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RESOLUCION de 17 de septiembre de 1987, de la
Direccion General de los Regisiros y def Notariado, en
e recurse gubernative interpuesto por don Esteban
Collantes Pérez-4rda, en nombre de la Entidad «Far-
kis, Sociedad Andnima», contra la negativa del Regis-
trador de la Propicdad nimero I de Madrid o
ip}zadm'car fa nueva inscripeion de un ttulo de propie-
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Excrmno. S En ¢f recurse gubernativo interpuesto por don
Esteban Collantes Pérez-Arda. en nombre de la Entidad «Tarkis,
Soncdad Andnimas, contra la nepativa del Repistrador de la
Propiedad nimero 1 de Madrid, a practicar la nueva inscripeidn de
un titulo de propiedad.

HECHOS
i

El dia 4 de mavo de 1984, en escritura autorizada por ¢! Notario
de Madrid don Victor Manuel Garrido de Palma, «Tarkis, Socie-
dad Andmnima», vendid una participacion indivisa de una finca
urbang, sita en Ja calle Recoletos, nimero 9, de Madrid, aceptin-
dose como forma de pago del precio aplazado doce letras de cambio
consignadas cn la escritura v conviméndose en su clfdusula cuarta
una condicidn resolutoria explicita para la falta dc pago de
cualesquiera de las efectas cambiarios. No habiendo sido pagada la
letra de vencimiento 4 de marzo de 19835, fue protestada opariuna-
mente v s¢ notificd al comprador mediante requerimiento notanal
la resolucion del contrato sin que en ¢! plazo de cuarenta y oche
horas siguientes. 1al como consiz en el acta de requerimicnto, se
hava pagado la parte del precio que representa fa letra v los pastos
ocasioaados.

Paosicriormente, don Estebari Collantes Pérez-Arda, en nombre
y representacidn de «Tarkis, Sociedad Andniman. dirigid escrite,
con fecha 9 de abri) de 1985, 11 Registrador de la Propiedad numero
1 de Mzdnd, solicitando 1z nueva inscripcion del timlo de
nrepicdad a nombre de la Socicdad por é representada.

il

Presentado el escrito antes referito en el Registro de a
Propiedad numero 1| de Madnd, fue calificado con 1a siguiente
nota. «Examinada la instancia presentada por don Esteban Collan-
tes Pérezr de Arda, en representacion de “Tarkis, Soriedad Ang-
nima", sobre resolucidn de compraventa se confirma, con arreglo
a lo previsto en los articulos 234 y 255 de la Ley Hipolecana:
1.° {Que no se acredita su presentacidn en Ia oficina de Hacicnda
Publica competente a efectos de los impuestos cue puedan serle
aplicables. 2.° Quz se advierte ademds que no s¢ acompaia
ningdn ducumento gue acrcdite fa consignacion a que se refiere ef
numero sexto del articule 175 del Regiamento Hipotecado. Y que
considerando que lo que se indica en el mimero primero impide
reabizar, segun dispune ¢l articule 255 de la Ley Hipotecaria, la
calificacidn del documento y toda operacion regisiral que no sea el
asicntc de presentacion, se suspende la calificacion de la instancia
v documentos que se acompafian, que se devueiven al presente, con
1o efectos prevenidos en el repetido articulo 235 de la Ley
Hipotecania v 97, 111, 432 v concordanies de su Reglamento. No
procede anotacidn preventiva. Madrid, 27 de mayo de 1985 El
Regisrador. Firma egibles.

Ei dia 19 de jumo de 1985, el representante citado volvid a
ciripir escrito al mismo Repistrador, acreditando lo expresado en el
apartado primere y selicitando aclarzcion respecto a lo mencio-
nzdo en el aperiado segundo de 12 nota de calificacidn transcnta,
que fue calificado con la siguiente nota: «Examinados los preceden-
tes documentos y los asientos del Registro con ellos relacionados se
observa: 1.° Que no se acredita haber realizado la consignacidn a
que sc reftere la regla sexta del articulo 175 del Reglamento
Hipotecario. 2.°  Que no se acredita haber puesto a disposteidn del
conmpradar 1a Ietra o Ias letras pendientes de pago, necesaria cuando
es esie el medio de pago utilizado, segin confirrna la Resolucion de
la Direccidn de los l%egistms de fecha 29 de diciembre de 1982
—«Boletin Oficial del Esiadow de 19 de enero de 1983~ Y
considerando estos defectos subsanables, suspendo las operaciones
solicitadas v en su lugar v 2 solicitud del representante tomo
anotacion preventiva de las operaciones solicitadas por téoming de
sesenta dias, al folio 3 del ibro 2,308 del Archivo. finca nimero
B6.284, anotacion jetra A. Madnd, 22 de junio dc 1985 El
Registrador, Firma ilegiblens.

m

Don Esieban Collantes Pérez-Arda. en nombre de Ja Emidad
«Tarkis, Sociedad Andniman, interpuso recurso gubernativo tontra
la gnterior calificecion v alegd: Que la regla sexta del articulo 175

del Replamente Hipolecario no ¢s aplicuble al supuesto que se
conternpla: 1.° Porque tal precepto se encuenira incluide en el
titulo IV del Replamento Hipolecario, en donde se regula la
extincidn de las inscripciones y anotacicnes preveativas en los
casos & los gque se refiere el articulo 7% de la Lev Hipotecaria.
2° Porque en el sepundo parrafo de la regla sexta del citado
precepto 175 del Reglamenio Hipotecario se suelve a hacer
referencia 2 la cancelacion de la imscriprion, gue es totalmente
diferente a la nueva inscripoion. Y 3.° Porque aungue dicho
precepto habla de rescisién o nulidad, el legislador sabria distinguir
io que en nuestro ordenamiento juridico significan dichos vocablos
con respecto al de resolucign, en donde se parie de un contrato
perfecto que se resvelve por alguna causa que surge después, a o
largo de la vida del contrato. Que no existe ningin precepto que
establezca ja obhgacion de toner que poner a disposicidn del
comprador las letras pendientes de pago, vy las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros v ¢el Notariado no son fuentes
de derecho, segin ei articulo § del Cadige Civil. Que ¢s de absoluta
v exclusiva aplicacion el articulo 59 del Reglamento Hipotecario,
en rclacion con Jos articulos i1 de la Ley Hipatecaria v 1,504 del
Cédigo Civil gue establece como 1nicos requisitos que se haga
caonstar la nmi?icacién judicial ¢ notarial, hecha al comprador por
el vendedor, de quedar resucha fa venta v sc acompaie el titulo del
vendedor, Este criteric es ¢! mantenido por la mavoria de ia
doctrina hipotecaria y esté confirmado por la resolucion de la
Dirsgc;ic‘m eneral de los Registros v del Notanadoe de 17 de encro
de 1933,

v

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su neta, alegs:
Que en la venta de bienes inmuebles con condicidn resolutoria, a
que s¢ tefiere of articulo 59 del Reglamento Hipetecario, en
aplicacidn de los articuios 11 de la Ley Hipotecania v 1,504 del
Cédigo Civil, es necesario para verificar la nueva inscripcidn a
favor del vendedor, ¢n caso de falia do pago, ademis de los
requisitos que dicho articulo establece, acrediar ja develucion del
precio on 1odo o en parte, como eslablece ta regla sextz del aniculo
175 del Reglamento Hipotecarnio y. en su caso, haber pucsio a
dispasicitn del comprador la letra o letras pendientes de papo, todo
ello en base a los siguientes fundamentos:

1.° La propia cldusula gue se intenta ejecutar, pues si ¢}
vendedor puede retener el 50 por 100 de ia parie dol precio va
satistecho, bha de acreditar que ha devieito o que ha consignade de
forma suficiente ¢} resto,

El articulo 175 del Reglamento Hipotecurio, que establece

{a necesidad de acreditar jo anterior v en su regla sexla establece la
forma de hacerlo.

3.° Enla Resolucién de ia Direccién General de los Registros
y del Notanado, de 29 de diciembre de 1982, Que 1anto la regla
sexta del articulo anteriormente citado y la dociring de la Direccion
Gueneral antes mencionada, establecen normas claras para la
actuacion del Repistrador y justifica la neta recurrida. Que en
relacifn a los argumentos invocados por el recurrente, hay gue
considerar:

}.‘1’ La dociring ha rectificado posteriormente la tesis invocada
por gl

2.7 Que el anticulo 175 del Reglamento Hipytecario es aplica-
ble al caso: la regla sexta de dicho articulo es complemento del
articulo 39 de! Reglamento Hipotccanic v ambos desarroile, a
efectos del Registro, del aniculo 11 de 1a Ley Hipotecana y 1.504
del Codigo Civil, v asi se deduce:

a} De la interpretacidn dentro del sistems de nuestra legisla-
cidén hipotecaria. El pirrafo primero de la tan citada regla sexia del
armculo 175 se refiere a lz venta con condicién resolutoria v &l
pirrafo sepundo del mismo articulo a ta venta de bienes sujetos a
condicion resolutoria; por olra parte, el citado aniculo regula, con
referencia al articulo 82 de 1a Ley Hipotecaria, las cancelactones sin
voluntad det titular ¥ precisamente la cancelacion por incumpli-
miento de condicién resoluioria es un caso de los mas caracteristi-
cos de tal procedimiento de cancelacidn por lo que es impensable
quc el legislador no se refiera al mismo, v, por Gittmo, estamaos ante
un c¢aso de cancelacion, pues es evidente gue cuando se reinscribe
a favor del vendedor, se cancela la inscripeidn del comprador v, en
rezlidad, todo ¢llo estd provisto en l1a citada regla.

b)  Ire la concordancia de dicha repla sexta con los efectos que
la resolucidon produce e interpretacidn analégica,

Ia resolucion tiene como consecuencia la obligacion por ambas
partes de restituirse lo percibido, asi lo establece el anticulo 1.123
del Codigo Civil v 1a norma det Reglamento Hipotecario no hace
mds que exigir que se acredite dicha restitucion; este es tambien el
sentido de los articulas 1.295 v { 308 del Codigo Civil. Especial
interés tiene el articulo 11 de la Lev de Venta de Bienes Muebles
a Plaros, cuva regulacidn podia aplicarse z la venta de bienes
inmuebles por via contractual.
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¢) De la imerpretacidn de la regla sexta det articule 175 dat
Reglamentce Hipotecario, segiin Iz realidad social y la equidad, de
acuerde con el articulo 1.° del Codigo Civil.

Can o expucsto anteriormente se esiima demostrado que la
nota recurrida interprea la citada regla come exige ol articulo 3.°
det Codigo Civil, no obstanie, si quedase algunz duda, acudiendo
a la realidad social y a la cquidad. 2 que se refiere dicho articulo,
se llcga a la misma conclusion, porque la proteccidn registral debe
alcanzar tanto al vendedor como al comprador.

3.2 Que las Resoluciones de Ja Direccion General de los
Registros ¥ del Notariado no son fuentes de derecho, segin el
articuio 1% dei Codige Civil v por ello, la Resclucidn de 29 de
diciembre de 1582 no se cita con b cardcler en iz nota de
calificacidn, sino para confirmar algo que es logico; por otra parle,
ius Resoluciones deben de servir de gufa al Registrador, sin
perjuicio de su independencia al calificar; si bien la Resolucion
antes citada se refiere 2 un caso disunio al gue se contempla en este
recurso, en sus considerandos se fijan cnterios que eran muy
necesarios delerminar, de acuerde con la evelucton de la doctrina,
la junsprudencia y de las misinas Resoluciones de la Direccidn
General de los Registros ¥ del Nolanado. Que, por ullimo, cabe
citar la Resclucion de dicha Direccién General, de 17 de septiem-
bre de (98BS,

A

Fl Presidente de la Audicncia Territorial de Madrid confirmo fa
neti del Registradnt, fundandose principalmente en la Resolucion de
la Direccién General de los Registros y del Nowrado de 29 de
diciembre de 1982, v en ¢l articulo 175 del Reglamento Hipotecano.

VI

El recurrente apeld el auto presidencial, manteniéndose en sus
alegaciones y afiadid: Que en este caso es do exclusiva aplicacion
ei articule 39 del Replamento Hipotecario, pues al so haberss
opuesto el comprador al requertmiento eaigido por el articulo 1.504
det Codigo Civil, aguét articulo opera automiticamente en relacion
cen &) articule 23 de la Lev Hipotecaria. (Gue se cumplen los
requisitos tegales para inswbir a favor del vendeuor, segun afirma
e] Registrador que deniega 1a inscripsion debatida en le Resolucion
de lz Direccidn Genersi de los Registros v do! Notariado, de 29 de
dicienibre de 1982, Que dicha Resclucion analiza un caso opueste
ai pianteado en este recurso, ya gue no hay OpOSICIon, sino
alianamienio tdcito. Que no es aplicable la regla sexia del articulo
175 del Reglamento Hipotecano, yva que dicha repla es sdio
aplicable para el caso de que no haya acuerdo de voluntades, como
establece el mismo precepto en su encabezamiento, ademas la
Resolucién del citado Centro direciivo, de 3 de junio de 1961, en
su gquinto considerando es clara en 2sta cuestion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Visios los artieulos 1,124 v 1,504 del Codigo Civil: 82 de 1a Ley
Hipotecaria; 5% v 175 del Reglamento Hipotecarion las sentencias
de 28 de enero de 1944, 7 de marzo de 1950; 11 de marzo y 23 de
sepiiembre de 1939, 20 de octubre de 1584, 1 de febrero de 1967,
24 de jumio ¥ 31 de ocwebre de 1968, 3 de junio de 1970, {9 de
dictembre de 1972, 23 de abrl de 1975, 14 de abnl y 17 de
rnoviembre de 1978, 16 dc noviembre de 1979, 26 de encro, 12 de
febrero y § de abril de 1980, 30 de abril v 3! de mayo de 1982 v
las Resoluciones de 23 de octubre de 1973, 31 de octubre v 17 de
noviembre de 1978 y 29 de diciembre de 1982,

1. La cuesudn planteada en este recurso consiste en determi-
nar si en la venta de bienes inmucbies con condicion resolutoria a
gue se refiere el articulo 59 del Reglamento Hipotecario, en
aplicacion del aniculo 1 de la Ley Hipotecaria, 1.504 del Cédigo
Civil, es necesario para verificar la nueva inscripeidr a favor det
vendedor, llegado €] caso de falta de pago 2 que dicho articulo se
refiere. acreditar gue se ha realizado la consignacién gue establece
el anticulo 175, regia sexiz, del Reglamento Hipotecano vy si, como
consecuencia de Jo anterior ¥ en su caso, e% preciso también
acreditar haber puesto a disposicidn del comprador la fetra o letras
pendientes de pago.

2. Comp va senald la Resolucion de 25 de diciembre de 1982,
para que se pueda proceder a la inscripcion del inmuebic a nombre
del vendedor, habrd de tenerse en cuenta por el Registrador, no
stdo st se han cumplido los requisitos y formas que sefiala el
articelo 55 del Reglamento Hipotecario, sing también si se han
reatizado por el vendedor aquetlas oiras obligaciones derivadas de
la propia clausnla pactada, como podria ser en su caso, la
consignaciGn, de acuerdo con el articule 175-6.° de] Reglamento,
de! valor del bien vendido o de! importe de los plazos, que con las

deducciones, si proceden, hava de ser devuelio, sin que guepa
disminuir nada en base a una posibie cliusulz pena! coandeo pucda
tener aplicacién la correccion judicial prevista en ¢l articulo 1,154
del Codigo Civil. . )

3. Por otra parte, al igual que sucede en maleria de hipoteca
cambiaria -como pusieron de relieve, entre otras, las Resoluciones
de 23 de octubre de 1973 y 31 de octubre de 1978- ¢n gue paru
proceder a la ejecucion lipotecaria se requiere que el acreedor
presente tenga en su poder las restantes letras todavia no vencidas.
a fin de evitar una doble ejecucién, 1z derivada de ia hipoleca v la
derivada de la accion cambiaria, en los casos en gue se haya
pactzdo en una compraventaz con precio aplazado que la falta de
pago de una letra da lugar & la resolucién, serd necesario gue el
vendedor ponga a disposicion de) comprador tocas las letras
todavia no vencidas giradas como instrumento de page del precio
estipulado. ]

or todo ello, osta Direceidn General ha acordado desestimar of
recurse inlcrpuesto, confirmando la noiz calificaloria ¥y el auto
apejado. ) . .

Lo que, con devolucion de! expediente onginal, comunico
a V. E. para su conocimiento y demis efectos.

Madrid, 17 de septicabre de 1987.-El Director general
Manano Mantin Rosado.

Excmo. Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Madnid.

RESQLUCION de 18 de septiembre de 1987, de la
Direccidn General de los Registras y del Notariaduo, en
el recurso gubernativo interpuesto por don José Maria
Marrera Portugués, en numbre de la Caja Insular de
Ahorros de Canarigs, contra la negativa del Registra-
dor de la Propiedad niwmero 4 de dicha ciuded a
practicar una anoracion preveniiva de embargo.
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Exemo. Sr.: En el recurso guberanativo interpuesto por don José
MMaria Marrero Portugués, en nombre de 1a Caja Insular de Ahorros
de Canarias, contra la negativa del Registrador de la Propiedad
nimero & de dicka ciudsd a practicar una anotacion prevestiva de
embargo.

HECHOS
I

Exn juicio gjecutivo 710/1983, promovido por 1a Caja Insular de
Ahorros de Canarias, aote el Juzgado de Primera Instancia nomero
I de los de Las Palmas, contra don Santiago Santanz Marrero,
casado con dona fsabel Maruin Mirsbal v contra otros, sobre
reclamacidn de la cantidad principal de 1.215.632,83 pesetas,
347 861.22 dec intereses pactades, mas los intereses de demora y
costas, que se calculan en 400,000 pesetas, s¢ embargd, para
ﬂaramizar las responsabilidades aludidas, una finca urbana sita en

Isletz del Puerto de la Luz, en la calic Lujan Pérez, inscrita en
el Registro de la Propiedad a favor de los citados conyuges,
habiéndese notificado a la csposa def demandado 1a existencia del
Emfggi}miemo y del embargo trabado con fecha 11 de noviembre

e .

Con fecha 22 de enerc de 1986 se Libré e} correspondiente
g‘:i&ndamien{o para anotar el embargo en el Registro de la Propie-

ad.

Con anterioridad, el dia 17 de abrii de 1985, los cilados
comyuges ante ¢t Notario don Mariano Arias Llamas ¢torgaron
escritura_de modificucién del régimen matrimonial de bienes
liguidande ia sociedad de gananciales y acordando la separacion de
los mismos, v en la mismy se adjudico a la esposa la vivienda
descrita en el mandamiento de¢ embarge. Dicha escritura fue
presentada en ¢l Registro de la Propiedad v causd inscripeion el dia
7 de junio de 1985,

1

Presentado el citado mandamiento judicial el dia 5 de abril de
1986 en el Registro de la Propiedad numero 4 de Las Palmas, fue
calificado con ia siguiente nota «Denegada la anotacidn preventiva
de embargo gue se ordena en el precedente mandamiento, por
aparecer la finca inscrila a favor de persona distinta al demandado.
Las Paimas de Gran Canana, 23 de abril de 1986.-E! Registra-
dor.-Firmado, Eduardo de |a Barrera Arriolan

bR

Don José Maria Marrere Portugues, en represcntacion de la
Caja Insular de Ahorros de Canarias, interpuso recurse gubernativo
conlra la anterior calificacion v alegd: Que se considera gue la




