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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

11323 Resolucién de 10 de agosto de 2020, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Barcelona n.° 3, por la que se deniega la
inscripcion de una clausula de cancelacion convencional de condicion
resolutoria, asi como la efectiva cancelacion de la citada condicion resolutoria
en virtud de documentacion privada.

En el recurso interpuesto por don E. T. M. como administrador unico de la entidad
mercantil Gear Cita SL, contra la nota de calificacién del Registrador de la propiedad de
Barcelona numero 3 don Javier Madurga Rivera por la que se deniega la inscripcién de
una clausula de cancelacién convencional de condicion resolutoria, asi como la efectiva
cancelacién de la citada condicion resolutoria en virtud de documentacién privada.

Hechos
|

Mediante escritura de compraventa autorizada por el notario de Barcelona don Antoni
Diez de Blas el siete de octubre de dos mil dieciséis, dofia M. y don B. M. C. vendieron a
la mercantil Gear Cita S.L. la nuda propiedad de la registral 16.163 por un precio
garantizado con condicion resolutoria. Dicha escritura fue inscrita el 8 de noviembre
de 2.016, denegandose la inscripcidn de los parrafos tercero y cuarto relativos a la forma
de cancelacion de la condicién resolutoria. Literalmente estos parrafos establecen que
«Para acreditar el cumplimiento de la referida condiciéon resolutoria, y por tanto del
integro pago del precio, las partes pactan que la parte vendedora (...) de manera
inmediata a la recepciéon de la suma aplazada a que se hizo referencia en el pacto
segundo de este instrumento, otorgara, a eleccién del comprador, documento privado
(instancia dirigida al Registrador de la Propiedad) con firma legitimada por notario
interesando la cancelacién de la condicion resolutoria por cumplimiento de la misma
(pago de la cantidad aplazada) u otorgamiento de escritura de carta de pago de la
cantidad aplazada, y por tanto, declarara cumplida la condicidon resolutoria pactada,
consintiendo expresamente que se cancele dicha inscripciéon. No obstante lo dispuesto
en el anterior parrafo, para el caso de que emplazada fehacientemente la parte
transmitente no compareciere para otorgar los anteriores documentos acreditando el
cumplimiento de la condicidn suspensiva y consiguiente cancelacion registral de la
misma, la propia parte compradora queda facultada en este acto por la vendedora -y en
lo menester apoderada especialmente al efecto—, para proceder a instar unilateralmente
la cancelacioén registral de la condicion resolutoria, en cualquiera de las formas en el
anterior parrafo expuestas, debiéndose unir necesariamente cualquiera de los referidos
documentos un certificado bancario acreditativo de haberse ordenado la transferencia
por importe del pago aplazado, la fecha en que se ordend la transferencia, la indicacion
de la cuenta de origen y destino; y en su caso, dichos certificados deberan ser
completados por otros certificados o por comprobantes de pago acreditando el pago del
resto de conceptos asumidos por los transmitentes cuyo importe unido al de las
transferencias complete el integro pago aplazado».

La escritura fue objeto de inscripcion el 8 de noviembre de 2.016, si bien se denegd
la inscripcion en cuanto la posibilidad de cancelacion de la condicién resolutoria
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mediante los documentos privados previstos en los transcritos parrafos tercero y cuarto
del pacto tercero.

El dia 2 de marzo de 2.020, dando lugar al asiento de presentacion n.° 763 del
Diario 244, fue presentada en el Registro de la Propiedad de Barcelona 3 una instancia
suscrita por don M. B. H. en la que se solicitaba la inscripcion de los parrafos 3.° y 4.° del
pacto tercero de la escritura autorizada el 7 de octubre de 2.016 por el Notario de
Barcelona don Antonio Diez de Blas, n.° 2.280 de su protocolo. Dicha escritura se aport6é
junta con la referida instancia.

El mismo dia 2 de marzo de 2.020, dando lugar al asiento de presentacién n.° 764
del Diario 244, fue presentada en el Registro de la Propiedad de Barcelona 3 una
instancia suscrita por dofia M. M. C. y don B. M. C., cuyas firmas se hallan notarialmente
legitimadas, daban carta de pago del precio aplazado, y solicitaban la cancelacién de la
condicion resolutoria constituida en la referida escritura autorizada el 7 de octubre
de 2.016 por el Notario de Barcelona don Antonio Diez de Blas. A estos efectos, en dicha
instancia se indica que se adjuntan copias de las transferencias ordenadas, salvo 0,1
céntimos que reconocen haber percibido en efectivo. (Entre la documentacién aportada
en el recurso no se encuentran las copias de dichas transferencias).

El dia 5 de marzo de 2.020 se procedié a calificar negativamente por el Registrador
que suscribe la solicitud de inscripcion de los documentos que causaron los asientos de
presentacion no 763 y 764 del Diario 244, extendiéndose las correspondientes notas,
que transcribo a continuacion en la parte de las mismas relativas a hechos y
fundamentos:

a) Nota relativa al asiento de presentacién n.° 763 del Diario 244

Nota de calificacion relativa a los siguientes documentos: a) escritura de
compraventa autorizada el 7 de octubre de 2.016 por el Notario de Barcelona, don
Antonio Diez de Blas, bajo el nimero 2.780 de su protocolo, acompafiada de instancia
privada fechada el 13 de febrero de 2.020 y suscrita por quien dice ser don M.B. H.; y b)
instancia privada suscrita por los vendedores dofia M. y don B. M. C. con firmas
legitimadas el 5 de febrero de 2.020 por la Notario de Barcelona, dofia Maria de Zulueta
Sagarra.

Presentados dichos titulos en esta Oficina el dia 2 de marzo de 2.020, les fueron
asignados los numeros de entrada 1625/2020 y 1626/2020, respectivamente y causaron
los Asientos de Presentacion numeros 763 y 764 del Diario 244. Acreditado el
cumplimiento de las obligaciones fiscales correspondientes, han sido calificados y se han
de resaltar los siguientes hechos:

1. Mediante la escritura de compraventa resefiada, dofia M. y don B. M. C.
vendieron la nuda propiedad de la registral 16.163 de la seccion de (...) por un precio
aplazado y garantizado con condicién resolutoria.

2. Dicha escritura fue inscrita el 8 de noviembre de 2.016, denegandose la
inscripcidn de los parrafos tercero y cuarto de su pacto tercero por los motivos expuestos
en la correspondiente nota de despacho. Dichos parrafos en esencia facultaban a las
partes, una vez pagada la parte aplazada del precio, a otorgar documento privado o
escritura publica solicitando o consintiendo la cancelacion de la condicién resolutoria.

3. Se presenta ahora de nuevo la referida compraventa junto con dos instancias
privadas dirigidas a este Registrador- una en la que se solicita la inscripcion de los
parrafos tercero y cuarto referidos y otra en la que se solicita la cancelacion de la
condicién resolutoria en base a los mismos por pago de la cantidad aplazada.

De conformidad con lo expuesto y con los articulos 3 y 82 de la Ley Hipotecaria
y 1.280.10 del Cadigo Civil, se deniega el despacho del precedente documento porque el
documento privado no es titulo habil para practicar la cancelacion de una condicién
resolutoria por pago del precio aplazado que garantiza.
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El principio registral de legalidad formal en su vertiente de documentacién publica
contenido en el articulo 3, exige como regla general la exigencia de escritura publica
para que los titulos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles
puedan acceder al Registro de la Propiedad. Dicho principio es basico en nuestro
sistema registral por la especial trascendencia de los efectos derivados de los asientos
del Registro, que gozan de presuncidon de exactitud y validez y admite muy contadas
excepciones entre las que no se incluye el presente caso (i.e. arts. 59.1 y 156 LH y 155,
177, 208 y 239 RH).

El segundo parrafo del articulo 82 no establece una excepcién a dicha regla general,
permitiendo las cancelaciones en documento privado cuando asi lo pacten las partes,
sino una excepcidn a la necesidad de consentimiento cancelatorio del titular registral en
los casos de caducidad legal o convencional del derecho al que se refiere el asiento a
cancelar (es la llamada «cancelacion automaticay).

La Resolucién de la DGSJFP 21.09.2002 citada en la instancia fue dictada en relacién a
un supuesto de consentimiento cancelatorio en documento privado y confirma la calificacion
del Registrador y el auto del presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, Ceuta
y Melilla que defendian la inadmisibilidad de tal consentimiento. La Resolucién interpreta el
segundo parrafo del articulo 82 en el sentido indicado cuando declara que «para cancelar la
condicién resolutoria estipulada en garantia de la parte del precio aplazada pueden las partes
pactar la caducidad misma y de pleno derecho de dicha condicion y de la inscripcion de la
misma transcurrido determinado plazo desde el vencimiento de la ultima letra representativa
del precio aplazado, sin que conste en el Registro el ejercicio de acciones tendentes a
obtener esa resolucién. Se trataria de uno de los supuestos de extincion del derecho inscrito
que resultaria del mismo documento en cuya virtud se practicé la inscripciéon (cfr. art. 82,
parrafo segundo, de la Ley Hipotecaria)». Y concluye de forma terminante que «el articulo 3
de la Ley Hipotecaria establece, entre otros requisitos, la exigencia de documento publico o
auténtico para que pueda practicarse la inscripcidn en los libros registral/es, y esta norma se
reitera a través de toda la Ley Hipotecaria, asi como de su Reglamento, salvo contadas
excepciones que son ajenas al caso ahora debatido».

b) Nota relativa al asiento de presentacion n.° 764 del Diario 244

Nota de calificacion relativa a los siguientes documentos: a) escritura de compraventa
autorizada el 7 de octubre de 2.016 por el Notario de Barcelona, don Antonio Diez de Blas,
bajo el numero 2.780 de su protocolo, acompafada de instancia privada fechada el 13 de
febrero de 2.020 y suscrita por quien dice ser don M. B. H.; y b) instancia privada suscrita
por los vendedores dofia M. y don B. M. C. con firmas legitimadas el 5 de febrero de 2.020
por la Notario de Barcelona, dofia Maria de Zulueta Sagarra.

Presentados dichos titulos en esta Oficina el dia 2 de marzo de 2.020, les fueron
asignados los numeros de entrada 1625/2020 y 1626/2020, respectivamente y causaron
los Asientos de Presentacion numeros 763 y 764 del Diario 244. Acreditado el
cumplimiento de las obligaciones fiscales correspondientes, han sido calificados y se han
de resaltar los siguientes hechos:

1. Mediante la escritura de compraventa resefiada, dofia M. y don B. M. C.
vendieron la nuda propiedad de la registral 16.163 de la seccion de (...) por un precio
aplazado y garantizado con condicién resolutoria.

2. Dicha escritura fue inscrita el 8 de noviembre de 2.016, denegandose la
inscripcidn de los parrafos tercero y cuarto de su pacto tercero por los motivos expuestos
en la correspondiente nota de despacho. Dichos parrafos en esencia facultaban a las
partes, una vez pagada la parte aplazada del precio, a otorgar documento privado o
escritura publica solicitando o consintiendo la cancelacion de la condicién resolutoria.

3. Se presenta ahora de nuevo la referida compraventa junto con dos instancias
privadas dirigidas a este Registrador: una en la que se solicita la inscripcion de los
parrafos tercero y cuarto referidos y otra en la que se solicita la cancelacion de la
condicidn resolutoria en base a los mismos por pago de la cantidad aplazada.
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De conformidad con lo expuesto y con los articulos 3 y 82 de la Ley Hipotecaria
y 1.280.1.° del Cadigo Civil, se deniega el despacho del precedente documento porque
el documento privado no es titulo habil para practicar la cancelacion de una condicién
resolutoria por pago del precio aplazado que garantiza.

El principio registral de legalidad formal en su vertiente de documentacién publica
contenido en el articulo 3, exige como regla general la exigencia de escritura publica
para que los titulos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles
puedan acceder al Registro de la Propiedad. Dicho principio es basico en nuestro
sistema registral por la especial trascendencia de los efectos derivados de los asientos
del Registro, que gozan de presuncidon de exactitud y validez y admite muy contadas
excepciones entre las que no se incluye el presente caso (i.e. arts. 59.1 y 156 LH y 155,
177, 208 y 239 RH).

El segundo parrafo del articulo 82 no establece una excepcién a dicha regla general
permitiendo las cancelaciones en documento privado cuando asi lo pacten las partes
sino una excepcidn a la necesidad de consentimiento cancelatorio del titular registral en
los casos de caducidad legal o convencional del derecho al que se refiere el asiento a
cancelar (es la llamada «cancelacion automaticay).

La Resolucion de 21.09.2002 citada en la instancia fue dictada en relacién a un
supuesto de consentimiento cancelatorio en documento privado y confirma la calificacién
del Registrador y el auto del presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia,
Ceuta y Melilla que defendian la inadmisibilidad de tal consentimiento.

La Resolucién interpreta el segundo parrafo del articulo 82 en el sentido indicado
cuando declara que «para cancelar la condicion resolutoria estipulada en garantia de la
parte del precio aplazada pueden las partes pactar la caducidad misma y de pleno
derecho de dicha condicién y de la inscripcion de la misma transcurrido determinado
plazo desde el vencimiento de la ultima letra representativa del precio aplazado, sin que
conste en el Registro el ejercicio de acciones tendentes a obtener esa resolucion. Se
trataria de uno de los supuestos de extincién del derecho inscrito que resultaria del
mismo documento en cuya virtud se practico la inscripcion (cfr. art. 82, parrafo segundo,
de la Ley Hipotecaria)». Y concluye de forma terminante que «el articulo 3 de la Ley
Hipotecaria establece, entre otros requisitos, la exigencia de documento publico o
auténtico para que pueda practicarse la inscripcion en los libros registrales, y esta norma
se reitera a través de toda la Ley Hipotecaria, asi como de su Reglamento, salvo
contadas excepciones que son ajenas al caso ahora debatido». Firmado Javier Madurga
Rivera. Barcelona a 5 de marzo de 2020.

Contra la anterior nota de calificaciéon, don E. T. M., como administrador Unico de la
entidad mercantil Gear Cita SL, interpone recurso en virtud de escrito de fecha 4 de junio
de 2020 en base entre otros a los siguientes argumentos: Hechos. Primero.—El
suscribiente, en la representacion en la que actua, otorgd en fecha 7 de octubre de 2.016
por el Notario de los de Barcelona, Don Antonio Diez de Blas, bajo el nUmero 2.280 de
su protocolo, presentada telematicamente en el Registro de la Propiedad niumero 3 de
Barcelona en fecha 7 de octubre de 2.016 causando el nimero de asiento 1808 del
Diario 235 y previo verificar telematicamente, dentro de la vigencia del asiento de
presentacion, la liquidacion del impuesto, mediante calificacion de fecha 8 de noviembre
de 2.016 el Sr. Registrador acordé inscribir el derecho de nuda propiedad del
suscribiente sobre la finca a que se refiere el indicado titulo, con reserva del usufructo
temporal por un plazo de ocho afios a favor de dofia M. y don B. M. C. y denegar la
inscripcion de los parrafos 3.° y 4.° del pacto tercero «relativos al tipo de documentacion
que puede provocar la cancelacion de la Condicion Resolutoria en el registro de la
propiedad, por cuanto, sin perjuicio de la validez de la escritura de carta de pago, los
demas medios previstos no son sino simples documentos privados que no pueden por si
mismos provocar la cancelacién de un derecho en el registro de la Propiedad, como
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resulta de los articulos 3 y 82 de la Ley Hipotecaria, asi como del articulo 1280.1 del
Caodigo Civil». Los parrafos 3.° y 4.° del pacto tercero disponen el literal siguiente:
tercero: condicion resolutoria de la venta. Para acreditar el cumplimiento de la referida
condicion resolutoria, y por tanto del integro pago del precio, las partes pactan que la
parte vendedora, dofia M. M. C. y don B. M. C. de manera inmediata a la recepcién da la
suma aplazada a que se hizo referencia en el pacto segundo de este instrumento,
otorgara, a eleccion del comprador, documento privado (instancia dirigida al Registrador
de la Propiedad) con firma legitimada por notario interesando la cancelaciéon de la
condicién resolutoria por cumplimiento de la misma (pago de la cantidad aplazada) u
otorgamiento de escritura de carta de pago de la cantidad aplazada, y por tanto,
declarara cumplida la condicién resolutoria pactada, consintiendo expresamente que se
cancele dicha inscripcion. No obstante lo dispuesto en el anterior parrafo, para el caso de
que emplazada fehacientemente la parte transmitente no compareciere para otorgar los
anteriores documentos acreditando el cumplimiento de la condicién suspensiva y
consiguiente cancelacion registral de la misma, la propia parte compradora queda
facultada en este acto por la vendedora —y en lo menester apoderada especialmente al
efecto—, para proceder a instar unilateralmente la cancelacion registral de la condicién
resolutoria, en cualquiera de las formas en el anterior parrafo expuestas, debiéndose unir
necesariamente a cualquiera de los referidos documentos un certificado bancario
acreditativo de haberse ordenado la transferencia por importe del pago aplazado, la
fecha en que se ordend la transferencia, la indicacion de la cuenta de origen y destino; vy,
en su caso, dichos certificados deberan ser completados por otros certificados o por
comprobantes de pago acreditando el pago del resto de conceptos asumidos por los
transmitentes, cuyo importe unido al de las transferencias complete el integro pago
aplazado. Posteriormente se presentd nueva instancia privada dirigida al Sr. Registrador
que lo es del no 3 de Barcelona, don Javier Madurga Rivera, fechada el 13 de febrero
de 2.020, presentada el 2 de marzo de 2.020 y suscrita por quien dijo ser don M. B. H., a
la que se acompafaba nuevamente el titulo antes referido, al que se asigné el numero
de entrada 1625/2020 y causo el numero de asiento 763 del Diario 244 y se interesaba la
inscripcion de los parrafos 3.° y 4.° del pacto tercero del reiterado titulo publico, y otra
instancia privada suscrita por los vendedores dofia Montserrat y don B. M. C. con firmas
legitimadas el 5 de febrero de 2.020 por la Notario de Barcelona, dofia Maria de Zulueta
Sagarra, instancia a la que se asignd el nimero de entrada 1626/2020 y causé el
numero de asiento 764 del Diario 244, por la que se interesaba la cancelacion de la
condicién resolutoria. Como se ha expuesto en el encabezamiento se dictaron sendas
notas de calificacion denegando los despachos. Adjunto mediante copia simple y como
documento ndmero uno, escritura de constitucion de la sociedad Gear Cita SL autorizada
en fecha 18 de marzo de 2.016 por el Notario de los de Barcelona, Don Antonio Diez de
Blas, bajo el numero 2.280 de su protocolo, en la que se designa al suscribiente como
administrador unico de la sociedad. Adjunto mediante primera copia y como documento
numero dos, escritura publica de compraventa autorizada en fecha 7 de octubre de 2.016
por el Notario de los de Barcelona, Don Antonio Diez de Blas, bajo el numero 2.280 de
su protocolo. Adjunto mediante copia y como documento numero tres, nota de
calificacion de fecha 8 de noviembre de 2.016. Adjunto mediante copia y como
documento numero cuatro, instancia privada dirigida al Sr. Registrador que lo es del no 3
de Barcelona, don Javier Madurga Rivera, fechada el 13 de febrero de 2.020, presentada
el 2 de marzo de 2.020 y suscrita por quien dijo ser don M. B. H., a la que se
acompanaba el titulo identificado como documento nimero dos y la instancia identificada
como documento numero cinco. Adjunto mediante original y como documento numero
cinco, suscrita por los vendedores dofia M. y don B. M. C. con firmas legitimadas el 5 de
febrero de 2.020 por la Notario de Barcelona, dofia Maria de Zulueta Sagarra. Adjunto
mediante copia y como documentos nuimeros seis y siete, sendas notas de calificacion
negativas, emitidas en fecha 5 de marzo de 2.020 por el registrador del Registro de la
Propiedad no 3 de Barcelona, don Javier Madurga Rivera, por las que se denegaron |.—la
inscripcion de los parrafos 30 y 40 del pacto tercero de la escritura autorizada en fecha 7
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de octubre de 2.016 por el Notario de los de Barcelona, Don Antonio Diez de Blas, bajo
el numero 2.280 de su protocolo, relativos a la cancelacién de la condicidon resolutoria
y 11.—la cancelacién de la referida condicion resolutoria en base a los parrafos 30 y 40
del Pacto tercero de la escritura antes referida solicitada mediante instancia privada
suscrita por los vendedores, dofia M. y don B. M. C., con firmas legitimadas el 5 de
febrero de 2.020 por la Notario de Barcelona, dofia Maria de Zulueta Sagarra. Segundo.—
Los argumentos esgrimidos por el registrador en su nota de calificacién son los
siguientes: a) La exigencia, como regla general, de escritura publica para que los titulos
relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles puedan acceder al
Registro de la Propiedad, ex articulo 3 LH. b) El segundo parrafo del articulo 82 no
establece una excepcién a dicha regla general permitiendo las cancelaciones en
documento privado cuando asi lo pacten las partes sino una excepcion a la necesidad de
consentimiento cancelatorio del titular registral en los casos de caducidad legal o
convencional del derecho al que se refiere el asiento a cancelar (es la llamada
«cancelacién automatica»). Tercero.—Respecto del principio de legalidad y la inscribilidad
del documento privado. Esgrime el registrador que el «principio de legalidad formal»
contenido en el articulo 3 LH exige, como regla general, la exigencia de escritura publica
para que los titulos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles
puedan acceder al Registro de la Propiedad, mas, de una simple lectura del referido
precepto (art. 3 LH) podemos observar como establece que los titulos susceptibles de
inscripcion pueden ser consignados en «escritura publica, ejecutoria o documento
auténtico». Confunde el registrador el «principio de legalidad» con la «legalidad formal»,
el primero referido a la seleccion de los titulos inscribibles recogido en el articulo 3 LH
que exige como regla general la documentacion publica (no la escritura publica como
esgrime el registrador), y el segundo referido a la verificacion por parte del registrador de
las formalidades externas del documento regulado en el articulo 18 LH. El hecho de que
la regla general en que se inspira el «principio de legalidad» sea la necesidad de
documento publico no empece que se admita el documento privado como titulo de
acceso al Registro, si bien excepcionalmente, tal y como reconoce el registrador al
esgrimir que se admite en contadas excepciones. Articulo 3 LH. Para que puedan ser
inscritos los titulos expresados en el articulo anterior, deberan estar consignados en
escritura publica, ejecutoria 0 documento auténtico expedido por Autoridad judicial o por
el Gobierno o sus Agentes, en la forma que prescriban los reglamentos. Cuarto.—
Respecto de si el parrafo segundo del articulo 82 constituye una excepcion a la regla
general de exigencia de escritura publica y por ende si permite las cancelaciones en
documento privado cuando asi lo pacten. El registrador esgrime en sus notas de
calificacion el siguiente literal: «el segundo parrafo del articulo 82 no establece una
excepcion a dicha regla general permitiendo las cancelaciones en documento privado
cuando asi lo pacten las partes sino una excepcién a la necesidad de consentimiento
cancelatorio del titular registral en los casos de caducidad legal o convencional del
derecho al que se refiere el asiento a cancelar (es la llamada "cancelaciéon automatica")».
Dicha manifestacion engloba los siguientes presupuestos: que el parrafo segundo del
articulo 82 LH no establece una excepciéon a la «regla general» (establecida por el
registrador) permitiendo las cancelaciones en documento privado cuando asi lo pacten
las partes, es decir, que el registrador sostiene que necesariamente se precisa escritura
publica; que el parrafo segundo del articulo 82 LH regula una excepcion a la necesidad
de consentimiento cancelatorio del titular registral, es decir, que si lo combinamos con la
anterior manifestacion, el registrador sostiene que la cancelaciéon la puede otorgar la
persona a la que perjudica el derecho inscrito, necesariamente en escritura publica, eso
si, sin el consentimiento de la persona a cuyo favor se hubiere practicado la inscripcion;
que el parrafo segundo del articulo 82 LH, solo es aplicable a los supuestos de
caducidad legal o convencional del derecho, es decir, que el registrador sostiene que la
cancelacién la puede otorgar la persona a la que perjudica el derecho inscrito,
necesariamente en escritura publica, sin el consentimiento de la persona a cuyo favor se
hubiere practicado la inscripcion, y so6lo en los supuestos de caducidad legal o
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convencional. Pues bien, es criterio del suscribiente es que el parrafo segundo del
articulo 82 LH regula supuestos en que puede interesarse la cancelacion de
inscripciones: sin necesidad de que conste en escritura publica, sin necesidad de contar
con el consentimiento de la persona a cuyo favor se ha inscrito el derecho que se
pretende cancelar, y en supuestos de extincién de los derechos inscritos, no limitandose
Uunicamente a los supuestos de caducidad legal y convencional; es mas, los supuestos
especificos de caducidad legal y convencional se regulan en el apartado quinto del
articulo 82 LH. Al hilo de lo expuesto procede manifestar que cuando el registrador en
las calificaciones hace alusién a la resolucion de DGSJFP de 21.09.2002 y subraya que
se trataria de «uno de los supuestos de extincibn del derecho inscrito», dicha
manifestacion («uno de los supuestos») implica que no es el Unico supuesto
contemplado en el articulo 82.2 LH, con lo que contradice sus propias palabras.
Expuesto el debate juridico, procede analizar la dicciéon del parrafo segundo del
articulo 82 LH. Art. 82 LH, apartados 1.° Las inscripciones o anotaciones preventivas
hechas en virtud de escritura publica, no se cancelaran sino por sentencia contra la cual
no se halle pendiente recurso de casacion, o por otra escritura o documento auténtico,
en el cual preste su consentimiento para la cancelacién la persona a cuyo favor se
hubiere hecho la inscripcion o anotaciéon, o sus causahabientes o representantes
legitimos. Podran, no obstante, ser canceladas sin dichos requisitos cuando el derecho
inscrito o anotado quede EXTINGUIDO por declaracién de la Lev o resulte asi del mismo
titulo en cuya virtud se practico la inscripciéon o anotacion preventiva. El parrafo primero
del articulo 82 LH establece los requisitos (como regla general) que deben concurrir para
cancelar las inscripciones hechas en virtud de escritura publica: por sentencia contra la
cual no se halle pendiente recurso de casacion, por otra escritura o documento auténtico
en el cual preste su consentimiento la persona a cuyo favor se hubiere hecho la
inscripcion. El parrafo segundo del articulo 82 LH establece que los derechos inscritos
pueden ser cancelados (excepcionalmente) sin los anteriores requisitos (plural) en el
caso que nos ocupa, sin documento publico y sin consentimiento de la persona a cuyo
favor se hubiere hecho la inscripcién) cuando queden extinguidos: por declaracién de la
ley, o porque asi resulte del mismo titulo en cuya virtud se practicé. De lo expuesto se
concluye que un derecho extinguido, sea por declaracién de la ley o convencionalmente
(siempre que dicha convencién conste en el mismo titulo en cuya virtud se practicé la
inscripcidn) podra ser cancelado sin precisar de escritura publica y sin precisar que en el
mismo preste su consentimiento la persona a cuyo favor se hubiere hecho la inscripcion.
Establece el articulo 1.156 CC los motivos por los que se extinguen las obligaciones, a
saber: Art. 1.156 CC: Las obligaciones se extinguen: Por el pago o cumplimiento; Por la
pérdida de la cosa debida; Por la condonacién de la deuda; Por la confusion de los
derechos de acreedor y deudor; Por la compensacién; Por la novacién. A dichos
supuestos deben sumarse obviamente, la prescripcion y la caducidad. Conforme el
articulo 1.156 CC el pago es un motivo de extinciéon de los derechos, en este caso de la
condicion resolutoria en garantia del precio aplazado, y si convencionalmente se pacto
(en la escritura publica en cuya virtud se inscribié la condicién resolutoria) que se podria
cancelar la condicién resolutoria en determinadas circunstancias (instancia privada
suscrita por el acreedor), procede tanto la inscripcion de los parrafos 3.° y 4.° del pacto
tercero de la escritura publica autorizada en fecha 7 de octubre de 2.016 por el Notario
de los de Barcelona, Don Antonio Diez de Blas, bajo el nimero 2.280 de su protocolo,
como la ulterior cancelacion de dicha condicién resolutoria en virtud de la referida
escritura acompanada de la instancia privada suscrita por los vendedores, dofia M. y don
B. M. C., con firmas legitimadas. Ratifica el criterio del suscribiente las resoluciones que
a continuacion se transcriben parcialmente, resoluciones que ya fueron citadas en la
instancia fechada el 13 de febrero de 2.020, presentada el 2 de marzo de 2.020 y
suscrita por quien dijo ser don M. B. H., a la que se ha aludido en el hecho primero, a
saber: Resolucion, 13-03-1999, BOE 88/1999, de 13 Abril 1999 (adviértase que esta
dictada antes de que se afiadiera el actual parrafo 5° del art. 82 LH por la disposicién
Adicional 27a de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre de 2.001). «Fundamentos de
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Derecho: Primero.—Se debate en el presente recurso sobre la procedencia de la
cancelacién, en virtud de mera solicitud en documento privado, del asiento relativo a una
condicion resolutoria en garantia del precio aplazado de una compraventa, habida
cuenta que en la escritura en la que se establecid aquella condicion se decia
textualmente —y asi ha quedado reflejado en el Registro— que caducara de pleno
derecho la presente condicion resolutoria y la inscripcion de la misma, al afio de
vencimiento de la ultima letra representativa del precio Aplazado (lo que se producira el
dia 10 de enero de 1984), si del Registro de la Propiedad no resulta que antes de esa
fecha haya sido renovada la condicion o ejecutada cualquiera de las acciones o
derechos que correspondan a la sociedad vendedora por razén de este contrato, siendo
suficiente para ello el acta notarial de manifestacién por la parte compradora solamente,
para lo que el representante de la sociedad vendedora presta desde ahora su
consentimiento. Segundo.—No ha de discutirse ahora cuales son las razones que
determinaron la particular configuracion de la clausula debatida. Lo cierto es que en ella
no se pacta exclusivamente sobre la cancelabilidad del asiento relativo a una condicion
resolutoria para el caso en que, transcurrido un afio desde el vencimiento de la
obligacion garantizada, no conste en el Registro el ejercicio de acciones tendentes a
obtener esa resolucion, sino que, al amparo de la libertad de estipulacion reconocida a
los particulares, tanto en el ambito de los derechos personales (articulo 1.255 del Cédigo
Civil) como de los reales (confrontese articulos 2 de la Ley Hipotecaria y 7 del
Reglamento Hipotecarlo), se prevé la caducidad misma —y de pleno derecho— de esa
condicién en tal hipotesis, de manera que se da al reflejo registral en plazo, del ejercicio
de dicha accion resolutoria, el caracter de requisito sustancial para la efectividad de la
resolucién misma. Tercero.—Estamos pues ante uno de los supuestos de extincion del
derecho inscrito que resulta del mismo documento en cuya virtud se practicé la
inscripcion (confrontese articulo 82, parrafo 2.°, de la Ley Hipotecaria), si bien, en unién
de un contenido registral que el Registrador debe tener en cuenta en su calificacion
(confrontese articulo 18 de la Ley Hipotecaria) y en tales hipoétesis el titulo para la
cancelacién es precisamente esa escritura de compraventa con condicién resolutoria
(confrontese articulo 174, parrafo 1.°, del Reglamento Hipotecario). En consecuencia,
sera suficiente la instancia presentada si a ella se acompana la escritura referida, sin que
de la prevision contenida en la clausula discutida, de que seria suficiente el acta notarial
de manifestaciones, pueda deducirse su necesidad, pues, por una parte, el
funcionamiento del Registro de la Propiedad esta sustraido al ambito dela autonomia
privada y regido por normas de «ius cogens» (dada la propia significacion y alcance de la
institucidn) y, por otra, el hecho de que tal acta se haya considerado suficiente por los
otorgantes para la cancelacion, ni significa que se hayan excluido las otras vias que para
tal cancelacion prevé la legislacion hipotecaria. Resolucion, 21-09-2002, BOE 244/2002,
de 11 octubre 2002. «<Fundamentos de Derecho: Ciertamente, para cancelar la condicién
resolutoria estipulada en garantia da la parte del precio aplazada pueden las partes
pactar la caducidad misma y de pleno derecho de dicha condicién y de la inscripcién de
la misma transcurrido determinado plazo desde el vencimiento de la ultima letra
representativa del precio aplazado, sin que conste en el Registro el ejercicio de acciones
tendentes a obtener esa resolucién. Se trataria de uno de los supuestos de extincién del
derecho inscrito que resultaria del mismo documento en cuya virtud se practico la
inscripcion (cfr. art. 82, parrafo segundo, de la Ley Hipotecaria), si bien en unién de un
contenido del asiento registral que el Registrador debe tener en cuenta en su calificaciéon
(cfr. art. 18 de la Ley Hipotecaria), y en tales hipotesis el titulo para la cancelacion seria
precisamente esa escritura de compraventa con condiciéon resolutoria (cfr. art. 174,
parrafo primero, del Reglamento Hipotecario), por lo que seria suficiente la instancia
presentada si a ella se acompafara la escritura referida, como admitié ya este centro
directivo en Resolucién de 13 de marzo de 1999 y establece para el Derecho hoy vigente
el parrafo quinto del art. 82 de la Lev Hipotecaria introducido mediante la disposicion
adicional vigésima séptima de la Ley 24/2001 (no aplicable al presente caso), que
contempla también la cancelacion mediante solicitud del titular registral de cualquier
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derecho sobre la finca afectada en un supuesto de caducidad o extincién legal del
derecho inscrito, por el transcurso del plazo a que se refiere dicha norma. De las
referidas resoluciones, en relacion a la cancelacién de la condicion resolutoria en el
marco del parrafo segundo del articulo 82 de la LH se concluye, conforme lo sostenido
por el suscribiente, que en los supuestos en que en la escritura en virtud de la cual se
haya practicado la inscripcion de la condicion resolutoria también se haya pactado las
condiciones en que procedera la extincidon de la misma, podra cancelarse registralmente
siendo el titulo preciso para la cancelacién precisamente la referida escritura publica,
siendo suficiente en dichos supuestos presentar una instancia privada. Curiosamente, el
registrador interpreta las referidas resoluciones de forma contraria a su sentido literal,
sesgando y sacando de contexto sus palabras para justificar las arbitrarias notas de
calificacion dictadas. Respecto de la primera de las resoluciones (la de fecha 13.03.99)
no se comenta nada en las notas de calificacion, a pesar que la segunda de ellas (la de
fecha 21.02.2002) se remite a la misma. Y respecto de la segunda de las resoluciones
(la de fecha 21.02.2002), las conclusiones que extrae el registrador son la consagracion
del principio de legalidad a que se refiere el articulo 3 LH y, por ende, la necesidad que
proceder a la cancelacién en méritos de una escritura publica, y que, de conformidad con
lo previsto el segundo parrafo del articulo 82 LH, se interpreta que «para cancelar la
condicion resolutoria estipulada en garantia de la parte del precio aplazado pueden las
partes pactar la caducidad misma y de pleno derecho de dicha condicién y de la
inscripcion de la misma transcurrido determinado plazo desde el vencimiento de la ultima
letra representativa del precio aplazado, sin que conste en el Registro el ejercicio de
acciones tendentes a obtener esa resolucion. Se trataria de uno de los supuestos de
extincion del derecho inscrito que resultaria del mismo documento en cuya virtud se
practicé la inscripcion (cfr. art. 82, parrafo segundo, de la Ley Hipotecaria)». Adviértase la
elemental contradiccidn... si necesariamente se precisa «nueva» escritura publica para
cancelar un derecho inscrito, ¢qué sentido tiene la regulaciéon del articulo 82.2.° LH?,
¢,qué sentido tiene la prevision de que la extincién del derecho conste previsto en la
escritura en que se constituyd el derecho que se pretende cancelar?, de ser correcto el
criterio esgrimido por el registrador sobraria el parrafo segundo del articulo 82 LH, siendo
suficiente la regulacién contenida en el parrafo primero del mencionado articulo.
Refrenda lo expuesto por el suscribiente, y contradice frontalmente lo sostenido por el
registrador, el articulo 174 RH, al que también se aludié en la instancia fechada el 13 de
febrero de 2.020, presentada el 2 de marzo de 2.020 y suscrita por quien dijo ser don M.
B. H., y que el registrador ha tenido a bien ignorar, el cual en intima relacién con el
articulo 82 LH, establece que la misma escritura en virtud de la cual se practico la
inscripcion sera titulo suficiente para cancelarla si resultare de otro documento
fehaciente que el derecho asegurado se ha extinguido, y ello a tenor del siguiente literal:
articulo 174 RH. La misma escritura en cuya virtud se haya hecho la inscripcion sera
titulo suficiente para cancelarla si resultare de ella o de otro documento fehaciente que el
derecho asegurado ha caducado o se ha extinguido. O sea, que no es preciso otorgar
nueva escritura publica para la cancelacion. A mayores, cuando la ley no permite que la
cancelacién lo sea en instancia privada asi se establece expresamente, como ocurre en
el supuesto contemplado en el articulo 179 RH, a saber: articulo 179 RH. Aun cuando se
haya extinguido por pago el crédito hipotecario, no se cancelara la correspondiente
inscripcion sino en virtud de escritura publica en la que preste su consentimiento para la
cancelacion el acreedor o las personas expresadas en el parrafo 1.° del art. 82 de la Ley,
0, en su defecto, en virtud de ejecutoria. Conclusion de todo lo expuesto es que la propia
escritura de compraventa en la que se constituyé la condicion resolutoria es titulo
suficiente para su cancelaciéon siempre que, como ocurre en el supuesto que nos ocupa,
las partes asi lo hayan convenido en la misma, en méritos de la de la libertad de pactos
prevista en el articulo 1.255 CC, aplicable tanto a los derechos personales como a los
reales (arts. 2.30 LH y 7 RH), sin que tampoco sea preciso, si asi estuviere convenido
(no previsto en primer grado para el supuesto que nos ocupa, si en uno secundario), el
consentimiento de la persona a cuyo favor se hubiere hecho la inscripcion, siendo en
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dichos supuestos suficiente para la cancelaciéon de la inscripcion la instancia privada
acompafada de la referida escritura. Asi las cosas, si la condicion puede ser cancelada
si asi se pacté en la escritura en virtud de la cual se inscribié (la de compraventa), ex
art. 82.2 LH, es evidente que procedia la inscripcidn de los pactos que permiten dicha
ulterior cancelacién, y por ende de los parrafos 3.° y 4.° del pacto tercero de la escritura
de compraventa. Tercero: condicién resolutoria de la venta. Para acreditar el
cumplimiento de la referida condicion resolutoria, y por tanto del integro pago del precio,
las partes pactan que la parte vendedora, dofia M. M. C. y don B. M. C., de manera
inmediata a la recepciéon de la suma aplazada a que se hizo referencia en el pacto
segundo de este instrumento, otorgara, a eleccién del comprador, documento privado
(instancia dirigida al Registrador de la Propiedad con firma legitimada por notario
interesando la cancelacién de la condicion resolutoria por cumplimiento de la misma
(pago de la cantidad aplazada) u otorgamiento de escritura da carta de pago de la
cantidad aplazada, y por tanto, declarara cumplida la condicidon resolutoria pactada,
consintiendo expresamente que se cancele dicha inscripciéon. No obstante lo dispuesto
en el anterior parrafo, para el caso de que emplazada fehacientemente la parte
transmitente no compareciere para otorgar los anteriores documentos acreditando el
cumplimiento de la condicidon suspensiva y consiguiente cancelacion registral de la
misma, la propia parte compradora queda facultada en este acto por la vendedora -y en
lo menester apoderada especialmente al efecto—, para proceder a instar unilateralmente
la cancelacioén registral de la condicidon resolutoria, en cualquiera de las formas en el
anterior parrafo expuestas, debiéndose unir necesariamente a cualquiera de los referidos
documentos un certificado bancario acreditativo de haberse ordenado la transferencia
por importe del pago aplazado, la fecha en que se ordend la transferencia, la indicacion
de la cuenta de origen y destino; y, en su caso, dichos certificados deberan ser
completados por otros certificados o por comprobantes de pago acreditando el pago del
resto de conceptos asumidos por los transmitentes, cuyo importe unido al de las
transferencias complete el integro pago aplazado. Fundo los anteriores hechos en los
siguientes, fundamentos de Derecho. |.—Arts. 322 y siguientes de la LH en cuanto a la
legitimacion, plazo, contenido y tramites a seguir para la interposicion y resolucion del
recurso gubernativo. Il. Arts. 2.30, 3, 7, 18 y 82 LH. IIl. Arts. 174 y 179 RH. IV. Arts. 1.156
y 1.255 CC. En su virtud, al Registro de la Propiedad niumero 3 de Barcelona solicito:
Que teniendo por presentado este escrito se sirva admitifo y en sus méritos por
interpuesto, en tiempo y forma oportunos, recurso gubernativo contra las calificaciones
negativas emitidas en fecha 5 de marzo de 2.020 por el registrador del Registro de la
Propiedad no 3 de Barcelona, don Javier Madurga Rivera, la primera de las cuales por la
que se denegaba la inscripcion de los parrafos 30 y 40 del pacto tercero de la escritura
autorizada en fecha 7 de octubre de 2.016 por el Notario de los de Barcelona, Don
Antonio Diez de Blas, bajo el numero 2.280 de su protocolo, relativos a la cancelacion de
la condicién resolutoria, y la segunda de las cuales por la que se denegaba la
cancelacién de la referida condicion resolutoria en base a los parrafos 3.° y 4.° del pacto
tercero de la escritura antes referida solicitada mediante instancia privada suscrita por
los vendedores, dofia M. y don B. M. C., con firmas legitimadas el 5 de febrero de 2.020
por la Notario de Barcelona, dofia Maria de Zulueta Sagarra, y previos los tramites
legales oportunos se sirva rectificar sendas calificaciones, procediendo a su calificacion
positiva y, por ende, a la inscripcion de los parrafos 3.° y 4.° del pacto tercero de la
escritura autorizada en fecha 7 de octubre de 2.016 por el Notario de los de Barcelona,
Don Antonio Diez de Blas, bajo el numero 2.280 de su protocolo, relativos a la
cancelacion de la condicidon resolutoria, y a la cancelacién de la referida condicién
resolutoria en base a los parrafos 3.° y 4.° del pacto tercero de la escritura antes referida
solicitada mediante instancia privada suscrita por los vendedores, dofia M. y don B. M.
C., con firmas legitimadas el 5 de febrero de 2.020 por la Notario de Barcelona, dofa
Maria de Zulueta Sagarra.
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El registrador emitié informe el dia 29 de junio de 2020, mantuvo la calificacion y
elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos los articulos 1.255 del Cédigo Civil; 3, 11, 59, 82, 156 y 157 de la
Ley Hipotecaria; 73, 83, 155, 174, 177, 179, 208, 238 y 239 del Reglamento Hipotecario;
y las Resoluciones 11 de diciembre de 1974, 28 de noviembre de 1978, 30 de mayo
de 1980, 13 de diciembre de 1985, 21 de julio, 3 y 4 de diciembre de 1986, 16 de
diciembre de 1987, 20 de abril y 30 de octubre de 1989, 2 de septiembre de 1992, 30 de
mayo de 1996, 13 de marzo de 1999 y 21 de septiembre de 2002.

1. Se pacta en una escritura de compraventa que, para cancelar la condicion
resolutoria, sin perjuicio de otorgar escritura de carta de pago, sera suficiente una
instancia privada con firmas legitimadas notarialmente en la que la parte vendedora
interesara «la cancelacion de la condicién resolutoria por cumplimiento de la misma
(pago de la cantidad aplazada) declarara cumplida la condicién resolutoria pactada,
consintiendo expresamente que se cancele dicha inscripcidén».

Asimismo, se faculta a la compradora para que, si la transmitente, tras ser
fehacientemente emplazada, «no otorgare los documentos acreditando el cumplimiento
de la condicion suspensiva y consiguiente cancelaciéon registral de la misma», proceda
unilateralmente a la cancelacion en igual forma que el vendedor si bien uniendo
certificados bancarios acreditativos de la transferencia del total precio aplazado.

El registrador deniega la inscripcion del pacto y la efectividad cancelatoria en virtud
de mero documento privado, en base al principio de titulacion auténtica del articulo 3
L.H. El recurrente reconoce que el principio de titulacion auténtica que resulta del art. 3
de la Ley Hipotecaria excluye, en principio, el documento privado como titulo habil para
provocar asientos registrales, pero entiende que el caso que nos atafie es una de las
excepciones a tal principio, y, para ello, se ampara en el segundo parrafo del art. 82 de la
Ley Hipotecaria.

2. El recurso no puede ser estimado. Del examen de la escritura resulta evidente
que no nos encontramos ante la prevision de una cancelacion automatica, como podria
ser la pactada introduciendo un plazo de caducidad de la condicion, sino que tal como se
ha estipulado la condicién resolutoria y su forma de cancelacion, se hace necesario que
en el futuro documento cancelatorio se emita una declaracion de voluntad reconociendo
la realidad del completo pago y prestando el consentimiento a la cancelacion de la
garantia.

En el caso de que el documento cancelatorio lo otorgara la parte compradora en
virtud del apoderamiento que se le concedid al efecto en la escritura calificada, también
se hace necesaria esa prestacidon de consentimiento. No deja de ser el mismo
consentimiento indicado en el parrafo precedente, aunque emitido por un apoderado.
Con una particularidad en este caso, que es que se pretende acreditar el hecho del
completo pago acompanando una serie de documentos privados como son las
certificaciones bancarias referentes a las ordenes de ftransferencias. Dichas
certificaciones independientemente de ser documentos privados que no prueban ni
autoria ni capacidad ni legitimacion de quien los suscribe, tampoco acreditarian
indubitadamente el hecho del total pago del precio de la compraventa; tan solo podrian
acreditar que se ha ordenado una transferencia de una cuenta a otra por un determinado
importe, pero dificilmente que esas transferencias tienen por objeto el pago de precio
aplazado de esta concreta compraventa.

3. El articulo 82 LH en su parrafo primero, y reiterando el criterio general del art. 3,
exige para cancelar inscripciones o anotaciones practicadas en virtud de escritura
publica, o bien sentencia firme o bien escritura o0 documento auténtico «en el cual preste
su consentimiento para la cancelacion la persona a cuyo favor se hubiere hecho la
inscripcién...»; y en su parrafo segundo, como excepcidon a la regla, permite la
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cancelacién de inscripciones practicadas en virtud de escritura publica sin necesidad de
sentencia firme, o nueva escritura publica o documento auténtico, si el derecho inscrito
ha quedado extinguido por declaracién de la Ley o «resulta asi del mismo titulo en cuya
virtud se practicé la inscripcién o anotacion preventivar.

La posibilidad prevista en dicho parrafo 2.° hace referencia a aquellos casos en que
el derecho ha quedado extinguido de una manera inequivocamente indubitada de tal
modo que resulta innecesario un nuevo consentimiento, voluntario o forzoso, del titular
del derecho que se cancela. Si la Ley declara que un derecho se extingue por confusién
de derechos, bastara una instancia solicitando la cancelacién, o que un usufructo
(vitalicio) se extingue por muerte del usufructuario bastara el certificado de defuncion y
una instancia privada. Y si en la escritura se pacta un plazo de caducidad del derecho,
también sera suficiente la instancia cuando se cumpla el término. En ninguno de estos
casos se requiere que el titular del derecho que se cancele preste de nuevo el
consentimiento. La extincién del derecho se produce de una manera automatica y ajena
a su voluntad e incluso a su capacidad.

4. El procedimiento registral es rogado, pero una vez iniciado se rige por normas de
orden publico. No cabe asi pactar una hipoteca y modificar convencionalmente el régimen al
gue estara sometida su ejecucion; ni tampoco pactar una condicién resolutoria y modificar el
régimen juridico de su operatividad registral (necesidad de requerimiento de pago,
consignacion de las cantidades y demas requisitos derivados del articulo 1504 C.C. y 59 RH).
Tampoco cabe pactar una condicion resolutoria y modificar las exigencias estructurales del
sistema para su cancelacién como son las relativas a las exigencias formales.

5. En el caso que nos ocupa se pacta un sistema que requiere de una futura
prestacion del consentimiento. Una vez realizado el pago sera necesario que el vendedor
preste de nuevo su consentimiento reconociendo el total y correcto pago, y consintiendo
la cancelaciéon. O incluso si el comprador no paga, pero el vendedor renuncia a la
garantia, sera necesario que preste su consentimiento. Y esta prestacién de un nuevo
consentimiento excluye la aplicacion del parrafo segundo del art. 82 de la L.H,
resultando de aplicacion lo previsto como regla general en el parrafo 1°.

6. Alega el recurrente en defensa de su criterio la Resolucion de este Centro
Directivo de 13 de marzo de 1999. Sin embargo, dicha resolucion lo que hace es
confirmar el criterio mantenido por el Registrador. Se reconoce en ella la cancelacién
automatica para cuando se pacta un plazo de caducidad y considera que basta el
transcurso del plazo pactado para que, cumplido el término, el derecho quede extinguido.
Aqui se concluye que no hace falta nuevo consentimiento porque no se lleva a cabo un
nuevo negocio juridico. Pero no tiene nada que ver con el supuesto de este expediente,
donde no se pacta un supuesto de caducidad convencional sino de cancelacién por
consentimiento prestado en documento privado.

Asimismo, invoca el recurrente la Resolucion de 21 de septiembre de 2002. Pero
igualmente resulta que dicha doctrina de este Centro Directivo lo que hace es corroborar la
procedencia de la nota de calificacion. En aquella ocasiéon también se pretendié cancelar
mediante documento privado una condicion resolutoria en garantia de un precio aplazado. La
Direccidon General volvié a hacer referencia a la validez del documento o instancia privada, si
se hubiera estipulado en la escritura un plazo de caducidad (que ni en aquel caso ni en el
caso que nos incumbe se ha previsto), y ratificé la exigencia del Registrador de que,
conforme al art. 3 L.H., era necesaria escritura publica para cancelar la condicion.

Esta Direccion General ha acordado la desestimacion del recurso y la confirmacion
de la nota de calificacion.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el inmueble en
el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal,
todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 10 de agosto de 2020.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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