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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

9587 Resolucién de 8 de mayo de 2009, de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto por Pavimentos Moraga S.C.L., contra
la negativa del registrador de la propiedad n° 1 de Albacete, a inscribir la
cancelacion de una condicidn resolutoria inscrita.

En el recurso interpuesto por la entidad mercantil «Pavimentos Moraga S.C.L.», contra
la nota de calificacion del Registrador de la Propiedad de Albacete numero 1, don Flavio
Mufoz Garcia, por la que se deniega la cancelacién de una condicion resolutoria inscrita.

Hechos
[

Mediante escrito de fecha 25 de agosto de 2008, la entidad Pavimentos Moraga S.C.L.,
solicitd la rectificacion de los asientos del Registro para la cancelaciéon de una condicién
resolutoria explicita inscrita, por entender que la facultad resolutoria estipulada en la
escritura publica de permuta de finca urbana por obra futura, que motivé la inscripcién,
tenia meramente efectos personales inter partes.

Presentada copia autorizada de dicho escrito en el Registro de la Propiedad de Albacete
numero 1, fue objeto de la siguiente nota de calificacion: «Previo examen y calificacion del
precedente documento el Registrador interino que suscribe no ha accedido a la inscripcion
solicitada por los siguientes hechos y fundamentos de derecho: 1. El documento que
precede fue presentado en este Registro el dia 26 de agosto de 2006, asiento niumero 254
del diario 137. 2. En dicho documento se solicita la rectificacion del Registro mediante la
cancelacion de una condicién resolutoria que consta inscrita el dia 20 de febrero de 2006,
en virtud de escritura otorgada el dia 18 de enero de 2006, ante el Notario de Albacete, don
Miguel Angel Vicente Martinez, nimero de protocolo 148, que causé la inscripcién 30 de
las fincas registrales numeros 34.054 y 34.055. No se accede a esta pretension en base a
los siguientes argumentos: Primero. La inscripcion se practicé con fecha veinte de febrero
de 2006 (hace mas de dos afios y medio) conforme al contenido del titulo. Asi, por lo que
aqui respecta, la estipulacion sexta de la escritura establece «El plazo establecido entre
las partes contratantes para la entrega de las unidades de obra acordadas, con su
correspondiente cédula de habitabilidad, licencia de primera ocupacion y con enganches
de luz, agua y demas servicios y suministros, se realizara antes de los treinta meses, a
contar desde la concesion de la licencia municipal de obras. No obstante lo anterior, el
plazo maximo para la entrega de la contraprestacion pactada es de cuatro afios y seis
meses contados desde el otorgamiento de la presente escritura. Transcurrido dicho plazo,
sin que las unidades de obras hayan sido entregadas a la parte cedente, ésta podra
resolver de pleno derecho la presente escritura, con pérdida, para la entidad cesionaria, de
todas las cantidades entregadas en concepto de indemnizacion de dafios y perjuicios.» Al
practicar la inscripcion se hizo constar lo siguiente: «El plazo establecido entre las partes
contratantes para la entrega de las unidades de obra acordadas, con su correspondiente
cédula de habitabilidad, licencia de primera ocupacién y con enganches de luz, agua y
demas servicios y suministros, se realizara antes de los treinta meses, a contar desde la
concesion de la licencia municipal de obras. No obstante lo anterior, el plazo maximo para
la entrega de la contraprestacion pactada es de cuatro afos y seis meses contados desde
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el otorgamiento de la presente escritura. Transcurrido dicho plazo, sin que las unidades de
obras hayan sido entregadas a la parte cedente ésta podra resolver de pleno derecho la
presento escritura, con pérdida, para la entidad, cesionaria, de todas las cantidades
entregadas en concepto de indemnizacion de dafos y perjuicios. «Como vemos el
contenido es exacto y totalmente coincidente, por lo que no se puede alegar la existencia
de error alguno. Sélo se subrayd y se marcé en negrita la expresion «ésta podra resolver
de pleno derecho» para destacar la importancia de cara a terceros consultantes del
Registro, podria tener esta condicion resolutoria, que garantiza el cumplimiento de la
contraprestacion principal, en un plazo totalmente determinado, que finaliza el dia 18 de julio
de 2010. Segundo. Al realizar el acta de inscripcion, el Registrador esta obligado a hacer
constar el derecho que se inscribe con su caracter, titularidad y condiciones (articulos 9, 2.2
de la Ley Hipotecaria y 51.10 del Reglamento Hipotecario). Una de las finalidades del
Registro es facilitar el trafico juridico, de manera que los terceros tengan conocimiento
exacto de los derechos reales, sus cargas y condiciones y por ello es logico la exigencia
legal establecida. Ademas existen numerosas sentencias de los Tribunales y Resoluciones
de la Direccion General de Registros y del Notariado —que en su dia se aportaran, si fuere
necesario— que sefialan que ante la existencia de una clausula que faculta a resolver si en
determinado plazo no se procede a la entrega de contraprestacién se debe inscribir la
condicidon resolutoria estipulada «ya que la trascendencia real de lo estipulado es
incuestionable en cuanto afecta al propio derecho inscrito». En base a ello se sefialé en el
acta de inscripcion la condicién establecida. Tercero. Los asientos del Registro estan bajo
la salvaguardia de los Tribunales (articulo 1 de le Ley Hipotecaria) y la rectificacion del
Registro conforme a lo que dispone el articulo 40.d) de la Ley Hipotecaria exige el
consentimiento de los interesados o en su defecto resolucidn judicial que declare la
inexactitud. El interesado alega que se ha cometido un error de concepto —que como es
evidente no se ha producido—, pero siempre sera necesario, en todo caso, el consentimiento
de los interesados o resolucion judicial (articulo 40 de la Ley Hipotecaria). Cuarto. El
interesado alega que la verdadera voluntad de las partes no era establecer una condicion
resolutoria, pero, ademas de lo anteriormente alegado, el Registrador no puede saber la
verdadera voluntad de las partes; las partes al celebrar un contrato pueden prescindir de
cualquier garantia o establecer acumulativamente varias garantias personales o reales,
pero el Registrador sélo puede calificar teniendo en cuenta el contenido del documento y
los libros del Registro. Si la voluntad de las partes fuera la que menciona el solicitante
seria facilisimo que de comun acuerdo otorgaran una escritura en la que rectificaran el
contenido de la estipulacidon Sexta; prueba de que no es la voluntad de las partes es que
no se ha realizado esa escritura de rectificacion. Por otro lado, la condicion resolutoria
podria tener alguna relevancia de cara a terceros, pero la controversia se encuentra
planteada entre las dos partes contratantes. La precedente calificacion podra recurrirse
gubernativamente en el plazo de un mes a contar de la fecha de notificacion de esta nota,
o ser impugnada ante los tribunales, en los términos establecidos en el articulo 324 y
siguientes de la Ley Hipotecaria. Igualmente podré instarse, en el plazo de quince dias a
contar de la fecha de notificacion de esta nota, el cuadro de sustituciones previsto en el
articulo 18.3 de la Ley Hipotecaria y desarrollado por Real Decreto de 1 de agosto de 2003
y porResolucién delaD.G.R.N. deigual fecha. Queda prorrogado el asiento de presentacion
por un plazo de sesenta dias a contar desde la fecha de la ultima notificacion de defectos.
De acuerdo con la Ley Organica de Proteccion de Datos de Caracter Personal 15/1999,
de 13 de diciembre, el solicitante de la inscripcion, por si 0o por su mandatario o
representante, ha prestado su consentimiento inequivoco, y queda informado de los
siguientes extremos: 1. De la incorporacién de sus datos a los siguientes ficheros objeto
de tratamiento automatizado: a) «Registro de la Propiedad», del que es responsable esté
Registro de la Propiedad. El uso y fin del tratamiento es el previsto por la legislacion
vigente: «El Registro de la Propiedad tiene por objeto la inscripcidon o anotacion de los
actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles»
(articulo 1 de la Ley Hipotecaria); «Los titulos de dominio o de otros derechos reales sobre
bienes inmuebles, que no estén debidamente inscritos o anotados en el Registro de la
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Propiedad, no perjudican a tercero» (articulo 32 de la Ley Hipotecaria); «El Registro de la
Propiedad sera publico para los que tengan interés conocido en averiguar el estado de los
bienes inmuebles o derechos reales anotados o inscritos» (articulo 607 del Cadigo Civil);
«Los Registros seran publicos para quien tenga interés conocido en averiguar el estado de
los bienes inmuebles o derechos reales inscritos» (articulo 221 de la Ley Hipotecaria).
«BCIR-FLOTI» (Base de datos Central de indices Registrales/Fichero Localizador de
Titularidades inscritas), siendo responsable del fichero y del tratamiento este Registro, y
cuyo encargado del tratamiento y representante es el Colegio de Registradores. El uso y
fin del tratamiento es permitir el establecimiento de sistemas de informacién por via
telematica, «... para facilitar la publicidad formal, por consulta del indice general
informatizado siempre que exista interés en el peticionario» (articulo 398.c.2 del Reglamento
Hipotecario). 2. De que los Registros de la Propiedad estan obligados a suministrar a la
Direccion General del Catastro los siguientes datos: «la identidad de los titulares o
adquirentes de los citados bienes inmuebles o derechos; numero de identificacion fiscal y
su domicilio; los datos de localizacion del inmueble, el numero de finca registra) y la
referencia catastral que conste en el documento autorizado o, en su caso, la no aportacion
por los otorgantes de dicha referencia». (Ley 13/1996, de 30 de diciembre, y articulo 2.1
Orden de 23 de febrero de 1999). 3. De lo establecido por el apartado sexto de la instruccion
delaD.G.R.N., dependiente del Ministerio de Justicia, de 17-2-1998, en la que se especifica
que «Las solicitudes de publicidad formal quedaran archivadas, de forma que siempre se
pueda conocer la persona del solicitante, su domicilio y documento nacional de identidad
o numero de identificacion fiscal durante un periodo de tres afios». 4. De que la politica de
privacidad de los Registros de la Propiedad le asegura el ejercicio de los derechos de
acceso, rectificacion, cancelacion, informacién de valoraciones y oposicion, en los términos
establecidos en la legislacién vigente, pudiendo utilizar para ello el medio de comunicacién
que habitualmente utilice con este Registro, y de que el mismo ha adoptado los niveles de
seguridad de proteccion de los Datos Personales legalmente requeridos, y ha instalado
todos los medios y medidas técnicas y organizativos a su alcance para evitar la pérdida,
mal uso, alteracion, acceso no autorizado y robo de los datos, cuyo secreto y confidencialidad
garantiza. Albacete, a 9 de septiembre de 2008. El Registrador. Flavio Mufioz Garcia.»

Contra la anterior nota de calificacion, don Herminio Moraga Serrano, en nombre y
representacién de «Pavimentos Moraga S.C.L.», interpone recurso en virtud de escrito de
fecha 27 de octubre de 2008, en base entre otros a los siguientes argumentos: que no
existe verdadera condicidon resolutoria, por la que ni siquiera se practicé liquidacion
tributaria; que el principio de rogacién es basico en el procedimiento registral, de manera
que el registrador debe cefirse a lo interesado; que no toda clausula contractual que
faculte a resolver ante la falta de entrega de la contraprestacion en determinado plazo es
equiparable a una condicion resolutoria explicita; que sobre la diferencia entre el pacto
resolutorio del articulo 1.124 del Cédigo Civil y la condicidn resolutoria explicita inscribible
en el Registro se pronuncian entre otras muchas las resoluciones de 3 de junio de 1962
y 3 de junio de 1961; que no todo pacto en el que se prevea el efecto resolutorio es
equiparable sin mas a la condicién resolutoria explicita; que la clausula sexta del titulo
inscrito no es una condicién resolutoria explicita con efectos frente a terceros; que la
interpretacién de la cldusula no deja duda de la intencidon de los contratantes; que la
obligaciéon se garantiz6 con aval bancario a primer requerimiento, precisamente con la
finalidad de establecer la condicidon resolutoria explicita como garantia que impediria la
financiacion hipotecaria. Instada la rectificacion, debe procederse, segun el recurrente de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 322 y 323 del Reglamento Hipotecario y
proceder a su rectificacion, debiendo ser el registrador el que de oficio la promoviera.
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Don Miguel Angel Vicente Martinez, Notario de Albacete, como autorizante de la
escritura de permuta o cesién a cambio de obra que motivé la inscripcidn de la cancelacion
de la condicién resolutoria cuya cancelacion ahora se solicita, informé en fecha 5 de
noviembre de 2008, que tal inscripcién obedecié a un grave error material del Sr. Registrador,
pues cuando se quiere pactar una condicidon de tal naturaleza se utilizan expresiones
inequivocas, que no dejan lugar a dudas sobre su constitucion; en el caso que nos ocupa
la voluntad de las partes no fue constituir una condicién resolutoria expresa, ya que la
contraprestacion a favor de los cedentes se garantizd con aval bancario.

\Y

El Registrador emiti6 informe el dia 7 de noviembre de 2008, mantuvo su calificacion y
elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; articulos 1, 33,40 66, 82y 211
a 220 de la Ley Hipotecaria; articulos 314 a 331 de su Reglamento; asi como las
Resoluciones de este Centro Directivo de 5 de septiembre de 2005 y 31 de enero de 2006.

1. En el Registro de la Propiedad figura inscrita como condicién resolutoria explicita
la siguiente clausula de una escritura de cesion por obra futura: la estipulacion sexta de la
escritura establece «El plazo establecido entre las partes contratantes para la entrega de
las unidades de obra acordadas, con su correspondiente cédula de habitabilidad, licencia
de primera ocupacién y con enganches de luz, agua y demas servicios y suministros, se
realizara antes de los treinta meses, a contar desde la concesion de la licencia municipal
de obras. No obstante lo anterior, el plazo maximo para la entrega de la contraprestacion
pactada es de cuatro afios y seis meses contados desde el otorgamiento de la presente
escritura. Transcurrido dicho plazo, sin que las unidades de obras hayan sido entregadas
a la parte cedente, ésta podra resolver de pleno derecho la presente escritura, con pérdida,
paralaentidad cesionaria, de todas las cantidades entregadas en concepto de indemnizacion
de dafios y perjuicios.» El recurrente solicita la cancelacion por entender que la clausula
tiene alcance puramente personal; el registrador deniega la cancelacién por considerar
que no se ha producido ningun error de concepto y que la rectificacion de los asientos
requiere consentimiento del titular registral o en su defecto resolucion judicial.

2. En efecto, es doctrina reiterada de esta Direccién General (Vid. resoluciones
citadas en los vistos entre otras muchas) que al tratarse de una inscripcion ya efectuada y
encontrarse los asientos bajo la salvaguarda de los Tribunales, con arreglo al articulo 1°
de la Ley Hipotecaria, su modificacion solo podria realizarse mediante el consentimiento
del o de todos los titulares registrales que se encontrasen legitimamente acreditados
(articulo 3 de la Ley Hipotecaria), o bien mediante una resolucion judicial recaida en juicio
declarativo contra los mismos (Vid. también articulos 82, 214 y 217 de la Ley Hipotecaria),
pues en caso contrario se produciria una situacion de indefension de tal titular, proscrita
por la Constitucién Espafola (Cfr. articulo 24). No es por tanto ya el procedimiento
adecuado el recurso contra la calificacion de los registradores, cuyo ambito se circunscribe
arevisar las calificaciones del Registrador por las que se suspende o deniega la inscripcién
solicitada (articulo 66 de la Ley Hipotecaria), sino que lo seran los Tribunales, cuando se
ejercite ante ellos la accion correspondiente y, con la intervencion del titular registral, se
obtenga sentencia firme acordando la rectificacion (articulo 40 Ley Hipotecaria).

3. Tampoco es procedente el procedimiento de rectificacion de errores de concepto
0 materiales, pues para poder acudir a él, es preciso que se trate claramente de tales
errores y asi lo reconozca el Registrador, o que no ocurre en este caso, en el que el
registrador mantiene como correcta la inscripcion practicada. Si a eso se afiade que la
condicién resolutoria explicita no requiere la utilizacion de formulas sacramentales, y que
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la determinacién de su alcance personal o real es un problema de interpretacion juridica,
debemos concluir que la Unica via de cancelacién de la condicion resolutoria inscrita es el
consentimiento del titular registral o resolucién judicial firme en procedimiento dirigido
contra él.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion del Registrador en los términos que resultan de los anteriores
pronunciamientos.

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, 8 de mayo de 2009.-La Directora General de los Registros y del Notariado,
M.? Angeles Alcala Diaz.
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