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1. Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA

RESOLUCION de la Direccion General de los Re-
gistros y de] Notariado en el recurso gubernativo
interpuesto, a efectcs exclusivamente docirinales,
por el Notario de Ceuta don José Ignacio Fuentes
Lépez contra la negativa del Registraaor de la Pro-
piedad de dicha ciudad a inscribir un pacto de
?osposicién de condicion resolutoria a hipoteca fu-
ura.
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Excmo. Sr.: En el recurso gubernativo intérpuesto, a efectos
ex:lusivamente doctrinales, por el Notario de Ceuta don José
Ignacio Fuentes Lopez contra la negativa del Registrador de la
Propiedad de dicha ciudad a inscribir un pacto de posposicién
de condicion resolutoria a hipoteca futura, contenido en una
escritura de permuta, pendiente en este Centro en virtud de
apelacion del recurrente;

Resultando que por escritura otorgada en Ceuta el 28 de
noviembre de 1977 ante el referido Notario sefior Fuentes Lépez,
don Salomén Benhamu Roffe y don Moisés Barchilén Benjamin,
de una parte, y la Cooperativa de Viviendas «San José de Cala-
sanz», segunda fase, de otra celebraron un confrato de per-
muta solar por. locales comerciales proyectados en edificio a
construir, estipulandose en la clausula tercera que el incumpli-
miento por la Cooperativa de su obligacion de edificar y entre-
gar los locales en los términos convenidos determinaria la reso-
lucién de pleno derecho de la permuta, produciendo la condicién
resolutoria al efecto pactada la extincién automaética de ‘las
transmisiones de dominio, derechos reales limitativos y demas

cargas rcalizadas y construidas durante el periodo de pendencia |

de la condicién, sin mas excepcion que la hipoteca que.consti-
tuye la Cocperativa en garantia del préstamo que tenga por
objeto la inversiéon de la cantidad prestada en la construccién
del edificio, consiniiendo lo: primeros comparecientes en la
clausula cuaria de dicha escritura la precitada posposicién de
condicién resolutoria de suerte que la hipoteca futura sobre el
solar transmitido tenga la prelacion de primera hipoteca, siem-
pre que se consiituya en el términc de dos arios, a contar desde
el otorgamicsnto dz la escritura;

Resultando que presentada en el Registro de la Propiedad
copla de la anizrior escritura, {fue celificada czn ncta del tenor
litera} siguicnte: «Se deniega la 1nscripcion del precedente do-
cumenio en cuanto a la posposicidon esiablevida en la clausula
cuarta por no determinarse la responsabilidad maxima por ca-
pital, intersses, costas u otr.s conceptos de la hipoteca futura,
asi como su duracion maxima, de conformidad con el articu-
lo 241, numero 2, del Reglamenio Hipotscario. Este defecto se
considera insubsanable, pues, afectando esencialmente al objeto
del negocio juridico, es necesario un nuevg otorgamiento subs-
tancial para su validezs»;

Resultando que subsanados los deféctos indicados en la nota
de calificacion por nueva escritura, el Notario autorizante in-
terpuso recurso gubernativo, a efectos exclusivamente doctri-
nales, contra la calificacién de que habia sido cbjeto la primera
escritura, y aleg6: que era arbitraria la distincién tajante que
el Registrador establecia entre las clausulas tercera y cuarta
de la escritura calificada; que es incongruente inscribir la
clausula tercera y denegar la inscripcién de la cuarta, ya que
ésta no es mas que un complemento o concrecién de la ante-
rior; que, en cuanto a la determinacion de la hipoteca, los da-
tos de cuantia y duracién maxima estan determinados en las
dispcsiziones reguladoras de los porcentajes maximos de lcs
préstantos a promotores de viviendas de proteccion oficial; que
el articulo 241 del Reglamento Hipotecario no se puede interpre-
tar literalmente; que las partes no tien®n por qué reiterar unos
datcs que esian fijados legalmente ni les intcresa ante la pers-
pactiva de revisién de las disp:sicicnes que los autorizan, en el
sentido de aumentar la cuantia y duracién de los préstamcs;
que el articulo 241 del Reglamento Hipotecario establece exi-
gencias a ef€clos registrales, pero no es su misién fijar los
requisitos de existencia del negccio, cuestiéon esta ultima que
es comnetencia del Cédigo Civil; que entiende gque se han cum-
plido tas principics de espercialidad y publicidad en la escritura
calificuda: qne la extensidn de la hivoteca futura es elemento
extrain- al ctiato del negocio de disposicion sobre el rango re-
gistral; que en definitiva, en las clausulas tercera y cuarta

hay un solo negocio juridico, por lo que no pueden ser objeto
de calificacion separada, y que los requisitos de cuantia y du-
racion maxima estan fijados en las disposicienss reguladoras de
este tipo de préstamos, concretamente en ias Ordenes ministe-
riales de 22 de enero y 4 de julio de 1977;

Resultando que el Registrador de la Propiedad informé por
su parte: que la clausula tercera contiene un pacto en que so
modalizan los eféctos retroactivos de la condiciéon resclutoria
cumplida, mientras que la cuarta contiene un negocig juridico
de posposicién, o mejor, de reserva de rango, por lo que cabe
denegar la inscripcién de la clausula tercéra y admitir la cuar-
ta, conforme al articulo 434 del Reglamento Hipotecario; que la
limitacién de los efectos retroactivos de la condicién resolutc-
ria cumplida es inscribible, al ser una cladusula valida y de

' trascendencia real, citando en su apoyo los articulos 1.255 del

Cédigo Civil, 8 de la Ley Hipotecaria, 7 y 51, parrafo 6.°, del
Reglamento para su ejecucién y las resoluciones de 13 de ju-
nio de 1935 y 18 -de octubre de 1944; que la limitacién de la
retroactividad de la condiciéon no implica una posposicién del
rango hipotecario (tomo afirma el Notario recurrente), ya que
en aguel supuesto se producen dos efectos, la no cancelacion
automatica de la hipoteca y la ineficacia frente a] titular de la
hipoteca de las accion®s resolutorias derivadas del cumplimiento
de la ccndicién resolutoria establecida, mientras que en el caso
de posposicién se producen todos los efectos derivados del prin-
<ipio de prioridad confiriendc a la hipoteca antépuesta una pre-
ferencia indiscutible sobre la condicién resolutoria pospuesta,
con abstraccion de la limitacidn mas o menos amplia de su
retrcactividad, tal y como st se hubiese inscrito aquélia antes
que €sta; que el negocio juridico de posposiciébn pno es inscri-
bible por las razones aducidas en la nota calificadora; qué no
puede estimarse que la clausula tercera contenga une posposi-
€ién tacita, ya que la posposiciéon ha de ser expresa, segun
resulta del articulo 241 del Reglamento Hipotecario, que elimina
el consentimiento tacito; que aungue el articulo 241 del Regla-
mento Hipotecario contempla un supuesto de reserva o posposi-
cion entre hipotecas, ello no obsta su aplicacién al supuésto
que nos ocupa, y asi lo réfrenda la doctrina y la practica ju-
ridica al aplicar el articulo 241 al caso de posposicién de condi-
cion resolutoria a hipoteca futura, ademas de la razén analégica
derivada del articulo 4, 1.°, del Cédigo Civil; que en definitiva,
el articulo 241 regula en el fondg la posposiciéon de una condi-
cion resclutoria a una hipoteca, ya que toda primera hipcteca
se comporta con relacién a ias ulteriores como condicién reso-
lutoria de éstas en caso de sjacucion, segun resulta del articu-
lo 131, numero 17, de la Ley Hipotecaria, y que éste es el cri-
terio de un sector de la doctrina mas autorizada; que, por
otro lado, la aplicacién a este supuesto del niimerc 2 del ar-
ticulo 241 del Reglamento Hipotecario es incuesticnable por
exigencia del principio de determinacion o especialidad; que &
los titulares de la ccndicion resolutoria no les es indiferente
la cuantia y duracion de la hipoteca futura, ya que en caso de
ejecucion no leg queda mas alternativa que pagar el importe
del principal, intereses y costas o perder el derecho a recupe-
rar la finca, y ante esta altenativa es preciso que conozcan
dosde el principio el alcance exacto de su decision de posponer;
que, de otro  modo, quedaria al arbitrio del deudor y el acreedor
hipotecario la determinacion a posteriori de las circunstancias
del articulo 241, parrafo 2., del Reglamento Hipotecario, ma-
teria que es de la decision exclusiva de los posponentes segun
el parrafo 1.°; que la legislaciéon de viviendas de proteccion
cficial no suple la falta de expresién de las circunstancias
del articulo 241, numero 2, del Reglamento; que este precepto
exige «determinacion»; que aun admitiendo a efectos puramen-
te dialécticos que la legislacion de viviendas de protecciéon
oficial supla con creces la determinacion exigida por la legis-
lacién hipotecaria, ello nos llevaria a una via muerta, pu@s
seguiriamos sin saber ni el principal ni los intereses ni las
costas aseguradas con la hipoteca ni su duracién; en cuanto
al principal, porque éste va en funciéon de un tanto por ciento
del presupuesto protegible, concepto muy complejo y al mis-
mo -tiempo especifico para cada caso, sin que en la escritura
se especifique ni el grupo ni el régimen de las viviendas a
construir, siendo el tanlo por c‘ento variable en cada caso;
el principal, seguimos en la misma indeterminacién, y en cuanto
a costas y gastos, porque este concepto es una cantidad libre-
mente pactada y nada dite al respecto la legislacién, y, por
ultimo; la, duracién varia segun el grupo a que pertenezcan las
viviendas y el destino asignado a las mismas; que de seguir
la posicién del Notario autorizante, se volveria a la fase de
clandestinidad y generalidad en lag hipotecas; que la omisién de
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las circunstancias indicadas en el articulo 241 vicia de forma
esencial el negocio de posposicién, que deviene nulo, debiendo
el Registrador denegar su inscripcién, al adolecer de falta in-
subsanable; que las exigencias del articulo 241 no sélo lo son
a efectos registrales, sino a todos los efectos; que el rango re-
gistral no puede ser el objeto del negocio de posposicién, pues
ello nos llevarig al sistema de sustantivacion de rango y puestos
fijos. extrafio a nuesiro Derecho y a un caso de consentimiento
formal que casi nadie reconoce, y, por Ultimo, que eg ajustada
a Derecho la nota calificadora y la denegacién de la inscrip-
cion de la posposicion por las razones aludidas;

Resultando que el Presidente de la Audiencia, en auto confir-
matorio de la nota del Registrador de la Propiedad, puso de
manifiesto: que la clausula cuarta de la escritura calificada
no es superflua nj constituye una reiteracién de la tercera, va
que ésta, tal como ha sido redactada, no lleva consigo una
posposicion de rango hipotecario suficientemente concretada, por
lo que el Registrador puede. calificar separadamente ambas
clausulas; que una cuestion es la de subsistencia de la hipoteca
y otra distinta la de preferencia y posposicién; que la aplica-
bilidad del articulo 241 del Reglamento Hipotecario es ineludible
por su propio alcance y evidénte analogie, a pesar de que el
gfupuesto factico contemplado sea el de posposicién de condicién
resolutoria, y asi lo admiten tanto la doctrina comg la practica;
que la exigencia de concrecién de las circunstancias del nume-
ro 2.2 del articulo 241 del Reglamento Hipotecario es de insos-
layable aplicacion, porque, de no ser asi, podria quedar al
arbitrio de .deudor y acreedor hipotecarios la fijacién posterior
de las circunstancias dichas, sin que la referencia g la legisla-
cién de viviendas de protecciéon oficial pueda suplir la ausen-
cia, en la escritura calificada, de tales circunstancias; que en
la cldusula de posposicién se incide en un vicio esencial por
aparecer indeterminado el objeto del negocio juridico, vicio que
por afectar a un elemento estructural conduce a la nulidad del

precitado negocio, por lo que el -“defecto resulta insubsanable;

que las exigencias del articulo 241 no lo son solo g efeCtos re-
gistrales, sino a todos los efectos, siendo, en definitiva, requi-
sitos_ de validez, y que en cuanto al rango, a pesar de la impor-
tancia juridico-econémica del mismo en los tiempos actuales,
no puede establecerse que sea en s{ mismo objeto del negdcio

de posposicion ni es permisible, mientrag no se modifiquen nues--

tros principios hipotecarios vigentes;

Vistos los articulos 4. 1.°, y 9.541 del Codigo Civil, 82 y
107, 10, de la Ley Hipotecaria y 241 del Reglamento para su
ejecucion;

Considerando que la cuestién debatida en el presente recurso,
planteado a efectos exclusivamente doctrinales, consiste en de-
terminar si es inscribible en el Registro de la Propiedad una
clausula de posposicién de condicién resolutoria a hipoteca fu-
tura en la que esta ullima aparece determinada de forma ge-
nérica, al no concretarse la responsabilidad méxima por capi-
tal, intereses, costas u otros conceptos, asi como su duracién
maxima, tal como ‘exige el articulo. 241, 2.°, del Reglamento
Hipotecario;

Considerando que aun cuando estin estrechamente ligados |

los pactos contenidos en las clausulas- tercera y cuarta de la
escritura’ calificada, procedié correctamente el Registrador (da-
do el consentimiento del interesado, de acuerdo con el articu-
lo 434 del Reglamento Hipotecario), a! practicar la inscripcién
de sdlo la primera de ellas, relativa a la extincién automatica
de las transmisiones de dominio, derechos reales limitativos y
deméas cargas constituidas en el periodo de pendencia, si se
cumple la condicién resolutoria establecida, con la excepcién
de la hipoteca que se resefia, pues esta pactads limitacion, a
los efectos retroactivos de la clausula, no supone en s{ misma la
existencia de una posposicién de rango, que es lo que se esta-
blece precisamente en la siguiente, si bien viene a comple-
mentar aquélla el contenido de esta ultima; o

Considerando que al entrar propiamente en la materia dis-
cutida, es de observar que el articulo 241 del Reglamento Hi-
Dotecario aparece literalmente preferido al supuesto exclusivo
de posposicién entre hipotecas, pero su aplicacién résulta viable
igualmente a una condicién resolutoria pospuesta, dada la iden-
tidad de razén que se aprecia en el supuesto contemplado, y
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 4, 1.°, del Codigo
Civil, al ser semejante en nuestro Derecho el juego de la hipo-
teca preferente respecto a las ségundas y posteriores (articu-
Jo 131 de la Ley), y el derivado de dicha hipoteca respecto de
la condicién resolutoria;

Considerando que el objeto de todo contrato ha de ser deter-
minado o. al menos determinable, exigencia que en el ordena-
miento hipotecario aparece placmada a través del principio de
especialidad, y de ahf que el articulo 241 del Reglamento exija
al menos lg indicacién de las lineas fundamentales de la hipo-
teca futura, que de omitirse, y dado el significado del precepto
legal, producirian una notoria indeterminacién respecto de los
datos. basicos del derecho que en su dis ganara prelacién, y
de tanto interés no sélo para los terceros, sino para los propios

vendedores que han consentido la posposicién ¥y que podrian

verse afectados en su caso por la hipoteca futura;
Considerando que la cambiante legislacién de viviendas de
p}roteccic’)n oficial no basta para llenar .el vacio que se produ-
cirfa por la falta de concrecién de la hipoteca futura, y daria
lugar‘ademas a la posibilidad de que se creara un rango regis-
tral sin contenido especifico por el simple consentimiento goné-
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rico de las posponentes, contrario a todos los principios del sis-
tema, .
Esta Direccién General ha acordado confirmar el auto ape-
lado y la nota del Registrador. -

Lo que, con devcluciéon del expediente original, ccmunico &
V. E. para su conocimiento y efectos.

Dios guarde g V. E. muchos afios. :

Madrid, 25 de octubre de 1979.—El Director general, Francis-
co Javier Die Lamana.

Ekcmo. Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Sevilla.

MINISTERIO DE DEFENSA

REAL DECRETOQ 2584/1979, de 26 de septiembre, por
el que se concede la Gran Cruz de San Hermene-
gildo al General de Brigada de Infanteria don Vi-
cente Ibdfiez Navarro. N
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En consideracién a lo solicitado por el General de Brigada
de Infanteria, grupo «Mando de Armas», don Vicente Ibafez
Navarro, v de conformidad con lo propuesto por la Asamblea de
la Real y Militar Orden de San Hermenegildo,

Vengo en concederle la Gran Cruz de la referida Orden, con
la antigitiedad del dia veintiuno de abril de mil novecientos se-
tenta y nueve, fecha en que cumplié las condiciones reglamen-
tarias. .

Dado en Madrid a veintiséis de septiembre de mil novecientos
setenta y nueve, :

JUAN CARLOS R.

El Ministro de Defensa,
AGUSTIN RODRIGUEZ SAHAGUN

REAL DECRETO 2585/1979, de 26 de septiembre, por
el que se concede la Gran Cruz de San Hermene-
gildo al General de Brigada de Infanteria, Diplo-
mado de Estado Mayor, don Ramon Lépez Belio.

26857

En consideracién a lo solicitado por el General de Brigada
de Infanteria, Diplomado de Estado Mayor, grupo «Mando de
Armas», don Ramén Lépez Belio, y de conformidad con lo pro-
puesto por la Asamblea de la Real y Militar Orden de San Her-
menegildo.

Vengo en concederle la Gran Cruz de la referida Orden, con
la antigiiedad del dia diecinueve de mayo de mil novecientos
seienta y nueve, {echa en que cumplié las condiciones regla-
mentarias. R

Dado en Madrid a veintiséis de septiembre de mil novccientos
setenta y nueve.

JUAN CARLOS R.

El Ministro de Defensa,
AGUSTIN RODRIGUEZ SAHAGUN

REAL DECRETO 2586/1979, de 26 de septiembre, por
el que se concede la Gran Cruz de San Hermene-
gildo al General de Brigada de Artilleria, Diploma-
do de Estado Mayor, don José Pérez-Inigo Martinez.

26858

.En consideracién a lo solicitado por el General de Brigada
de Artilleria, Diplomado de Estado Mayor, grupo «Mando de
Armas», don José Pérez-lfiigo Martinez, y de conformidad con
lo propuesto por la Asamblea de la Real y Militar Orden de San
Hermenegildo,

Vengo en concederle la Gran Cruz de la referida Orden, con
la antigiiedad del dia once de mayo de mil novecientos setenta
y nueve, fecha ,en que cumplié las condiciones reglamentarias.

Dado en Madrid a veintiséis de septiembre de mil novecientos
setenta y nueve,

JUAN CARLOS R. -

El Ministro de Defensa,
AGUSTIN RODRIGUEZ SAHAGUN

REAL DECRETO 2587/1978, de 26 de scptiembre, por
el que se concede la Gran Cruz de San Hermene-
gildo al General de Brigada de Ingenieros don Oc-
tavio Garcia de Castro y Barceld.
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En consideracion a lo solicitado por el General de Brigada
de Ingenieros, grupo «Mando de Armas-, don Octavio Garcia



