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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

8672 Resolucién de 6 de julio de 2013, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion extendida
por la registradora de la propiedad de Valladolid n.° 6, por la que se suspende
la inscripcién de una escritura de donacion.

En el recurso interpuesto por don César G. R., abogado, contra la nota de calificacion
extendida por la registradora de la Propiedad de Valladolid nimero 6, dofia Maria de la
Concepcion Molina Serrano, por la que se suspende la inscripcion de una escritura de
donacién.

Hechos

Por el notario de Valladolid, don Javier Gdbmez Martinez, se autoriza con fecha 28 de
diciembre de 2012 escritura publica numero 2.375 de su protocolo en la que los conyuges
don J. L. G. S. y dofia M. J. A. R. G. donan una mitad indivisa de la finca registral numero
21.807 a sus dos hijos don Cesar y don Raul G. R. por mitad y en proindiviso. Igualmente
solicitan la cancelacion por prescripcién de la condicién resolutoria que grava la finca a
favor de la Sociedad Estatal de Promocidon y Equipamiento del Suelo, en los términos que
resultan de la escritura de compraventa otorgada el dia 16 de marzo de 1984, ante el
notario de Madrid, don Alfonso Ventoso Escribano, que motivo la inscripcion primera de
dicha finca.

Presentada la referida documentacion en el Registro de la Propiedad de Valladolid
nuamero 6, el dia 20 de marzo de 2013, numero de entrada 907, asiento de presentacion
numero 1.123 del Diario 53 fue objeto de la siguiente nota de calificacion: «Hechos: Se
presenta en el Registro primera copia del documento referido, mediante el que los
conyuges don J. L. G. S. y dofia M. J. A. R. G. donan una mitad indivisa de la finca
registral numero 21.807 a sus dos hijos don César y don Raul G. R. por mitad y en
proindiviso. Igualmente se solicita en el precedente documento la cancelaciéon por
prescripcion de la condicion resolutoria que grava la finca a favor de la entidad Sepes en
garantia de las siguientes obligaciones “[...] Quinto.—Hasta tanto no estén totalmente
construidas las construcciones e instalaciones a realizar en la parcela vendida conforme
al proyecto aprobado por Sepes, no podra el adquirente gravar ni enajenar la misma por
actos inter vivos total o parcialmente, sin la autorizacion expresa de Sepes. El nuevo
adquirente en su caso quedara subrogado en todos los derechos y obligaciones del
transmitente [...] Este contrato quedara resuelto de pleno derecho y con transcendencia
real a instancia de Sepes en los siguientes supuestos: 1.—Si el adquirente no presentara
para su aprobacién a Sepes, dentro del plazo establecido en la estipulacion tercera —seis
meses— los proyectos definitivos de las construcciones e instalaciones a efectuar en la
parcela. 2.—Si el adquirente no comenzare o concluyere las obras de construccion en la
forma y plazos establecidos en la estipulacion cuarta —seis meses y tres afios
respectivamente—. 3.—Si la construccion no se acomodara a los proyectos aprobados por
Sepes. 4.-Si el adquirente incumpliese la limitacion establecida en la estipulacién quinta.”.
No consta en el historial registral de la referida finca 21.807 la declaracion de ninguna
obra nueva sobre la misma, figurando inscrita como parcela de terreno. Fundamentos de
derecho: Primero.—Conforme a los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 98 de su
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Reglamento, el Registrador califica bajo su responsabilidad los documentos presentados,
extendiéndose la calificacion —entre otros extremos— a “los obstaculos que surjan del
Registro”, a “la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase en
cuya virtud se solicite la inscripcion”, a “las que afecten a la validez de los mismos, segun
las leyes que determinan la forma de los instrumentos” y a “la no expresion, o la expresion
sin claridad suficiente, de cualquiera de las circunstancias que, segun la Ley y este
reglamento, debe contener la inscripcion, bajo pena de nulidad”. Segundo.—Los articulos
3 de la Ley Hipotecaria establece que: “Para que puedan ser inscritos los titulos
expresados en el articulo anterior, deberan estar consignados en escritura publica,
ejecutoria o documento auténtico expedido por la Autoridad judicial o por el Gobierno o
sus Agentes, en la forma que prescriban los reglamentos” y el articulo 23 del mismo
cuerpo legal dispone que: “el cumplimiento de las condiciones suspensivas, resolutorias o
rescisorias de los actos o contratos inscritos, se hara constar en el registro, bien por
medio de una nota marginal, si se consuma la adquisicion del derecho,bien por una nueva
inscripcion a favor de quien corresponda, si la resolucion llega a verificarse”. El articulo 86
de la Ley Hipotecaria establece que: “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 escritura o documento autentico, en el cual
preste su consentimiento para la cancelacion la persona a cuyo favor se hubiere hecho la
inscripcién o anotacion, o sus causahabientes o representantes legitimos”. Tercero.—La
resolucion de la DGRN de 26 de abril de 2006, partiendo de que los asientos registrales
estan bajo la salvaguarda de los Tribunales (articulo 1 de la Ley Hipotecaria), y que, con
caracter general, los mismos no pueden ser cancelados mas que con el consentimiento
de su titular o por medio de resolucién judicial obtenida en procedimiento entablado contra
todos aquellos a los que el asiento reconozca algun derecho (articulos 40, 82, 220 Ley
Hipotecaria) considera que el hecho de la prescripcion no es una cuestion que pueda ser
apreciada directamente por el Registrador; cuestion distinta es que se establezcan
legalmente procedimientos especiales para facilitar la liberacion de cargas, como el
prevenido en el parrafo quinto del articulo 82 de la Ley Hipotecaria, que se refiere
exclusivamente a la cancelacion de hipotecas y de las condiciones resolutorias
establecidas en garantia de precio aplazado a que se refiere el articulo 11 de la Ley
Hipotecaria. Como ya ha sefialado la DGRN para que puedan ser canceladas las
condiciones resolutorias es necesario el consentimiento de sus respectivos titulares, o por
medio de una resolucion firme dictada en procedimiento dirigido contra dichos titulares,
conforme determinan los articulos 1 y 40 de la Ley Hipotecaria ya que la prescripcion,
como fendmeno de hecho que se produce fuera del registro, queda sujeta a la exclusiva
competencia de los Tribunales de Justicia. Acuerdo: 1.—Suspender la inscripcion de la
donacién en tanto no se aporte la autorizacion de Sepes conforme a los establecido en la
estipulaciéon quinta. 2.—Suspender la cancelacion de la condicion resolutoria solicitada en
tanto no se aporte escritura publica en la que Sepes preste su consentimiento para ello o
testimonio de la resolucion judicial firme que asi lo ordene. Contra el presente (...).
Valladolid, nueve de abril del afio dos mil trece La registradora (firma ilegible y sello del
Registro con nombre y apellidos de la registradora)».

Contra la anterior calificacion, don César G. R., abogado, interpone recurso el dia 24
de mayo de 2013 en virtud de escrito en el que resumidamente alega lo siguiente: Que
tanto la prohibicién o limitacién a la libre disposicion de la parcela como la condicién
resolutoria expresa contenidas en la escritura quedaban afectas al inicio de un proceso
tendente a la edificacién de la parcela el cual deberia de haberse comenzado, como fecha
tope, el dia 23 de septiembre de 1984, esto es transcurridos 6 meses desde la firma de la
escritura de compraventa; Que con independencia de que no conste en el historial
registral de la finca ninguna declaracién de obra nueva, ningin derecho o facultad
limitativa del dominio por definicion legal puede tener una duracion indefinida o
indeterminada por asi prohibirlo precisamente el principio hipotecario de determinacion;
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Que las obligaciones aseguradas con la condicion resolutoria son todas ellas de caracter
personal y que las acciones inherentes a su ejercicio estan sujetas al plazo de prescripcion
de 15 afios establecido en el articulo 1964 del Codigo Civil; Que el plazo de ejercicio se
agoto el 23 de septiembre de 1998, y si a esta fecha le sumamos el plazo de 5 afios
establecido en el articulo 177, parrafo 1.°, del Reglamento Hipotecario llegariamos a 23
de septiembre de 2003, momento a partir del cual se deberia declarar de oficio la
caducidad de los asientos siempre que no conste, como es el caso, asiento alguno que
indique haberse ejercitado el derecho, modificado el titulo o formulado reclamacién judicial
sobre su contenido. Con ello se acredita el imposible juego, cara al futuro, de un evento
resolutorio maxime cuando ha pasado la friolera de 29 afios desde que se constituyeron
las obligaciones a favor de la Sociedad Estatal de Promocién y Equipamiento del Suelo,
y, Que, al declarar el Cadigo Civil extinguido el derecho al no haberse ejercitado ninguna
accion para exigir el cumplimiento de las obligaciones, podran cancelarse las inscripciones
sin necesidad de que la persona a favor de la cual se practicé la inscripcién preste su
consentimiento en aplicacién del articulo 82 parrafo segundo de la Ley Hipotecaria.

v

La registradora emitié informe el 11 de junio de 2013, del que resulta que el notario
autorizante no realiz6 alegaciones, elevando el expediente a este Centro Directivo
ratificandose en su calificacion.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola, 1255, 1964 y 1973 del Codigo
Civil; 1, 18, 23, 40 y 82 de La Ley Hipotecaria; 177 de su Reglamento; y las Resoluciones
de este Centro Directivo de 28 de noviembre de 1978, 20 de abril y 31 de julio de 1989,
26 de abril y 18 de mayo de 2006, 26 de octubre de 2007, 23 de enero y 17 de octubre de
2008, 14 de julio de 2010 y 27 de junio de 2012.

1. Es objeto de debate en este expediente si es posible la cancelaciéon de una
condicién resolutoria por transcurso del plazo para su ejercicio sin consentimiento de su
titular registral y consecuentemente la prohibicion de disponer, que constituye una de las
obligaciones garantizadas por esta, posibilitando la inscripcion de la escritura de donacién
presentada.

2. Enla clausula cuarta de la escritura de segregacion y compraventa que motivo la
inscripcion 1.2 de la finca 21.807, se pactaron una serie de obligaciones sometidas a
plazo que se garantizaron con condicion resolutoria, pero no se pacté plazo alguno para
el ejercicio de tal condicion, por lo tanto, la ausencia de una clausula que contuviese esta
limitacion temporal de la facultad resolutoria que habria determinado que del propio
Registro se desprendiese, una vez transcurrido el tiempo pactado, la extincion del derecho
inscrito, impide que sean de aplicacion las normas relativas a la caducidad de los asientos
como consecuencia de la limitacion convencional del plazo para el ejercicio de las
correspondientes acciones alegadas por el recurrente (articulo 82.2 in fine de la Ley
Hipotecaria y 177 de su Reglamento).

3. Queda pues analizar si resulta aplicable el parrafo segundo, inciso primero del
articulo 82 de la Ley Hipotecaria para el caso de que el derecho inscrito quede extinguido
por declaracion de la ley. La prescripcion, como regla general, no puede ser apreciada
sino por via judicial, ya que a diferencia de la caducidad que opera ipso iure, en la
prescripcion pueden existir supuestos de interrupcién de la misma que escapen a la
calificacion registral por no tener reflejo en el Registro (vid. articulo 1.973 del Cédigo
Civil), tanto nuestro ordenamiento hipotecario como la doctrina reiterada de este Centro
Directivo establece que la rectificacion del Registro, y la cancelacion no es sino una
modalidad, precisara bien el consentimiento del titular registral, bien resolucién judicial
firme dictada en el juicio declarativo correspondiente (articulos 1, 38, y 40 de la Ley
Hipotecaria) de ahi el caracter ciertamente excepcional del sistema de cancelacion

cve: BOE-A-2013-8672



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Martes 6 de agosto de 2013 Sec. lll. Pag. 57266

previsto en el parrafo 2.° del articulo 82 de la Ley Hipotecaria, precisandose para su
operatividad que la extincién del derecho inscrito resulte de manera clara, precisa, e
indubitada.

4. Estos requisitos no se cumplen en el caso que nos ocupa, ya que tanto el
cumplimiento de la obligacién garantizada, el proceso de construccién de determinadas
edificacion e instalaciones, como el ejercicio de la accion tendente a su resolucion han
podido desarrollarse extrarregistralmente. En este sentido, tampoco resulta probada la
relacion de fechas en las que el recurrente apoya el transcurso del plazo legal de ejercicio
de la accion (quince afios por aplicacion del articulo 1.964 del Codigo Civil segun quedo
declarado en reiteradas resoluciones de esta Direccion General), ya que parte del primer
plazo de seis meses a que hace referencia el primer supuesto de resolucién, que por
cierto debié computarse desde el 16 de marzo de 1984, fecha de la escritura de
compraventa, supuesto cuyo contenido es el siguiente —«Si el adquirente no presentara
para su aprobacion a Sepes, dentro del plazo establecido en la estipulacion tercera, seis
meses, los proyectos definitivos de las construcciones e instalaciones a efectuar en la
parcela»— lo que supone que no se presento el proyecto definitivo para su aprobacion por
Sepes, circunstancia esta que no se acredita y que dificilmente puede acreditarse sin la
intervencién de dicha sociedad. Ademas no puede obviarse que la garantia comprende
también el contenido de los restantes supuestos resolutorios 2, 3 y 4 que fijan
respectivamente sucesivos periodos de cumplimiento, seis meses desde la aprobacion
del proyecto por Sepes, aprobacion para la que no se fija tope de emision, y tres afios
para finalizarla, el acomodamiento de la construccion al proyecto aprobado por Sepes y el
ultimo de ellos que garantiza la prohibicion de disponer de la cldusula quinta «Hasta tanto
no estén totalmente construidas las construcciones e instalaciones a realizar en la parcela
vendida conforme al proyecto aprobado por Sepes...». Por lo tanto al no constar probado
de forma clara y precisa el incumplimiento del primer supuesto garantizado, ni de ninguno
de los restantes, dificilmente puede establecerse el plazo inicial de computo del ejercicio
de la accién y en consecuencia el de su extincion. Siendo necesario por tanto para ello,
bien el consentimiento del titular registral, bien resolucion judicial firme dictada en el juicio
declarativo correspondiente.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion de la registradora en los términos que resultan de las anteriores
consideraciones.

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, 6 de julio de 2013.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Joaquin José Rodriguez Hernandez.
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