
dad de excepcionar el principlo de relatividad del contrato encarnada en
la figura conocida con el nombre de “cesidon del contrato” solamente pue-
de verificarse en el Derecho espanol vigente a través de un triple proce-
dimiento: bien extinguiendo las obligaciones anteriores por empleo de la
novacion propia o extintiva, bien modificandola si se utiliza el mecanismo
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de la delegacidn puramente acumulativa, que autoriza “a sensu contrario”
el articulo 1.204 del Codigo civil, a consecuencia del cual el acreedor o deu-
dor nuevos quedan acumulados o unidos a los precedentes, o bien pactando
la sucesién sin extinguir las obligaciones que igualmente permite el propio
precepto, puesto en relaciéon con el 1.203; supuesto éste de sucesion pro-
plamente dicha que aparece reconocido, por lo que al crédito se refiere, con
las formas de cesion de créditos (articulos 1.526 y siguientes del Codigo)
y de la subrogaciéon o pago con subrogacion (articulos 1.209 y siguientes
del mismo Cuerpo legal), y, por lo que afecta al lado pasivo, con la asun-
cion de deudas a titulo particular o privativo, construida doctrinalmente
en nuestro Derecho al amparo del namero segundo del articulo 1.203 en
conexion con el 1.204 y 1.205, todos ellos del Codigo civil, segiin se evi-
dencia en las Sentencias de 22-2-46, 10-2-50 y 6-6-61, entre otras.

Cardacter de la asuncion. Significado de la consulta del Registro de la
Propiedad por el nuevo comprador—La asuncién debe ser expresa, con
constancia de una especifica declaracion de voluntad en ese sentido de
parte del asuntor, asi como del conocimiento y consentimiento del acree-
dor, no siendo admisible en forma tacita o presuntiva, sin que en el pre-
sente caso concurra ninguna de aquellas voluntades, ni sea posible dedu-

cir la primordial de querer asumir de la actuacion de la entidad recurrente
al consultar el Registro de la Propiedad puesto que, por el contrario, alli

pudo constatar que las discutidas obligaciones eran de caracter personal.

*?

El principio “nemo plus 1uris...” como excepcion posible al principio de
relatividad de los contratos.—Si bien es cierto que existen hipoétesis mo-
dernamente admitidas en que ciertas obligaciones nacidas de un contrato
pueden afectar a un tercero que no fue parte del mismo cuando lo que a
este se transmite es un derecho que, como consecuencia del pacto anterior,
esta limitado, no pudiendo ser transferido sino con estas limitaciones en
virtud del principio “nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse
habet”, lo que supone, como es 16gico, una repercusién obligacional de un
contrato respecto de persona que no intervino en el mismo que no podra
adquirir sino aquello que se le pudo transmitir (hipdtesis y doctrina que
la ampara, que han tenido reflejo especialmente en las Sentencias de
17-12-59 y 9-2 y 5-10-65), no es menos cierto que en el caso concreto no
puede decirse que se esté en presencia de alguna de tales hipétesis, ya que
sus circunstancias difieren de las de las sentencias mencionadas, pues en
la primera compraventa se produjo una transmisién incondicionada del
derecho de propiedad del inmueble discutido, que no pudo decirse ni dis-
minuido ni limitado por la concurrencia de unas obligaciones de caracter
estrictamente personal —por voluntad espontanea y libremente manifes-
tada de los contratantes— no vinculadas al mismo y que sélo personalmen-
te podrian ser reclamadas de aquel que se obligé a su cumplimiento.

Eficacia del aplazamiento del pago del precio no garantizado especial-
mente.—E]l principio de la relatividad del contrato no puede quedar des-
virtiiado por el hecho de que la primitiva operacién de compraventa fuese
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Inscrita en el Registro de la Propiedad con todos los particulares que la
rodearon, es decir, la existencia de un aplazamiento en cuanto al precio,
asi como de unas obligaciones no dinerarias que incumbian al en su dia
comprador, justo porque esta constancia registral pone indubitadamente
de relieve que dichas obligaciones que quedan pendientes durante cinco
anos, eran de indole personal, concediendo s6lo una accién de esta clase
Y sin que su Incumplimiento implicase la resolucién del contrato v ello
porque el articulo 11 de la Ley Hipotecaria dispone que “la expresion del
aplazamiento del pago conforme al articulo anterior no surtird efectos en
perjuicio de tercero, a menos que se garantice aquél con hipoteca o se
de a la falta de pago el caricter de condicién resolutoria explicita”, nin-
guna de cuyas dos exigencias concurren en el caso que se examina, en
gque la hipoteca no fue constituida y se excluyd expresamente la posibili-
dad resolutoria, quedando por tanto desprovisto de los requisitos necesa-
ri0s para poder reperculir frente a terceros adquirentes el pago aplaza-
do, en su calidad de simple obligacién personal a la par que las restantes
—no dinerarias— que también figuraban en la inscripcion de referencia;
careclendo todas cllas, desde el punto de vista de su titularidad activa, es
decir, en cuanto a derechos, de la categoria de gravamenes, en virtud de
lo dispuesto en el articulo 98 de la propia Ley Hipotecaria, por no haber
sido anotados preventivamente dentro del plazo legal, por lo que con ra-
z6n fue también denegada la anotaciéon preventiva de la demanda inicial
del procedimiento origen de estas actuaciones, encaminadas a solicitar su
cumplimiento.

IIT) Comentario

A modo de indicacidon previa, quiero iniciar este breve comentario acla-
rando que el mismo no tiene por objeto discutir o recortar el acierto de
nuestro Tribunal Supremo en el fallo de la sentencia —acierto que, para
mi, estd fuera de duda—, sino, mas bien, hacer ciertas reflexiones sobre
determinados pasajes de los razonamientos de la propia sentencia en los
que por arrastre, sin duda, del primer contrato de venta determinante
del pleito, quedan desdibujados ciertos conceptos que creo merecen, por su
interés e importancia practica, quedar esclarecidos.

Para facilitar la tarea, comentaremos uno a uno y por el mismo orden
los seis extractos en que hemos recogido la doctrina de Ia sentencia.

A) Relatividad de los contratos: Principio general y excepciones.—
Accién personal y efectos resolutorios.

No ofrece la menor duda —y asi lo proclama claramente la sentencia
que comentamos— que nuestro Derecho vigente, como ya lo hiciera el De-
recho tradicional, acoge, como regla general, el llamado principio de la
relatividad de la eficacia de los contratos (para simplificar, principio de
la relatividad del contrato), el cual, partiendo de la vieja idea del contrato
como “res inter alios acta” implica que aquél no puede desplegar efectos
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en la esfera juridica de terceros, ni a favor ni en contra, “nec prodest nec
nocet”, y cuya formulacion positiva explicita esta plasmada en el articu-
lo 1.257, 1.°, del Cédigo civil, cuyo primer inciso comienza diciendo que
“los contratos soélo producen efecto entre las partes que los otorgan...”,
palabras estas que, relacionadas con el articulo 1.091 del propio Coédigo,
a cuyo tenor “las obligaciones que nacen de los contratos tienen fuerza
de ley entre las partes contratantes...”, dan al referido principio un con-
torno aparentemente muy rigido, relegando el contrato a la categoria de
algo estrictamente personal de quienes lo pactaron y, por tanto, irrelevan-
te para todos los que no son parte en el mismo.

Ahora bien, esa rigidez del aspecto personal o relativo —relativo a las
personas de los contratantes, que no otra cosa quiere decir la locucion
“relatividad de la eficacia del contrato”— es, como deciamos y segin una
opinion doctrinal muy generalizada, mas aparente que real, pues aparte
de que la eficacia normal de los contratos rebasa el ambito puramente
personal de quienes lo establecieron para trascender, en su caso, dentro
de clertos limites (1), a sus respectivos herederos (textualmente lo san-
ciona asi el propio articulo 1.257, 1.9, del Cédigo civil, que, en definitiva,
no hace sino trasladar a este precepto la médula del fendmeno hereditario
tal y como, con profundo sabor romanista, lo refleja el articulo 661 del
Codigo civil, al decir que “los herederos suceden al difunto por el hecho
s0lo de su muerte en todos los derechos y obligaciones”), es de advertir
que careceria de todo realismo atribuir al principio de la relatividad del
contrato un caracter tajante y absoluto, pues lo cierto es que, como dice
DiEz Picazo (2), el contrato, una vez realizado, penetra en el mundo de
la realidad juridica y se instala en él y, en consecuencia, los tratos que
en lo sucesivo se realicen tienen que contar con los ya realizados v fun-
darse en ellos. Lo cual es tanto como admitir una cierta eficacia de unos
contratos en otros, o sea, reconocer una virtual incidencia en la esfera de
los terceros ajenos al contrato, bien sea de forma indirecta o refleja, lo
cual supone una eficacia genérica y normal, pero muy difuminada, bien

sea de una manera frontal, equivalente a una eficacia directa en la esfera
de quienes no fueron parte en el contrato, la cual sdélo puede darse en los

casos excepcionales en que una norma juridica asi lo ampare y en la me-
dida, sizmpre prudente, en que lo ampare.

En consecuencia, es frecuente admitir que el principio de la relativi-
dad de los contratos no es impermeable a las excepciones, antes bien. ade-
mas de la hipétesis especial de la estipulacién en favor de tercero que
aparece aludida y regulada en el parrafo segundo del propio articulo 1.257

(1) "Salvo, en cuanto a éstos (los herederos) —dice el articulo 1.267,
1.9, inciso 2.9, del C. c.— el caso en que los derechos y obligaciones que
proceden del contrato no sean transmisibles, o por su naturaleza, o por
pacto, o por disposicion de la ley”, precepto éste que, a su vez, armoniza
con el articulo 659 del Cdédigo civil que, delimitando el 4mbito objetivo de
la herencia, expresa gue ésta “comprende todos los bienes, derechos y obli-
gaciones de una persona, que no se extingan por su muerte”, lo cual
contribuye a paliar la amplitud con que se manifiesta el articulo 661 del
Cédigo civil.

(2} Fundamentos del Derecho Ciwil Patrimonial, Madrid, 1970, p. 265.
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del Codigo civil, la doctrina, tras de constatar la existencia del principio,
suele perfilar su alcance a través del analisis de una gama mas o menos
extensa de excepciones de las que, en realidad, sélo pueden reputarse ver-
daderas las que conllevan efectos directos, ya sean constitutivos, modifi-
cativos, declarativos o extintivos, en la orbita de personas ajenas al con-
trato. Lo cual, ciertamente, no es facil ni frecuente.

No es este el lugar ni el momento idéneo para analizar criticamente
cuiles sean esas excepciones, sobre alguna de las que hemos de insistir
mas adelante por imperativo del texto de la sentencia que comentamos, y
s1 verdaderamente merecen el concepto de excepciones al principio de la
relatividad del contrato. Bastenos, por ahora, destacar su existencia e
insistir en la prudencia con que necesitan ser tratadas y admitidas para
no desvirtuar el repetido principio, postura esta que es la adoptada por
nuestro Tribunal Supremo cuando dice dentro del primero de los consi-
derandos extractados de la Sentencia de 25-4-75 que “si bien es cierto

que la regla no es absoluta, puesto que el mismo articulo 1.257, en su pa-
rrafo 2.°, permite las estipulaciones a favor de terceros y... existen ca-

sos en que pueden repercutir los efectos obligacionales en persona que
no Intervino en la celebracion del pacto, no lo es menos que son excep-
cionales y que en cuanto derogatorios del principio general, deben ana-
lizarse con suma cautela y criterio restrictivo, partiendo siempre, por
supuesto, del contrato especifico de que se trate”.

Menos convincentes son, sin embargo, las palabras que siguen a la
frase transcrita, segin las cuales, “dado que en el contrato que ahora
se contempla se dice textualmente que el incumplimiento de las obligacio-
nes aplazadas que incumben al comprador sélo produciran aceciéon personal,
sin que lleve consigo efecto resolutorio del negocio juridico, hay que con-
cluir que las partes quisieron aplicar en concreto el principio genérico
antes reconocido, excluyendo toda eficacia de caracter real que pudiera
afectar a tercero y marginandole de las consecuencias del posible incum-
plimiento”.

Y digo que tales palabras del Tribunal Supremo son menos convin-
centes, no porque a través de ellas se llegue a una conclusién 1nacepta-
ble, no, sino simplemente, porque en ellas se barajan algunas ideas —con-
cretamente las de accion personal, efecto resolutorio y eficacia real—
que, tal como se presentan, pueden inducir a confusion, si bien es ver-
dad que ésta seria imputable méas que a la propia sentencia, al contrato
debatido en ella, en cuyo texto, recordémoslo, existe una clausula en la
que los contratantes, respecto de las cantidades aplazadas en la primera
compraventa estipularon expresamente que “las vendedoras no tendran
mAs accion que la personal contra la sociedad compradora, pero sin que
al impago se le dé el caracter resolutorio de este negocio juridico.

Tal y como se expresa el contrato, y después reproduce la sentencia
transcribiendo aquél, pudiera pensarse que accién personal y efecto re-
solutorio son ideas que operan en campos distintos, es decir, que el efec-
to resolutorio no entra en el marco de los efectos personales del contrato
ni queda amparado, por tanto, por la accién personal que para los supues-
tos de incumplimiento de las obligaciones reciprocas sanciona el articulo
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1.124 del Cédigo civil, reforzado por el 1.504 del mismo Coédigo, tratandose
de venta de bienes inmuebles.

Lo cual es inexacto, porque una cosa es que el efecto resolutorio no
trascienda a terceros en caso de incumplimiento de los primitivos con-
tratantes, bien por no haberse pactado las garantias especiales que exige
la legislacion hipotecaria —sobre las que luego volveremos— que dotan a
la accion resclutoria de eficacia real “erga omnes”, bien, como en el pre-
sente caso, por haberse excluido expresamente el efecto resolutorio In-
cluso “inter partes”, y otra cosa es que el repetido efecto resolutorio no
sea uno de los efectos personales caracteristicos del contrato de compra-
venta, como productor de obligaciones reciprocas, que, precisamente por
ello, hace muy dudosa la viabilidad de esa exclusién convencional, e indu-
ce a pensar que el pacto contemplado en la sentencia iba dirigido ho
tanto a excluir la resolucion entre las partes en caso de incumplimiento
del comprador —pensemos en el virtual desamparo de las vendedoras si,
por cualquier causa, fuese imposible el cumplimiento— como a excluir, en
palabras del Tribunal Supremo, “toda eficacia real que pudiera afectar
a tercero, marginandole de las consecuencias del posible incumplimiento”.
Y es que, a mi juicio, y no creo con ello sostener ninguna opinién aven-
turada, entre las partes que establecieron el contrato de compraventa, y

a pesar de haber excluido el efecto resolutorio, ese efecto resolutorio hu-
biera seguido teniendo virtualidad y amparado por la accién personal en

el supuesto de que hubiera ocurrido la doble circunstancia del incumpli-
miento de la parte compradora y de que ésta no hubiera transmitido las
fincas vendidas a un tercero.

Por todo lo dicho, aun insistiendo en nuestra creencia de que en prin-
cipio son aceptables las conclusiones del Tribunal Supremo en este <on-
siderando de la sentencia y, por supuesto, en el fallo final, creo que para
llegcar a ellas hubiera sido conveniente ciertas matizaciones sobre el al-
cance de la clausula por la que las partes excluyen el efecto resoluto-
rio del contrato en caso de incumplimiento.

B) La cesion del contrato y sus modalidades como excepcion al prin-
cipio de relatividad de los contratos en Derecho espatiol vigente

Ya he dicho anteriormente que no es mi propoésito, ni lugar adecuado
este breve comeritario a una sentencia concreta, analizar con detenimien-
to las excepciones al principio de la relatividad de los contratos. De ahi
que pasemos por alto el estudio pormenorizado del concepto “cesion del
contrato” y del acierto de incluir dentro del mismo las tres figuras, su-
mamente enjundiosas, a las que alude la sentencia que comentamos: la no-
vacién propia o extintiva y la novacién modificativa en su doble vertiente
de la delegacion acumulativa v de la asuncién de deuda a titulo par-
ticular.

En cambio, si queremos llamar la atencién sobre el hecho de que el
Tribunal Supremo considera que la posibilidad de excepcionar el princi-
pio de la relatividad del contrato encarnada en la figura conocida con
el nombre de cesion del contrato solamente puede verificarse en el Dere-
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cho espanol vigente a través de algunas de las tres figuras mncionadas.
Palabras éstas, de nuestro alto Tribunal, de las que pueden deducirse
las siguientes afirmaciones:

1.2 Que la cesion del contrato, en general, constituye una excepcion
al principio de la relatividad.

2.2 Que la cesion del contrato no se agota en las tres figuras juridi-
cas mencionadas, y

3.8 Que solamente éstas, v no otras ecspecies del género “cesidon del
contrato”, tiene la virtualidad dec actuar como excepcién al principio
de la relatividad.

Dejando de un lado la segunda de tales afirmaciones—por ser tangen-
cial a nuestro comentario—, parece oportuno puntualizar en qué medida
son aceptables las ideas basicas que laten en las otras dos, las cua-
les, para simplificar, pueden reconducirse a una sola, a saber: la
cesion del contrato verificada a través de la novacién extintiva, la dele-
gacion cumulativa o la asunciéon de deuda, presupone una excepcion al
principio de la relatividad del contirato.

Debemos entender que tal afirmacién del Tribunal Supremo tiene
por base un doble fundamento: por un lado, el que proporciona la con-
sideracion abstracta, o sea, desligada del caso concreto, de que la cesion
del contrato operada a través de cualquiera de los tres procedimientos
antedichos ticne la virtualidad de trasladar la eficacia del contrato esta-
blecido entre determinadas personas, a otra u otras que no fueron parte
en el y que, por virtud de la cesién, asumen, en términos generales, los
efectos, es decir, el contenido de derechos y obligaciones, del contrato
cedido, lo que, en definitiva, equivale a romper el cerco de su eficacia
“inter partes” o relativa y hacerla trascender a terceras personas. Y, por
otro lado, de cara al caso concrete contemplado por la sentencia, puede
pensarse que el Tribunal Supremo ha sentado la afirmacién de refe-
rencia, precisamente para llegar « la conclusion de que al no haberse
producido entre las partes implicadas en el pleito (recuérdese que éstas
son las vendedoras de las fincas, la primera sociedad compradora y una
segunda sociedad que compré las fincas a la anterior), una verdadera
cesion del primitivo contrato de venta, todavia pendiente de cumplimien-
to, articulada a través del cauce novatorio, extintivo o modificativo que
hubiera exigido el consenso de las primitivas vendedoras, la eficacia de
dicho contrato de venta se agota entre las partes que lo establecieron,
resplandeciendo asi con toda su pureza el tan repetido principio de la
relatividad de la eficacia del contrato.

De estos dos fundamentos que, intuitivamente, atribuimos a la sen-
tencia comentada, vamos a descartar el segundo, no ya porque conduce
a un resultado justo —insistimos de nuevo en que el fallo final del
caso nos parece plenamente acertado—, sino porque es consecuencia o
corolario del anterior, el cual, a mi juiclo, es el que merece una breve
puntualizacién. En efecto, creo que es, cuando menos, dudosa la idea de
que la lamada “cesion del contrato”, polarizada o no en determinados
expedientes novatorios, constituya una genuina excepcion al principio
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de la relatividad de aquél, y ello por la sencilla razon que el traslado de
los efectos del primitivo contrato a terceras personas que no fueron parte
en el, no dimana del propio contrato, es decir, no se trata de que éste
por si mismo pueda operar, “ab initio” o “a posteriori”, desplegando
sus efectos directos en la esfera juridica de terceras personas que resul-
tarian asi vinculadas por un contrato ajeno, a 1a manera como lo resultan
los herederos, sino que ese posible traslado de la eficacia directa del
contrato es obra de la propia cesion contractual —con todo su juego de
aceptaciones y consentimientos de los interesados en el antiguo contrato—
la cual, con independencia de la posibilidad de alterar de una u otra forma
los efectos del contrato cedido, se convierte asi en exigencia que, a la vez,
es obstaculo para que pueda considerarse auténticamente excepcionado
un principlo, el de la relatividad, cuyas posibilidades de encontrarle excep-
ciones hay que matizarlas mucho para que resulten aceptables (3).

C) Cardacter de la asuncion. Significado de la consulta del Registro
de la Propiedad por el nuevo comprador.

Omitimos todo comentario a este extracto de parte de uno de los
Considerandos de la sentencia, toda vez que el punto que mayor interés
puede suscitar en orden a nuestro propoésito, esti relacionado con la
constancia registral del pacto por el que se excluye el efecto resolutorio
en caso de Incumplimiento quedando limitada a una accién personal a
favor de las vendedoras, sobre la cual, ademas de lo dicho anteriormente,
volveremos mas tarde.

"

D) FEl principio “nemo plus wuris...” como excepcion posible al prin-

cipro de la relatividad del contrato.

De nuevo vuelve el Tribunal Supremo en el considerando que corres-
ponde al epigrafe extractado, a situarse en dos planos distintos: el de
las opiniones doctrinales mas o menos abstractas que han podido tener
refrendo jurisprudencial en otras sentencias, y el del caso concreto con-
templado por la que ahora comentamos.

Por lo que respecta al primero de dichos planos, el Tribunal Supremo
acoge con cierta cautela las corrientes de opinién que ponen de mani-
fiesto la existencia de determinadas hipoétesis en las que “ciertas obliga-
ciones nacidas de un contrato pueden afectar a un tercero que no fue
parte del mismo, cuando lo que a éste se transmite es un derecho que,
como consecuencia del pacto anterior, estid limitado no pudiendo ser
transferido sino con estas limitaciones en virtud del principio “nemo
iuris ad alium tranferre potest quam ipse habet”, lo que supone, como
es 16gico, una repercusidén obligacional de un contrato respecto de persona

(3) Apurando este argumento podria llegarse a la conclusién de que
ni siquiera la estipulacion a favor de tercero tiene virtualidad bastante
para excepcionar el principio de la relatividad dado el papel que en ella
juega la aceptacidnn del tercero para la plenitud de efectos.
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que no intervino en el mismo que no podra adquirir sino aquello que se le
pudo transmitir”. Ni que decir tiene que tales hipodtesis aparecen aludi-
das como una posible manifestacion mas de excepcion al principio de la
relatividad el contrato, si bien el propio Tribunal Supremo se cuida de
destacar su inoperancia en el caso concreto, dadas las peculiaridades de
éste, en el que “se produjo una transmisién incondicionada del derecho
de propiedad del inmueble discutido, que no pudo decirse ni disminuido
ni limitado por la concurrencia de unas obligaciones de caracter estric-
tamente personal —por voluntad espontanea y libremente manifestada
de los contratantes— no vinculadas al mismo y que s6lo personalmente
podian ser reclamadas de aquel que se obligé a su cumplimiento”.

Pues bien, también aqui queremos hacer alguna observaciéon destinada
en lo esencial a destacar en qué medida puede resultar inexacto hablar
de que el principio “nemo plus transferre aliquid potest quam ipse ha-
bet” puede excepcionar de alguna forma el de la relatividad del con-
trato.

En efecto, cuando mediante un contrato establecido entre dos perso-
nas, A y B, se pacta una o varias obligaciones a cargo de una de ellas,
por ejemplo, A, especialmente proyectada hacia un bien o derecho de su
patrimonio, y el correlativo derecho a favor de B, una de dos: o a ese
derecho, si reune los caracteres y requisitos estructurales para ello se
le dota del caracter de real, refrendado con la intervencién de la institu-
cion registral, o no. En el primer caso, nos hallamos en presencia de un
gravamen real (por ejemplo, un derecho de servidumbre constituido en
en favor de una finca perteneciente a B sobre otra propiedad de A), que,
sin género de dudas, vincula a los contratantes, pero que también tras-
ciende a terceros adquirentes en el supuesto de que A transmita su
derecho de propiedad. Ciertamente que por la propia naturaleza de la
situacién creada entre A y B, si A transmite su derecho a C, éste no
puede adquirir mas de lo que A le puede transmitir, es decir, el derecho
de propiedad sobre la finca limitado o gravado con el derecho de servi-
dumbre a favor de B, pero en modo alguno puede decirse que el contrato
por el que se constituydé la servidumbre a favor de B despliega sus efec-
tos directos en favor de C hasta que éste, por virtud de un nuevo contrato
con A, adquiere el mismo derecho que A tenia y en las mismas condicio-
nes que lo tenia. s decir, que la incidencia sobre C del contenido juridico
econdmico, con todo su haz de derechos y obligaciones, de la servidumbre
que en lo sucesivo va a operar en favor de C, no es efecto del primitivo
contrato por el que aquélla se constituyd —mejor dicho, y precisando
mas, no es efecto exclusivo del contrato constitutivo de la servidumbre—,
sino efecto del nuevo contrato traslativo de la propiedad de la finca de A,
que opera, eso si, sobre una realidad preconstituida, la existencia del
derecho de servidumbre, que, en la medida en que existia, afecta al nuevo
adquirente.

Queda asi, a mi juicio, desdibujada, cuando no totalmente desvanecida
la idea de que el principio “nemo plus...” supone una execepcién al de
la relatividad del contrato en la orbita de los derechos reales. Pero no
otra cosa ocurre en el campo de los meros derechos personales o de
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obligacion. Si, en el ejemplo mencionado, la obligacién establecida a cargo
de A no redine los requisitos estructurales, cualquiera que sea la causa,
necesarios para que el correlativo derecho a favor de B ostente la cate-
goria de derecho real, “erga omnes”, o éste no despliega su eficacia como
tal por falta de la oportuna publicidad registral (recordemos aqui, sin
necesidad de entrar en mas detalles, el juego de la fe publica registral
plasmado en el articulo 84 de la Ley Hipotecaria), caben, a su vez, dos
posibilidades en el supuesto de que A transmita su derecho a C: o bien
aquél hace conocer a éste el contenido limitado del derecho que le trans-
mite, en cuyo cago queda bien patente que el efecto limitativo del primi-
tivo contrato entre A y B no despliega sus efectos sobre C sino en la
medida en que éste lo conoce y acepta en su nuevo contrato, lo que excluye
una verdadera excepcién al principio de la relatividad, o bien, no se le
hace conocer ese contenido limitado ni éste se le impone como consecuen-
cia de una eficacia real, inexistente por hipétesis, operada a través de
la publicidad del Registro, supuesto en el que, con mas motivo, resulta
irrelevante para C la limitacién que afectaba al derecho transmitido
por A y, en consecuencia, cobra plena virtualidad del principio de la re-
latividad del contrato.

E) Eficacia del aplazamiento del pago del precio no garantizado es-
pecralmente

Para terminar nuestro comentario a la sentencia de 25-4-75, hagamos
una udltima y también breve referencia al tema aludido en el epigrafe del
extracto de este considerando final, especialmente proyectada hacia la
situacion registral que contempla la propia sentencia y que, por cierto,
suscita alguna perplejidad.

Recordemos, ante todo, que los primitivos contratantes —vendedoras ¥y
primera sociedad compradora— estipularon un contrato de venta de dos
fincas con parte del precio aplazado y con obligacion a cargo de la so-
ciledad compradora de realizar determinadas edificaciones en otra parce-
la propiedad de las vendedoras. Pues bien, para garantizar el cumplimien-
to de tales obligaciones pudieron haberse seguido dos vias: una, la de no
prever ninguna garantia especifica, confiando asi la defensa de los in-
tereses de la vendedora al juego de las normas generales previstas por
nuestro ordenamiento juridico para el caso de incumplimiento de las obli-
gaciones reciprocas, es decir, el articulo 1.124 del Cédigo civil, que, en
sintesis, contempla la doble posibilidad de, o bien exigir el cumplimiento,
o bien provocar la resolucion del contrato traslativo, con indemnizacion,
en su caso, de danos y perjuicios; efecto resolutorio en este dltimo que,
en principio y como regla general, sélo actia “inter partes”, sin afectar a
terceros adquirentes que hayan podido traer causa del primer comprador,
pues para ello hubiera sido necesario recurrir a la segunda via, a saber:
la que prevé el articulo 11 de la Ley Hipotecaria (en relacién con los de-
mas concordantes de la propia Ley y el art. 1.5604 del Coédigo civil) que,
como yva sabemos, establece que “la expresién del aplazamiento del pago...
no surtiria efectos en perjuicio de tercero, a menos que se garantice aquél
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con hipoteca o se dé a la falta de pago el caracter de condicién resolutoria
explicita”.

En el caso concreto, las partes intervinientes en el primer contrato
de venta no siguieron ninguna de ambas vias, ni la del aseguramiento

especial mediante el juego de las garantias reales, ni la del mero silen-
c10, equivalente a dotar al contrato de una pura eficacia interna o per-

sonal. Mejor dicho, no se limitaron a silenciar las garantias previsibles
para caso de incumplimiento, sino que, todavia maés, redujeron éstas, al
menos en apariencia, pactando expresamente la exclusion del efecto re-
solutorio. Y aunque ya dije antes que, a mi juicio, el alcance de esta ex-
clusion, correctamente interpretada la cldusula pertinente, no puede ser
otro sino el de la exclusion del efecto resolutorio que pudiera pretender-
se frente a terceros adquirentes, lo cierto es que la clidusula aparece
en el contrato y en la sentencia no existe traza de una interpretacion con-
corde con la que yo insinuo.

De todas maneras no quiero insistir en este aspecto y prefiero plan-
tear la cuestion en otros términos, esto es, prefiero hacer algunas obser-
vaciones acerca del si y el eomo debe reflejar el Registro de 1a Propiedad
el tan repetido pacto, lo cual es tanto como tratar de su trascendencia
frente a terceros e¢n el caso de que se produzca la doble circunstancia de
que el pacto se inscriba y de que se produzca una nueva transmision de
las fincas vendidas.

Que el Registro debe reflejar el aplazamiento de pago de parte del
precio y la obligacion asumida por la sociedad compradora de realizar
clertas construcciones esta fuera de duda, precisamente porque todo ello
forma parte de las condiciones de la primera venta seguin se estipulé ex-
presamente en la escritura diciendo que “las obligaciones contraldas
estan comprendidas en la contraprestacion que incumbe a la comprado-
ra’. Por lo demas, ello es consecuencia obligada de lo previsto en el ar-
ticulo 10 de la Ley Hipotecaria conforme al cual “en la inscripcién de
los contratos en que haya mediado precio o entrega de metalico, se hara

constar el que reasulte del titulo, asi como la forma en que se hubiere
hecho o convenido el pago’.

Mas dudosa es3, en cambio (yo diria que incluso improcedente), la cons-
tatacion registral del pacto que reduce a una pura accién personal la
posible defensa del interés de las vendedoras ante el incumplimiento de
la sociedad compradora y excluye la resolucién del contrato. Y ello, por-
que el articulo 51, 6.9 del Reglamento Hipotecario, tras de establecer
que “"para dar a conocer la extension del derecho que se inscriba se hara
expresion circunstanciada de todo lo que, seglin el titulo determine el
mismo derecho o limite las facultades del adquirente, copidndose literal-
mente “las condiciones suspensivas, rescisorias, resolutorias y revocato-
rias establecidas en aquel’, anade con gran contundencia que “no se ex-
presaran en ningun caso las estipulaciones, clausulas o pactos que carez-
can de trascendencia real’. A mi entender, si el Reglamento Hipotecario
prohibe expresar los pactos que carezcan de trascendencia real, resulta
obligado concluir, con plenitud de razones, que deben quedar incursos en
la prohibicidn aquellos pactos que, como el de nuestro caso, tratan ex-

16
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presa e inequivocamente de privar de trascendencia real a los derechos.
que se reserva el transmitente para el caso de incumplimiento

Cierto es que, a fin de cuentas, la cuestion, tanto en términos gene-
rales como de cara al caso concreto debatido en la sentencia, carece de:
relevancia practica, toda vez que aunque se admita la improcedencia de.
inscribir el pacto, éste, de hecho, se inscribié, quedando asi bajo la sal-
vaguardia de los Tribunales (articulo 1.° de la Ley Hipotecaria), y que:
nuestro Tribunal Supremo, discrepando de los criterios de las dos Ins-
tancias precedentes, incluso se apoya en la constancia registral del pac-
to para reforzar el punto de vista de la parte recurrente, es decir, la.
segunda sociedad compradora o subadquirente, que argumentaba a su.
favor invocando, entre ctras razones, los pronunciamientos del Registro,
los cuales habian sido objeto de especial consulta previa, y la vinculacion.
puramente personal que, en consecuencia, ligaba a las vendedoras Yy la.
primera sociedad compradora.

Cierto es, también, que la sentencia pudo haber aludido a este punto y
haber sentado, o mejor dicho, reforzado doctrina jurisprudencial sobre la.
no inscribilidad de este tipo de clausulas contractuales especialmente di--
rigidas a excluir la trascendencia real de ciertos pactos, pero como, €It
dltimo término, el fallo hubiera sido presumiblemente el mismo, damos.
aqui por terminado este comentario a la sentencia no sin antes decir que,
con toda 1égica, la misma ni siquiera se ocupa de algo por demas eviden--
te, es decir, que en la inscripcién de la venta hecha por la primera So-
ciedad compradora a la segunda sociedad, se omiti6 toda referencia a las
obligaciones personales asumidas por aquélla frente a sus vendedoras ¥
a la forma tan endeble de asegurarlas pues tal referencia aparece deci--
didamente prohibida por el inciso final del articulo 51, 7.° del Regla--
mento Hipotecario conforme al cual “en ningun caso se indicaran los:
derechos expresados en el articulo 98 de la Ley —se refiere a los dere-
chos meramente personales— ni los aplazamientos de precio no asegurados.

especialmente”.
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