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nucvas fincas formadas, ¥y por ¢so es correcta -articulo 20 de la Ley
Hipotecaria y 100 de su Reglamento- 1a dencgacion de la anotacion de
cmbargo ya gue del mandamiento presentado no resuita que los titulares
registrales fueran parte con cardcier personal y directo en la actuaciones
Judiciales que dieron fugar al embargo,

Esta Direceion General ha acordade confirmar ¢l Auto apelado v la
nota del Registrador,

Lo que con devolucién del expediente original comunico a V.E. para
su conocimiento y demds efectos, i ) .
Madrid, 5 de febrero de 1992.-El Director general, Antonic Pau
Pedrén, .

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid.

RESOGLUCION de 24 de febrero de 1992, de la Direccion
General de los Regisiros y del Notartado, en el recurso
gubernativo interpuesto por «Gaferga, Sociedad Limitadan,
contra la negative de lg Registradora de la Propiedad de
Gijon i[nimef'o 3, a insceibir un acta de requerimiento
notarial, .

9526

. _En @ récurso ‘gubernativo interpuesto por «Goferga, Sociedad
Limitadan, contra la negativa de la Registradora de la Propiedad de
. Gijon pimerc 3, a inscnibir un acta de requerimiento notarial.

Hechos -
I B

En escritura autorizada el 7 de enero de 1980 ante el MNotario de
Gijon don José Manuel Iglesias y Lopez de Vivigo, los esposos don Jorge
Grande Diaz y dofia Maria del Eosario Muisiz Ferndndez, y don Rafael
Muniz Menéndez y dofia Adela Esther Fernandez Fernandez, vendieron
un {rozo de terreno sito en la vills de Candds a don Ivin Garcia
Gultiérrez en precio de 1.000.000 de pesetas que se hacia efectivo a
cleecidn de los primeros entre recibir en su dia el importe en metilico
o bien en tres viviendas con sus correspondientes plazas de garaje
situadas dos de efias en uno de los dos bloques que el compra«%or se
obligaba a constroir v 1a tercera en el segundo blogue. Se establecia en
la mencionada escritura un derecho de opei6n a favor de los vendedores
sobre las tres viviendas y plazas de garaje para hacer efectiva esta entrega
cn precio conjunto de 1.000.000 de pesetas y plazo maximo de cuatro
anos ¥ demds condiciones que se establecen en la escritura, y para
reforzar ademds la garantia de la compraventa se establecfa su resolu-

‘cién cntre otros casos, ¥ recogiendo sélo el que aqui interesa: d) «5i
habiendo elegido los vendedores ejercitar la opcidén establecida a su
favor no se otorgare la correspondiente escritura de compravenia por
causas imputables al constructor dentro de los plazos que s¢ senalans,
A su vez se distinguia en si la resolucidn tenia lugar antes de iniciarse
las obras en cuyo case el inmucbie revertiria a los vendedores o si
después de iniciadas las obras, en que también harian suyo ef inmueble
siempre que abonaren al constructor-comprador ¢l 80 por 100 d= las
obras realizadas. Dicha escritura se inscribié en el Repistro de la
Propicdad. ‘

1

En escritura de 2 de julio de. 1981 ante ¢i Notario de Gijén don
Iidefonso Ramos Fernindez -que se inscribe en ¢f Repistro- se declara
1a obra-nueva de un edificio con dos portales sobre el solar adquirido por
el comprador don Ivan Garcia Gutigrrez y se procede a la constitucion
del régimen de propiedad horizontal dividiéndose en veintiin departa-
mentos. Con fecha 20 de junio de [983 se concede por el Organismo
correspondiente la calificacion definitiva de viviendas de proteccion
oficial exclusivamente a las diez viviendas que forman parte del portal
namero |, que provoca la correspondiente nota marginal en el Regisiro.

i

En escritura de 14 de junio de 1983 autorizada por el mismo Notario
Isefor Ramos, los opiantes gjercitaron el derecho opeidn y adguirieron
los dos departamentos del portal T y las tres plazas de garaje, que
inscribieron a su favor, canceldndose el derecho opcion gue afectaba a
estos dos departamentos v al sdtano-garaie v con focha 16 de diciembre
del mismo afo requirieron a través del Notaric sefior Iglesias al
comprador-constructor manifestando su voluntad de gjercitar el derecho
de opcién respecto del tercer departamento del portal o bloque H
requiriéndole para que otorgara la correspondiente ¢scritura pibhica de
- compraventa. . . o o Lo
v
En escriturg de 20 de febrero de 1990, complementada por otra

de I8 de mayo del mismo afio, ambas ante el también Notario de Gijon

don Arturo Yifdcz Alvarcez, inscrita en of Registro de la Propiedad, los
primitivos vendedores don Jorge Grande Diaz y dofa Adela Ferndndez
Ferndndez cedieron por precio de 1.300.000 peseias a «Construcciones
Goferga, Sociedad Limitada», ¢l derecho de opeion de compra en cuanto
al piso cuarte izquicrda, del portal [l Gnico que les resta. v cuantos
derechos les corresponden como titwlares de ia condicion resolutoria de
la escritura de 7 dc enero de 19380, prestando su consentimiento a la
cesion el deudor don Ivdan Garcia Gutiérrez.

¥

La situacion regisiral de las fincas en cuanto a la titulanidad
dominical -segin informacién obtenida en diligencia de ampliacion
para mcjor proveer- ¢s la siguienter Las fincas 22.499 bis, 22.501,
J2.511, 22,513, 22,519, 22,529, 22,535 y 22.537, aparecen inscritas a
favor de la Caja de Ahorros de Asturias; fa 22,521 y 22,527, a favor de
don Ivan Garcia Gutiérrez. como privativas, ¥ las restantes a favor de
diferenies titulares registrales, incluidas ta 22,531 y 22.333 que adquiri-

das por los optantcs revendieron a terceras personas que 3 su vez -~

inscribicron. En todos los asientos de cstos titulares registrales aparece
Ia existencia de la condicidn resolutoria pactada en la escritura de 7 de
cnero de 1980, con excepeidn de a finca 22.531 -una de las dos sobre
la que se gjercitd el derecho de opcidn-: .

vi

En acta de 8 de marzo de 1990 el Notario de Oviedo don Teodoro
Azaustre v a requerimiento de «Construcciones Goferga, Sociedad
Limitadaw, como cesionaria de los derechos que correspondian a los
primitivos vendedores, notifica a «Promociones Guillén Lafuerza,
Socicdad Andniman, que dé por resuelia la compraventa del terreno
objeta de la escritura de 7 de enero de 1980 puesto que la tercera
vivienda no se ha terminado ante la paraiizacidn definitiva de las obras
del blaque Il vy por eso la requeria para que le facilitase la suma total de
las obras efectuadas y hacerle pago del 60 por 100 de su importe tal
como sc habia pactado, Esta notificacion se practicaba a la referida ante
la informacion por la Caja de Ahorros de Asturias de haber adquirido
«Prontociones Guillén Lafuerza, Sociedad Andnimay, diversas vivien-
das propiedad de ia primera,

VI

Igualmente y en acta de requerimiento de 23 de abril de 199G ante
¢! Noptario de (ijoén sefior Yanez, se hizo saber a Caja de Ahorros de
Asturias 1o mismo que a «Promociones Guillén Lafuerza, Sociedad
Andnimay.

vill

Presentada esta ultima acta en el Registro de la Propiedad de Gijén
numero 3, fue calificada con nota del tenor literal siguiente: «Denegada
fa inscripcitn del precedente documento, al no ser de aplicacion lo
dispucsic en el anuculo 59 del Reglamento Hipotecario que se refiere
cxclusivamente al supuesio de que se hubiese estipulado por falta de
pago del precio en el tiempo convenido tenga lugar de plenc derecho la
resclucién del contrato. En el presente caso estamos anie una compra-
venta sujeta a condicion reselutoria pero los supuestos a que esta hace
referencia son oiras obligaciones de hacer distintas del pago del precio,
por lo que para practicar la inscripcidn es necesaria sentencia dictada en
cf correspondiente procedimienio declarativo, articulo 1.124 y 1.504 del
Codigo Civil, 11 de la Ley Hipotecaria y 59 de su Reglamento, El defecio
se considera insubsanable, por lo que no se praciica anoiacion preven-
tiva conforme al articulo 65 det Regiamento Hipotecario. Gijon, § de
octubre de 1990.-E! Registrador.~Firma ilegible»

IX

Don Fernando Camblor Villa, Procurador de jos Tribunales, en
nombre de «Goferga, Sociedad Limitadaw, interpuesto recurso guberna-
tivo v alegd: Que el argumento esgrimido por el Registrador no es
acertado, ya que en la escritura de compraventa, cldusula D, se establece
un supucsto de condicién resolutoria, que al haberse producido da fugar
a 1a resolucion, v al estar conforme ef constructor-deudor en la cesion de
derechos hecha por fos vendedores a su representada ha adquirido ésta
la titularidad en csos derechos que ha ejercide en tiempo oportuno, por
lo que con arreglo al articulo 1§ de la Ley Hipotecaria y 59 de su
Reglamenie procede fa inscripeidn a su favor sin que sea admisible el
argumento de que s¢ trata de una obligacidn de hacer distinta del pago
del precio.

. X

 La Registradora de Gijén namero 3, informdé: Que la cuestion a
discutir ¢s si ¢l articulo 59 del Reglamenio Hipotecario os el precepto



vy R

Lunes 4 mayo 1992 ' ' 15001

BOE nim. 107

aplicable para determinar el titulo inscribible en caso de resolucién del
negocio juridico pactado dada su gran complejidad, y asi de sumamente
complejo lo califica en un supdesto similar ja Resolucion de 10 de abril
de 1087, vy et Tribunal Supremo de contrate atipico «do ut des» no
encajable en ninguna de las tipologias del Cédigo Civil ~Sentencia de §
de junic de 1989~ Que el pacto comisorio estd prohibido cn el Codigo
Civil, si bien con la excepcidn del supuesto del articulo 1.504, que es
interpretado por la jurisprudencia en forma muy restrictiva, v por eso
no cabe aplicarlo si se trata de prestaciones accesorias, aunque si quepa
scgtin la Resolucidn de 16 de octubre de 1989 que la garantia no se
constrifa sélo al contrato de compraventa, pues pucde tener lugar en
otros de 1ipo oneroso. Que en oste ¢aso concreto de la leciura de la
escritura de 7 de enerp de 1980 no se desprende que el contrato quede
resuckto si el adquirente no paga el precio o entrega las viviendas o

. plazas de garaje. La interpretacion restrictiva se ha puesto de manifiesto

en la Resolucion de 24 de marzo de 1987 y sentencias del Tribunal
Supremo de 17 de febrero de 1950 y 7 de junio de 1963, entre otras. Por
eso las obligaciones accesorias quedan fuera del dmbito de aplicacion del
articulo 1.504 del Cdodigo Civil. Y por 256 en csie caso no se estd ante
el supuesto regulado por los articulos 1.504 det Cédigo Civil, 11 de la
Ley Hipotecaria y 59 de su Reglamento, y de ahi que no sea éste ditimo
¢l que sirva para determinar el titulo inscribible, Lo que si cabe es la
posibilidad de constituir una condicion resolutoria basada en el incum-
plimiento de prestaciones accesorias, y agui lo que ha tenido lugar es el
incumplimiento del contrato de opcidn de-compra accesorio de la
compraventa pactada en donde si el concedente no accede al otorga-
micnto de [a escritura de compraventa por ejercicio de la opeidn, se debe
acudir al Juez, f; el titulo de reinscripcion serd la sentencia judicial-en
su caso -articulo 37 de 1a Ley Hipotecaria~ Pero es que aunque se
entendicra posible la aplicacion del articulo 59 del Reglamento Hipote-
cario en esle caso no podrig tener lugar, pues el constructor construyo,
aunque haya sido parcialmente. . ;

XI

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia del Principado de
Astarias confirmé la nota de calificacién aceptando las razones juridicas
de la Registradora.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1.124, 1.255, 1.504 v 1,884 del Codigo Civily la
Resclucién de 29 de diciembre de 1982.-

1. Frente a lo alegado por la Registradora en su informe hay que
partir de la existencia en los libros regisirales de la condicién resolutoria
en los i#érminos pactados en la escritura de 7 de enerc de 1980, ya que
asf 1o ponen de manifiesto todos los asientos del Registro, e incluso uno
de ellos publica su transmision por los acreedores-vendedores, titulares
de la misma, a la Sociedad recurrente, asientos todos que estan bajo la
satvaguardia de los Tribunales v producen todos sus efectos, en tanio no

sc declare su inexactitud -articulo 1 de Ia Ley Hipotecaria-. Por todo-

¢ilo huelga en este expediente ¢l examinar acerca de st debié 0 no
ingresar en el Registro la condicidn resolutoria origen del titulo
calificado. _ . . .
No se entra lampoco en ¢l examen de otros posibles defectos
como pucdan ser ¢l de no haberse acreditado en ¢l titulo presentado el
page del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales o su exencién o no
sujecidn, o que la finca que se¢ prelende reinscribir va no existe
registralmente, al haber accedido la obra nueva v constitucion en
régimen de propiedad horizontal habiéndose transformado el primitivo
terreno ©n una serie de fincas registrales nuevas, ya gue los mismos no
han sido alegados en la nots de calificacion. ‘

Con todo, procede confirmar dicha nota de calificacion, pues
aun sin entrar en la cuestidén -no alegada~ de si debié haberse hecho ta

-natificacion de dejar resuella la compraventa del terreno o solar al
—~deudor obligado, en vez de a dos de los varios adquirientes posteriores

de las fincas registrales, en donde por cierto uno de ellos ~«Promociones
Guillén Lafoerza, Seciedad Andnimar— no aparece come titular de
ninguna de elias en los libros del Registro, es indudable que: .

i) E! requerimienio gue en su dia -16 de diciembre de 1983-
hicieron los vendedores-oplantes manifestando su voluntad de adquirir
la finca, tnica vivienda que restaba para completar el pago del precio,
s¢ hizo dentro del plazo de opeidn de los cuatro anos & partir de la fecha
de la escritura de compraventa del terreno solar, pero al no haberse
formalizado la nueva escritura de compraventa, cuaiquiera que fuese la
razon que lo impidid, ni haberse anotado en el Registro de la Propiedad
ia demanda judicial que solicitara lal olorgamiento del optatario-deudor,
la notificacion hechz ahora en 25 de abril de 1990, dando por resueita
la compraventa al darse uno de los supuestos, el del -apartado d)-
cstablecidos en ¢l pacto resolutorio, sobrepasa en exceso el plazo de
cuairo ahos pactado, para el ejercicie de la opcidn que finalizaba el 7 de

~cpero de 1984, v al no darse ¢l supuesto de hecho que motivd la

singularisima Resolucién de 9 de octubre de 1989 hay que concluir que
los terceros adquirentes no se ven va afectados ante el contenido de un

+

asicnto que publica fa caducidad de ese derecho de opeidn, v que era el
fundamento bdsico de aplicacion de Ia condicidn resolutona.

2y Por otra parte, y ademds, el derecho de opeidn se establecid
cxclusivamente sobie tres viviendas y tres plazas de garaje, habiéndose
consumado a favor de los vendedores-optantes en cuanto a todas ellas,
salvo una sola de las viviendas, por lo que ha habido Gnicamente un
incumplimiento parcial en cuanto a lo pactado, y por £50 en esia materia
hay que estar a Io declarado en la sbundante junsprudencia de nuestro
mas alto Tribunal, que exige, y refiriéndose exclusivamente a lo que aqui
interesa, la correspondiente sentencia judicial. .

Esta Diregcién General ha acordado confirmar el auto apelado y Ia
nata del Registrador., ‘

Lo que, con devolucion del expediente original comunico a V. E
para su conocimiento y efectos.
Pch[adnd, 24 de febrero de 1992.-E! Director general, Antonio Pau
ron.

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia del Principado de
Asturias.

9527  RESOLUCION de 25 de febrero de 1992, de la Direccion
Geaeral de Registros y del Notariado, en el recurso guber-
native interpucsio por el Notario de Barcelona don José
Ficente Martinez-Borso, contra la negativa del Registrador
de la Propiedad niimero 5 de Barcefong, a cancelar uha

reserva de usufructo, en viriud de apelacion del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona
don José Vicente Martinez-Borse, contra la negativa del Registrador de
1z Propicdad numerc 5 de Barcelona, a cancelar una reserva de
usufructo, en virtud de apelacién del recurrente. T

Hechos
| ]

Dofia Ramons Beitrin Riu, vecina de Barcelona, faliecié ef 30 de
novicmbre de 1973, instituyendo en su testamento heredero universal a
su marido don Lucas Lopez Garcia, sin perjuicio de la legitima de sus
tres hijos, don Jorge, don Alfonso vy dofa Teresa Lopez Belirdn,
mediante escritura otorgada ante ¢f Notario que lo fue de Barcelona don
Rafacl Nicolas Isasa, ¢l dia 15 de julio de 1979 se formalizaron las
aperacioncs particionales de Ia herencia relicta, concurriendo al otorga-
mienio don Lucas Lopez (que habia contraido matrimonio en scgundas
nupcias con doha Teresa Vila Moya) vy sus hijos. En dicha particién v
cn pago de su legitima se adjudicé a dofia Teresa Lopez Beliran, hija de

la causante, una oclava parte indivisa cn nuda propiedad de un piso sito’

en Barcclona, reservdndose ¢l heredero el wsufructo vitalicio y el
fallecido, reservandose a su actual esposa, dona Teresg Vila Moya, v
como donacidn, don Lucas Loper transmitié a su hija Teresa Lopez Ia
nuda propiedad de las restantes sicte oclavas partes indivisas, reservan-
dosc el usufructo vitalicio de la donada y cl fallecido, reservande el
usufructo sucesivo para su esposa dofa Teresa Vila Moya.

Dichos actos tuvicron acceso al Registro de la Propiedad, en fecha 23
de septicmbre de 19835, incluida ia reserva del usufructo a favor de dofia
Teresa Vila Moya. _

Mediante escritura otorgada ¢l 12 de enero de 1989 ante el Notario
de Barcelona don José Vicenie Martinez-Borso Lépez. don Lucas Lopez
Garcia renuncid pura y simpleménte al -usufructo que le correspondia
sobre la finca sobre la cual su hija detentaba la nuda propiedad,
consoliddndosce ia nuda propiedad ¢n la persona de su nudo propietario.
Don Lucas Lopez Garcia fallecio en Barcelona ¢l 18 de febrero de 1089,

n

Presentada en el Registro de ta Propicdad nimero 5 de Barcelona la
eserijura de renuncia al usufructo fuc calificada con la signiente nota:
«Halldndose el dereche de usufructo a nombre de don Lucas Lopez
Garcia y reservado para después de su mucrte on favor de dofa Teresa
Vita Moya, y soliciuindose por el presentanie la cancelacion de ambos
derechos {consohdacién del pleno dominio) se practica cancelacion, por
renuncig, del usulructo perteneciente a don Lucas Lopez Garcia, al tomo
y libro 809, folie 112, vuclio de fa finca 33.707. inscripcién quinta, y se
denicga la cancelacion de la reserva a favor de dofia Teresa Viia Moya,
por 1o constar su consentimiento (articulo 82 de la Ley Hipotecaria),
gmcigna. It de mayo de 1990.-El Registrador.-Aiberio Yusw

nach.» .

ur

Contra dicha nota interpuso el Notario autorizante de la escritura de
don José Vicenie Martinez-Borso Lopez recurso gubernativo ante el
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