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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

5316 Resolucién de 21 de abril de 2016, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién del
registrador de la propiedad de Getafe n° 1, por la que se suspende la
cancelacion de una condicion resolutoria por transcurso de los plazos
sefialados en los articulos 177 del Reglamento Hipotecario y 1964 del Cédigo
Civil.

En el recurso interpuesto por don F. J. L. P.,, en nombre y representacion, de la
sociedad «Telecomunicaciones Palomo, S.L.», contra la nota de calificacién del registrador
de la Propiedad de Getafe nimero 1, don Juan Sarmiento Ramos, por la que se suspende
la cancelaciéon de una condicion resolutoria por transcurso de los plazos sefialados en los
articulos 177 del Reglamento Hipotecario y 1964 del Codigo Civil.

Hechos
|

Mediante instancia, de fecha 22 de diciembre de 2015, presentada el mismo dia en el
Registro de la Propiedad de Getafe numero 1, don F. J. L. P., en nombre y representacion de
«Telecomunicaciones Palomo, S.L.», como propietaria de la finca gravada, solicit6 la
cancelacion resolutoria de la inscripcion 22 que grava la finca registral nimero 45.668 a favor
del «Consorcio Urbanistico L.C.», en base, entre otros, al primer parrafo del articulo 177 del
Reglamento Hipotecario.

La citada instancia fue calificada con la siguiente nota de suspension: «En relacién con
el despacho del presente documento, ingresado en esta oficina hoy bajo el asiento 776
Diario 257, se suspende su despacho, en tanto: No consta el consentimiento del titular de
la condicion a cancelar ni resolucion judicial recaida en declarativo contra él entablado (cfr
arts 1, 20, 40, 82, etc. LH). Adviértase que: 1.°) El art 177 RH no es aplicable ahora, pues
para ello se precisaria que hayan transcurrido cinco afios desde el vencimiento del plazo en
que pudo ejercitarse la accion resolutoria y no solo cinco afos desde que pudo ejercitarse
esta accion (como parece entender el peticionario). 2.°) Que conforme a los arts. 1964 en
su redaccion anterior a la ley 42/2015, 1964 vigente del Cc, DT 5.2 de esa ley y 1939 CC, la
accion resolutoria que ahora nos concierne —iniciada antes de la entrada en vigor de la ley
citada, en concreto, iniciada el 26 de julio de 2010- solo prescribira transcurridos cinco afios
desde la entrada en vigor de la nueva redaccion del art 1964 del Cc (y no como pretende el
recurrente, transcurridos cinco afios desde el momento en que pudo ejercitarse). Contra
esta calificacion (...) En Getafe, a 22 de diciembre de 2015 (firma ilegible) Fdo.: Juan
Sarmiento Ramos Registrador de la Propiedad».

Contra la anterior nota de calificacion, don F. J. L. P., en nombre y representacion, de
la sociedad «Telecomunicaciones Palomo, S.L.», interpuso recurso, en virtud de escrito de
fecha 26 de enero de 2016, que tuvo entrada en el Registro de la Propiedad de Getafe
numero 1 el mismo dia, en base, entre otros, a los siguientes argumentos: «Primero.
Infraccion del articulo 82 de la Ley Hipotecaria y del articulo 177 del Reglamento
Hipotecario. El Sr. Registrador hace referencia entre otros del articulo 82 LH, cuando en
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su calificacion indica que para la cancelacion de la condicidn resolutoria que se insta “No
consta el consentimiento del titular de la condicién a cancelar ni resolucién judicial recaida
en declarativo contra él entablado”. Al respecto tenemos que indicar que el segundo
parrafo del articulo 82LH, establece: (...) Y, por otra parte, el primer parrafo del articulo
177RH, establece que: (...) El Real Decreto 1867/1998, de 4 septiembre, dio nueva
redaccion al articulo 177RH vigente, que se justifica en su Exposicién de Motivos en que:
(...) Y que ha sido comentado obiter dicta por la Doctrina de la DGRN (Resoluciéon num.
4551/2014, de 25 marzo): (...) Por tanto, el dies a quo del computo del plazo de caducidad
de 5 afios debe de contarse desde la fecha de 26.07.2010, vencimiento del plazo maximo
de 3 afios desde la entrega de la parcela mediante escritura de 26.07.2007; y siendo el
dies ad quem la fecha del 26.07.2015, en que habiendo transcurrido el plazo de 5 afios no
consta registralmente que se haya ejercitado la condicién resolutoria. Segundo. Infraccion
de la doctrina DGRN. Como hemos afirmado anteriormente, la doctrina de la DGRN admite
que la aplicacién del articulo 177RH permite la posibilidad que el titular que estuviese
gravado con un derecho, como es en el presente caso una condicion resolutoria, pueda
solicitar por si solo su cancelacién. No obstante, es cierto que dicha posibilidad en cuanto
a sus requisitos y forma ha sido modulada por la doctrina de esta Direccién General
(Resolucion nim. 4551/2014, de 25 marzo, FD.3, antes citada). En este sentido la RDGRN
n.° 8672/2013, de 6 Julio (RJN\2013\6133), afirma: (...) En el presente caso, podemos
deducir directamente del contenido de la inscripcidon registral 22, que la condicion
resolutoria garantiza el cumplimiento sucesivo de unas condiciones dentro de unos plazos
maximos, la primera de ellas la obligacion de finalizar la construccion antes del 26.07.2010,
plazo maximo de 3 anos desde la entrega de la parcela realizada mediante escritura de
fecha 26.07.2007, y que el resto de condiciones sucesivas no se pueden haber cumplido
si se ha incumplido la primera de ellas. El incumplimiento de la obligacion de finalizar la
construccién antes del 26.07.2010, resulta de la propia descripcion registral de la
naturaleza de la finca, que consiste en una finca urbana solar, y que no se ha modificado
desde su inscripcion 1.2 hasta la actual inscripcion 42. Por lo que no existe constancia
registral de ninguna declaracion de obra nueva, para el caso que la edificacion se hubiera
realizado. No obstante, lo anterior, en la RDGRN n.° 8672/2013, de 6 Julio, antes citada,
en que se solicita la cancelacién de una condicién resolutoria a favor del SEPES, con un
contenido muy similar a la del presente caso, se indica que: (...) Por lo que se aporté junto
con la solicitud de cancelacion, como consta, Certificacion del Ayuntamiento de Getafe, de
fecha 14.12.2015 en la que se indica que «no consta solicitud ni licencia de obras para la
construccion en la parcela CS.2.2 de «L. C.» actualmente (...)». Y no siendo extrafio la
aportacion documental de un certificado urbanistico emitido por el Ayuntamiento de Getafe,
para probar el cumplimiento de una condicion, en este caso probar el incumplimiento, por
cuanto en la propia estipulacion sexta. Incumplimiento, por la que se constituyé condicién
resolutoria y que consta inscrita registralmente, prevé la aportacion de un certificado
emitido por el Ayuntamiento de Getafe para la cancelacién de la condicion resolutoria por
la propia compradora, en ese caso para el caso de cumplimiento de la condicién impuesta.
Por lo que, no habiéndose declarado ninguna obra nueva registral, y no habiendo
concedido el Ayuntamiento de Getafe ninguna licencia de obras para la construccion,
resulta de manera clara, precisa e indubitada el incumplimiento de la condicién garantizada
con condicion resolutoria.

v

El registrador emitié informe y formé expediente, que elevd a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 20, 42, 82 y 210 de la Ley Hipotecaria; 177 del Reglamento
Hipotecario; 1964 y 1939 del Cdadigo Civil; la disposicion transitoria quinta de la Ley
42/2015, de 5 de octubre, de reforma de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento
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Civil, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 25 de
marzo de 2014 y 2 de diciembre de 2015.

1. Se debate en este recurso la posibilidad de cancelaciéon mediante instancia privada
del duefio de la finca de una condicion resolutoria sin consentimiento del beneficiario de la
condicién, al amparo del articulo 177 del Reglamento Hipotecario.

Son hechos relevantes para la resolucién del expediente los siguientes:

Sobre una finca consta inscrita una condicién resolutoria en garantia del cumplimiento
de varias obligaciones de hacer (construir dentro de un plazo) y no hacer (no enajenar en
plazo determinado sino a entidades que cumplan determinados requisitos). Para el
cumplimiento e incumplimiento de todas las obligaciones se fija un plazo de tres afnos, que
vencia el 26 de julio de 2010 (tres afios desde el otorgamiento de la escritura, de fecha 26
de julio de 2007).

Segun el recurrente, el «dies a quo» del computo del plazo de caducidad de cinco
afios debe contarse desde la fecha de 26 de julio de 2010, vencimiento del plazo maximo
de tres afios desde la entrega de la parcela mediante escritura de 26 de julio de 2007, y
siendo el «dies ad quemn» la fecha del 26 de julio de 2015, en que habiendo transcurrido el
plazo de cinco afnos no consta registralmente que se haya ejercitado la condicidn
resolutoria

Segun el registrador: a) el plazo de cinco afios ha de computarse desde el vencimiento
del plazo en que pudo ejercitarse la resolucién y no desde que pudo ejercitarse la accién,
y b) la accién resolutoria, existente antes de la entrada en vigor de la Ley 42/2015, de 5 de
octubre -en concreto el 26 de julio de 2015- s6lo prescribira transcurridos cinco afios desde
la entrada en vigor de la nueva redaccion del articulo 1964 del Codigo civil: el 7 de octubre
de 2015 (disposicion transitoria quinta de la citada Ley 42/2015), es decir, el 7 de octubre
de 2020.

2. Debe distinguirse entre la cancelacion de condiciones resolutorias en garantia del
precio aplazado de compraventas y cancelacion de hipotecas en garantia de cualquier
clase de obligacion (ambos supuestos regulados en el articulo 82, parrafo quinto, de la Ley
Hipotecaria) de la cancelacion de asientos relativos a derechos que tuviesen un plazo de
vigencia para su ejercicio convenido por las partes, que es un plazo de caducidad (opcion,
retroventa, retracto convencional, es decir, derechos de modificacion juridica), regulado en
el articulo 177 del Reglamento Hipotecario.

En el caso de condiciones resolutorias pactadas para garantizar obligaciones distintas
del pago del precio aplazado en las compraventas no podria aplicarse por analogia el
articulo 177 del Reglamento Hipotecario, ya que se trata de supuestos distintos (derechos
de modificacion juridica y condiciones resolutorias en garantia de obligaciones de hacer
y no hacer) y en ninguin caso seria de aplicacion el parrafo quinto del articulo 82 de la Ley
Hipotecaria, referido a la condicidn resolutoria en garantia de precio aplazado, de estricta
y restringida interpretacion segun este Centro Directivo (cfr. Resolucién de 25 de marzo
de 2014), pues se trata de una norma excepcional frente al principio general que consagra
el articulo 82 de la Ley Hipotecaria en su parrafo primero: para cancelar es necesario el
consentimiento del titular registral o resolucion judicial en procedimiento en que se haya
dado audiencia al mismo (articulos 20 de la Constitucion Espafiola y 20 y 82 de la Ley
Hipotecaria).

Consecuencia de todo ello es que, ni el articulo 82, parrafo quinto, de la Ley
Hipotecaria, ni el articulo 177 del Reglamento Hipotecario, son aplicables a las condiciones
resolutorias en garantia de obligaciones distintas a la del pago del precio.

Como ha tenido ocasién de sefalar este Centro Directivo en su Resolucion de 2 de
diciembre de 2015, respecto a la situacion que se produce tras la entrada en vigor de la
Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8
de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por
Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, entrada en vigor que se producido el
pasado dia 1 de noviembre de 2015, en la nueva redaccién del articulo 210, y en concreto,
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en su regla octava, parrafo segundo, se establece que «las inscripciones de hipotecas,
condiciones resolutorias y cualesquiera otras formas de garantia con efectos reales,
cuando no conste en el Registro la fecha en que debid producirse el pago integro de la
obligacidn garantizada, podran igualmente cancelarse a instancia de cualquier interesado
cuando hayan transcurrido veinte afios desde la fecha del ultimo asiento en que conste la
reclamacion de la obligacién garantizada o, en su defecto, cuarenta afios desde el ultimo
asiento relativo a la titularidad de la propia garantia».

Esta nueva norma convive con la ya citada del articulo 82, parrafo quinto, pero, pese
a tener una redaccion ligeramente parecida, tiene un enfoque distinto, no es tan restrictiva
como ella, e introduce algunas importantes novedades que no estaban contempladas en
la del articulo 82, como se resefa a continuacion.

En efecto, mientras que el articulo 82, parrafo quinto, limita la legitimacion para pedir
la cancelacion al «titular registral de cualquier derecho sobre la finca afectada», el nuevo
articulo 210 la extiende a «cualquier interesado».

Por otra parte, el articulo 82, parrafo quinto, tiene su fundamento en la figura de la
prescripcion y hace referencia expresa al plazo legal de prescripcion de las acciones
segun la legislacién civil aplicable, con lo que puede ocurrir que tales plazos varien de
unas legislaciones civiles a otras, o incluso resulten modificados dentro de la misma
legislacion civil, como de hecho ha ocurrido con la reforma del articulo 1964.2 del Codigo
Civil, relativo al plazo de prescripcion de las acciones personales, modificado por la
disposicion final primera de la Ley 42/2015, de 5 de octubre.

En cambio, el articulo 210 de la Ley Hipotecaria no se fundamenta directamente en la
institucion de la prescripcion de las acciones, sino que fija unos plazos propios, cuyo
cdmputo es estrictamente registral, con lo que mas bien estd regulando un auténtico
régimen de caducidad de los asientos, al exigir que «hayan transcurrido veinte afios desde
la fecha del ultimo asiento en que conste la reclamacién de la obligacion garantizada o, en
su defecto, cuarenta afos desde el ultimo asiento relativo a la titularidad de la propia
garantia».

Ademas el articulo 82, parrafo quinto, se aplica exclusivamente a hipotecas y condiciones
resolutorias en garantia del precio aplazado (cfr. Resolucion 25 de marzo de 2014), mientras
que el articulo 210.8 tiene un ambito mayor al referirse a hipotecas, condiciones resolutorias
y cualesquiera otras formas de garantia con efectos reales, dentro de cuyo ambito puede
incluirse otras condiciones resolutorias.

También existen diferencias entre el referido articulo 82, parrafo quinto, de la Ley
Hipotecaria y el 210.8 de la misma Ley, por cuanto el primero presupone que el plazo de
cumplimiento conste en el Registro pues aquél precepto dice «...contados desde el dia en
que la prestacion cuyo cumplimiento se garantiza debié ser satisfecha en su totalidad
segun el Registro...», mientras que el articulo 210.8 presupone que no conste, al decir
«cuando no conste en el Registro la fecha en que debid producirse el pago integro de la
obligacién garantizada...».

Asi, sin pretender ser exhaustivos el articulo 82, parrafo quinto, se aplicara a las
hipotecas y condiciones resolutorias en garantia del precio aplazado cuando el dia en que
la prestacion cuyo cumplimiento se garantiza debio ser satisfecha en su totalidad segun el
Registro, cuando haya transcurrido el plazo sefialado en la legislacién civil aplicable para
la prescripcion de las acciones derivadas de dichas garantias o el mas breve que a estos
efectos se hubiere estipulado al tiempo de su constitucion, siempre que dentro del afo
siguiente no resulte del mismo que han sido renovadas, interrumpida la prescripcion o
ejecutada debidamente la hipoteca.

Por el contrario, el articulo 210.8 de la Ley Hipotecaria se aplicara a las inscripciones
de hipotecas, condiciones resolutorias y cualesquiera otras formas de garantia con efectos
reales, cuando no conste en el Registro la fecha en que debid producirse el pago integro
de la obligacion garantizada, cuando hayan transcurrido veinte afios desde la fecha del
ultimo asiento en que conste la reclamacion de la obligacion garantizada o, en su defecto,
cuarenta afos desde el ultimo asiento relativo a la titularidad de la propia garantia.
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3. Limitados a lo que constituye la nota de calificacion y al recurso, como sefiala el
registrador en su nota, el computo del plazo de los cinco afos del reiterado articulo 177
habria de realizarse a partir del vencimiento del plazo en que pudo ejercitarse la accion
resolutoria, tal y como sefiala para un pacto de retro la resolucion de este Centro Directivo
de 17 de marzo de 2008: «podra ser cancelado si han transcurrido cinco afios desde que
terminé su plazo de ejercicio», y no desde que pudo ejercitarse la accién.

Sefala con acierto el registrador que la aplicacion de los articulos 1964 del Caodigo
Civil en la redaccion anterior a la Ley 42/2015, de 5 de octubre, el articulo 1964 vigente y
la disposicion transitoria quinta de la Ley 42/2015 citada harian que la prescripcién de la
accion resolutoria, iniciada el 26 de julio de 2010, es decir, antes de la entrada en vigor de
la Ley 42/2015 sélo tuviera lugar cinco afios después de la vigencia de la misma, es decir
el 7 de octubre de 2020 y no cinco afios desde el momento en que pudo ejercitarse.

Efectivamente, de conformidad con la disposicidn transitoria quinta de la Ley 42/2015,
de 5 de octubre, el nuevo plazo de prescripcion del articulo 1964 del Codigo Civil debe
computarse desde la entrada en vigor de la nueva Ley (7 de octubre de 2015), sin perjuicio
de que de acuerdo con los plazos establecidos en la legislacion reformada, la prescripcion
se produzca con anterioridad.

Por todo lo cual y de acuerdo igualmente con lo expuesto en los anteriores fundamentos
de Derecho el recurso debe ser desestimado.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar 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, 21 de abril de 2016.—EIl Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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