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Con fecha 2 de julio de 1993 tiene enirada en el Tribunal Superior
de Justicia de Madrid recurso de apelacién por parte del Registrador de
1a Propiedad para ante esta Direccidn General, de auto citade en la expo-
sicion anterior en base a los mismos fundamentos contemplados en su
informe en cuanto al primero de los defectos y sefialando respecto al
segundo que lo invocd subsidiariamente por ser el criterio o doctrina man-
tenido por la Direccion General de los Registros y del Notariado en sus
resoluciones.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1.265, 1.274 y 1.315 a 1.444 det Cddigo Civil ¥
las Resoluciones de 2 de febrero de 1983, 10 de abril de 1989, 14 de
abril de 1989, 25 de septiembre de 1880, 21 de enero de 1991, 7 de octubre
de 1992 y 11 de junio de 1993:

1. En el presente recurso se cuestiona si es vilida e inscribible el
pacto entre cényuges casados en régimen legal de gananciales, en virtud
del cual uno de ellos aporta a la scciedad conyugal la nuda propiedad
de una finca y el pleno dominio de otra y participacidn indivisa que habia
adquirido por donacién en estado de soltero, mediando la aceptacidn del
otro cényuge. :

2. Es doctrina reiterada de esta Direccion General (véanse Resolu-
ciones de 10 de marzo de 1989, 14 de abril de 1989 y.7 y 26 de noviembre
de 1992) que son vilidos y eficaces cualesquiera desplazamientos patri-
moniales entre los cényuges —y, pdr ende, entre sus patrimonios privativos
¥y en consorcial (véase articulo. 1.223 del Cédigo Civil)—, siempre que aqué-
llos se produzcan por cualquiera de los medios legitimos previstos al efecto
(véase articulo 609 del Codigo Civil), entre los cuales no puede desco-
nocerse el negocio de aportacion de derechos concretos a una comunidad
de bienes no personalizada juridicamente o de comunicacién de bienes,
como categoria auténoma y diferenciada, con sus propios elementos y
caracteristicas, y cuyo régimen juridico vendrd determinado por las pre-
visiones estipuladas por los contratantes dentro de los Hmites legales (ar-
ticulos 609, 1.2556 y 1.274 del Cédigo Civil) y, subsidiariamente, por la
normativa general del Cédigo Civil. Lo que ocurre, en el presente caso,
es que no se precisa debidamente los elementos constitutivos del negocio
de aportacién verificado y, especialmente, su causa (véanse articulos
1.261.3.°y 1.274 y siguientes del Cédigo Civil), siendo asi que la exacta
especificacion de ésta es imprescindible para accederse a la registracion
de cualquier acto traslativo, tanto por exigirlo el principio de determinacién
registral, como por ser la causa o presupuesto ldgico necesario para que
el Registrador pueda cumplir con la funcién calificadora en su natural
extension, y después practicar debidamente los asientos que procedan
{véanse articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 61 y 193.2.9 del Reglamento
Hipotecario}. Téngase en cuenta, ademids, el diferente alcance de la pro-
teccion de nuestro Registro de la Propiedad dispensa en funcién de la
onerosidad o gratuidad de la causa del negocio inscrito (véase articulo
34 de la Ley Hipotecaria).

Esta Direccidén General ha acordado estimar parcialmente el recurso
interpuesto revocando el auto apelado en cuanto al segundo de los defectos
de la hota que es objeto de impugnacién, confirmiandolo en cuanto al
resto.

Madrid, 28 de mayo de 1996.—Fl Director general, Luis Maria Cabello
de los Cobos y Mancha.

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid.

1 6209 RESOLUCION de 30 de mayo de 1996, de la Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por don Enrigue Ramos Bujalance, con-
tra la negativa del Registrador de la Propiedad nimero
20 de Madrid a inscribir un documento nolarial de auto-
carta de pago y cancelacion de condicion resolutoria, en
virtud de apelacion del sefior Registrador.

En el recurso gubernativo interpuesto por don Enrique Ramos Buja-
lance, contra la negativa del Registrador de la Propiedad nimerc 20 de
Madrid, a inscribir un documento notarial de autocarta de pago y can-
celacion de condicién resolutoria, en virtud de apelacién del sehor Regis-
trador.

Hechos

.

El dia 11 de abril de 1973, mediante escritura piiblica otoergada ante
el Notario de Madrid, don Felipe Gémez Acebo Santos, la sociedad «Pistas
y Obras, Sociedad Anénimas, vendié a don Enrique Ramos Bujalance, una
vivienda sita en la ciudad residencial «Santa Eugenias, de Madrid. En la
estipulacion segunda de dicho documento se establece: «El precio de esta
compraventa es el de 711.000 pesetas, de las cuales 332.172 pesetas, declara
el representante de la sociedad vendedora haberlas recibido con ante-
rioridad a este acto de la parte compradora, ¥ a favor de ésta otorga
plena carta de pago por dicha suma. 223.000 pesetas las retiene en su
poder la parte compradora, para atender el pago y cancelacién de la hipo-
teca que grava la finca descrita, relacionada en el apartado correspondiente
en la cual se subroga. Y el resto, o sea, 155.838 pesetas, quedan aplazadas
de pago para ser satisfechas por la parte compradora, en la forma siguiente:
Mediante el pago de 38 letras de cambio mensuales, iguales y sucesivas,
con vencimientos al dia 30 de cada mes, comenzando el primer vencimiento
el presente mes de abril, por importe de 4.101 pesetas, cada una de ellas.
La faita de pago de cunalquiera de los plazos antes dichos, dara lugar a
la resclucién “ipso iure™ del contrato, con pérdida del 50 por 100 de
las cantidades entregadas, cuya condicién explicita y con efectos reales
se inscribirad en el Registro de la Propiedad, bastando para que en €l mismo
pueda verificarse nueva inscripcién de la finca descrita, a nombre de la
sociedad “Pistas y Obras, Sociedad Anonima”, que ésta acredite por Acta
Notarial haber notificado a la parte compradora la resolucién del contrato
por falta de pago, fijindose como domicilio para la practica de dicha noti-
ficacién, la misma finca objeto de este contratos. El dia § de junio de
1886, ante don Fernando Moenet y Antén, Notario de Madrid, don Enrique
Ramos Bujalance otorgd escritura de autocarta de pago ¥ cancelacién de
condicién resolutoria en la que manifiesta que ha satisfecho el total precio
aplazado, mediante pago de las cambiales (expresadas en la anterior escri-
tura) que son las tinicas existentes entre partes, exhibiendo al sefior Notario
38 letras de cambic que comprueba e identifica por sus vencimientos,
cantidades, librado y librador, y que en todos cuyos datos coinciden con
los referenciados, ¥ a su instancia levanta acta notarial justificativa de
que, efectivamente, obran en poder del compareciente las letras mencio-
nadas anteriormente y consiguientemente, formaliza por si solo la presente
carta de pago del precio aplazado y cancela y deja sin valor ni efecto
alguno la condicion resolutoria pactada en la escritura de compraventa.

11

Presentado el anterior documento en el Registro de la Propiedad niime-
ro 20 de Madrid, fue calificado con la siguiente nota: «Denegada la can-
celacién a que se refiere el precedente documento en el Registro de la
Propiedad nmimero 20 de Madrid, al ne estar suficientemente acreditada
en la escritura de compraventa la letra de cambio representativa del precio
aplazado, no acreditindose el consentimiento de la sociedad “Pistas y
Obras, Sociedad Andénima". Contra esta nota cabe recurso gubernativo
durante cuatro meses ante el excelentisimo sefior Presidente del Tribunal
Superior de Justicia de la Comunidad de Madrid conforme a los articu-
los 112 y siguientes del Reglamento Hipotecario. Madrid, 25 de junio de
1993. El Registradors.

m

Don Enrique Ramos Bujalance interpuso recurso gubernativo contra
1a anterior calificacién y alegd: Que la compania vendedora de la vivienda
y libradora de los efectos ¥ a cuyo favor se constituyé la condicién reso-
lutoria quebré hace muchos afios, por lo que fue imposible contar con
ella para que declarase que, habiendo percibido todas las cantidades deri-
vadas de las cambiales, quedaba cancelada la condicién resolutoria. Que
si no se describieron ni identificaron las cambiales en la escritura de
compraventa, es atribuible exclusivamente a la impericia de la quebrada
¥ no del comprador; por lo tanto se trata de un hecho insubsanable. Que
en la nota denegatoria no se contiene ni una sola referencia legal ni nor-
mativa. Eh aras de la seguridad juridica y del trifico, no debe mantenerse
tal situacion. Que lo decisivo es que las letras se pagaron y que un depo-
sitario de la fe publica lo comprueba, verifica y da fe de ello. Por otra
parte, han prescrito todas las acciones derivadas de las cambiales como
las reales que pudieran corresponder.
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El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota informé: Que
mantiene en todos sus extremos la nota de calificacién denegatoria, basan-
dose en los razonamientos reiterados ¥ constantes de la Direccién General

de los Registros y del Notariado de las Resoluciones de fecha 21 de julio
v 3 de diciembre de 1986 y 16 de septiembre de 1987.

v

El Notario autorizante del documento informé: Que en el presente caso
una parte minima del precio quedé aplazada para ser pagada mediante
las letras de cambio a que la escritura de compraventa se refiere, y en
la escritura autorizada y cuya inscripcién se deniega se dice que el inte-
resado comprador que fue deudor del precio aplazade ha pagado y liqui-
dado éste, pues tiene en su poder y como pagadas las mismas 38 cambiales
a que se contraiz la cldusula del precio aplazado y condicién resolutoria;
y tales cambiales se exhiben al Notario y que éste da fe de la identidad
y pago de las letras en cuestién, identificindolas con sus datos. Que la
fe del Notario cubre su afirmacién y contra ella sélo cabe la prueba en
contra, o la declaracion superior de que no basta la declaracion notarial
en estos casos. Que hay que agregar la consideracién en este caso de
la quiebra de la vendedora, el transcurse del plazo, la «probatio diabolica»
a que se somete a la parte compradora y recurrente, los gastos que se
estdn ocasionando y los graves perjuicios que se la irrogan por mantener
en folio registral de su finca una carga materialmente inexistente.

VI

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid revocé la
nota del Registrador, fundindose en que la perfecta y precisa acta notarial
de 1985 contiene la acreditacidon suficiente del dnico hecho esencial para
poder cancelar la condicién resolutoria: El pago de las letras que se pusie-
ron en circulacién al otorgarse la escritura de compraventa, pues la doc-
trina de la Direccion General de Registros y Notariado exigiendo serie
¥ niumerc de las cambiales estd invalidada &n el caso presente porque,
en cambio, el propio Registro no la tuvo en cuenta cuando inscribié la
escritura de compraventa.

VII

El sefior Registrador apel6 el auto presidencial, manteniéndose en sus
alegaciones y afadié: A) Que se entiende no hubo incongruencia por el
hecho de negar ta inscripeién a la escritura de cancelacion de la condicién
resolutoria explicita a causa del defecto de no estar suficientemente acre-
ditado en la escritura de compraventa la letra de cambio representativa
del precic aplazado, pues fue correcto en su dia el admitir a inseripeidn
la escritura de compraventa en la que se constitufa entonces la condicién
y es, asimismo, igualmente correcto denegar hoy la cancelacion de dicha
condicién, puesto que para cancelar si que es necesaria una perfecta iden-
tificacion de las letras de cambio representativas del precio aplazado de
la compraventa, mientras que para inscribir su constitucién, este requisito
no era preciso en dicho momento. Que se considera que no es correcto
el razonamiento del Tribunal Superior, por cuante que: 1. No se trata
de supuesto alguno en el que el Registro de la Propiedad se vuelva contra
sus propios actos; ¥y 2. Si que es requisito imprescindible el que se con-
signe en el titulo inscribible la clase, serie y numeracién de las letras
. de cambio. Que como argumentos a favor hay que citar: a) Las Resoluciones
referidas en el informe elaborado en defensa de la nota de calificacion,
¥ b) No procede aplicar la doctrina jurisprudencial de los sactos debidos»
al presente caso, por lo siguiente: 1.° No reunir todos los requisitos del
pago como causa extintiva de las obligaciones; 2.° Que conforme al articu-
lo 1.170 del Cédigo Civil, en este supuesto nunca se podria saber si se
pagaron efectivamente o no tales letras de cambio; 3.° Nuestro derecho
positivo no recoge en ningin precepto la cancelacién por pago de una
condicion resolutoria. B) Que la consideracidn de ser suficiente para poder
cancelar la condicién resolutoria el acreditar el linico hecho esencial del
pago efective de las letras de cambio puestas en circulacién al otorgarse
la escritura de compraventa, se estima que no es correcto por las signientes
apreciaciones: 1.* Todo documento, aun cancelatorio, ha de ser previa-
mente calificado por el Registrador. La facultad de resolver el originario
contrato de compraventa es el ejercicio de unos derechos nacidos de un
pacto contractual, ejercitable, en principio, solamente por sus legitimos
titulares en el documento de la compraventa. Admitir lo contrario podria
causar perjuicios a terceros interesados. Seria una renuncia de sus dere-
chos por parte del vendedor. 2. La postura de la doctrina juridica. 3.* La

parte compradora carece de legitimacién para ejercitar los derechos deri-
vados de la opcién resolutoria, puesto que el titular, segin el Registro,
es solo la parte vendedora. 4.* La Resolucién de 16 de septiembre de
1987. Y 5.* La mds reciente Resolucién de 2 de septiembre de 1992, En
el supuesto conternplado no se dan las circunstancias y, en especial, falta
todavia la disolucién de la sociedad vendedora, puesto que «Pistas y Obras,
Sociedad Anénimar se encuentra en situacion juridica de quiebra y toda
su contratacién es otorgada, en su nombre ¥ representacién, por dos sin-
dicos ¥ un cormisario.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 4, 6, 608, 1.255, 1.237, 1.270, 1.271 y 1.273 del
Cédigo Civil; 444 del Coédigo de Comercio (en su redaccion anterior a
la Ley Cambiaria); 2, 3, 23, 40, 79, 82, 103, 136 y 156 de la Ley Hipotecaria;
56, 173, 179, 1893 y 353 del Reglamento Hipotecario; la Sentencia del Tri-
bunal Supremo de 23 de octubre de 1984 y Ias Resoluciones de 27 de
septiembre de 1924, 25 de octubre de 1932, 11 de diciembre de 1974,
22 de agosto y 28 de noviembre de 1978 v 21 de julio y 3 y 4 de diciembre
de 1986, 16 de septiembre de 1987 y 2 de septiembre de 1992.

1. Lacuestion planteada consiste en determinar si cabe admitir como
medio de acreditar el pago del precio aplazade por el comprador, a efectos
de cancelar registralmente la condicidén resolutoria que lo garantiza, el
acta notarial de la que resulte que obran en poder de dicho comprador
letras que se identifican exclusivamente por la especificacion del librador
(vendedor), del librado aceptante (comprador), del importe nominal de
la cambial y de la fecha de su vencimiento, sin ninguna otra referencia
a las restantes menciones del entonces vigente articulo 444 del Codigo
de Comercio, ni a la serie y nimero de las mismas.

2. Esta cuestién es similar a la resuelta por las Resoluciones de 21
de julio ¥ 3 de diciembre de 1886 y 16 de septiembre de 1987 y, como
en ellas se declarara la exigencia de concordancia entre el Registro y la
realidad juridica extrarregistral, asi como la de la documentacién auténtica
del hecho o acto inscribible para su acceso al Registro (articulo 3 de la
Ley Hipotecaria) conduce a la necesaria cancelacién de un asiento cuando
se justifica fehacientemente la completa extincién del derecho inscrito
(articulos 2-1.°, 79-2.° de la Ley Hipotecaria y 173 de su Reglamento).
Por tanto, en el caso contemplado, si lo que se pretende es cancelar la
condicién resolutoria estipulada en garantia de la parte del precio aplazado,
porque ha tenido lugar su pago {causa de cancelacién que deberd reflejarse
en el asiento correspondiente, conforme al articulo 193-2.° del Reglamento
Hipotecario), sera requisito ineludible la justificacién de la realidad de
dicho pago ¥ de su correspondencia con el crédito cuya garantia se trata
de cancelar.

Ahora bien, dado que el precio aplazado se incorporé a determinadas
letras de cambio que no fueron debidamente identificadas en el titulo
basico, por cuanto se omitid en su descripcién su serie y ndmero, y habida
cuenta de la naturaleza privada del documento cambiario, no cabe deducir
del acta presentada una prueba suficiente, a efectos registrales, de la rea-
lidad del pago de la parte del precio garantizada.

Por todo ello, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso
interpuesto y confirmar la nota del Registrador.

Madrid, 30 de mayo de 1996.—El Director general, Luis Maria Cabello
de los Cobos y Mancha.

Exemo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid.

16210 RESOLUCION de 1 de junio de 1996, de la Direccién General
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo
interpuesto por el Procurador de los Tribunales don Rafael
Garcia Valdecasas Ruiz, en nombre de dofia Maria Romero
Vega, conira la negaliva del Registrador de la Propiedad
de Mdlaga, nimero 8, a inScribir un testimonio de aulo
dictado en expediente de dominio, en virtud de apelaciin
del recurrente.

En el recurso gubernative interpuesto por el Procurador de los Tri-
bunales don Rafael Garcia Valdecasas Ruiz, en nombre de dofia Maria
Romero Vega, contra la negativa del Registrador de la Propiedad de Malaga,
namero 8, a inscribir un testimonio de auto dictado en expediente de
dominio, en virtud de apelacién del recurrente.



