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III. Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA

16144 RESOLUCION de 28 de maye de 1992, de la Direccion

General de los Registros y del Nowariado, en el recurso
guhernative interpuesto por don Pedro Gonzdles Ballesteros
¢ nontbre de «Baineario de Calabor, Sociedad Andniman,
contra la negativa del Registrador de la Propicdad de
Puebla de Sanabria, a practicar la reinscripeion del domi-
nio de una finca por cumplimiente de una condicion

resolutoria.

En ei recurso gubernativo interpuesto por don Pedro Gonzalez
Ballesicros en nombre de «Baineario de Calabor, Sociedad Andniman,
contra la negativa del Registrador de 1a Propiedad de Puebla de Sanabria
a practicar la reinscripeién def dominio de una finca por cumplimiento
de una condicion resolutoria. ‘

Hechos

H

En escritura de 4 de agosto de 1986, autorizada por el Notario de
Madrid, don José Maria Olivares James, la Sociedad «Balneario de
Calabor, Sociedad Andénima», vendio a la Sociedad «Aguas Medicinales
de Sznabria, Sociedad Limitada», una finca sita en el Municipio de
Pedralba (Zamora) con la maquinaria, enseres e instalaciones de una
planta embotelladora de agua minero-medicinales. que brotan de los
manantiales existentes ¢n la finca. El precio de dicha compraventa fue
cl de 30.000.000 de pesetas, aplazadas para ser satisfechas en seis plazos
mensuales de 5.000.000, que empezaba el 30 de septiembre de 1986 v
terminaba el 28 ds febrero de 1987, Se garantizé la falta de pago con
condicién resolutoria expresa. Dicha escritura se inscribe en el Registro
dc 1a Propiedad de Puebla de Sanabria, y consta de una de sus cliusulas
que «resuelta la venta perderd, la parie compradora, las cantidades
entregadas a cuenta del precio tolal en conceplo de indemnizacion de
perjuicios ¥ elausula penal». La Sociedad compradera solo satisfizo el
primer plazo, v con fecha 5 de julio de 1989, se notificéd por la
vendedora a la Sociedad compradora mediante acta autorizada por ¢l
WNotario de Zamora, don Jos¢ Maria Labernia Cabeza. la resolucion de
la compraventa que habian lievado a cabo.

H

Sobre la anterior finca, se practicé con fecha 20 de sepiiembre
de 1989. una anotacién prevenliva de embargo, ordenada por el
Juzgado de lo Social de Zamora, en reclamacién de 2.118.887 pesetas de
principal y 200.000 pesetas para costas y gastos por don Manuel
Sebastidn Montecinos y otros dos. Seguido el procedimiento, se adjudica
al inmucble a «Rote, Sociedad Anonima» en 19.000.000 de -pesetas,
inscribiéndose a su favor el 8 de febrero de 1990, en base a 1z escritura
de venia judicial de 15 de diciembre de 1989, autorizada en Zamora
ante ¢l Notario sehor Labernia. Se hace constar, entre las cargas de la
finca, la existencia de la condicién resolutoria,

mn
En escritura de 2 de enero de 1990 ante Notario de Madrid. don

Emilio Garndo Cerda. Ia Socicdad «Aguas Minerales de Sanabria,

Socicdad Limitada». se allana a la resolucion del contrato de compra-
venia reabizado con la eseritura de 4 de agosto de 1986, citada en el
parrafo 1.°, v pone a disposicion de 1a Sociedad «Baineario de Calabor.,
Secicdad Andniman. 1a finca transmitida. Presentada esta escritura en el
Registro de 1z Propiedad de Puebla de Sanzbria, en union de otros
documcentos complementarios, fue calificada con la siguiente nota: «l.
Subsanables: a)  No acompanarse el titulo del vendedor, es decir, de la
comision liquidadora, acreditdndose 1a vigencia de las facuttades confe-
ridas a fos miembros de l2a misma. b)  No resenarse las letras de cambio
en esle documento, siendo ademds necesario acreditarse, fehaciente-
muenic, que dichas letras debidamentc protestadas, las impagadas. fucron
pucsias a disposicion del comprador. ¢)  No constar que ¢l acto que s
protende inscribir, ha sido debidamemie liquidado del impuesto de

* transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados. d} No

constar 12 necesaria consignacién de ta parte del precio que se pagd. en
un establecimiento bancario o Caja Oficial. 2. Insubsanable: Por estar.
la finca. inscrita en nombre dé un tercero que ha adguirido su derccho

con las garantias que resullan de una actuacion judicial, no es posible,
scgun estima este funcionario calificador. la “cancetacién de dicha
INSCHIPCIon poslerior, pues segun se desprende de los articulos 82 v §3
de 1a Ley Hipotecaria, es necesario el consentimiento del perjudicado
por la cancelacton o sentencia en juicio ordinario. Contra esta nota, cabe
recurso gubernativo. en ¢l piazo de cuatro meses, a contar desde la fecha
de la misma. ante el Tribunal Superior de Justicia de Burpos. Puebia de
Sanabria. 14 de marzo de 1990.-E] Registrador.~Firma ilegible». Dicha
nota no fue objele de recurso.

v

A la vista de la misma, v a fin de acatar lo que en la nota de
calificacion se indica. «Balneario de Calabor, Sociedad Anrdniman
promovio Juicio ordinaric de menor cuantia ante el Juzgado de Primera
instancia nimeso 46 de Madrid, conira «Aguas Medicinales de Sana-
bria, Socicdad de Responsabilidad Limitadas, instando la Resolucién
judicial de la compraventa de 4 de agosto de 1986 por fzita de pago del
precio y cumplimiento de la condicion resolutoria. En sentencia de 25
de mayo de 1990, se estimé integramente la demanda y declard resuelto
el contralo compraventa de 1a finca litigiosa, asi como la cancelacién de
la inscripcidn gue tal compraventa produjo en el Registro de la
Propiedad, ¥y de cuantas inscripciones o anotaciones posteriores se
hubieren podido practicar ¥ que la autora tiene derecho a hacer suya la
cantidad petceibida. a cuenia del precio en concepto de indemnizacidn de
danos y perjuicios.

v

Presentado en el Registro mandamieno del Juzgado anies referido,
de fecka 3 de septiembre de 1990, ordenando se practicase lo declarado
en {a sentencia antes resenada, fue calificado con nota del wenor literal
siguiente: «Prescntado en este Registro el precedente mandamicnto el
dia 12 de diciembre de 1990 con el ndmero 1.380 del Diario 20, se
suspende los asientos solicitados por los siguientes defectos subsanables:
a}Que la sentencia a que se refiere este mandamientio no es propiamente
la que resulta del articulo §2.3 de la Ley Hipotecaria, ya que no se
advierte del mismo la citacion o audiencia ai titular regisiral afectado
por la cancelacién. No siendo en consecuencia congruente dicho
procedimiento, con ¢l defeclo insubsanable que recogia la nota —que no
s recurrid- de cste Registrador con fecha 14 de marzo de 19%0, que
calificaba la escritura de allanamienio otorgada ante el Notario de
Madrid don José Maria Olivares James, el dia 2 de enero de 1990, en
¢l quc se solicitaba ya 1a reinscripcién a favor de “Balneario de Calabor,
Sociedad Andnima™. b} La sola presentacién en este Registro de los dos
cjemplares del precedente mandamiento no excluye la necesidad de
aportar la documentacion complementaria que recogia dicha nota
calificadora de 14 de marzo de 1990, La presente nota gueda sujeta a
recurso gubernativo que podra ser entablado en el plazo de cuatro meses
a partir de la fecha de hoy con arreglo al articule 112 y siguientes del
Reglamento Hipotecario. Puebla de Sanabria a 7 de febrero de 1991.-El
Registrador. ‘ .

Vi

Don Pedro Gonzdlez Ballesteros, en nombre de «Balneario de
Calabor, Sociedad Anonima», interpuso recurso gubernativo v alego:
Que en materia de cancetacion es esencial el -articulo 82 de la Ley
Hipoiccaria ¥ en este caso su parrafo scgundo, gue recoge la llamada
cancclacién automdtica, figura sobre la que se extiende en su estudio
para sciialar que seria innecesaria incluso la sentencia judicial, pues
basia con la notificacion con los requisitos del articulo 59 del Regla-
mento Hipotecario, sin que suira alieracion por el hecho de que resulten
involucrados terceros subadquirentes o titulares posieriores guc veran
resucito su derecho {articule 175-4.% del mismo Reglamento). Quien
compra uea finca sujeta a cordicién resolutoria no puede achacar mas
que a su propia negligencia las consecuencias desfavorables que se
derivan de la resolucion, Véase la Resolucidn de 17 de noviembre de
1985 Hayv que tener en cucnta que la venta judical hecha a «Roie.
Socicdad Anonimax» ~tercer subadquirente— aunque hecha por el Juez en
procedimiento ejecutivo en rebeldia del ejecutado, es una transmisidn
voluntaria. que adqiere ¢l derecho de propiedad con los limiles v la
exlension que aparece en ¢f Registro de ia Propiedad. y que se bha
extinguido al cumplirse la condicion. Todo ello sin olvidar que ¢l tercer
poseedor. si se ha practicado 1a notificacién de reselucidn al comprador,
no interviene para nada en ol mecanismo resolutorio. ni peede pagar
para impedirlo si la resolucion ha tenido ya tugar.
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El Registrador de Puebila de Sanabria. en defensa de su nota,
informé: Que la segunda nota es una consecuencia necesaria de la
primerd, que no s¢ recurrio, ¥y no se entiende el motive de acudir
posteriormente a una reso.lcion juidicial -inngcesaria como senala la
recurrentc— mas que para evitar la consignacion -articulo 175-6.° del
Reglamente Hipotecano- y la puesta a disposicién del comprador de las
letras de cambio. circunsiancias que no pueden ser eludidas al estar
cstablecidas on interts A~ terceros. Por otro lado en esta materia hay que
adopiar las maxiinas cantelas como declara reiteradamente {a jurispru-
dencia de la Direceign General. Y si bien el mecanismo de la condicidn
resolutoria es claro, su regulacion legal es raquitica.

VIII

El Presidente del Tribunal Supertor de Castilla-Leon, tras solicitar en
diligencia para mejor proveer el contenido de la sentencia de 25 de mayo
de 1990 del Juzgado de Primera Insiancia de Madrid nomero 46, asi
como certificacion registral dé la situacién dominical y cargas de la finca
abjeto de la compraventa, dicté auto de fecha 14 de octubre de 1991, en
¢l que confirmé la nota del Registrador para estimar necesario cn base
a los articulos 1-3.°, 34, 28-2.° §2-2.°, 1odos cilos de 12 Ley Hipotecaria
y 175 de su Reglamento, que 1a extincion del derecho de dominio de

«Aguas Minero-Medicinales de Sanabria, Sociedad Andnima», produ--

cida de forma ipse jure. no puede afectar a terceros que no han tenido
la oportunidad de intervenir en el procedimiento resolutorio ni se le ha
dado la opcion de manifestar lo que a su derecho convenga, al no
habérsele notificade fa resolucion .contractual o ser emplazade en el

declarativo ordinario. |

: : Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 1.504 del Cadigo Civil: 10, 11, 20, 23, 24, 34, 38
y 82 de la Ley Hipotecaria; 58, 59 y 175 del Reglamento Hipotecario.
v la Resolucion de 17 de septiembre de 1985,

1. La cuestion planteada en el presente recurso es [a de decidir si
la sentencia firme dictada en juicio declarativo entablado exclusiva-
mente contra el comprador por 1a que se declara resuelta la compra, al
no haberse pagado oportunamente el precio aplazado, os titulo suficiente
para la cancelacidn no sdlo de la inscripcion en favor del’demandado
sing también de los asientos posteriores relativos a actos dispositivos
que Gste realizara ulicriormente, .habida cuenta que en la compra se
previo cxpresamente que la falta de pago del precio daria lugar a la
resolucidn de pleno derecho del contrato conforme al articulo 1,504 def
Cédigo Civil: gque dicha previsién fue oportunamente reflejada en el
Registro de ta Propiedad y que, al tiempo de entablarse la demanda, ta
finca en cuestién figuraba ya inscrita a favor de un tercero que traia
causa del comprador. S

La cuestion ciertamente, dista de ser sencilla. La escasa regulacion
quc. el ordenamiento dedica a la denominada condicion resolutoria
explicita, asf como una precipitada y no infrecuente asimilacion de ésta
figura con la hipoteca (con impropio oscurecimiento de las sustanciales
diferencias que median entre ambas) no contnibuye a facilitar su
solucion.

2. Sostiene el recurrenté que la cancelacidon pretendida constituye
un supuesto de cancelacion automdiica por cuanto ia titularidad del
comprador y la de los subadquirentes que de el traen causa han quedado
extinguidas desde que se produce el impago y el preceptivo requeri-
miento al dedudor, teniendo la declaracién judicial, en su caso, una
funcién meramente declarativa de la concurrencia de los presupuestos
que provocaron autotndticamente la resolucion.

Ciertamente, gquienes adquiren ¢l dominio o cualguier otro
derecho real sobre un bien sujeto a la restriccidn resolutoria del articulo
1.504 del Codigo Civil. oportunamenie publicada cn el Registro,
conocen' o pucden conocer- la situacion claudicante a que queda sujeta
su adquisicién y a ellos incumbird, si desean conservar su derecho,
tomar la inciativa para que 1z obligacién garantida tenga cumplimicnto
en los términos estipulados (adoptando en sus respectivos negocios
adquisitivos las previsiones oporiunas a fin de evitar el doble pago). sin
que puedan pretender que el efecto resolutorio. en caso de incumplhi-
miento, quedce supeditado a la reitcracion en su favor del requerimiento
contemplado en el precepto citado: Pues exigir la reiteracion. sobre
implicar una alteracion de la esencia y modo de desonvoivimiento de la
garantia resolutoria en los términos en que fue configurado, por la
actuacidn unilaterai de uno de tos contratantes {cfr. aniculo §.2537 del
Codigo Civil) ¥ con grave menoscabo de la posicidn del vendedor. no
se conciliaria con la permanencia de Ja titularidad pasiva de la deuda
garantizada en la persona del comprador. ¥ no cabe estimar en favor de
dicha reiteracion ¢l tratamiento juridico dispensado al tercer poscedor
del bien hipotecado en caso de ejecucion hipotecaria, pues no debe
olvidarse que la hipoteca persigue Ia satistaccion del acreedor mediante
ta realizacion judicial del bien afecto una vez producido el incumpli-
micnto de la obligacidn garantida, v por ¢flo no resuita perturbador en
¢l jucgo de la garantia cstipulada conceder al tercer poscedor la
posibilidad de evitar esa ejecucion v conservar su derecho si verifica el
Pago a cuya consecucion se cncamina la ejecucidn misma; en cambio, la

denominada condicion resolutona explicita no persigue, en caso de
incumplimicnio de la obligacién garantizada, la enajencacion forzosa del
bicn atecto, sino su recuperacion por el vendedor y restablecimiento de
la situacion patrimonial preexistente a la celebracién del negocio por no
haberse desenvuelto en los 1érminos previstos.

4. Por otra parte. es indudable que producida la resolucion dei
contrato de compraventa al amparo del articulo 1.504 del Cédigo Civil,
quedan extinguidos de piene derecho no sdlo el derecho del comprador,
sin0 también ¢! de todos los adquirentes posteriores que de ¢! traigan
vausa: asi resulta de los articulos 9-2.° 23, 34, 37, 82.2.2, 107-10 de la
Ley Hipotecaria. ¥ 39, 174-1. 175-6.° del Reglamento Hipotecario.

No obstanie lo anierior, no puede desconocerse que para el
desenvolvimiento de la resolucidn contempiada en el articulo 1,504 del
Codigo Civil. no basta que conste fa mera voluntad en 1al sentido del
vendedor ~como ocurre en hipdtesis proximas, como fa det ejercicio del
retracto convencional, o del derecho de apeién de compra, etc., sino que
¢s preciso, en 1odo caso, que conste la efectiva concurrencia de los
presupuestos de hecho de la resolucion. que no resultan del Registro. ya
que ¢s pringipio bdsico de nuestro sistema registral que los asientos del
Registro estdn bajo la salvaguardia de los Tribunales (articulo 1.° de la
Ley Hipotecarial, no pudiendo ser rectificados, como norma generai,
sing con ¢l consentimiento de su titular o con 1a subsidiaria resolucion
judicial (articulo 40 de la Ley Hipotecaria). 1o que determina que para
la cancelacion de los asientos relativos al derecho del comprador y a los
de quienes de €| traigan causa, sea preciso que se acredite fehaciente-
mente fa realidad de todos los presupucstos sobre los que se asienta la
resolucion {vid articulos 2 y 3 de la Ley Hipotecaria, ¥ 56, 175-6.% 238
y 239 del Reglamento Hipotecario), siendo evidente 1a insuficiencia de
la sala admisién de los mismos por parte del titular de un asiento ya
extinguide por wansferencia (cfr. aniculo 76 de la Ley Hipotecaria),
qup el Jimitado alcance de la confesion (vid articulo 1.232 del Cadigo

1vit).

6. No cabe estimar en contra que, puesto que la prucba del
cumplimicnio de las obligaciones corresponde a quicn la alega (articulo
1,214 del Cédige Civil), la inexistencia de la oportuna consignacion
registral del pago {vid articulo 58 del Reglamento Hipotecario} exime al
vendedor de la carga de la prueba del impago, pues sobre no scr éste el
unico presupuesto de hecho de la resolucion, ¥y no poder equiparar el
silencio registral con la inexistencia del extremo no inscrito (dada la
volumariedad de la inscripcién). en nuesiro sistema registral el postu-
lado general es precisamente ¢l inverso. esto es, se precisa la demostra-
¢ién fehaciente de la mutacion juridico-real cuya inscripcion se pretende
tarticulo 3 de la Ley Hipotecaria). postulado cuye vigor se aceniia ¢n
¢l caso dcbhatido, tanto por tratarse de la cancelacidn de asientos
registrales. como por la propia naturaleza de la resolucion gque se
produzca al amparo det articulo 1.5304 del Cadigo Civil, pues ¢f plene
reconocimiento de su eficacia presupone, segin reiterada jurisprudencia.
la conformidad de tos interesados o la subsidiaria declaracién judicial.

Por todo ¢llo esta Direccion General ha acordado desestimar el
recurso interpucsto, contirmando el auto apelado y la nota del Registra-
dor.

Madrid. 28 de mayo de 1992.-El Director general, Antonio Pau
Pedron.

Excmo. Sr. Presidente det Tribunal Superior de Jusucia de Castilla y
Ledn.

MINISTERIO
DE ECONOMIA Y HACIENDA

16145 ORDEN de 4 de mayo de 1992 sobre cumplimiento de ia
sentencia dictada por la Sala Tercera de lo Conivneioso-
Administrativo duf Tribunal Supremo, con fecha 22 de fe-
brero de 1991, sobre adjudicacién de la Adminisiracion
de Loterias nimero | de Alfafar (Valencia).

Visto ¢l testimonio de 1a sentencia dictada por la Saia Tercera de
lo Contencioso- Administrativo del Tribunal Supremo con fecha 22 de
febrero de 1991, en ¢! recurso de apelacion interpuesto por ia Admi-
nistracion General del Estado v por don Vicente Juan Benau contra la
sentencia Je ia Sala Segunda de lo Contencioso-Admimistrativo de la
Audiencia Territorial de Valencia de 21 de octubre de 1988 que esrimd
el recurse contenciose-administrativo interpuesto por don Enrigue Be-
lloch Garcia, contra las rescluctones del ilustrisime scfior Subscerctario
del Ministerio de Economia v Hacienda de [ de marzo de 1936 ad-
judicando. entre otrus a don Vicente Juan Benau, la Administracion da

oterias de lu localidad de Alfatar y contra la desestimacion expresa
del recurso de reposicidn interpuesto por resolucion de 9 de abril de



