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en el articulo 143-2.°, en relacién con el articulo 1.455 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil, o bien cuando se trate de la nota marginal de la expedicidn
de dicha certificacién, lo que estd recogido expresamente en la sentencia
det Tribunal Supremo de 24 de noviembre de 1986. Que en el caso que
se estudia, la nota marginal de cancelacién de la anotacién de embargo
letra A, tiene fecha del 28 de junio de 1990, es decir la misma en la
que se produce la inscripeién de la venta judicial a favor de los hermanos
Palomares Agull6. Que de lo anterior se deduce que el Registrador tiene
constancia de la enajenacion judicial y, aunque legalmente estd establecido
la necesidad de mandamiento para la cancelacion de las cargas, también
es cierto que la ley no fija plazo para su presentacién, lo que lleva a
la conclusién de que a falta de mandamiento, la enajenacién produce el
efecto de cancelar las cargas como consecuencia de ta venta. 1L El articulo
34 de la Ley Hipotecaria, y a raiz de la venta judicial, sin duda ampara
a los adquirentes a los que no se les puede oponer otras cargas que las
que publica el Registro. IV. Que la sentencia del Tribunal Supremo de
24 de noviembre de 1986, antes citada, es de total aplicacién al caso que
se estudia. V. La resolucién de la Direccién General de Registros y Nota-
riado, de fecha 28 de julio de 1988, debe ser tenida en cuenta pues fue
dada en virtud de un caso similar al presente. V1. Y, por dltimo, hay que
citar la Ley 10/1992, de 30 de abril, de medidas urgentes de reforma pro-
cesal, que deja sin contenido el articulo 258 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, ¥ ello en relacién con la exigencia de lo dispuesto en el articulo
129 del Reglamento Hipotecario sobre uso de pape! timbrado judicial.

w

El Registrador, en defensa de su nota, informé: Que la iinica cuestién
planteada en este recurso es la posibilidad de inscribir un mandamiento
de cancelaciéon de cargas del articulo 175-2.° del Reglamento Hipotecario,
cuando la anotacion preventiva de embargo que le sirve de base ha sido
previamente cancelada por caducidad. Que extendida la anotacidn pre-
ventiva de embargo, el crédito que garantiza adquiere un rango hipotecario,
una prioridad registral, que en nada prejuzga su preferencia civil respecto
a los demds créditos. Que la anotacién preventiva tiene un tiempo de
vigencia limitado, segin el articulo 86 de la Ley Hipotecaria, transcurrido
el cual caduca automaticamente el asiento, salvo que se haya solicitado
la prérroga prevista en el citado articulo. Que no habiéndose solicitado
la préorroga caducada y cancelada la misma, pierde el rango hipotecario
que tenia el crédito que garantizaba, y en este momento, los efectos ‘de
la anotacidn se extinguen automdticamente sipso iures, de modo que la
anotacién posterior pasa a tener primer rango, se antepone en el rango
hipotecario, de manera que ya no es posible cancelarla por el solo man-
damiento a aquel se refiere el articulo 175-2.° del Reglamento Hipotecario.
Que en este punto hay que citar las Resoluciones de 1a Direccion General
de Registros y Notariado de 28 de septiembre de 1987 y 7 de julio de
1989. Que sustantivamente el crédito de los recurrentes puede ser pre-
ferente a los demds, pero perdido el rengo hipotecario tal preferencia
debera ser dilucidada en el procedimiento declarativo correspondiente,
obteniendo, en su caso, una sentencia favorable y el consiguiente man-
damiento cancelatorio de los asientos posteriores, tal como se desprende
de las Resoluciones de 20 de marzo y 28 de septiembre de 1968. Que
tiene razon el recurrente al sefialar que si se hubiere inscrito la enajenacion
Judicial vigente la anotacién preventiva de embargoe, la prioridad ganada
por la anotacidn se traslada a la enajenacion y procederia la cancelacion
de las anotaciones posteriores, seguin doctrina de la Resolucion de 28
de julio de 1889, pero este supuesto no se da en el caso que se debate.
Que, por ultimo, respecto a la nota marginal de expedicién de cargas,
por su intima conexién con la anotacion hay que entenderla cancelada
al mismo tiempo que la anotacién, y por su earicter accesorio no puede
pretenderse que tenga un plazo de vigencia superior a la anotacién, como
se deduce de 1a Resolucién de 25 de marzo de 1959.

V'

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valen-
ciana confirmo la nota del Registrador, fundandose en los argumentos
senialados por éste en su informe.

VI

El Procurador de los Tribunales recurrente apeld el auto presidencial,
manteniendo las alegaciones que constan en el escrito de interposicién
del recurso gubernativo.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 131 y 133-2.% de la Ley Hipotecaria, 175-2.° del
Reglamento Hipotecario y las Rescluciones de 28 de septiembre de 1987,
19 de abril de 1988 ¥ 7 ¥ 11 de julio de 1989.

En el supuesto de hecho del presente recurso concurren las siguientes
circunstancias:

El 13 de marzo de 1986 se practica anotacién preventiva de embargo
letra A decretado en los autos 597/85. ‘

El 28 de junio de 1990 se inscribe la venta judicial alcanzada en dicho
procedimiento.

El 28 de noviembre de 1991 tiene entrada en el Registro un manda-
miento dictado en esos autos 597/85, por el cual se ordena la cancelacién
de las cargas reflejadas en el Registro con posterioridad a la anotacién
antes referida, cargas que resultan ser una hipoteca ¥ una anotacién de
embargo letra B. Esta cancelacion es denegada por el Registrador, y a
esta sola cuestion debe concretarse el recurso interpuesto.

Como ha sefialado reiteradamente esta Direccién General (vid Reso-
luciones 19 de abril de 1988 y 11 de julio de 1989) la caducidad de los
asientos que nacen con duracién predeterminada se opera de modo radical
y audtomatico una vez llegado el dia prefijado, aun cuando nho se haya
cancelado ain dicho asiento, y ello tratandose —como ahora sucede— de
una anotacién preventiva de embargo determina ia pérdida de su prioridad,
y que las cargas posteriores mejoren de rango, no siendo ya posible, desde
entonces, proceder a su cancelacién en virtud de un titulo, el mandamiento
a que se refiere el articulo 175-2.° Reglamento Hipotecario, gue sélo es
bastante para ello en tanto se trate de cargas no preferentes, de acuerdo
con lo previsto en los articulos 131 y 133-2.° de la Ley Hipotecaria, respecto
de la que se gjecuta. -,

Por todo ello esta Direccidon General ha acordado desestimar el recurso
interpuesto y confirmar el auto apelado.

Madrid, 7 de octubre de 1994.—El Director general, Julio Burdiel
Herndndez. :

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Valencia.
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RESOLUCION de 18 de octubre de 1994, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernative interpuesto por don Salvador Vizcay Almeida,
en nombre y representacién de dovia Isabel Tirapu Bergera,
contra la negative del Registrador de la Propiedad ninero
1 de Logrovio a inscribir una escritura de compraventa
con pacto de retro en virtud de apelacion del sevior Regis-
trador.

En el recurso gubernativo interpuesto por don Salvador Vizeay Almeida,
en nombre de dofia Isabel Tirapu Bergera, contra la negativa del Registrador
de la Propiedad mimero 1 de Logrofio a inscribir una escritura de com-
praventa con pacto de retro en virtud de apelacion del sefior Registrador.

Hechos
I

El dia 11 de septiemnbre de 1991, mediante escritura publica otorgada
ante don José Javier Castiele Rodriguez, Notario de Pamplona, como sus-
tituto ¥ para el protocolo de don Juan Garcia Romero Fernandez, también
Notario de dicha ciudad;.don Donato Aragén Leza, vendié a dona Isabel
Tirapu Bergera, representada por su esposo don Salvador Vizeay Almeida,
que adquirié como bien privativo, en plene dominio, una vivienda sita
en Logrofio por 1.100.000 pesetas. En la citada escritura se establececen
las siguientes estipulaciones: «3.* Conforme a la Ley 505 del Fuero Nuevo
de Navarra, los otorgantes estiman justo el precio y renuncian a la accion
reseisoria por causa de la lesién, previamente instruidos por mi, el Notario,
de los efectos y alcance de dicha renuncia. 4.* El vendedor se reserva
para si el derecho de recuperar el pleno dominio de la vivienda vendida,
retrayéndola en su totalidad mediante el expresado precio de venta y,
en su caso, todos los demds gastos legitimos que hubieren causado la
compradora. 5.2 Elvendedor podria ejercitar tal derecho de retraer duran-
te el plazo de cinco meses, a contar del dia de hoy, ¥ aun cumplide dicho
término siempre que no se haya producido la consumacion de la com-
praventa y consolidacion del pleno dominio en la persona de la compra-
dora, en los términos que después se expresa. A tal fin, y mientras no
se produzca la consumaciéon dé la compraventa, el plazo se entenderi
prorrogado hasta un maximo total de cuatro anos. 6.* El vencimiento
del plazo de cinco meses precedentemente establecido, no implicara sin
mas la extincién del derecho a retraer y la consumacion de la compraventa
en favor de la compradora. Sélo tendrd lugar dicha consumacién y con-
siguiente extincidén det derecho a retraer concurriendo los reguisitos



36688

Lunes 21 noviembre 1994

BOE num. 278

sigutentes: a) Que la compradora requiera de pago al vendedor. b) Y
que, dentro del plazo de un mes y un dia a contar de la fecha del reque-
rimiento, el vendedor no lleve a efecto el pago del precio de la compraventa,
juntamente con todos los gastos legitimos ocasionados a la compradora,
incluso los del acta de requerimiento de pago. La copia del acta notarial
justificativa del requerimiento y del transcurso del plazo sera titulo bas-
tante para acreditar la extincién del derecho de retraer y la consumacion
de la compraventa, a los efectos de que la compradora haga constar en
el Registro de la Propiedad la cancelacidn del derecho a retraer y la con-
solidacién del pleno dominio. 7.* Mientiras se hallare en vigor del derecho
a retraer la finca vendida, el vendedor conservara la posesion y disfrute
de tal finca, y se retendra para si los beneficios que pueda rendirie. 8* El
vendedor queda obligade a) a no arrendar la finca objeto de venta sin
consentimiento expreso y por escrito de la compradora b) a cuidar, con
Ia diligencia de un buen padre de familia, 1a finca vendida en cuya posesién
sigue; ¢} a responder frente a la compradora de los dafos y perjuicios
que a dicha finca se le pudiera ocasionar por dolo, culpa o negligencia;
d) a pagar puntualmente las contribuciones, arbitrios e impuestos de todas
las clases que graven la finca vendida. 82 §i el vendedor incumpliese
las obligaciones consignadas en la cliusula 8.2, la compradora podri esti-
mar caducado el derecho de retraer reservade por el vendedor y, con-
secuentemente, efectuar el requerimiento notarial pertinente. Pero sélo
tendri lugar la consumacion de la compraventa y consiguiente extincién
del derecho a retraer si, transcurrido el término de un mes y un dia,
a contar del requerimiento notarial que hiciere la compradora, el vendedor
no procediese al exacto e integro cumplimiento de las obligaciones que
hubiese incumplido. La copia del acta notarial justificativa del requeri-
miento ¥ del transcurso del plazo serd titulo bastante para acreditar la
extincién del derecho a retraer y la consumacion de la compraventa a
los efectos de que la compradora haga constar en el Registro de la Propiedad
la cancelacién del derecho a retraer y la conselidacion del pleno dominie.
10.*  Si el comprador, dentre del plazo de vigencia del derecho de retracto
0, €N su caso, de su prorroga hasta un maximo total de cuatro afios, satis-
faciese integramente el precio de compra y los demds gastos legitimos
que se hubieren ocasionado a la compradora, recuperara el pleno dominio
de la finca vendida y podra exigir el otorgamiento de la correspondiente
escritura de carta de pago y retroventa de finea.,

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad mimero
1 de Logrono fue calificada con la siguiente nota: «Denegada la inscripcién
del documento que antecede por los siguientes defectos: 1.° Porque la
escritura es contradictoria ya que en unas estipulaciones.se dice que se
“ha transmitido el pleno dominio” (1.7, 4.* y 10.*), mientras que en otras
se dice que *no se ha producido la consumacién de la compraventa y
consolidacién del pleno dominio” (5.2, 6. y 9.*), con [o que ni se sabe
lo que se transmite ni se sabe qué derecho inscribir a favor de llamado
comprador. Ello se ve agravado por la estipulacién 8.2, en la que se imponen
al llamado vendedor determinadas obligaciones (especialmente letra a),
que serian innecesarias si fuera un mero “posecdor” de la finca transmitida,
¥ que suponen el reconocimiento de ciertos derechos dominicales sobre
la finca transmitida cuye alcance se desconcce. 2% Porque los contra-
tantes se han acogido a la legislacién civil navarra para regular el contrato
suscrito, como resulta de la redaccion de la escritura y especificamente
de la remision en la estipulacién 3.2 a la Ley 505 del Fuero Nuevo de
Navarra. Ello parece en principio perfectamente admisible conforme a
los articulos 16 y 10.5 del Cédigo Civil. Con arreglo a dicha legislacion
foral Jos contratantes han estipulado una venta con pacto de retro como
forma de garantia real (Leyes 584 y 475). Esta garantia real sobre un
inmueble —que explica, aunque no justifica, la contradiccion apuntada
en el defecto primero, tiene su reconocimiento legal en la Compilacién
de Derecho Foral de Navarra, Fuero Nuevo (sustancialmente Leyes 475
a 485), pero queda sometida a las normas de derecho comin por hallarse
el inmueble en territorio donde rige tal derecho (articulos 10.1, i2.1 ¥
16 del Cédigo Civil). En consecuencia, procede denegar la inscripcion por-
que constituye, al menos en la presente escritura, un pacto comisorio
expresamente prohibido para el derecho comun por los articulos 1.859
v 1.884 del Cédigo Civil. El segundo defecto se considera insubsanable.
Contra la presente nota de calificacién podra interponerse recurso guber-
nativo, dentro del plazo de cuatro meses desde su fecha, por medios de
escrito dirigido al Presidente del Tribunal Superior de Justicia de La Rioja,
conforme a los articulos 66 de la Ley Hipotecaria ¥ 112 y siguientes del
Reglamento Hipotecario. Logrofio, 16 de septiembre de 1092, El Registrador
de la Propiedad. Fdo.: Fernando Canals Brages.

HI

Don Salvador Vizcay Almeida, en nombre de dofia Isabel Tirapu Bergera,
interpuso recurso gubernativo contra la anterior calificacién, y alegé:
1.° Encuanto al primer defecto de 1a nota de calificacién. Que la escritura
no es contradictoria, pues se transmite un derecho, el de propiedad, el
pleno dominio de la cosa vendida, finalidad de todo contrato de com-
praventa. Lo que sucede es que como se trata de una venta con pacto
de retro, al reservarse el vendedor la posibilidad de retraer, se dice que
la propiedad no estd del todo consolidada o la venta no esti del todo
consumada. La primera expresion se considera valida, en la medida que
se estd hablando del derecho de dominio limitade por un derecho real
de adqguisicién (derecho de retracto). En el mismo sentido se habla de
consumacién de la compraventa, queriendo decir que mientras continde
vigente el derecho de retracto convencional, la venta puede resclverse,
guedando consumada cuando desaparezca por extincién la posibilidad
de retraer. Que de la debida lectura de las cldusulas del contrato, estd
claro que se trata de una venta que transmite el dominio y un derecho
de retracto que supone una limitacidon al mismo. El Registrador ante un
posible defecto tecnoldgico o una supuesta oscuridad, no busca la voluntad
de las partes y el verdadero sentido del contrate y se niega a inscribir.
El Registrador sabe perfectamente lo que debe inscribirse. Que en cuanto
a la letra a) de la estipulacién octava de contrato hay que sefalar que
es una cldusula «ad catelams. 2. En lo referente al segunde defecto de
la nota de calificacién. Que la venta en garantia es vilida para él derecho
navarro, pues se trata de una figura regulada en las Leyes 475 y siguientes
del Fuero Nuevo denominada como venta eon pacto de retro como garantia.

‘Las partes para regular el contrato se han acogido a la Legislacion civil

navarra, en incluso realizan una sumisién expresa en favor de los Juzgados
y Tribunales de Pamplona. Las clausulas de la venta con pacto de retro
guardan una clara concordancia con las Leyes citadas del Fuerc Nuevo.
Que lo que hay que decidir es 'la determinacién de si en acogimiento a
la Ley Navarra es vdlido o no. El registrador entiende que el contrato
queda sometido a la Ley comiin, por hallarse el inmueble en territorio
de derecho comiin, citando los articulos 10.1, 12.1 y 16 del Cédigo Comuin.
Que se considera que es perfectamente aplicable la legislacion navarra
en virtud del articule 10.1 del Cédigo Civil se refiere a la posesién, pro-
piedad y demds derecho reales, o sea, derechos ya constituidos o nacidos
y a su régimen juridico, pero no a los contratos que Jos constituyen, trans-
miten o modifican. Que alos contratos sobre inmuebles les es de aplicacién
el articulo 10.5 del Cédigo Civil; y, en este caso, hay que tener en cuenta
que se trata de obligaciones contractuales sobre bienes inmuebles, gue
no son sino relaciones contractuales. Que el articulo 12.1 del Codigo Civil
no es aplicable a este supuesto, por mandato del articulo 16 nimero 2,
del misme cuerpo legal. Que, por tanto, al contrato objeto de la inscripeion
pretendida le es aplicable la Ley Foral Navarra, ¥ conforme a esta hay
que considerar que es contrato vilido, y en este sentido cabe citar la
sentencia del Tribunal Supremo de 7 de febrero de 1989. Que, por tltimo,
aunque se admitiese que la legislacién aplicable al contacto es la comiin,
éste también seria inscribible, pues se trataria de una venta con pacto
de retro vy de la que no se desprende necesariamente que encubra un
pacto comisorio. Que aunque de la propia escritura pudiera derivarse que
se trata de una venta en funcién de garantia, se trataria de un contrato
fiduciario («fiducia cum creditorer), figura admitida por la jurisprudencia
de Supremo en numerosas sentencias.

~

v

El Registrador, en defensa de su nota, informé: Que antes de entrar
en la defensa de la nota de calificacion, resulta obligado intentar clarificar
el contenido de la escritura calificada, necesidad que resulta no sélo del
texto de la misma, sino aiin mas del escrito del recurrente. De todas las
ﬁgur-ffs que el recurrente contempla y bajo cuyo indeterminado ropaje
pretende el acceso al Registro de la Propiedad, se destaca una que parece
la verdaderamente requerida por las partes; pues, como dice el recurrente,
es evidente gue las partes se han sometido al Derecho Civil Navarro y
configurado una venia en pacte de retro como garantia, figura que tal
derecho admite. La Compilacién de Derecho Civil Foral de Navarra trata
de venta con pacto de retro en su Libro IIT «De los Bieness, en dos sities
verdaderamente diferenciados. Que una vez establecida la naturaleza del
negocio o su causa, conviene distinguirlo de figuras afines: 1. No se trata
de una venta con pacto de retro regulada en al Compilacién Navarra en
sus Leyes 576 y siguientes, ¥, en el mismo sentido por los articulos 1.607
y siguientes del Cédigo Civil (vid Resolucion de 5 de junio de 1991). 2. No
cabe calificar el negocio como una «fidueia cum creditores encubierta bajo
la forma de venta a retro, porque no se trata de un negocio encubierto,
simulado o indirecto sino real. Que entrando en el informe de defensa
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de Ia nota, cahe decir: 1.°  Que el primer defecto imputadno a 1a eseritura.
se puede decir es un defecto «ad cautelams, por si se pretendiera configurar
la figura como una verdadera venta a retro o en todo casy, se pretendicra
encajar la figura de la venta en garantia de un ambitc normative que
no la contempla. En cuanto a lo primero se puede decir que la contradiccion
terminolégica entre las cliusulas de la escritura, seria reveladora de la
verdadera naturaleza juridica del negocio celebrado, en cvanto expresa
1a dificultad insalvable de fijar algo tal esencial coms el momernic en gue
se produce el verdadero traspaso dominical. En cuanto a lo segunde es
reveladora la dificultad de precisar la titularidad que en fase de garantia
ostenta el comprador de una venta con tal fin, dado lo declaradn en Keso-
lucién de 29 de septiembre de 1987. Que fijada ia verdadera natnuraleza
juridica de ta operacién concertada, la primera razén de ser del defecto
alegado pierde su entidad, y en cuanto a la segunda habrd de tratarse
posteriormente. Que lo que es evidente es que hay unanimidad doctrinal
y jurisprudencial en que la «venta en garantia» no iransimite por si el
dominio, por faita de causa suficiente para ello, porque ne hay tal voluntad
transmisiva, sino una finalidad de garantia. Que al Registre de 1> Propicdad
importa mucho la perfecta determinacién de guien sea e cada momento
propietario del inmueble. 2. Que el segundo de los defeclos de la noia
de calificacién no es entendido por el recurrente, Que los contratanfes
han acogido la legislacidén civil navarra para regular el contraty suscrito,
conforme al articulo 10.5 del Codigoe Civil. Ahorabien, la cscritura calificada
no es sél~ frepte a obligaciones contractuales, sinn titulos Jenciados de
un derecho rez) de garantia, eomo ha quedado demostrade por aplicasion
de las Leyes 584 y 475 del Fuero Navarro. Este derecho real se regala
conforme al articulo 10.1 del Cddigo Civil por la ley del luger donde se
halle el inmueble sobre e} que recae, sin posibilidad de variacién alguna.
Radicado este inuuteble en zona de Derecho comiin serdn aplicables Jas
prescripciones del Cédigse Civil, seglin la generalidad de la doctrina que
cita en su apoyo la Scntencia del Tribunal Supremo de 28 de encre de
1986. Cuando el titulo generador del derecho real es un contrato, comno
ocurre en el caso yue se estudia, la conciliacion de ambos raitmeros del
articulo 10 del codigs, se encuentra entendiendoe que ta ey gue rige el
titulo extiende su imperio a todas las cuestiones sustantivas que no con-
ciernan directumente a ia suerte del derecho real, sometido a la «lex rei
sttoes, Que segin la tesis del recurrente seria perfectarnente inscribible
en el Registro de la Propiedad espafiol derechos de garantia de otros paises,
cuzando alguno de los contratantes fueren naturales de esos paizes y, en
este punto, hay que recordar 1a Resolucién de 12 de mayn de 1992, Que,
en resumen, el contrato celebrado por las partes es. hasta dende puede
entender el Registrador de la Propiedad, valido; sin erevargo, ¢l dorecho
real de garantia constituido no es inscribible. Que €} recurrante cita en
apoyo de sus consideraciones el aval jurisprudencial de =eniencin del Tri-
bunal Supremo de 7 de febrero de 1989, Que se considera mas importante
la Resolucion de B de junio de 1991. 3. Que exterioriza:da, o <0lo &
juicio del informante, sino por reconocimiento del recurrernite, ia existencia
de una venta en garaniia con pretensiones de eficacia real, y demostrada
la sumisién de esta eficacia y de su publicidad a las nermas de dereche
comun, parece ser suficiente la defensa de la nota, pues no duda el 1ecurren-
te que de ser asi constituiria uri pacto comisorio no inscribible en el Registre
de la Propiedad. Que resulta oportuno recordar la contundencia y la moder-
ridad de la doctrina de la Direccién General de Hegistros y Noiariado
que veda ef acceso a los libros registrales a figuras como la contenida
en ia escrifura calificada, asi cabe citar las Resoluciones de 10 de jurnic
de 1986, 20 de junio y 29 de septiembre de 1987 5 de junio de 199}
y 22 de septiembre de 1992, y también existe una numerosua jurisprudencia
del Tribunal Supreme scbre la venta en garaniia que se puede resumir
de la siguientc manera. 1. La venta en garantia es un negocio civilmente
vilide, si la voluntad de las partes no se hallara viciada, con efectos «inter
partes» obligadas a respetar lo creado, de tal modo que el adguirenie goza
ae un «Litulus retinendis, en tanto no satisfaga el dendor la cantidad pres
tada, ¥y el transmitente el derecho a que el acreedur respete el pacto de
garantia. 2. La venia en garaniia no transmite el dominio por no ser
esta la causa. 3. B acreedor no puede apropiarse del inmuebie en case
de impago de la deuda, estando prohibido el pacie commsorio. 4. [a
venta en garantia, exteriorizada como tal, no puede acceder al Registro
de la Propicdad, por no implicar transmision dominical alguna, cuande
incumple la prohibicién del pacto comisorio. 5. La limitada eficacia de
la venta en.garantia implica para el adquirente un derecho personal ejer
citable exclusivamente frente a su transmitente, al medo de una promesa
de prenda o hipoteca y, por tanto, no inscribible en el Registro de la
Propiedad. 6. Cuando la venta en garantia por aparecer formalmente
bajo el ropaje de la venta con pacto de retro obtenga la inscripcion en

el Registro de la Propiedad. 2l pacto de fiducla no podrd ser alegado contra
tercero protegido por la fe piiblica registral {(articulo 34 de la Ley Hipo-
tecaria) y, por tanto. descenocedor de la falta de causa en el titulo de
su transmitente.

v

Fl Notario autorizante el locumento informd: A. En relacion al primer
defecto de la nota de c¢alificacién. Que en Ja escritura no existe la con-
tradiccion que pretend: ¢l sefior Registrador. Asi se deduce con claridad
del examen de las cldusalas que contiene: a) Hay una transmision de domi-
nio: b) que tal transmisién dominical no es incompatible con el derecho
reservado a favor de' vendeder: El derecho de retracto, cuya duracion
es de cinco meses a contar del otorgamiento de la escritura y hasta el
plazo maximo total de cuctro afios; ¢) que tal derecho de retracto, durante
el tiempo de vigencia, tiene efectos propivs de una condicién resolutoria
de efecto real, Que, en definitiva, la escritura es perfectamente clara y
articula el negocio juridino establecido por las partes: Una venia con pacto
de retro en funcién de garantia real y, en modo alguny, existe la con-
tradiccion alegada por ¢ Hegistrador. En relacion al segundo defecto de
lanota. 1. Que de conformidad a lo previsto en ef articulo 10.5 del Codigo
Civil es perfectamente nositble el sometimiento expreso de las partes a
la Ley 506 del Fuere Nuevo de Navarra v en efecto, of contrato formalizado
entre las partes se ajusta. con absoluta fidelidad y correccidn, a la normativa
de la citada Compilacién foral, en particular a Leyes 475 a 480 y 576
a 584. Que se subraya que la regulacion de la venta con pacto de retro,
segin la Compilacién navarra, garantiza los derechos de situacién juridica
del vendedor con pacto de retra en forma mucho mas eficaz que el Codigo
Civil. Que el Registrador afirma que por radicar el inmueble en territorio
de derecho comiin, segiin los articulos 10,1, 12.1 v 16 del Codigo Civil,
el contrato debe guedar sometido al propio Cédigo y, en tal caso, habrd
que suponer que habria gue estar a lo dispuesto en los articulos 1.650G7
al 1.520 del Cddigo; pere resulta que la regulacién contenida en tales
preceptos es menos {avorable al vendedor, especialmente en cuanto a la
extincion automitica de! derecho a retraer. 2. Que la lectura de las clau-
sulas 6 ¥ 9 de la escritura no se comprende como puede verse en ellas
un pacto comisorio prohibide, siendo asi que establecen lo contrario. El
contenido de la escrittira que se examina se ajusia a la ordenacién esta-
blecida en el Fuero Nuevo de Navarra, el cual tiene una espectal preo-
cupacion en orden a proteger de modo efectivo los derechos del vendedor
(deudor), mediante rechazo de un pacto comisorio que resulte expropia-
toric al no brindar al mismo deudor posibilidad de defender sus intereses.

V1

El Presidente «del Tribunal Superior de Justicia de La Rioja revocd
la nota dei Registrador fundandose en que el articulo 16.1 no debe ser
interpretado de forma tan rigurosa que al no estar contemplado por la
legislacion civll urdingria la venia con pacto de retro como garantia, tal
figura sea extratia 2! sistema registral espaio! y que, por tanto, si una
relacién juridica ha siie viiidamente constituida con arregio a su derecho
foral o especial, la ingetiprion del titulo correspondiente debers practicarse
en el Registro donde =2 encuentre situado el bien inmueble a que se refiera,
por mas que éste se kiile en territorio donde rija el derecho comin ¥
ésie, a su vez desconeuca i figura juridica establecida, puies de lo contrario
representaria el excluirly de la proteccion registral por una razon mera-
mente geografica, desconociéndose que el Registro de ia Propiedad es una
institucion cuya ordenaciin corresponde a un Estade que, a su vez, reco-
noce y respeta aquella clase de derechus especiales con el mismo rango
que el comiin, teniendo 2n cuenta o establecido en el articulo 8 del Regla-
mento Hipotecario en relacidn con el articulo 2 de la Ley Hipotecana.

Vil

El Registrador apelo 1 auto presidencial, manteniéndose en sus ale-
gaciones, y afadié: Que la venta en garantiaz constituye un derecho real
de garantia conforme a la Compilacién de Derecho Civil Foral de Navarra;
en cambio, el Cédigo Civil no reconoce la figura de tal maners que ni
es titulo transmisor del dominio, por falta de causa, ni genera en el com-
prador titularidad rcai alguna. Por tanto, en territorio de derecho comin
no existe acto de trascendencia real y la inscribibilidad de! documento
no deriva de la ubicaeidn de la oficina registral, sino de la inexistencia
de materia inscribitle. Que la conexidn inescindibie entre territorio, dere-
cho real y Regisiro de {a Propiedad viene consagrada por ia propia con-
figuracion del Estado. En este sentido cabe citar la Resolucion de 18 de
febrero de 1993. El Registro de la Propiedad o veria alterado su funcio-
namiento por el hecho de que se inscribiera la venta en garantia, porque
la inscripeidn no responderia a la verdadera naturaleza juridica del negocio
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celebrado, que responde a una causa de parahtia, siino a una venta con
pacto de retro, que responde a una causa de venta trinsmisora det dominio
(ver Resolucion de 6 de junio de 1991), por asimiiacién literaria a una
figura de Derecho colnin que permiie su inscripeion. Que el articulo 8
del Reglamente Hipotecario queda subordinade a las normas de derecho
interregional contenidas en el capitulo IV del titulo preliminar del Codigo
Civil, con las particiiaridudes que estubiece ¢ artivuln 16 del misme titulo.
En el ambite de los derechos reales, s! se repasan las distintas Compi-
laciones se verd como no conciben ‘ue las normas relativas a ellas se
extrapolen fuera del turritovio respective. No queda fuera de ese dmbito
de no ficcidén el derecho real vonstituido por ja venta en garantia navarra,
asi como otros supuestos miy especificos en que precisamente la Com-
pilacidén navarra excepcione el régimen general de nuestro sistema hipo-
tecario; supuestos que & nadie asombrara que ne 82an inscritos en Registros
de la Propiedad sitoy en territorio de Aerecho comun. Que hay que recordar
la doctrina de la dos Resoluciones citadas anteriores. Que es cierto que
existe una tendencia doctrinal imporiante gue considera estimable juri-
dicamente la venta en garantia, e insta a su recepeion en Derecho Comin
desde la regulacion del Derecho Fora! N. varre.

Fundamentos «e derecho

Vistos los artizules 6, 10, nimercs 1 y 5, 16, 1.261-3, 1.274, 1.850 ¥
1.874 del Ccdigo Givil; leyrs 475 y sigaiertes de la Cempilacion de Derecho
Civil Foral de Navarra ¥ la Resoluciones de 5 de junio de 1991, 30 de
junio de 1987 y 10 de junic Je 1986,

1. En el supuesio del presente recu-so se debate sobre la inscripeion
de unz venia cun pacto de retre, relativa a un Lien sito en territorio de
Derechu conuin, cuya artictlacién normativa es mera reproducién de las
precisiones recogidas en las leyes 475 y siguicntites de la Compilacion del
Derecho Civil especia} de Navarra relativas a la veita con pacto de retro.

2. Ante fode debe puntualizarse que por tratarse de una cuestién
referente u un pretendido derecho reai scbre bien inmueble sitwado en
territorio de derecho ¢comun, ia legislacion aplicable sera el Codigo Civil,
cualquiera sea la verindad de los otorganies y el lugar de formalizacion
documental del negocio cues.ionado y sin que guepa adwmitir una eventual
sujecion del negocio a una ley disunia, ko gque per otra parte tampoco
puede inferirse del texto de dicho negocio (vid articulos 10, nidmeros 1
v 5y 16 del Cédigo Civil).

3. Eneste sentido, es doctrina de este Centro Directivo: a) Que nuestro
Cédigo Civil rechaza enérgicimente toda construccién juridica en cuya
virtud ¢l acreedor, en caso de incumplimniento de »u crédito, puede apro-
piarse definitivamente de los bienes dadus en garantia por ¢l deudor (vid
articulos 6, 1.859 y 1.884 del Cédige Civil); b) que la admisidn de la venta
con pacto de reiro no contraria la anterior afirmacion, pues técnicamente
aquélla no implica un préstamo con garantia real.

El que vende compacto de retro trala ciertamente de obtener una can-
tidad de dinern, pero no gueda obligado a devolver ja cantidad recibida;
no surge ningin dereche de erédito contra &l o1 wrndedor se reserva Ia
facultad de recuperar la cosa vendida y sdlo =i he v uso de ella es cuando
deberd efectuar la devolucidn del precio; pero en'ianto el vendeder ho
quiera hacer usc de esa facultad recuperatoria, ©! comprador no puede
compelerle a que reintegre cantidad algura. En cambio cuando se pretende
instrumentalizar, la venta con pacto de retre como garantia de un crédite
preexistente, si que se faculta al comprador para requerir de pago al ven-
dedor. Cuande la venta con pacto de retro se utiliza para dar cobertura
formal a la constituciin de una sinple garartia crediticia que vulnera
la prohibicidn del comiso, no hay efeciiva v verdadera venta como un
contrato debidamente cuusalizado ¢n el gue la transmision de la cosa
corresponde al precio cobrado [en tal caso ¢i precio sélo es aparente,
la transmisién deminical sdlo obedece = esu finalidad de garantia y ello
carece de virtealidad para justificar el ~freto irasintive (articulos 1.261-3
¥y 1.274 del Céddigo Civil)). -

4. Pues bien, en e} casv debatido, a corctruccidn juridiea no corres-
ponde a la esencia de una verdadera venta ¢on pacto de retro, sino que
con ese nombre se trata de establecer vna garantia real que vulnera la
prohibicién del pacto comirorio estublecida on #1 vrdenamiento gue resulta
aplicable.

Ello explica el gue: a} se diga en la estinylacion 5.* que la consumacién
de la venta y la consalidacidn del pleio derminio en el comprador, no
se produzca zino cuando transcurridos ¢ines rmeses desde la utilizacién
del contrate, haya sido requerido Je pago ¢ vmidoidor v dicho requeri-
miento no haya side atendido dentrn del mes siguionte; b} que el derecho
a retraer al cosa develviendo el precic, puesie gjecutarse jjhremente dentro
de los cinco primeros meses desde la celebracion del conirato, y que trans-
currido ese plazo y hasta el vencimiento del cuarto afio desde la celebracién

del controtn soto queda el derecho a retraer sino ha mediado el previo
reruerimianto de pago no atendido en los treinta dias siguientes; ¢) que
se estipule que mientras esté en vigor el derecho a retraer, el vendedor
conserve la posicién y disfrute y que contraiga determinadas obligaciones
enire otras la de pagar puntualmente todas las cotizaciones, arbitrios e
impuestecs que graven la finca y que la infraceidn de estas obligaciones
precipile {a extincion del llamado derecho de retracto (si no se atiende
oporiunamernte al requerimiento del incumplimiento de las obligaciones).

Por redo cilo esta Direccién General ha acerdado estimar ¢f recurso
interpuesto revocando el auto apelado y confirrando la nota del Regis
trader.

Madrid, 18 de octubre de 1994 —Fl Director general, Julio Burdiel
Hernéndez

Sr. Fr

sidende del Tribunal Superior de Justicia de La ija.

25502 RESOLUCION de 19 de cctubre de 1994, de la Direccion
Generval de los Registros y del Notariado, en ¢l recurso
gubernativo interpuesto por don Miguel Angel Herndndez
Garcia, Letrado de la Administracion de la Seguridad
Sacial, en nombre de la Tesoreria General de la Seguridad
Soctal, contra la neqgativa del Registrador de lo Propiedad
nimerc 1 de Manresa a inscribir la adjudicacién de una
[fixca, en virtud de apelacion del recurrenis.

En el recurso gubernativo interpuesto por don Miguel Angel Herndndez
Garcia, Letrado de la Administracién de la Seguridad Social, en nombre
de la Tesorerfa General de la Seguridad Social, contra la negativa del
Registrader de la Propiedad mimero 1 de Manresa a inscribir la adju-
dicacidn de ura finca, en virtud de apelacidn del recurrente.

Hechos

I

El dia 30 de octubre de 1991, se presentd en el Registro de la Propiedad
nimero 1 de Mantesa una certificacién del Director provineial de Barcelona
de la Tesoreria General de la Seguridad Sccial, adjudicando a dicho orga-
nismo una finca urbana sita en dicha ciudad, calle de San Joan d’en Coll,
nimero 249, finca registral nimerc 21.118, propiedad de la entidad «Auxi-
liar Textil Manresana, Sociedad Anénimas, como consecuencia del pro-
cedimiente de apremio seguido para hacer efectivos los débitos contraidos.

it

La ¢iada certificacidn fue calificada con la siguiente nota:

«Constando anotada la situacidén de suspension de pagos de la entidad
“Auxitliar Manresana, Sociedad Andnima” con anterioridad a las anota-
ciones de embargo letras B), D) y F), practicadas a favor de la Tesoreria
General de la Scguridad Social, resulta obligado denegar la inscripcion
de la adjudicacidn de la finca contenida en la presente Resolucion (articulos
9, 15 y 22 de la Ley de Suspension de Pagos, y 58 del Decreto 200G5/1974,
de 30 de mayo). Manresa a 20 de noviembre de 1991 —El Registrador,
Manuel Nodar Sobrinos™

HI

El Letrado de la Administracién de la Seguridad Soecial, en represen-
tacién de la Tesoreria General de la Seguridad Social, interpuso recurse
gubernative conira la anterior calificacion, y alego:

1. Aplicacién indebida del articula 9 de la Ley de Suspensién de Pagos,
de 26 de julio del1922, en su tiltimo parrafo. Que narce, como consecuencia
de las leves fiscales, independientes de la legislacion cornin, la cuestion
de la innlnsidn o no de los apremios administrativos en el citado precepto,
cuya sclucidn e ha plasmado en varios Decretos que han fijade claramente
¢l Amibito de compatencias, Que si la Hacienda Piblica quedase sometida
a la moratoria que la suspension de pagos umplica, quedaria incumplido
elarticuio 5 de 1a vigente Ley de Administracién y Contabilidad que prohibe
la conessién moeratoria para el pago de las contribuciones o impuestos
pablices, salvo en los casns que las leyes lo autoricen, ne habiendo dis-
posicién lega) alguna que autorice la concesién de moratoria a los ¢comer-
ciantes declzrados en suspensidn de pagos. La doctrina contraria iimplicaria
una efectiva vulneracion de los preceptos legales que se invocan y un
positivo peligro para la integridad de la soberania tributaria del Estado,
la eficacia de sus procedimientos recaudatorios y las supremas necesidades




