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Se amortizan 278 tHulosdeJaserie única, de 1.000 lXlsetas
nominales cada uno, números 244.9B7 a] 245,264.

Todas las numeraciones correlativas. titadas son inclusive los
números de s,us extremos.

Al pre8entar a reembolso los titulos, amortizados, deberán 11e.­
v"r unido el cupón del vencimiento figuipl1teaJdü 1 de enero
de 1974.

Madrid 27 de diciembre de 1973.-El Director' general, Eduar­
do Junco Mendoza.

RESOLUCION de la Dirección General de los Re..
gistrosy, detNotarUidoen el recurso gubemativo
interpuesto por el Procurador don Trinid,a4 Cantos
Galdámez,en Tepresentacíón dedm1a BasiUsa Ca­
rreras Temprado, contra calificación del Registra­
dor de La PiopiedaC!. de Cuenca.

Excmo, Sr.: En el recurso gubernativo interpuesto por-el
Procurador don Trinidad Cantos. Galdam~z, en representación
dt: QWla Basilisa Carreras Temprado, coptra. caUficación del
Registrador de la Propiedad de Cüem::a en una escritura de
~resoluci6n de compraventa mediante una nueva venta», pen~

diente en este Centro en virtud de apelación del funcionario
calificador;

Resultando que por escritura otorgada .en Cuenca ante el
Notario don Antonio Pérez Sanz ellO de junio de 1969, doña Ba~

si lisa ,Catreras Temprado vendió a don PascüalCrespo. de Mar­
co, .por. el precio de mil. quinientas pesetas, un soli:tr ,sito en
la ,calle Menéndez. y Pelayo, número 46; que el adquirente
inscribió en el Registro de la Propiedad; que aunque en la
escritura no se hizo constar ningún condicionamiento, ·el motivo
determinante. del negocio' -jurídico fué Q\.1eposteriormente la
vendedora -tendría preferente derecho a ocupar una vivienda
en el' edificio que el comprador se propoma levantar en el
local adquirido, y que,. poi dificult8des eConÓmicas éste no
pudo realizar la construcción proyectada;_por laque, después
de diversas· gestiones, los otorgantesdeddieron de· mutuo aCuer~

do dejar sin efecto la operación realizada, para locuaJotorgaron
nueva escritura el 16 de octubre de 1971 ante_ el Notario don An~

tonio Varona Diaz,en la quelosintere~ados,paravolver a
la. situación inicial, manifestaron que ....han decidido dejar sin
efecto,. la anterior compraventa, estipulándose ,que «don Pascual
Crespo de Marco, con consentimiento de su ésposa, b'ansmite
a doña Basilisa Carreras TemprftdQ-el ple,no . dominio de la
finca descrita, y ésta la a.ceptay la, adqu,iere libre de I';urgas~,

y a su vez el señor Crespo de MarCQdeclara que "tJen~ recibido
de la senora Carreras Temprado. el .precio que se e<;Upuló
y entregó en la relacionada escritürade mU quinientas pesetas,
y otorga carta de pago";

rlesuHllndo que presentada en el Registro prim<lra copiA.
dt' la anterior escritura fué calificada con nota del tenor literal
:-:,jgujen~e: ..Denegada la inscripdón'porei defetto que se reputa
insubsanable de resultar el acto en él contenido, contradictorio
en sus propios térnünos, en cuanto se le nace revestir a ia
vez el ,carácter.-de resolución de· compraventa yue venta nueva,
sin que pueda vaJidamente, encajarse en ninguno de dichos
negocios, toda vez queia previa transmisión que dice dejar
~jnefecto constituy6 en sudia,>según .losantecedentes del
Registro, un contrato de compraventa perfecto y consumado,
~in pacto de cláusula resolutoria alguna, y la nueva venta
que pudiera deducirse al presente <:areoo deprecio real y
efectivamente entregado al hacerse servir a la uctual transrni~

sión el precio que se estipuló y entregó en la antriOT. Todo
Jo cual, unido &. la ambigüedad· resultante .de ·las estipmacíones
de las partes, contraria a la claridad .ydeterminatión~e
inspira la publicidad registral.impide la inscripción"';

Resultando que el n,ombrado Procurador, en la ,representación
que ostentaba, interpuso. recurso gubernativo· contra la. anterior
calificación'y alegó: Que tantoJa legislación como la doctrina
y la, jurisprude'ncia enseñan que· es. liCito.l!T' acuerdo·. resolutivo
de la compraventa y cualquier- otro negocio jurídico anterior,
distinguiéndose en tal resolución dos aspoctos:El convenio re~

solutivo y la nueva. transmisión de lo que recíprocamente reci­
bier~ en el contrato anterior;· qUe· igualmente la doctrina y
la jurisprudencia reconocen con amplitud el principio de auto­
nomía de la voluntad. en la resolución de contratos precedentes,
siempre que no se perjudique a terceros; que el·· artículo 1.506
del Código Civil dispone que la ventase ,resuelve por las mismas
causas' que todas las obligaciones y además, por las expresadas
en los capitulos anteriores y por el tetractoconvencional y
por, el legal; que al no. establecerse ninguna limitaCión; el
precepto comprende naturalmente todo supuesto de compraventa
perfecta y consumada, aunque no se h~ya establecido pacto
previo de resolución; que la principalconsecuencía de la reso­
lución es que quede sin efecto el contrato anterior, recuperando

MINISTERIO DE JUSTICIA

el vendedor la cosa y el comprador el precio, siendo ambos
liberados de sus anteriores obligacione§.t que la nota calHicadora
sólo conternp!a el aspecto rescisorio de la resolución, olvidando

·la QbligJ;lcl6n de devolv€TsereCiprocahiente lo recibido, que
da lugrar a la: nueva escritura de compraventa: que en esta
éscritura hay transmisión y hay precio que es el mismo que
se 8stiplfló y ent.regó en 'la compraventa anterior; y que no
exbte ninguna ambigüedad ,en las estipulacipnes del documento
cal:ilficado, . como puede apredarseen 'In examen del mismo;

Resultando que ;el Registrador informó: Que el contenido
del Registro respecto de la finca objeto del recurso es el si~

guiente; a} InscripdÓnl.a de compraventá en favor de don Pas­
cual Crespo de Marco y su espm¡a, para .1a sociedad conyugal,
conforme al artículo 2-05 de la Ley Hipotecaria, No figura pacto
ni determinación accesoria alguna en ella ni figuraba en la
escritura. como demuestra la nota al margen del correspon~

diente asiento de presentación, que 1).0 llaca. referencia a sus~

pensión o denegación alguna, La fecha del asiento de inscripción
es (~e :31 de diciembre de 1969. b) Anotación preventiva de
suspensión de· embargo, letra A,caducada, mas no cancelada,
en favor de don Domingo Arias Montoya, mayor de edad,
casado, ebanista, practicada en méritos de procedimiento eje­
cutivo 116/71,. seguido eli el· Juzgado· de Primera Instancia
de Cuenca, en reclamación de 100.464 _pesetas de principal más
otras 40.000 para cqstas y gastos, contra el señor Crespo de
Marco, dedaradoen rebeldía, La expresada anotación fué to­
mada f'nsuspensión de la de 'embargo por falta de cumplimentar
el articul() 144 del Reglamento Hipotecario, mediante citación
o notificación a la esposadel deudor. el Asiento de presentación
de la escritura calificada connota indicativa de la interposición
del recurso y referencia a la calificación que ha dado lugar
a la misma; que los defectos señalados en la nota recurrida
son tres~ 1." Contmdicción entre los propios- términos del COn­
trato que identifican los conceptos de tr&llsmisión ..-ex novo­
o nueva· vent.a y resolución· de la precedente, dando como re­
sultado ambiguedud y confusi6n.,Z;0 La inexistencia de resolu­
ción del contrato anterior; y 3.° La (larencia de precio real
y efectivamente entregado; que deja. sin efecto·· la falta última­
monte set'ialada pese a lo ilógico de resultar el precio "fijado
muy inferior al que arrojala comprav-enta de valores, tratars'3
de una compraventa posterior en año y medio a la anterior
sin ten~r en ctlenta. la plusvalía y los beneficios que supondria.
la reserva de piso que la vendedora tenía sobre el edificio
que, segun dícen 10sotorgantes, el comprador proyectaba 16­
vani,,;-'\r en _el solar adqUirido, todo 1atua1 hace pensar en
la SImulaCIón; que la naturaleza. del derecho que se inscribe
es '!na· de las c:ircunstanciasesE'nciales de la inscripción y
ha de expresarse con toda claridad y como nuestro sistema
de transmisión es causalista, igualmente clara ha de ser la
caus"t de la transmisión, que la denominaci¡)n que se da al
negocio convenido de «resolución de compraventa mediante una
nuevavent.a~ no expresa con claridad la causa del contrato'
e induce a confusión; qua además" el titulo es contradictorio,
porquo vresolución de venta» y ..nueva- verita~ son dos conceptos
juridicos muy diferentes, sin queja contraposición de los mis­
mos quiera dar a entend-erque cabe -resolución voluntaria de
venta; que la resolución es "l{n concepto negativo, extintivo,
mientras que el de compraventa, como resulta obvio, es positivo
y neadorde obligaciones; que la resolución es un concepto
juridiCo al que la Ley y'la doctrina han dado significación
prop:a de regreso a la- situación jurídica- anterior, de recompo­
sición de é:~ta y destrucciÓn con carác.ter retroactivo de las
consecl!{~nci<"i; intnrmedidas; que sús efectos se producen ..ex
t\lr.c~ e ~¡n reltl' con trascendeJ"lciarespecio. de terceros adqui­
rentes, por lo 'que no es ocioso tener presente el contenido
del Registro "'n cuanto a la finca cuestionada; que si .bien
en el preslmte caso no figura ninguna anotación prevetiva
vigente, el folio registral muestra un créditoP que acudió al
proc.--edimiento ejecutivo, que quizá podría subsanar su caducada
reserva de puest9, 10 que constituye un argumento mas en
favor de la tesis que defiende; que con la inscripción de la
venta que se pretende se garantizaría a la primera enajenante,
que (:On su imprevisión dió lugar a la situación creada, una.
posición privilegiada ante acreedores que al menos merecen
una paridad de trato; que t'lxcIuído el planteamiento de proble­
mas de simulación y fraude de acreedores, que desborda el
ámbito de la calificación, nada habría que objetar si senci­
llamente se hubiese convenido urt~clara y simple venta con
los t.érminos personales invertidos respecto a la ant&por, pero
sin reflejar idea resolutoria: qlle el mayor peso de la nota
no radica corno parece que pretende el recurrente, en el señala­
miento de falta de precio, sino en la ausencia de verdadero
<:aracter resolutorio en sentido técnico, que requiere previsión
del legislador o de las partes para ... que se produzca y que
origina una r<;st.itución de prestaciones y la invalidez de los
efectos desplegados en. el .. interregno;, que tal resolución no
existe en el contrato calificado, ya que. no pueden identificarse
mutuo disenso y resolución cuando Se trata de contratos per­
fect.os y consumados, por lo que no es aplicable al.mismo
la doctrina y jurisprudencia referente a ésta; que la Idea, de'
extinguir por mutuo disenso una, obligación contraída anteTlor~'
mente es clara y está admitida sin reservas por _la jurispru·
delicia 11 la doctrina, pero debe observarse que se trata de
extinguir, o sea, poner fin a un contrato'Que esta desplegando
sus efectos, no al que ya los agotó, bastante antes con1a.
entrega de la· coSa y eJ precio; que cumplidas las prestaciones
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de un negocio, éste escapa a la voluntad 'di} las parles para
entrareneJ mund.o del derecho con las condicionesquel~
son propias, en el presente caso ItJ plena titularidadd,eJ entonetl'S
comprador sin evento alguno condicionants;.y-que toda con­
fusión y mezcla de instituciones no cohereIltespuede, serdiluel::,
~~:uP~~li~íc1ci~~;en stlsentencia" pero no, P?rel,Registrador

, Resultando que el Notarjo autorizantedeIaescritura in.,.
formó: Que dió a la opetaciónrealizada. que le-parece perfec~

tamente lícita. y normal, la denominación de ~resoluci6nde
compraventa mediante nueva yenta». que podrá ser ,más:Q
menos técnica, pero que no supone falta·· de legalidad en las
formas extrínsecas, ni de capacidadenlos'otorgantes:ni da
validez de los pactos dispositivos contenidos. en la escritura.
cuya validez ha sido reconocida· por el. Registrador 1:11 rectificar
en su informe la nota calificador&; que entiende qUeeLac;uerdo

" resolutorio, de s.{gno meramente oblígacional y sobriamente re"
cogido en la escritura, está amparado por el: artículo 1.255
del Código Civ:il, que autoriza los pactos que. las: partes tengan
por conveniente estipular, siempre que no sean contrarios a
las leyes,'a la moral ni al orden público; que el·pacto.convenido
es lícito, como reconoce el f.uncion,ario calificador'.en ffUínforttl6
y admite unánimamente la doctrina que entiende que: las partes
pueden dejar por mutuo acuerdo sin. efecto.uncoIltra,to ,anterior
perfecto y consumado .que de estemodoresuelv:e;que'preci,,:,
samente este sistema es eLque han . utilizadolas p~rtesotoI;':­

gantes de la escritura primitiva, al eonvenirun nuev()contrato
traslativo para resolver el primero; que la legislación, ladoc­
trina y la jurisprudencia, tanto patria como extranjer&, 4d.rt\iten
ampliamente el plincipio de autonomía. de la volunta.d;. que
si la ven tli se resuelve por las mismas causas que, tooaslas
obligaciones, . además de otras .. especificas, uno .. de los,m()dos
de resolverlas es el concreto acueroo de Iaspartescolltratantes;
que el Registrador, en su informe; nO lo entiendeasi¡y su
raz-:namiento no es convincente por confuso Y-faltoderi.tgor;
que no es que la venta se resuelva por la venta; cOrno indh::a
dicho funcionario. sino, que se resuelve por el a,cuerdode com,,:,'
prador y Vendedor, y conseguido dicho acuerdo la transmisión,
de la cosa se hace mediante una nueva venta u otrónegocio
de transferencia, lo que no es uncontrasentidoennigún as"-,
pecto; que entre la nota calificadora y la concrección de los
defectos en ,el informe. registral existe· unagraIldiferencja,
pues en la primera se señala- un .5010 defecto,. que se Va explic
cando. en el desarrollo de la "nota. mientras que en el informE!
se señálan tres defectos in.dependientes que nC)- se articulan
con la conexión que tenían enaquélla.~o' que supone· UIla.
ll1Gdifi cación de la misma•. no admitida. por·. la ·.jurisprudencia
registral; que hay además unaesc:lncial inexactitud al decirse
..resolución de compraventa y venta nueva- cuando la. escrftura
fué designada con el nombre de resolución de compraventa
mediante venta nueva: que esta venta nueva eselinsttlimento
o medio detealización del pacto resolutor1ode la compraventa
anterior; que el lenguajeutilizadopOd:rá ser .más '0 meti-os
correcto. pero no hay duda de que. aunque no. ex.sUeseuna
resolución propiamente "dicha, el. pactoestipualdo:es de' los
admitidos por el articulo 1.255 delCódiJto, Civil," que si,elR~~
gistrador opina que la declaración de áejarsin efecto el. con~
trato anterior es simplemente obligacional,-pudoprescindir~del
mismo e inscribir la escritura como titulo· traslativo. cOIl' vida
independiente; . que el Registrador, en su informe. habla de
muchas cosas pera no puntuaU:zadondl:'. radica la contradicción
que señala en la nota. alterando los términos de,lil,escritura
auto!"~z.adaqlle relaciona con ~a copulativa_y.. ,cuando el tért'ni~
no utlhzado en ella es -mediante-; que para justificar su contra.­
dis,toria confusión, el Registrador habla.dE';·la, teoría de la .. causa.
que no viene aquí a cuento. pues admitidala'va-Udezde la
compraventa, tanto la naturaleza del derecho que se inscribe
como la. causa de la transmisión, .. están .pe:rfectamEmte dete:r..;.
minadas y no pueden inducir a confusión:. que .. es anómalo
razl?nar la inexistencia de la resolución desPllésdehaber reco­
nOCIdo que. la compraventa· es válida y .eficaz; que la ··trans~
misión que apera la compraventa tiene su antecedente y razón
de ser ·~n el.pacto .resolutorio previo yreconocid.a .1a .~xistencia:
y legahdad de aquélla hay que aceptar, quiérase. o no;.q~e
su anteceden~e y raz~m esencial también existe; qUe'aparttl
de la re~o~ución._,p;evlsta.poreILegisla.dor .·y .. las ,par.te~•. hay
que admltlr.· por Imperativos de la doctrina. legal, jurispru~
dencial y científica, aquella que tiene lugar por mutuo disenso
0< acuerdo de los interesados; que· la rE!soluci'Ón no pr()ducEl'
sWf.lpre e~ectos -in rem.. y ..ex tune-, sino que¡"eneT caao
de. la escntura. por ejemplo. quedan a salva los de:rechos de
terceros; y que el Registra.dor habla e,n$U informe de .simula'":
ción y. ~o.sible fraude, lo que-es muydelic:a?oy deja entrever
la pOSIbIlidad de que la escritura calificada encubra estas lrre,,:,
gularida.des. lo que es excesivo. y fuera de 11) ,,que procede
en u?a cal~fi.c~c1ón. a más de que la realidad de los. plan~,
teamlentos Inlglalesa que alude demuestranloc.ontrari(); .:

Resultando que el Presidente de la Audienciar'evQcó la. nota
del Regist~or PO! razon~s análogas a.,las .expuestas por ··el
rec':lrrent~ . y Notarloautonzante del instrumento. y el fUIlcio~
narlo califIcador se alzó de la 'decisión presidencial insistiendO
en sus anteriores argumentas;

. yistos losartieul~1.091; 1.156,< 1.255. "1.256 Y'l".500del,¿ódigO:
CivIl. y la senteneía. de 3 de junio de 1967"

Consi~erando que' inscrita en el.' Regist'róde·.la.Própiéda.d
una escritura de .compraventa,.que·ya se: encontraba consumada

al haber entregado el vendedor el inmueble y pagado el com­
prador~lprecio. la cuestiórt que ,plantea este expediente ,consiste
en dilucIdar si es inscribible una nue:vaescritura que los inte~

rElsados,califican de ..resolución mediante una nueva compra­
venta-en·la que el primitivo vendedor' adquiere otra vez la
finca al asumir la posic!ón de comprador. dando cumplimiento
a su< obligación de satisfacer, el.precioe inversamente el pri­
mitivocoll1prador .asume laposic,ión del vendedor y entrega.
al mismo inmueble objeto del contr'ato. anterior;

Considerando que en' el derecllO' de obligaciones es funda­
mental. f:ll ptindpio de .libertad contractual sancionado en el
:artícuLo' 1;255 del Código Civil, que no tiene más limitaciones
que lasque el mismo artículo establece de .que los pactos.
cláusulas o condiciones no sean .. c()ntr~rios a las leyes. a la
moraln-i al ordénpúblico, y 'estas obligaciones que nacen de
los contratos tienen: fuerza de .loy entre los' contratantes, según
el artiCUlO 1.091 del Código Civil; y deben ser cumplidas en
la forma en :que fueroR':pactadas¡

Considerando que esta prinCipio general permite, par tanto,
a las partes regular en la forma que- tengan por conveniente
las,rel~ciones"entre' -ellas, y que por. mutuo disenso puedan
dejar'sin ·efecto ,toda clase de obligaciones patrimoniales. unas
vece-santes de conSuma.rse }os .efectos del contrato ya perfecto,
y . otras~ cuando esto. ha tenido .lugar .~omo sucede en este
expedient~,en cuYO'supuesto lo >que en realidad sucede- es
que: se ha formali:z:ado un nuevo contrato' inverso al primero
Y. que. se .cnderezai\ dejar sin efecto el preexistente. por
10 . que .... es' llecesario que reúna los requü,itos esenciales para.
su validez;

Considerandó que- independümtemente. de la denominación
quelasPart8sasígnen al negocio cOI1cluiclo, los contratos tienen
la esencia,. que .les. espr-opia, .. y en est~ .sentido la escritura
calificada contíeneun negoci()6xtintivode la compraventa, ce­
le-btacl,a, entre los ·mismos.interesadosen 10 de junio de 1969,
qu:e hall. configurado a través de una. nueva compraventa. cuya

''':C!'lusa vEmdendh .aflora/a. través de la especificación de las
moti.,vosquelarundamentan, y que. como todo contrato nuevo,
producirá sus efectos aparUr de la fecha de su celebración,
y por ello huelga toda dis?usiónsobre las vicisitudes que hayan
podido ~llcec:leren el periodo que media. ,entre las dos compra­
ventas. 8:si como los posibles derechos de terceros que se hayan
inscrito sbbl'e ·la:. finca retra.nsrnitida dUrante esta,situación,

Esta .DirecciÓnGeneral ha acordada confirmar el auto ape~

lado.
to qUe, con devolución del expediente original,comunico

a V.E~ para sU conocimiento y efectos.
Dios ,guarde a V. E. muchos años.
Madrid. 27 de diciembre de 1973.-El Dh"ectorgeneral, José

Poveda Murc1a~

Excmo.S¡". Presidente de la Audiencia Territorial de Albac~le.

• RESOLUCION rIela Dirección. Gen.eral de los Re­
gistros' y qel Notariado 3nel recurso gubernativo
i:nterpuestopor el Procurador don. Trinidad Cantos
GC1,ldamez.en representación de los cónyuges don
CrísttnoCarrascos,a Grueso yd()ñ-a Lorenza Victoria
Rodriguez" Mercado,··'Contra:caltficación del Regis­
tqdor de la Propiedad de Cuenca.

Excmo.. Sr.: En el i'-eéursogubémativo interpuesto por el
Pí'ocurador don Trinidad Cantos Galdamez. en representación
de.lós 'cónyuges don Cristina Carrasc6sa Grueso y doña Lo·
renza, Victoria Rodríguez Mercado,' 90ntracalificación del Regis~

tradorde la Propiedad de Cuenca en unaewritura de resolu­
ción de. cbmpraventa,'pendienteen' este Centro en virtud de apo~
lación d.el funcionario calificad9L

Re~u1tando que. por escritura otorgada en Cuenca ante el
Notario don Atltonio Pérez Sanz el .lode junio de 1969. los
Cónyuges dOllíJ,' Lorenza Victoria Rodriguez Mercado y su esposo
vendi(!ton;por el precio de 2.000 pesetas. a don Pascual Crespo
de MarZo y señora un solar en la caUe Menéndez y Pelayo. nú·
m~ro 44; que JOs adquirentes inscribieron a su nombre en el
RÉlgistrode la Propiedad; que, ,aunque en la escritura no se
hi~o constarningün cond,iciónawiento. el motivo determinante
,del negocio juridico.según; los interesados, . fué (1Ue posterior~

mente los vendedores tt'uorianpreferente .derechoaocu-par una
viviendaén eledifidoque los compradores se proponían le~

Yantar. en.' el .•. lo-cal. adquirido,. y .que;.por dificultades económicas,
éstos.. fit>,. pudieron realizar laco.Qstrucción proyectada, par lo
que.·. d~spués. je' diversas. gestiones. 'los. otorgantes necidileron. de
mutuo acuerdo dejar sin efecto la operación realizada, para lo
cual otorgaron f1.ueva,csc;rituraeI16de octubre de 1971 en la qu~,

para volver a la situación inicial"maní~estaron.que ..han deci·
di(;io·. dejar. sin .. efecto_ laanteriúr compn¡venta, estipulándose
que"don ,Pascual Crespod~Marco,,Con consentimiento de su
esposa, tram'>xnit:?- a doña Lorenza Victoria Rodríguez Mercado el
pleno.dominio de·la finca descrita yéstala acepta y la adquiere
hhrede <;argas"" y a &ti vez el senor Crespa deMarca declara
qup-tiene recib-idoqe la señora Hódrígtlez Mercado el precio
que se estipuló y entregó en la relacionaaa.escriturade 2.000 pe~
setas y otorga carta de pago,,;


