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IL Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA

4945 RESOLUCION de 4 de febrero de 1988, de la Direc-
B cion General de los Regisiros y del Notariado, en el
recurso gubernativo interpuesio por el Pracurador de
los Tribunales don José Muriel, en_ nombre
de la Entidad mercantil «Manoteras. Sociedad Ang-
nimaw, contre la negativa del Registrador de la
Fropiedad, niimero 35, de Madrid, a inscribir una acta
de requerimiento, &n virtud de apelacion del recu-
reente. :

_ Excmo. St En ¢l recurso gubernativo interpuesto por el
Procurador de los Tribunales don ?tl)sé Sampere Muriel, en nombre
«<e 1a Entidad mercantil «Manoterss, Sociedad Andniman, contra le
‘negativa del Registrador de la Propiedad nimero 35 de Madnid, »

inscribir un acts de requerimiento, en virtud de apelacidn del

recurrente.,
HECHOS
-

. En escriturs publica, autorizada por ¢l Noiario de Madrid sefior
Gonzilez Collado, ¢ dia 30 de jusio de 1980, «Manoterss,

Sociedad Andnima», vendid s don Juan José Senchis Perales,

casado con dofa Maria Teresa Cervera Gonzilez, el piso primero,
pumero 2, del edificio R-51 de la urbanizacién Virgen del Contijo,
-en Madrid, aplazdndose del precic con letras aceptadas por ¢l
comprader, garantizi el pago con condicién resolutoria
explicita, de modo que la fala de de dos letras diers lugar a
ia resolucitn de 1a venta, perdiendo -
hasta el 2% por 100 del precio. Dicho piso se inscribid en ¢l Registro
de la Propiedad nimero 12 de Jos de Madrnid, a favor de la sociedad
.conyugal, formada por ¢f com ¥ su e5pose, ]
con fecha 3 de febrero de 1986 se ntd en ¢ Registro de la
Propiedad nimero 35 de los de Madnd (que procede por segrega-
cide del némerc 12) mandamiento de embargo sobre la finca
citada, expedido por el recaudador cjecutive de Ia 18.* zona del
Ayuntamiento de Madrid, ¢l dia 31 de enero de 1936, contra don
Juan José Sanchis Perales, con potificacidn a su esposa, orgenando
la gnotacién del embargo 2 favor del Ayuntamiento, mediante
diligencia de 31 de octubre de 1985, para responder con otra finca
débitos a 1a Hacienda Municipal (T} plusvalia, Dicha anotacitn de
embargo s¢ extendid con fecha 6 de marzo de 1986, .

Ei dia 7 de noviembre de 1985 y por acte que autorizé el
Netario de Madrid don Luis Coronel de Palma, «Manocteras,
Sociedad Andmimas, requiers a dicho Notario pam que, & su vez,
lo haga &l seitor Sanchis, al objetc de hacerle saber que como
consecuencia de ia falta de pago de las letras de cambio que se
reflejan en dicha acta, se procedia a ejercitar la accidn resoluioria
explicita pactada, quedando resuclto, en consecuencia, ¢l contrato
de compraventiz y Iz Entidad mercantil retiene 10do lo recibido por
no exceder del tope pactado. El mismo dia se persond el comprador
en la Notaria y por diligencia en el acta manifiesta que estd de
acuerdo con la resclucién y que no tiene que reclamar a «Manote-
ras, Sociedad Andnimaw, y que s¢ le han puesto a su disposicion las
letras vencidad e impagadas y -las pendientes de vencimiento,
reflejadas en la escriwera de compravenia.

Presentado el dia 2 de febrero de 1986 en el Registro de la
Propiedad nimero 35 de los de Madrid el documento expresadn,
con la escritura de divisién horizontal del edificio, fue calificado
con la siguienie nota: «Suspendida la inscripcién del anterior
documente porque sobre las fincas 47.958 y 47.793 existe uns
anotacién de embago de fecha legal 3 de febrero de 1986 a favor del
Ayuntamiento de Madrid por débitos a la Hacienda Municipal
—plusvaiia, [.027.385 peseas de principal, 205,477 pesetas recargo
det 20 por 100 y 8.300 pesetas para cosias—, sin Que se haya
cumplido la consignacién prevista ¢n la 6. del aniculo 175
del mento Hipotecario y aniculo 180 ael mismo Reglamento.
Estwa celificacion podré ser recurride ante ei Presidenie de la

comprador lc ya entregado, -

Audiencia Territorial de¢ Madrid dentro del plazo de cuatro meses
{articulo 113 del Reglamenio Hipotecario). Madrid, 23 de abnil de
1986 -E! Remstrador.~Firmado: José E. Torrente Loscertales.»

1

Ei Procurador de fos Tribunzics don Jost Sampere Muriel, en
representacion de «Manoteras. Sociedad Andnimas, interpuso
recurso gubernativo contra la anterior calificacion, y alegé: Que se
considera que la auténtica razén por la que el Registrador acordd
suspender la inscripcién del documento de resolucién de e
compravenia, es 1a existencia de una anotacion de embargo a favor
del Ayuntamienio de Madrid, ya que: a) eManoteras, Sociedad
Andramas, en la misma fecha, de 7 de noviembre de 1985,
gjercitando la condicidn resolutoria pactada, resoivid fa com
venta de otras dos fincas, siendo ls resolucidn eo idénticas
condiciones a las del acta que ¢s objeto de este recurso, procediendo
a inscribir las mismas, sin que se¢ pusiera impedimento algunc de

0o haber dado cumplimiento a la consignacion prevista en la
6.* gel andculo 175 del Reglamento Hipotecanio; b} en todas
actas dr requerimiento citadas en e} fo anterior, don Juan José

Sanchis Perales ptrsonalmente manifestaba su conformidad con la
resolucidn y hacls consiar que ya se le habian puesto & su
disposicién fas letras vencidas ¢ impagadas y las pendientes de
vencimiento, o sez que, conforme 8 1o estableido en 1a Resolucidn
de la Direccion General de os Registros y del Notariado de fecla
2% dc diciembre de 1982, procede inscribir tal resolucién. c) La
doctrina registral considera interpretando «a sensu contrafios la
Resolucién de dicha Direceién General, de 3 de junio de 1961, que
cuando no proceds reintegro del precio, se puede efectusr la
cancelacitn de cargas sin cumplir €l articulo 175, regla 6", del
Reglamento Hipotecario. Y este es el caso contemplado en ¢ acia
de requerimients cuya inscripeidn se ha den . Que por las
razones que han quedado expuesias, se entiende que procede que
<l Registrador inscriba la resolucién que motiva el presente recurso,
¥a ﬁc no hacerlo asi supondria dejar vacio de contenido ef articulo
.504 del Codigo Civik.

v

El Registrador de ta Propiedad, en defensa de se nota, alegd:
Que ia existencia de una anolacitn preventiva de embargo a faver
del Ayuntamicnto de Madrid sobre el dominio resoluble, obligs &
cumplir lo que sobre consignacién disponen los articulos 175-6." y
180 del ento Hipotecario. Que & n0 existiers esa anotacién
de embargo, la cancelacién det dominio resoluble y reinscripcidn 2
favor de «Manoteras, Sociedad Andniman, se harfa sin dilacidn,
como ha ocwrrido en los casos alegados por ¢l recurrente.
existiendo dicha anotacidn de embargo, lo que pacten comprador
¥ vendedor sobre resolucion afecia de inmediato al titular de dicha
anotacién. De ahi la necesidad de consignar pam obtener la
cancelacion del dominio rescluble, imscritc a tawvor del sehor
Sanchis y es y la consiguiente reinscripeién a favor de
«Manoteras, Sociedad Andniman, con independencia del vafor de
1a anotacién de smbargo frente a la resojucidn de la compraventa
aceptade por ¢l comprador, cuestién ésta gquc compele & los
Triounales 5' no al Registrador. Esta consigracién de lo que el
com ebe recibir en la Resolucion, exigida por Iz regla 6.* del
¢ articulo 175, evita que ¢l acreedor anotante pueda verse
burlade por los pactos que en su perjuicio pudiera estipolar
comprador ¥ vendedor al resolver la venia; siendo el Juez ¢l que
debe estimar si procede ¢ no 1al consignacidn. Que ¢l recurrente no
ha solicitado la cancelecion de la anotacién de embargo sobre el
dominio fesoluble, posiblemente para evitar ia consignacidn.
Ahora bien, si e] recurrente pretende arrastar el citado embargo a
favor del Ayuntamiento, sin cancelarie, se habré conseguido el
mismo resultado préctico que si se hubiera obtenido su cancela-
cién, va gue aun llegando ¢f embargo a la ejecucion vy posterior
escritura de venta de 1a finca, ésta no tendrd acceso al Registro por
aplicacién del articulo 20 de 1= Ley Hipotecaria, segin ha declaredo
ia Direccion General de los Registros y del Notariado en varias
Resoluciones y, entre elias, las mds recientes, de 12 de septiembre
de 1983 v 3 de octubre de 1985.'% e la Resolucion de 3 de junio
de 1961 de dicha Direccidn General, citada por ¢ recurrente, no se
refiere 2 1a cancelacidn de la inscripcidn del dominio resoluble, sino
& 1a cancelacion de una hipoleca vy dos anotaciones de embargo que
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vaban ¢l dominia resoluble. Que, por wltimo, hay que destacar
o establecido en los considerandos tercero y séptime de la
Resolucion de 29 de diciembre de 1982,

v .

El Presidente de la Audiencia Territorial de Madrid confirmd la
nota del Registrador, fundandose en que al existir una anotacién de
embargo sobre el domintio resoluble, los pactos resolutivos entre
comprador y vendedor afectan a tercero y, en esleé supuesto, no se
da la libertad en ¢l comprador y vendedor para acordar la
resolucidn, en la forma como aparece en el acta de requerimiento,
en la que ni siquiera consta la cantidad realmente recibida por el
vendedor, que podria quedar deductda a su favor. -

Vi

El Procurador recurrente apeid el auto presidencial, manteniéndose
en sus alegaciones, y aftadid: Que ¢l requisito de la consignacién a
glue se refiere la regla 6. del articulo 175 dei Reglamento

ipotecario, para ¢l caso de resolucién de compraventa, contem-

lado en este recurso, en modo alguno resulta de aplicacién en la
orma que se seiiala en el articulo 180 del citado Reglamente, toda
vez que ¢l mismo se refiere al expediente de consignacién judicial
y se remite, en cuanto & la forma, al articulo 1.180 del Cédiga Civil,
¥ de acuerdo con este precepto, ha de mediar la aceptacion del
acreedor de la cmacién. considerdndose que el idnico que
podria resultar a ¢ seriz el propio requeride o comprador,
quien al mostrar su total conformidad a la resolucidn efectuada, ha
prestado fa aceptacidn de los términos de 1a resolucion. Ahora bien,
debe tenerse €n cuenta que en Ia fecha de la resolucidn de la
compraventi, 7 de noviembre de 1985, no habia constancia alguna
en ¢ Reg;stro de 12 Propiedad de la anotacidn de embargo, que s
de fecha 3 de febrero de 1986, a favor del Ayuniamiento de Madrid,
y de haberse dado cumplimiento a lo que dispone ¢l articulo 180
del Reglamento Hipotecario, en la forma que indica el articulo
k180 del Codi
admitida y percibida por ¢l comprador requerido, sin intervencidn
alguna por del Ayuntamiento de Madrid, ante la falta de
constanciz del embargo producido con posterioridad. Que de un
simple examen del acta de requerimiento y de la escritura de
compraventa resulta evidente gué canti tenia percibida la
Sociedad vendedora del comprador hasta ¢l momento mismo de la
resolucion de la compraventa. Que es aplicable al supuesto contern-
plado en este recurso ¢l espiritu o criterio del anticwlo 107.10 de la
Ley Hipotecaria y de la Resolucidn de la Direccién General de los
Registros y det Notariado, de 3 de junio de 1961.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1.124, 1.152.2.%, 1.154, 1.295, 1.504 y 1.923
del C(’)diﬁo Civil; 1, 44, 107,7.%, ¥ 131,2.%,17 de la Ley Hipolecaria;
11333 g:llggslamemo Hipotecario ¥ la Resolucidn de 29 de diciem-

1. Enel supuesto del presente recurso s¢ pretende la feinscrip-
cién & favor del transmitente de una finca vendida bajo condicidn
resolutoria explicita, en virtud de acta notarial, por la que s¢
notifica al comprador la rescision del contrata ante la falta de pago
del precio en los términos convenidos y en la que este dltimo se
manifiesta de acuerde con la resolucion y declara que nada tiene
que reciamar de la Sociedad vendedora por haberle devuelto ésta
las letras vencidas e impagadas v las pendientes de vencimiento y
quedando las cantidades ya abonadas afectas a una cldsulua penal
estipulada. El Registrador suspende la inscripcidn por constar sobre
la finca una anotacién de embargo ;; no haberse verificado la
consignacion prevista en el articulo 175 del Reglamento Hipote-
Cario.

2. La resolucidn exige que simuluineamente se proceda 2 Ia
devolucién de las cosas que fueron objeto del contrato -sin carga
o hipoteca impuesta por el comprador- y del precio o prestaciones
recibidas por ¢l vendedor (cf. arts. 1.124 y 1.295 del Codigo Civil).
Aunque el articulo 175, 6. apanado segundo, del Reglamento
Hipotecaric al exigir la consignacién de las cantidades que hayan
de devolverse por efecto de la resolucidn de la ventapara la
cancelacion de fos asientoy de cargas y gravimenes que queden por
e5a razom extinguidos, no precisa hiteralmente a favor de quién deba
verificarse aquéila, es evidente que la interpretacidn ibgica del
precepto, asi como su armonizacién con el tratamiento juridico
dado a hipotesis similares (arts. 107,7°% y 131,2°17 de la Ley
Hipotecaria y 175,2.%, 3.° y 4.° dei Reglamento Hipotecaric), obliga
& entender que, cuando ¢l bien sujeto a condicién resolutoria se
haya gravado con posterioridad, la resolucidn comporta que los
derechos que antes convergian sobre el bien rescatado pasan a
recaer ahora, por subrogacion real u objetiva, sobre las cantidades
adeudadas y que, por 1ante, su consignacion debe hacerse en favor
i de todos los titulares implicados: tanto el comprador, 0 qQuien

Civil, la posible consignacién hubiese sido.

hubiera asumido su posicién, como los titulares de ¢sos gravame-
nes, de modo que 1a declaracién unilateral del primero de hallarse
plenamente reintegrado de cuanto pudiera corresponderte carece de
virtuatidad para eximir al vendedor de tal garantia (aun cuando
cada uno unilateralmente podria eximir al vendedor, por su parte,
de la obligada consignacién). ] i

. . En tanto no conste tal consignacién en los términos antes
indicados ni puede practicarse la reinscripcién en favor del
vendedor mi pueden cancelarse los derechos que traigan causa del
comprador. Pues la resolucidn en cuanto acto unilateral estd sujeta,
en sus requisitos (la exigida consi i6n), forma (basta el acta
notarial) y efectos a un régimen rigido. Lo que no significa que
entre vendedor y comprador no sean posibles otros pactos condu-
centes a una retransmisién que deje a salvo los derechos de
terceros, pero entonces habrian de cumplirse los correspondientes
requisitos de constitucién y constar, para su inscripeion en el
Registro, en escritura piiblica.

4 Por otra rie, y como ya declarara la Resolucién de 29.de
diciembre de 1982, si bien al amparo del articulo 1.504 del Cadigo
Civil, 1a resolucién prevista para ¢l caso de impago del precio
estipulado en la venia puede operarse de modo automdtico y
extrajudicial por voluntad unilateral de] vendedor, dicho automa-
tismo y extrajudicialidad no puede predicarse totalmente respecto
de las consecuencias accesorias estipuladas como es la efectividad
de la cldusula penal prevista, cuya exigibilidad debe ajustarse a las
cisposiciones del Codigo Civil que prevén la posibilidad de su
correccion judicial en caso de incumplimiento parcial o irregular
(articulos 1.152,2.%, ¥ 1,154). _

5. Porello, la devolucion de las prestaciones que fucron objeto
del contrato resuelto deberd comprender también aquellas cantida-
des abonadas per ¢l comprader y afectadas por la cldusula penat
estipulada, las cuales también quedarin alcanzadas por el efecto
subrogatorio anteriermente aludido, si bien de una forma proviso-
ria en tanto no se declare judicialmente la plena exigibilidad de
aquella cliusula penal.

6. No cabe admitir la alegacidn del recurrente en el sentido de
que al operarse la resolucién, 1a anotacién del embargo, ordenada
en 31 de octubre de 1985, no estaba aun practicada y que, por
tanto, al declararse reintegrado el comprador en el acta de
requenimiento de resclucién de 7 de noviembre de 1985 carecia de
senuido la consignacion exigida para la reinscripcidn; sin prejuz
ahora si tienc © no preferencia sustantiva el derecho del vendedor
sobre ¢l del anotante (arts. 1.923 de! Cédigo Civil ¥ 44 de la Ley
Hipotecaria), ¢s lo cierto que el principio de salvaguardia jurisdic-
cional de los asientos strales (art 1.% de 1a Ley Hipotecaria)
impide, en este caso, al Registrador desconocer los cfectos legales
derivados de dicha anotacifn y, entre ellos, ¢} de su no cancelacion
en 1anto no s acredite la oportuna <onsignacién o s¢ ordenc
Judicialmente la cancelacién.

_ Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso
interpuesto y confirmar ¢l auto apelado y la nota del Registrador.

Lo que con devolucién del expediente original comunico a V. E.
para su conocimiento y demis efectox

Madrid, 4 de febrero de 1988.-El Director general, Mariano
Martin Rosado. ’ '

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

MINISTERIO DE DEFENSA

ORDEN #13/38088/1988, de 31 de enero. por la que
se dispone el cumplimiento de la sentencia del Tribu-
nal Supremo, dictada con fecha 13 de julio de 1987. en
el recurso de c;}velacidn interpuesto por dona Carmen
Sdnchez Beardo.

4946

Excmos. Sres.. En el recurso de apelacién ante el Tribunal
Supremo, entre partes, de una, como demandante, dofta Carmen
Sanchez Beardo, y de otra, como demandante, la Administracion
Publica, representada y defendida por ¢f Abogado del Estado,
contra sentencia de | c{e abril de 1986, dictada por la Sala de lo
Contencioso-Administrativo de la Audiencia Nacional en el
recurso contencioso-administrativo nimero 44.965 sobre expropia-
cién de bienes, se ha dictado sentencia, con fecha 13 de julio de
1987, cuya parte dispositiva es como sigue:

«Fallamos: Que desestimamos el recurso de apelacién inter-
puesto por dofia Carmen Sdnchez Beardo contra fa sentencn
pronunciada por la Sala de lo Contencioso-Administrativo (Seccié:



