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ral de tos Registı'OS y del Notariado, en tos recuı'SOS guber
'naUvos acunıulados inter"puestos por do'iia Mercedes Ybern 
Monteys, contra la twgatbxr de don .4betardo au Marq1.ws 
y doiia Isabel Maria Maldonado Vilela,ı Registradores de 
la Propiedad de BarcelO'OO, numeros 6 y 11, respectiva
'flwnte, a cancelar una hipoteca I'JUjeta a condiciôn su&
pensiva, en virtud dE apelaci6n deı reCU'fIvmte. 

En 108 recursos gubernativos acumulados interpuestos por dona Mer, 
cedes Ybern Monteys, contra la negat.iva de don Abelardü Gil Marques 
y dona Isabel Maria Maldonado Vilela, Registradores de la Propiedad de 
Barcelona numeros 6 y 11, respectivamente, a cancelar una hipoteca sujeta 
ıl condici6n suspensiva, eu virtud de apelaciôn de la recurrente, 

Hechos 

El dia 5 de septieınbre de 1990, mediante escritura publica autorizada 
por el Notario de Barcelona don Francisco Arriola Garrote, dona Aurora 
Bilbao Garcfa, actuando en nombre propio y como apoderada de don Pedro 
Ybern Mirô, constituyô hipoteca unilateral de maıümo en fa.vor de nueve 
entidades bancarias con arregıo a 10 previsto en los articulos 138 y 141 
de la Ley Hipotecaria y sôlo en superposiciôn de garantia de las deudas 
contra.ida.s por la. sociedad "Laboratorios Byly, Socieda.d Anônima», y por 
un importe hasta 416.084.189 peseta.:s, segiin la distribuciôn y sobre varias 
fincas, entre las que se encontrabanla numero registra144.262"N del Regis" 
tro de la Propiedad de Barcelona, numero 6, y las numeros registrales 
42.380 y 42.678 del Registro de la Propiedad de Barcelona, numero 11. 

De la citada escritura y de otra de subsanaciôn autorizada por el mismo 
Notario elll de junio de 1991, resulta que la validez de la hipoteca queda 
condicionada suspensivamente de forma explicita a que en el plazo ma."i:imo 
de dos anos a contar desde el dia 5 de septiembre de 1990 en que se 
obtenga un convenio concursal judicial entre la coınpaiiia ınercantil ııLa
boratorios Byly, Sociedad An6niına» y sus acreedores, 0 extrajudicial auten, 
tico entre dicha compania y los aceptantes de esta hipoteca, en el que 
se regule y establezca el modo, tiempo y forına de pago de las deudas 
por aquella contrafdas, cuyo convenio serıl. considerado, en cuanto a dichos 
particulares, como complementario de la escritura 

Posteriormente, mediante escritura publica autorİzada el dia 15 de 
marzo de 1991, ante don Enrique Hernandez Gajate, Notario de Barcelona, 
se procediô a formalizar inventario y aceptar la herencia de don Pedro 
Ybern Mir6, padre de dona Mercedes Ybern Monteys, en la que le adjudican 
en calidad de legado las :fincas antes citadas, que fueron hipotecadas en 
la escritura de 5 de sept.iembre de 1990. 

II 

Dona Mercedes Ybern Monteys dirige instancia de fecha 17 de enero 
de 1995 a los Regİstros de la. Propiedad de Barcelona, numeros 6 y 11, 
exponiendo que dado que de los hechos del Registro resulta al dia de 
la. fecha. que la hipoteca. que anteriorınente se menciona., no ha sido a.cep" 
tarla por todas las entidades a cuyo favor se constituy6, ni que se haya 
cumplido la condici6n suspensiva a. que se condicionô la. va.lidez de la 
misma, y de acuerdo con 10 previsto en los a.rticulos 141, parrafos 2 y 
siguientes de la Ley Hipotecaria, solicita la cancelaciôn de la hipoteca 
unilateral de maximo que grava las fincas registrales que le han sido adju" 

dicadas y que estan inscritas en los citados Registros. Dicha solicitud fue 
calificada con sendas notas de los Registros de la Propiedad de Barcelona 
numero 6, de fecha 26 de abril de 1995, y numero 11, de fecha 17 de 
febrero de 1995, firmadas por don Abelardo Gil Marques y dona ısabel 
Maria Maldonado Vilela, del siguiente tenor literal: (1 ••• Se suspende la can
celaci6n solicitada por los siguientes defectos que se estiınan subsanables: 
1. No se acredita el cuınpliıniento de las obligaciones fiscales que puedan 
afectar a la cancelaciôn solicitada (articulo 254 de la Ley Hipotecaria). 
2. La senora İoern dice ser duena de la finca sin acreditar dicho extremo 
y sİn que la misma conste inscrita a. su fa.vor por 10 que su legitİmaciôn 
para pedir la cancelaci6n queda sin determinar. 3. La cancelaci6n solicitada 
tiene un doble fundamento, segun la solicitante: a) Respecto de algunos 
acreedores hipotecarios la falta de aceptaciôn prevista en el articu· 
10 141 de la Ley Hipotecaria. En relaci6n a eno se seüala como defect.o 
el no acoınpanarse los requerimientos efectuados y que preve el citado 
articulo 141 en su parrafo segundo. b) Respecto 80 todos los acreedores, 
no haberse cumplido la condici6n suspensiva afectante 80 la hipoteca: Tam
poco este extreıno queda acreditado. Dado que la condiciôn consiste en 
lograr un convenio judicial 0 extrajudicial en plazo de dos anos 80 contar 
desde el dia 2 de septiembre de 1990, es necesario aportar 0 bien un 
documento judicial acreditativo de dicho extremo 0 bien un documento 
publico en el que los acreedores ınanifiesten no haber celebrado convenio 
extrajudicial alguno. Contra esta cali:ficaciôn podra. recurrirse conforme 
a los articulos 66 de la Ley Hipotecaria y concordantes de su Reglamento.» 

ın 

Dona Mercedes Ybern Monteys interpuso recursos gubernativos contra 
el defecto 3.b) de las calificaciones anteriores, con fecha 25 de abril de 1995 
y 5 de mayo de 1995, respectivaınente, solicitando en este ultimo la acu" 
mulaci6n de los citados recursos, recayendo acuerdo de fecha 22 de mayo 
de 1995 del Tribunal Superior de Justicia dando lugar a 10 solicitado, 
alegando: 1. Que las notas recurridas deniegan la inscripciôn de la instancia 
presentada segun el apartado b), 3, al no haberse justi:ficado que no se 
ha cuınplido respecto a todos los acreedores la condiciôn suspensiva afec
tante 80 la hipoteca. Que en realidad se pretende por el Registrador la 
justificaci6n por parte del titular afectado por la hipoteca de un hecho 
negativo que es de imposible justificaciôn y mas a.6n, un hecho que a 
efectos de la constataciôn registral del incuınpliıniento de la condiciôn 
resolutoria iinicamente tiene cabida por la no constancia de su cumpli
mİento en los libros del Registro. Que, en todo caso, son los acreedores 
garantizados quienes deberian haber justificado documentalmente ante 
el Registro el cumplimiento y siempre dentro del plazo que para dicha 
justi:ficaciôn se pactô en la escritura de hipoteca de mıiximo, aceptada 
por ambas partes. 2. Que conforme al articulo 1.113.2 del C6digo Civil, 
frustrada la condiciôn, el negocio juridico del que era elemento accesorio, 
deviene eficaz, y en consecuencia, puesto que deficiente condicione el 
contrato se desvanece (sic), na llegando a nacer los derechos contemplados 
por los contratantes, cuyas expectativas desaparecen definitivamente (sen
tencia del Tribunal Supremo de 30 de junio de 1986). 3. Las obligaciones 
pactadas constituyen una. obligaciôn pura, segiin la regla general y es legal 
y doctrinalmente incuestionable que la. existencia. de la condiciôn en las 
obligaciones no se presuıne y que la obligaciôn condicional, al ser la excep· 
ciôn, requiere la prueba de que sus efectos vİenen modifica.dos por el 
suceso incierto e independiente que la constituye, prueba. que no se ha. 
hecho y que impide identificar la prestaci6n de una de las partes y cuya 
falta produce los efectos sei\alados en la Ley (sentencia de1 Tribunal Supre· 
ma de 27 de abril de 1983). 4. Que en virtud de 10 establecido en el articulo 
1.114 del C6digo Civil, en el caso que se estudia, el acontecimiento que 
debia producir la adquisiciôn de los derechos de los acreedores era el 
logro de un convenio judicial en un plazo deterıninado, y en los libros 



del Registro no aparece nİ inscrito ni anotado convenio alguno dentro 
del plazo a que se condicionô resolutorİamente la mentada garantia hipo· 
tecaria y, por tanto, la realizaciôn del evento estipulada constituye un 
requİsito necesario para la plena efİcada de la relaciôn (sentencia de 30 
de junİo de 1986). Que, en aplieaciôn del artieulo 23 de la Ley Hipotecaria, 
la jurisprudencia mantiene que sİ la subsistencia de una eondİciôn sus· 
pensiya depende de una fecha, basta el transcurso del tiempo y que en 
el Regİstro no conste nada en eontrario (Resoluciôn de 5 de noviembre 
de 1983). 

IV 

Los Registradores de la Propİedad de Barcelonaı numeros 6 y 11, en 
defensa de su nota, İnformaron por separado coİncidiendo en las alega
ciones que a contİnuaciôn se exponen: 1. Que el plazo para que la condici6n 
resultare cumplida 0 incumplida habia transcurrİdo al tİempo de solicİtarse 
la cancelaciôn que se deneg6 y en el Registro no constaba nota marginal 
aIguna acreditativa de dicho cumplimiento al presentarse eI documento 
cali:ficado. Que, en ese momento, segun la Resoluci6n de 16 de octubre 
de 1991, fundamento cuarto, el contenido del Registro era indeterminado 
y dicha indetermİnad6n cesa cuando se acredita el eumplimiento de la 
condicic5n y se practica la nota marginal 0 cuando se acredita el İncum
plimiento de la eondieiôn y se eaneela el asiento. 2. Que el desarrollo 
de la eondicic5n tİene lugar extra.rregistralmente, por eUo el resultado posi
tivo 0 negativo habra de ser aereditado, y asi se desprende de muehas 
Resoluciones, entre la'> que pueden senaJarse, 1as de 25 de junio de 1888, 
10 de enero de 1944, 7 de oetubre de 1929 y 16 de oetubre de 1991. 
3. Que el plazo se senalô para que la condiciôn se cumpliese, no para 
la constancia en el Registro de dicho cumplimiento, taI como senaI6 la 
Resoluciôn de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado de 
7 de octubre de 1929, que desvİrtua el crİterİo sostenİdo en las de 28 
de junio de 1881 y 5 de noviembre de 1883. 4. Que merece destacarse 
que, en cuanto al Registro de Barcelona numero 11, y por asient.o nume
ro 935 del Diario 38, se solicita nota marginal de cumplimiento de la 
eondicic5n suspensİva a euyo efecto se presentô testİmonİo notarial del 
auto dictado eI dia 15 de a.bril de 1992 por el Juzgado de Primera Instancia 
numero 38 de Bareelona en el expediente de suspensiôn de pa.gos de "La
boratorios Byly, Sociedad Anônima.», y en eua.nto al Regİstro de Ba.rcelona. 
numero 6, con fecha 1 de marzo de 1995 se presentc5, con el numero 3.209 
detomo 49 del Diario, una instanda solicitando se procediera a la anotaeiôn 
del cumplimiento de la eondicic5n suspensiva, la cual fue retirada el 2 
de mayo siguiente, cancelıindose seguidamente el asiento el dia 15 de 
mayo de 1995. Que ante esto cobran especial interes las Resoluciones 
de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado de 7 de octubre 
de 1929 y 16 de octubre de 1991, ya citadas. 5. Que, por ultimo, conforme 
al articulo 82 de la Ley Hipotecaria, en su parrafo primero, en el caso 
que se trata no hay ningun supuesto en el que la extinciôn del derecho 
resulta del titulo que 10 genen5, como parece entender la recurrente. Pre
cisarnente por eUo se le pidiô acreditar el incumplimiento de la condiciôn. 

v 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluı:1a con:firmô 
las notas de los Registradores, fundandose en que la acreditaciôn corres
ponde "al interesado» y no es de dİficil obtenciôn, dado el escaso lapso 
de tiempo transcurrido desde la :finalİzaciôn del plazo otorgado para el 
cumplimiento de la condici6n, con presentar la decisi6n judicial resolutoria 
del procedimiento concursal sin convenio y el consentimiento de los acep
tantes de la hipoteca, se habria cumplido con los requisitos que marca 
el articulo 82 de la Ley Hipotecaria, al no derivar del mismo titulo las 
Cİreunstancias de la eaneeladôn, 

VI 

La recurrente ape16 el auto presidencial, manteniendose en sus ale
gaciones, yaı\adiô: 1. Que se eonsidera que debe ser aquel a quien interesa 
mantener el derecho gra.vado con la condiciôn suspensiva a quien corres
ponde la prueba, y no al propietario registraL. 2. Que no corresponde a 
la parte recurrente la presentaci6n de la decisi6n judicial resolutoria del 
procedimiento concursal con 0 sin convenio, dado que al no ser parte 
interesada en eI mismo, dificilmente tendria acceso a la misma. 3. Que 
en este caso, el documento presentado por el que se solicit61a nota marginal 
de cumplimiento de la condici6n suspensiva, fue un testimonio notarial 
del auto dictado el 15 de abril de 1992, sin que en ningun caso conste 
ni la iırıneza del auto nİ si la devoluciôn 10 fue por adolecer de faltas. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los articulos 23, 82 y 141 de la Ley Hipotecaria y 56 y 237 
de su Reglamento y las Resoluciones de esta Direcci6n General de 28 
de junio y 10 de septiembre de 1861, 18 de mayo de 1865, 5 de noviembre 
de 1883, 25 de junio de 1888, 7 de octubre de 1929, 10 de enero de 1944 
y 16 de octubre de 1991. 

1. Los hechos relevant.es para la resolucic5n del presente recurso son 
los siguientes: a) Se otorga escrİtura de constituciôn de hipoteca unilateral 
soınetida a la condicic5n suspensiva de que en el plazo ına:ximo de dos 
anos a contar desde un dia deterıninado se obtenga un convenio eoncursal 
judicial 0 extrajudicial entre el deudor y los acreedores aceptantes de 
la hipoteea unilateral; b) Dicha escritura se inscribe, entre otros, en dos 
Registros en donde estan situados algunos de los bienes hipotecados; 
c) Consta en el expediente, aunque no se deduce con claridad si se ha 
acompanado a la instancia que luego se dira, por :figurar en una copia 
de la escritura expresa.da, que didıa hipoteca unilateral se noti:ficô a todas 
las entidades acreedoras; d) La expresada hipoteca se inscribiô en el Regis
tro, y en el mismo figura la aceptaci6n de siete de las nueve entidades 
bancarias a favor de las que se constituy6 la hipoteca; e) Transcurridos 
cerca de tres anos del vencimiento del plazo en que debia haberse cumplido 
la condiciôn, la aetual duefta de las fincas ~segun resulta del expediente 
mediante documentos que no se acompafiaron en el momento oportuno 
y que no estan inscritos~ solİcİta mediante instancia la cancelacic5n de 
la hipoteca sobre tres fincas alegando que no se ha cumplido la condiciôn 
suspensiva, por entender que basta para la cancelaciôn que no conste 
nada en contrario del Registro. 

2. Respecto al problema de si para cancelar un derecho sometido 
a condiciôn suspensiva basta con que no conste narla en el Registro, la 
respuesta negativa es inequivoca, pues, como se desprende del propio 
articulo 238 del Reglamento Hipotecario, que no es sino una consecuencia 
de la exigencia general de acreditaciôn fehaciente de los hechos, actos 
o negocios que pretenden su acceso al Registro (cfr. articulos 3 y 23 de 
la Ley Hipotecaria), se precisa como norma general la acreditacic5n de 
hecho en que conste dicha condici6n, que es 10 que determinant la rea
lizaci6n de la mutaci6n juridico-real a inscribir. 

3. Ahora bien, en el presente supuesto, aparece aceptada la hipoteca 
por siete de las nueve entidades banearias y, puesto que consta noti:ficada 
la misma a las nueve y, con la noti:ficaci6n se entregô copia de la escritura 
de constitucic5n con el requerimiento a que se refiere el articulo 141 de 
la Ley Hipotecaria, puede cancelarse por la sola voluntad del constituyente 
la hipoteca respecto de las dos entidades que aun no han aceptado la 
garantia establecida en su fa.vor al haber transcurrido los dos meses del 
requeriıniento practicado, sin que sea obstaculo aıguno el propio con di, 
cionamiento al que se supeditaba, ademıı.s, esa hipoteca uni1ateral, todo 
eUo sin perjuicio de la posible invocaCİôn de otros defectos, conforme 
preve el articulo 127 del Reglamento Hipotecario. 

Esta. Direcciôn General ha. acordado estiınar parcialınente el recurso 
interpuesto en la forma que se deriva de los fundamentos anteriores. 

Madrid, 16 de mayo de 1998.~El Direc:tor general, Luİs Marıa Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de .Tusticia de Cataluna. 

13330 RESOLUCIÔN de 18 dR rruıyo dR 1998, dR la Di,'ecci6n Gerui· 
ral de !.os Registros y del Notariado, en et rec~.ırso !J1.ıbe~ 
natiııo interpuesto por doiia Felipa Dfez Martin cantm la 
negativa de dotın. Marw. Dolores Masedo Uzaro, Reg'istra~ 
dora de la Propiedad de T01'O, a insC1'ibiy un testirnonio 
de auto recaido en expediente de danıinio, en virtud de 
apelad6n de la Registradora. 

En el recurso gubernativo interpuesto por dona Felipa Diez Martin 
contra la negativa de dofia Maria Dolores Ma.sedo Lazaro, Registradora 
de la Propiedad de Toro, a inscribir un testimonio de auto recaido en 
expediente de dominio, en virtud de apelaci6n de la Registradora. 

Bechos 

EI dia 9 de octubre de 1990, dona Felipa Diez Martin, representada 
por Proeurador, presentô escrito proınoviendo expediente de dominİo que 


