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inoperatividad de la exceptio veritatis, el papel de la veracidad como causa de
justificaci6n de la antijuricidad en la intromisi6n, puntualizando los requisitos
necesarios de veracidad de la noticia, su relelevancia piblica y la ausencia de
elementos superfluos en la divulgaci6n de la noticia. Se concluye con el trata-
miento de las excepciones del art. 8 de 1a Ley Orgénica de 1982, al referirse a
los supuestos de exclusién de la antijuricidad de la intromisi6n ilegitima en el
derecho a la intimidad.

Por dltimo, se pone colof6n final con el derecho a la intimidad en cuanto
limite del derecho a la informacién, segin el art. 20.4 de la Constitucién espa-
fiola, enfrentdndose con otras posiciones, ya que para esta ilustre autora la in-
timidad es un bien que por su marcado carécter individual y por estar referida
ala integridad moral de las personas y al 4mbito privado donde cada cual pue-
de desarrollar su personalidad, debe ser respetado al médximo, sin que en otros
casos impere ese interés general del que se habla sobre el interés particular, tal
como también lo ha admitido la jurisprudencia mds reciente.

La obra aporta una completisima bibliograffa sobre el tema y tiene pre-
sente la actualizacién que llevé a cabo la Ley Orgdnica 10/1995, de 23 de no-
viembre, de reforma del Cédigo penal vigente. Felicitamos cordialmente a
nuestra colega por este conseguido estudio con el que alcanz6 el médximo gra-
do del doctorado.

JOSE BONET CORREA

ROVIRA JAEN, Francisco Javier: «El pacto resolutorio en la venta de
bienes inmuebles (Su razon histérica)», ed. Civitas, Madrid, 1996,
pags. 352.

1. La obra objeto de esta recensién es fruto del interés que en el autor
siempre ha suscitado el pacto de lex commissoria; en concreto, la eleccién del
tema obedece a la preocupacion del autor por lo que denomina «deterioro cre-
ciente» del pacto resolutorio expreso, para el caso de impago del precio en el
plazo pactado, en las compraventas de inmuebles. Considera que tanto la ju-
risprudencia del Tribunal Supremo como la Direccién General de los Regis-
tros al restar automatismo a la facultad resolutoria expresa han reducido su
efectividad. Al autor le ha parecido necesario acudir al origen y a la evoluci6n
histérica de esta figura para comprender mejor el sentido de este pacto resolu-
torio y la necesidad de su existencia por la utilidad que proporciona. Pero
como él mismo se ocupa de sefialar, lo hace tinicamente para analizar c6mo,
por qué surgi6 y cémo evoluciond, de tal forma que se pueda extraer su raz6n
histérica y comprobar que muchas de las razones que dieron lugar a su
aparici6n perduran hoy en dfa. Si bien son numerosas las monograffas de-
dicadas a esta figura, la ahora comentada se destaca por el enfoque con el
que se estudia.

2. La obra se divide en tres partes: la primera de ellas se ocupa del desa-
rrollo histérico de la institucién objeto de estudio; la segunda parte entra a
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analizar c6mo se encuentra configurado el pacto resolutorio en nuestro dere-
cho vigente; y por tltimo, acaba el autor haciendo una aplicacién practica de
la doctrina y la concepcién del pacto que ha expuesto a lo largo de la obra.

3. La gran extensi6n que ocupa la primera parte (pricticamente la mitad
de la obra), dedicada al desarrollo histérico de la figura del pacto resolutorio
para el caso de falta de pago en la compraventa inmobiliaria, estd més que jus-
tificada por la transcendencia que va a tener en los resultados de la obra. No
se trata de un mero apéndice histérico, como el mismo titulo de la obra indica,
sino que resultardn de especial transcendencia las conclusiones que en eila se
obtengan.

3.1. Con un excelente dominio y tratamiento de las fuentes cldsicas (la
bibliografia en esta materia es exhaustiva), se procede al andlisis de la figura
de la cldusula de lex commissoria, tal y como surgié en Derecho romano y se
configur6 en el derecho vulgar (con la notable influencia que el derecho grie-
£0 va a tener en esta materia), asi como su introduccidn en nuestro pafs a tra-
vés del C6digo de Eurico, y el Fuero Juzgo, hasta llegar a las Partidas.
Considera el autor que nuestra tradicién se rompe con la elaboracién del C6-
digo civil de 1889, debido a la fascinacién que el Code civil francés provocé
en nuestros legisladores. Esto le lleva a concluir que la justificacién a la redac-
cién de nuestros preceptos no hay que buscarla en nuestra tradicién juridica,
sino en el derecho francés.

3.2. Siendo los preceptos del Code claros precedentes de nuestra regula-
cién en esta materia, analiza Rovira Jaén los fundamentos de cada uno de
ellos: del art. 1184 del Code civil como antecedente de nuestro art. 1124 CC'y
del articulo 1656 francés en relacién con nuestro art. 1504 del mismo texto le-
gal. Llega a la conclusién de que ambos preceptos responden a principios di-
ferentes, por tanto, a diferencia de lo que sostiene la mayoria de nuestra
doctrina y numerosas sentencias del Tribunal Supremo, el art. 1504 no es una
especialidad del art. 1124, sino que responden a principios distintos y tienen
por ello presupuestos distintos.

3.3. Los antecedentes de la facultad resolutoria implicita en los contratos
sinalagméticos (regulada en los arts. 1184 francés y 1124 de nuestro Cédigo
civil) hay que buscarlos, a juicio del autor, en el derecho romano. En concreto,
en los contratos innominados del tipo do ut des y en la condictio causa data
causa non secuta que permitfa pedir la restitucién de la cosa entregada cuando
el que la habia recibido no ejecutaba la prestacién que le corrrespondia. Asf{
mismo, los encontramos en el principio de derecho canénico fragenti fidem,
fides non est servanda, por el que se extiende la regla reconocida para los con-
tratos innominados, a todos los contratos consensuales. Por wltimo, en la doc-
trina de Dumoulin seguida de la de Domat y Pothier.

3.4. En cuanto a los antecedentes de la resolucién convencional, se en-
cuentra la lex commissoria romana, cuyo fundamento se sitda en la voluntad
de las partes de que el impago en el dia convenido provoque la resolucién de
pleno derecho, sin necesidad de acudir a los tribunales. En el derecho can6ni-
co se establece que el mero impago no debe ocasionar la resolucién, por lo
que serd necesario poner en mora al comprador. Y, por ultimo, el Droit coutu-
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mier para el que no basta el dies interpellat para la constitucién en mora, sino
que es necesaria una sommation.

3.5. Todo ello 1leva a concluir que las diferencias entre la facultad resolu-
toria expresa e implicita indican que ambas instituciones son independientes.
La principal caracteristica de la facultad recogida en el art. 1504, el hecho de
que se trata de una cldusula especial establecida a favor del vendedor, y s6lo
para el caso de falta de pago del precio en el plazo convenido.

4. La segunda parte del libro, como hemos indicado, se ocupa del derecho
espafiol vigente y estd compuesta de dos capitulos. El primero de ellos estd de-
dicado a la resolucién de la venta inmobiliaria y el segundo a los efectos de la
resolucién.

4.1. Comienza Rovira Jaén el primero de los capitulos trasladando las
conclusiones obtenidas del estudio histdrico, de tal forma que distingue la fa-
cultad resolutoria implicita, regulada en el art. 1124 y la expresa, regulada en
el art. 1504. Una de las primeras distinciones entre ambos preceptos, €s con-
siderar que el primero se refiere tinicamente a la resolucién judicial y el se-
gundo a la resolucidn extrajudicial. Distincién que nosotros no compartimos
porque desde los primeros momentos de la publicacién del C.c., a pesar de
que tenor literal de sus preceptos que se incline claramente por una resolucién
judicial, se admitié por la doctrina y la jurisprudencia, la posibilidad de un
ejercicio extrajudicial de la resolucién, dentro del 4mbito del art. 1124 (siem-
pre que el contratante incumplidor no se oponga). Ademds sostiene que mien-
tras que el fundamento de la resoluci6n del art. 1124 se encuentra en la teoria
de la causa, la facultad resolutoria del 1504 tiene su origen en la voluntad de
las partes.

4.2. Por esta razén, el autor se decanta por la posicién que adoptan aque-
llos autores que sostienen que los arts. 1124 y 1504 tienen efectos y presu-
puestos distintos, por lo que no se complementan entre si; posicién totalmente
contraria a la adoptada por la préactica unanimidad de la jurisprudencia del Tri-
bunal Supremo y de la doctrina que sostienen que ambos preceptos se comple-
mentan entre si y tienen los mismos requisitos y presupuestos. Advierte
Rovira Jaén, que dado el fundamento de la resolucién expresa, resultan de es-
pecial importancia los términos en los que la cldusula queda redactada, para
que produzca los efectos queridos por las partes, realizando un andlisis de las
distintas posibilidades.

4.3. Centrdndose en el estudio de la facultad resolutoria expresa, aclara en
primer lugar que no se trata de una condici6n resolutoria de la venta, sino de
un poder atribuido al vendedor para resolver el contrato de venta en caso de
impago del precio. Tal y como est4 configurado en nuestro ordenamiento, el
poder resolutorio condicionado al impago del crédito es susceptible de ins-
cripci6n especial con efectos reales frente a terceros (art. 11 LH). También es
posible la posposicién de rango registral, la hipoteca, su limitacién en el tiem-
po y su renuncia como derecho inscrito y como asiento registral.

4.4. El autor dedica una especial atenci6n a la cldusula resolutoria en el

tréfico juridico, puesto que tratdndose de un valor que se integra en el activo
patrimonial del vendedor, constituye un accesorio del crédito del precio apla-
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zado, de lo que resulta la posibilidad de la cesién del crédito con condici6n re-
solutoria, (criterio que consideramos correcto, por contraposicion a los auto-
res que sostienen que s6lo es posible la cesién del contrato, y no sélo del
crédito). En cuanto a la transmisibilidad de la finca sujeta a condici6n resolu-
toria, sefiala que ésta es posible, si bien, la cldusula inscrita conforme al art. 11
LH, tiene eficacia frente al subadquirente posterior, aunque la deuda del pago
del precio aplazado sé6lo vincula como deudor al primitivo comprador.

4.5. Por lo que respecta a la cancelaci6n de la cldusula resolutoria, ésta
puede tener lugar por diversos motivos, bien por extinci6n del crédito inscrito
(por el pago efectuado por el comprador, o por la extincién del crédito por
prescripci6n extintiva), bien por la caducidad del poder resolutorio inscrito
(en el que analiza la denominada «rogacién cancelatoria pesunta», a través de
la certificacién de cargas, y la «rogaci6n cancelatoria directa» a través del ne-
gocio cancelatorio), o bien por la extincién del asiento registral.

4.6. Para ¢l ejercicio del poder resolutorio, es necesario que el vendedor
haya cumplido sus obligaciones y que el comprador haya incumplido el pago
del precio en el tiempo convenido. Sostiene Rovira que este requisito del in-
cumplimiento del comprador tiene unas caracteristicas especiales segiin la
teorfa que se mantenga con relacién a los arts. 1124 y 1504. Seiiala el autor
que para los que sostienen que al art. 1504 le son aplicables los requisitos del
art. 1124, es necesario que exista en el comprador una actitud deliberadamen-
te rebelde al cumplimiento, requisito que se ha visto atemperado en la dltima
jurisprudencia. Sin embargo, para los sostenedores de la teoria dualista, el art.
1504 es un articulo especifico al que no resulta aplicable el requisito de la vo-
luntad deliberadamente rebelde. Puesto que €l sostiene que ambos preceptos
responden a principios distintos, dependiendo el art. 1504 de la voluntad de
las partes, como forma de autotutela que tiene su base en el incumplimiento
objetivo, no se exige la constatacién de una voluntad deliberadamente rebelde
(no tiene en cuenta el autor aquella parte de la doctrina que en el marco del art.
1124 sefiala la posibilidad de que exista incumplimiento resolutorio sin entrar
a valorar la conducta del incumplidor, con la constatacién de la frustraci6n del
fin del contrato).

En cuanto al impago por el comprador, considera que es vélido el pacto
que lo extiende, no sélo al precio, sino también a los intereses, problema dis-
tinto plantea la cuestién de si es posible su extensién al pago de los impuestos,
resuelto por el autor de forma negativa.

4.7. Distingue Rovira dos fases en el proceso resolutorio. Una primera
fase de constitucién en mora del comprador. Por lo que respecta al requeri-
miento exigido por el art. 1504, sostiene que se trata de un requerimiento de
pago, que respondiendo a su razén histdrica, tiene la finalidad de constituir en
mora al comprador; sin embargo, a partir de Manresa ha sido interpretado tan-
to por la doctrina como por la jurisprudencia espafiola como un requerimiento
resolutorio (notificacién del vendedor de que opta por la resolucién, dirigida
al comprador para que se allane a la misma). Conforme a la férmula ideal de
redaccién de la cldusula que propone el autor, el requerimiento del art. 1504
es concebido como requerimiento dirigido por el vendedor al comprador para
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que realice el pago dentro del plazo fijado en el contrato o en el plazo de dos
dias admitido por el art. 204 del Reglamento Notarial, notificindole de mane-
ra subsidiaria la decisién de resolver la venta. Este requerimiento tiene como
efecto la constitucién en mora al comprador, que puede oponerse si no se
cumplen los presupuestos para la misma (ej: existe incumplimiento del vende-
dor o el comprador ha efectuado el pago).

4.8. Agotada la primera fase del proceso resolutorio mediante la constitu-
cién en mora del comprador, queda expedita la segunda fase mediante el ejer-
cicio del poder resolutorio por el vendedor, bastando una simple declaracién
dando por deshecha la venta (resolucién de pleno derecho), y retransmitién-
dose la propiedad de la finca a su favor. La formulacién correcta es el acta de
notificacién como sefiala el art. 59 del Reglamento Hipotecario.

Se muestra contrario el autor a la interpretacién dada por la jurisprudencia
del Tribunal Supremo y la Direccién General al requerimiento entendido
como intimacién a la resolucién, a que el comprador se allane a ella, lo que
lleva a que si el comprador se opone, es necesario acudir a los tribunales y la
resolucién no podra inscribirse. Segin Rovira, esto es contrario a la voluntad
manifestada por las partes al celebrar el contrato, pactando la resolucién en
caso de impago.

4.9. Con relaci6n a los terceros adquirentes y titulares de derechos reales
sobre la finca, consolidada la resolucién de la venta, quedan autométicamente
extinguidas las cargas posteriores. Para proceder a su cancelacin es necesaria
la consignaci6n establecida en el art. 175.6 del RH, pero no es necesario el
consentimiento de sus titulares, sino Gnicamente la presentacién del docu-
mento que acredite la resolucién y la consignaci6én del importe a devolver.
Mientras que la DGRN sostiene que el requisito de la consignacién es un re-
quisito previo, no sélo para cancelar los asientos de terceros, sino también
para reinscribir la finca a favor del vendedor, sefiala el autor de este libro, que
el requisito del 175.6 es un requisito legal para cancelar los asientos de los ter-
ceros y presupone que la resolucién ya ha tenido lugar.

4.10. El segundo capitulo de esta segunda parte estd dedicado a los efectos
de la resolucién. Producida la resolucion, es necesario que se pacte expresa-
mente la retransmisi6n real de la propiedad para que la readquisicién de la
propiedad por el vendedor y la inscripcién de la finca a su favor sea automd-
tica, sin necesidad del consentimiento del comprador. Conforme al sistema re-
gistral, es necesaria la tradicién del comprador para la retransmisién de la
propiedad, si la resolucion pactada tiene cardcter obligacional.

5. La tercera parte del libro la destina el autor a «La aplicacién prictica del
pacto resolutorio en la venta». Las caracteristicas, efectos y presupuestos del
pacto resolutorio dependerén en gran medida de su redaccion, de ahf la preo-
cupacié6n del autor por los términos que se empleen en la cldusula resolutoria.
Partiendo de que el requerimiento exigido por el art. 1504, es un requerimien-
to de pago, propone que para una mayor eficacia del pacto resolutorio, se pac-
te su ejercicio unilateral por parte del vendedor en caso de impago del precio
en el plazo estipulado, de tal forma que hecho el requerimiento de pago y
constituido el deudor en mora, se produzca la resolucién del contrato de pleno
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derecho y la retransmisién automética de la propiedad de la cosa a favor del
vendedor. La base de tal cldusula se sitda en los arts. 11 de la LH, 1504
del C.c. y 59 del RH.

5.1. El autor sostiene que conforme a la teorfa mantenida por la jurispru-
dencia del Tribunal Supremo y por la doctrina, segin la cual el requerimiento
del art. 1504 va dirigido al comprador para que se allane a la resolucién, el
pacto resolutorio serfa una cldusula que eliminaria el requerimiento de pago y
produciria la resolucidn sin previa constitucién en mora. Esta cldusula signi-
ficarfa que es necesario que el comprador preste su consentimiento a la reso-
lucién, una vez producido el incumplimiento. Rovira Jaén se opone
totalmente a esta concepcidn, sosteniendo que el comprador no puede oponer-
se a la resolucién, sino tinicamente a si se cumplen o no los presupuestos para
que la misma tenga lugar. Ademds, con este tipo de cldusula, la resolucién no
provoca la retransmisién automética del dominio al vendedor sino que es ne-
cesario que se otorgue escritura por la que el comprador retransmita la propie-
dad al vendedor.

5.2. El autor, dada su condicién de notario, es consciente de la importan-
cia que desempefian en la determinacién de este derecho las férmulas emplea-
das. Por esta razén dedica esta ultima parte del libro a realizar un ensayo de
cldusula resolutoria unilateral; de las férmulas empleadas en su negociacion
(posposicién de rango registral de la condici6n resolutoria, de la cesién del
crédito con condici6n resolutoria y de la transmisi6n de la finca con condicién
resolutoria); del ejercicio del poder resolutorio; de la liquidacién de la resolu-
ci6én y de la cancelacién de la condicién resolutoria. Se dedica un apartado es-
pecial al ejercicio unilateral del poder resolutorio conforme al ensayo de
cldusula resolutoria propuesta por él.

6. La obra de Rovira Jaén se encuadra dentro de la amplisima bibliografia
dedicada a la facultad resolutoria recogida en el art. 1504 para las compraven-
tas inmobiliarias. Es de destacar el cuidadoso estudio que se hace desde el
punto de vista histdrico y la importancia que en el resto de la obra tienen los
resultados obtenidos de este estudio. Gracias a la condicién de notario del au-
tor de la obra, toda ella ha quedado impregnada de un aspecto préctico que
quizéd se echa en falta en otras obras dedicadas a la materia. En contra de la ju-
risprudencia que interpreta restrictivamente la claiisula resolutoria, el autor
apuesta abiertamente por la vigencia de la utilidad de la cldusula y defiende su
validez y justicia. Se muestra contrario a la doctrina que reduce la posibilidad
de la resolucidn extrajudicial hasta lo que €l mismo llama «su casi total desa-
paricién», denegando la reinscripcién automdtica de la finca a favor del ven-
dedor cuando el comprador no se allana a la resolucién.

Lis PAULA SAN MIGUEL PRADERA



