BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO P
Viernes 7 de noviembre de 2014 Sec. lll. Pag. 92098

lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

11528 Resolucién de 15 de octubre de 2014, de la Direcciéon General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa de la registradora
de la propiedad interina de Tarazona a inscribir una escritura de compraventa.

En el recurso interpuesto por don J. J. V. V., en representacién de la sociedad
«Valfondo Inmuebles, S.L.», unipersonal, contra la negativa de la registradora de la
Propiedad interina de Tarazona, dofia Maria Angeles Ruiz Blasco, a inscribir una escritura
de compraventa.

Hechos

Mediante escritura autorizada por el notario de Bilbao, don Jaime Fernandez Ostolaza
(numero de protocolo 489), el 28 de marzo de 2014, dofia N. P. P,, titular registral, vendia
a la sociedad recurrente, dos fincas, inscritas con niumeros 22.459 y 22.458, sitas en
Tarazona. Las circunstancias de la venta constan en el primer fundamento de Derecho de
esta resolucion.

Presentada la escritura de compraventa en el Registro de la Propiedad de Tarazona
fue objeto de calificacién negativa emitida por la registradora interina, dofia Maria Angeles
Ruiz Blasco, que a continuacion se transcribe en lo pertinente: «... Hechos:... Fundamentos
de Derecho: Habiéndose transmitido la finca por contrato de compraventa en una primera
ocasion, como se deduce claramente de lo expuesto, posiblemente transmitida
nuevamente como parece resultar de lo expuesto, al no constar con claridad los extremos
de esta segunda, ni presentarse los documentos al efecto para calificar el acto traslativo,
las fincas no son de la propiedad de la ahora vendedora incurriendo en una doble venta al
haberse transmitido con anterioridad en el contrato de veintidés de noviembre de dos mil
siete, como claramente resulta del apartado de las reclamaciones expuesto.
Reclamaciones que se pudieron plantear por los compradores titulares del contrato,
suscrito con fecha 22 de noviembre de dos mil siete. No ostenta, pues, dofia N. P. P.
facultades dispositivas sobre las fincas, debiendo procederse, a efectos de tracto, a
presentar los correspondientes contratos de compraventa y cesion de derechos
mencionados, titulos publicos otorgados por las personas que en los mismos intervinieron
a efectos de que accedan al Registro y por orden las sucesivas transmisiones efectuadas
no entendiéndose legitimada la vendedora por no ser ya titular de las fincas para efectuar
la compraventa presentada. Todo ello de acuerdo con los principios de legitimacion y
tracto registral comprendida en los articulos 38 y 20 de la Ley Hipotecaria, comprendiendo
el primero una presuncion «iuris tantum» de exactitud registral que claramente queda
desvirtuada en el documento al aflorar contratos traslativos que no han accedido al
Registro. Y por considerarlo un defecto insubsanable [sic] se procede a la suspension de
los asientos solicitados del documento mencionado. No se toma anotacioén preventiva por
no haberse solicitado. Contra la presente calificacion... Tarazona, a trece de mayo del afio
dos mil catorce. El registrador de la Propiedad interino (firma ilegible). Fdo: Dofia Maria
Angeles Ruiz Blasco».
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Solicitada calificacion sustitutoria, la misma fue emitida por el registrador de la Propiedad
de Zaragoza numero 7, don Miguel Angel Loriente Rojo, el 19 de junio de 2014, confirmando
la calificacion del registrador sustituto, con base en los siguientes fundamentos de
Derecho: «Articulos 24 Constitucion Espafola; 1261, 1445, 1473 Cédigo Civil; 2, 3, 18,
20, 21 y 38 Ley Hipotecaria; 54, 98 y siguientes Reglamento Hipotecario; Sentencias del
Tribunal Supremo de 5 de marzo y 7 de septiembre de 2007. I) En relacién a los
documentos presentados a inscripcion en el Registro de la Propiedad, los registradores
calificaran la legalidad de las formas extrinsecas del documento, asi como la validez de
los actos dispositivos y la capacidad de los otorgantes (art. 18 LH). Il) El principio de
legitimacién registral (art. 38 LH) conlleva la presuncién «iuris tantum» de que los
derechos reales existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento
respectivo. Asi consta en los historiales registrales de las fincas 22.458 y 22.459. No
obstante, se trata de una presuncién legal que admite prueba en contrario, en cuanto tal
regla puede quedar desvirtuada por cualquiera de los medios de calificacion de los que
puede hacer uso el registrador en su control de la legalidad (art. 18 LH); esto es, de los
libros del Registro (véase una anotacion preventiva de demanda) o de los titulos
presentados (como en el presente caso, de donde se expone claramente que la propiedad
de dichas fincas ya fueron vendidas con anterioridad, en virtud de contratos validos y
eficaces, al mediar consentimiento, objeto y causa, ex art. 1261 CC). Ill) Tanto si
consideramos el presente supuesto como de doble venta, o venta de cosa ajena (al haber
sido ya previamente vendida y pertenecer el dominio a una tercera persona no
compareciente en la escritura calificada), no puede procederse al despacho del
documento (Sentencias del Tribunal Supremo de 5 de marzo y 7 de septiembre de 2007).
En cuya virtud, resuelvo: |) Confirmar la calificacion negativa de la registradora interina de
Tarazona por el defecto sefialado en su nota de calificacién de 13 de mayo de 2014.
Forma de subsanacion: aportacion de los titulos previos mencionados...».

Dicha calificacion fue notificada al solicitante el 24 de junio de 2014.

v

El 24 de julio de 2014, mediante escrito que causé entrada en el Registro de la
Propiedad de Tarazona el dia siguiente, don J. J. V. V., como apoderado de la sociedad
«Valfondo Inmuebles, S.L.», unipersonal, interpuso recurso contra la calificacién de la
registradora sustituida en el que expresa lo siguiente: 1.°) Todos los contratos que se
resefian en el titulo calificado fueron privados entre las partes y no hubo entrega de
posesioén de la finca hasta el mes de enero de 2014, tal y como se indica en la citada
escritura de compraventa notarial, por lo que no se habia originado un cambio de
titularidad, pues seguia siendo ostentada por dofia N. P. P,; 2.°) La mencion en la
escritura calificada de los citados contratos privados entre las partes tenia un motivo
puramente economico y fiscal, en cuanto que da explicacion a la forma de pago de la
compraventa, pues en tales contratos privados no se cede la titularidad de las fincas,
sino los derechos para acceder a ello; 3.°) Deben tenerse en cuenta los articulos 1473
y 1462 del Codigo Civil, y diversas resoluciones administrativas de naturaleza tributaria
que se citan (Consulta 1938-02, de 12 de diciembre de 2001, de la Subdireccion General
de Impuestos Patrimoniales, Tasas y precios Publicos, y Consulta nimero 6639, de 29 de
mayo de 2014, de la Hacienda Foral de Bizkaia), que ponian de relieve que precisamente
no se transfiere el dominio si no se acredita la tradicion de la cosa vendida, pues la simple
celebracion del contrato privado de compraventa (titulo) no implica por si sola la
transmision del dominio sobre el objeto vendido si no se acredita la tradicién o entrega
(modo) del mismo; y en el caso que motiva el recurso quienes figuraban como compradores
en el contrato privado inicial de 2007 nunca tuvieron la posesion de los inmuebles vendidos,
sino que la obtuvo la sociedad recurrente, «Valfondo Inmuebles, S.L.», en el mes de enero
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de 2014, y 4.°) Por todo ello, no se ha incurrido en una doble venta, sino en una sola a
favor de «Valfondo Inmuebles, S.L.», por lo que procede la inscripcion de la escritura
calificada negativamente.

\

La registradora de la Propiedad informd y elevé el expediente a esta Direccion
General mediante escrito de 7 de agosto de 2014.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1224, 1261.1.°, 1262, 1445, 1462 y 1473 del Cddigo Civil; 1, 18,
20, 34, 38, 40, 82 y 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria; las Sentencias del Tribunal
Supremo (Sala Primera) de 5 de marzo y 7 de septiembre de 2007, 5 de mayo de 2008,
13 de noviembre de 2009, 28 de enero de 2010, 27 de junio de 2012, 13 y 30 de mayo
de 2013 y 14 de mayo de 2014; y las Resoluciones de la Direccién General de los
Registros y del Notariado de 15 de julio de 1971, 18 de septiembre de 1989, 22 de
enero, 14 y 24 de mayo y 21 de junio de 1999, 23 de enero de 2004, 18 de julio y 22
de septiembre de 2005, 23 de mayo de 2007, 19 de octubre de 2013y 12 de marzoy 13
de mayo de 2014.

1. Para la resolucién del presente recurso son relevantes los hechos siguientes:

a) Mediante la escritura objeto de la calificacién impugnada la titular registral de dos
fincas las vende a la sociedad ahora recurrente.

En esta escritura se hace constar que el 22 de noviembre de 2007 se habia
formalizado (sin afiadir en dicha escritura mayores precisiones sobre la forma documental)
un contrato de compraventa de las citadas fincas en el que intervinieron la vendedora y
otras tres personas como compradoras, por el precio de 266.465,50 euros, «y con los
demas pactos y condiciones que del mismo resultan y dan aqui por integramente
reproducidas. Dicho contrato fue objeto de sucesivas prorrogas, en las cuales fueron
efectuandose pagos parciales y modificandose el calendario y el importe de los pagos
pendientes».

En la misma escritura el representante de la sociedad ahora compradora y recurrente
manifiesta que las tres personas que como compradores suscribieron el citado contrato
de 22 de noviembre de 2007, haciendo uso de lo previsto en el mismo, «suscribieron con
fecha 21 de noviembre de 2013, un documento privado de cesioén de su titularidad como
parte compradora en el citado contrato, y en sus sucesivas prérrogas, a la sociedad
«Valfondo Inmuebles, S.L.U.» [ahora recurrente], que aceptd y suscribié dicho documento
de cesiodn, en calidad de cesionario, asumiendo a partir de dicha fecha, su condicién de
Unica compradora en el contrato de referencia». Este documento privado de cesion
tampoco se incorpora a la escritura.

Por ultimo, se afiade en la escritura que la titular registral vendedora y la sociedad
compradora suscribieron, el 27 de enero de 2014, un nuevo contrato de compraventa
(tampoco se precisa la forma), modificando el que se decia suscrito el 22 de noviembre
de 2007 y sus prérrogas, estableciéndose una condicidn resolutoria explicita sobre el
mismo, y pactando la elevacién a publico antes de una determinada fecha, que se
pospuso —se indica— por peticidon expresa de la compradora, a la fecha del presente
otorgamiento.

Entre las estipulaciones de la escritura calificada consta que la sociedad compradora
«asume en este acto toda responsabilidad que pudiere derivarse del presente
otorgamiento, por reclamaciones que se puedan plantear por los compradores titulares
del contrato suscrito con fecha 22 de noviembre de 2007, comprometiéndose
expresamente desde este mismo momento, a hacerse cargo de cuantos actos y
diligencias diere lugar dichas reclamaciones».
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b) La calificacion negativa de la registradora se fundamenta en que, a su juicio,
«habiéndose transmitido la finca por contrato de compraventa en una primera ocasion,
como se deduce claramente de lo expuesto, posiblemente transmitida nuevamente como
parece resultar de lo expuesto, al no constar con claridad los extremos de esta segunda,
ni presentarse los documentos al efecto para calificar el acto traslativo, las fincas no son
de la propiedad de la ahora vendedora incurriendo en una doble venta al haberse
transmitido con anterioridad en el contrato de veintidés de noviembre de dos mil siete,
como claramente resulta del apartado de las reclamaciones expuesto.... No ostenta,
pues, dofia N. P. P. [la titular registral vendedora] facultades dispositivas sobre las fincas,
debiendo procederse, a efectos de tracto, a presentar los correspondientes contratos de
compraventa y cesion de derechos mencionados, titulos publicos otorgados por las
personas que en los mismos intervinieron a efectos de que accedan al Registro y por
orden las sucesivas transmisiones efectuadas no entendiéndose legitimada la vendedora
por no ser ya titular de las fincas para efectuar la compraventa presentada.

c) En su escrito de recurso la sociedad compradora argumenta: Que todos los
contratos que se resefiaban en la escritura calificada fueron privados entre las partes y no
hubo entrega de posesién de la finca hasta el mes de enero de 2014, por lo que no se
habia originado un cambio de titularidad, que seguia siendo ostentada por la vendedora,
y que la mencion en la escritura calificada de los citados contratos privados entre las
partes tenia un motivo puramente econémico y fiscal, para dar explicacion a la forma de
pago de la compraventa, pues en tales contratos privados no se cede la titularidad de las
fincas, sino los derechos para acceder a ello; que no se transfiere el dominio si no se
acredita la tradicion de la cosa vendida, pues la simple celebracién del contrato privado
de compraventa (titulo) no implica por si sola la transmision del dominio sobre el objeto
vendido si no se acredita la tradicion o entrega (modo) del mismo, dandose la circunstancia,
en el caso que motivaba el recurso, que quienes figuraban como compradores en el
contrato privado inicial de 2007 nunca tuvieron la posesion de los inmuebles vendidos, sino
que la obtuvo la sociedad recurrente, en el mes de enero de 2014, por lo que no se habia
incurrido en una doble venta sino en una sola a favor de dicha sociedad.

2. Como cuestién de indole procedimental, debe recordarse que existe una
constante e inequivoca doctrina de esta Direccion General en el sentido de que el recurso
contra la calificacion registral debe limitarse a las cuestiones que se relacionen directa e
inmediatamente con la calificacién del Registrador, debiéndose rechazar toda pretension
basada en documentos no presentados en tiempo y forma (cfr. el articulo 326 de la Ley
Hipotecaria), entendiéndose por tales (vid. la Resolucion de 15 de julio de 1971) «los que
pudieron ser examinados por el funcionario calificador antes de extender la
correspondiente nota».

Por ello, para la resolucién de este recurso no pueden tenerse en cuenta las
manifestaciones que, sin haberse incluido en la escritura calificada, se vierten Unicamente
en el escrito de impugnacion, tanto respecto de la forma privada del contrato suscrito en
el afio 2007, como en relacién con el hecho de que el contrato, y sus sucesivas
modificaciones, no haya ido seguido de la «traditio» o entrega de la cosa (con lo que,
hipotéticamente, no se habria transmitido el dominio).

3. Tampoco cabe abordar en el reducido marco de este recurso cuestiones tan
profusamente tratadas por doctrina y jurisprudencia como la distincién entre venta de
cosa ajena y doble venta, sobre las que el Tribunal Supremo ha sentado una doctrina
legal a la que se ha referido recientemente la Sentencia de 27 de junio de 2012 en los
siguientes términos:

«Sobre esta cuestion hemos de partir de la doctrina sentada por el Pleno de esta Sala
en su sentencia num. 928/2007, de 7 septiembre. Dicha sentencia pone de manifiesto en
su fundamentacion juridica dos grandes periodos en la jurisprudencia en relacién con la
apreciacion de supuestos de doble venta o de venta de cosa ajena. Refiere que, hasta los
afios noventa, se considerd que el articulo 1473 del Cdodigo Civil resultaba aplicable tanto
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a los supuestos de doble venta estricta, cuanto a los casos de doble venta que a su vez
dan lugar a supuestos de venta de cosa ajena, por lo que no se exigia una cierta
coetaneidad cronoldgica entre ambas ventas para su aplicacion (SSTS de 6 de diciembre
de 1962, 13 de abril de 1988, de 23 de enero de 1989, de 24 de enero de 1990y de 10 de
abril de 1991). A partir de los afios noventa, sin embargo, comienzan a excluirse del
ambito de aplicacion del articulo 1473 aquellas ventas multiples que originasen supuestos
de venta de cosa ajena, exigiéndose en consecuencia una cierta proximidad cronoldgica
entre ambas ventas para la aplicacion de dicha norma (SSTS de 8 de marzo de 1993,
de 25 de marzo de 1994, de 6 de mayo de 2004, de 24 de junio de 2004 y de 30 de
diciembre de 2005). Es decir, la jurisprudencia a partir de los afios noventa introduce un
criterio de preferencia de orden cronolégico pues parece que la lejania en el tiempo entre
dos ventas constituye un indicio concluyente de la consumacién de la primera, y
consiguiente venta de cosa ajena. La Ssentencia de 7 de septiembre 2007 ha venido a
unificar la doctrina sobre la materia, abandonando la ultima postura al considerar que el
articulo 1473 del Cdédigo Civil no exige necesariamente el requisito de «una cierta
coetaneidad cronoldgica» entre dos o mas ventas en conflicto, incluyendo asi en su
ambito de aplicacion a las ventas multiples que a su vez originen una venta de cosa
ajena, como consecuencia de la consumacién de la primera de las ventas. Esto es, se
afirma que la doble venta y la venta de cosa ajena son figuras complementarias y no
excluyentes que entran bajo el ambito de aplicacion del articulo 1473 del Codigo Civil. El
articulo 1473 dispone que si una misma cosa se hubiese vendido a diferentes
compradores, la propiedad se transferira a la persona que primero haya tomado posesion
de ella con buena fe, si fuere mueble. Si fuere inmueble, la propiedad pertenecera al
adquirente que antes la haya inscrito en el Registro. Como recuerda la Sentencia de esta
Sala num. 73/2011, de 11 febrero, podria parecer que el Codigo Civil no exige la
concurrencia de buena fe cuando se trata de bienes inmuebles, pero no es asi. Tal como
expresa la de 13 de noviembre de 2009, la exigencia de la buena fe en el caso de doble
venta de inmuebles se deduce de los principios generales del derecho —ejercicio de los
mismos de buena fe—y de relacionar esta norma con el articulo 34 de la Ley Hipotecaria,
lo cual ha sido mantenido por constante jurisprudencia, desde las antiguas sentencias
de 13 de mayo de 1908, 29 de noviembre de 1928 y 31 de octubre de 1929 hasta las
recientes de 1 de junio de 2000, 24 de julio de 2000 y 11 de junio de 2004, pasando por
las de 30 de junio de 1986, 29 de julio de 1991, 24 de noviembre de 1995. En definitiva, la
cuestion viene a desembocar en la apreciacion de la situacién de conocimiento del
demandando respecto de la venta anterior realizada al demandante por la misma
vendedora sobre el mismo inmueble, en cuanto ello determinara la existencia o no de
buena fe por su parte y poder beneficiarse de lo dispuesto por el articulo 1473 del Codigo
Civil, partiendo de que no resulta necesario un conocimiento acabado y preciso de la
transmision anterior sino que basta un estado de duda sobre ello que el propio interesado
no intenta resolver con el fin de aprovecharse de tal preferencia, no bastando ni siquiera
el error cuando este ha de considerarse como inexcusable, ya que no cabe premiar un
comportamiento de grave negligencia».

Dilucidar, en un caso concreto, si el contrato es una doble venta o una venta de cosa
ajena, y valorar si concurre o no la buena fe, es materia reservada a los tribunales de
justicia; y mas aun en casos como el presente, dada la parquedad de términos empleados
en la escritura, en la que se hace mencion a una venta formalizada (sin precisar si no se
ha consumado por falta de «traditio»), matizandose luego en el escrito del recurso que no
ha existido titulacion publica ni entrega de la posesion.

4. Hechas las anteriores consideraciones, la cuestion de fondo debatida debe
resolverse conforme a la reiterada doctrina de este Centro Directivo (cfr. las Resoluciones
citadas en los «Vistos» de la presente).

Como sefialara la Resolucion de 18 de septiembre de 1989, no cabe acceder a la
inscripcién al amparo de la legitimacion registral del transmitente prescindiendo, frente a
las exigencias del tracto sucesivo sustantivo, de las vicisitudes anteriores a la venta, pues
si al Registro tan sélo pueden acceder los actos validos (articulo 18 de la Ley Hipotecaria),
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esa validez no viene determinada por el pronunciamiento registral legitimador, sino por la
existencia de verdadero poder dispositivo en el transmitente. Es cierto que este poder se
presume a todos los efectos legales (articulo 38 de la Ley Hipotecaria), cuando asi resulta
del contenido tabular (y dicha presuncion puede, mediante el juego del articulo 34 de la
misma Ley determinar el mantenimiento de la adquisicion aun cuando fuera inexacta),
pero el registrador debe calificar no sélo por lo que resulte del Registro, sino también
atendiendo al contenido del titulo presentado, sin que pueda prescindir del reconocimiento
de la inexactitud de aquella presuncién cuando se verifica por quien puede ser favorecido
por ella. Asi lo imponen tanto la doctrina de los actos propios, que puede operar
registralmente en virtud de la eficacia rectificatoria que tiene el consentimiento del propio
titular del asiento a cancelar (articulos 1, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria), como la necesidad
de cerrar el Registro a actos cuya validez queda juridicamente comprometida por las
propias manifestaciones de los otorgantes, las cuales deben ser tenidas en cuenta en la
calificacion registral (cfr. articulo 18 de la Ley Hipotecaria).

Esta conclusion no puede quedar contradicha por las manifestaciones contenidas en
la escritura calificada sobre el hecho de que el derecho de la sociedad adquirente derive
de una previa cesién de contrato, de la transmision de la posicion juridica que en la
compraventa previa ostentaban otros compradores anteriores consentida por la
vendedora. Con independencia de si hubo o no consumacién de la primera de aquellas
transmisiones en virtud de tradicion, lo cierto es que se reconoce la existencia de dos
titulos de transmisién distintos y sucesivos, de suerte que el ultimo de los adquirentes no
deriva el suyo del vendedor inicial, sino de otros intermedios, por lo que la validez de
ambos titulos condiciona la del ultimo, y esa existencia y validez no la acredita tan sélo la
aceptacion del cedido o su reconocimiento por el cesionario, y depende esencialmente
del consentimiento, de la capacidad y legitimacion de los cedentes, la existencia y licitud
de su causa, e incluso de la observancia de las formas que segun la naturaleza del
negocio fueran exigibles —piénsese en la posibilidad de que aquella transmisién hubiera
sido por donacién—, elementos todos ellos ausentes en el documento calificado.

Por lo demas, en el caso de contratos bilaterales o plurilaterales, tanto su revestimiento
de forma publica como la autenticidad que con la misma adquieren, exigen la concurrencia
al otorgamiento de la escritura de todos los que en ellos fueron parte o sus herederos, y asi
ha de deducirse tanto de las reglas generales en materia de contratacion (articulos 1261.1.°
y 1262 del Codigo Civil), como del propio valor unilateral del reconocimiento (cfr. el
articulo 1225).

Por ultimo, y aunque no se trata de una cuestion planteada en la calificacion
impugnada, cabe recordar que, aparte los requisitos materiales antes expresados en
relacion con los sucesivos titulos traslativos, habran de cumplirse respecto de los mismos
las obligaciones de indole tributaria que incumben tanto a los notarios, respecto de los
documentos que autoricen o que les hayan sido presentados para conocimiento o
legitimacion de firmas, como a los registradores, respecto de los que admitan para su
calificacion e inscripcion.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso, en los términos
expresados en los fundamentos de Derecho que anteceden.

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, 15 de octubre de 2014.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Joaquin José Rodriguez Hernandez.
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