BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Num. 258

Jueves 28 de octubre de 2021 Sec. lll.

Pag. 130807

lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

17545 Resolucién de 28 de septiembre de 2021, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la
calificacion del registrador de la propiedad de Barakaldo, por la que se
suspende la inscripcion de una escritura de resolucion unilateral de cesion de
finca por permuta.

En el recurso interpuesto por dofia M. R. A. A. E. contra la calificacion del registrador
de la Propiedad de Barakaldo, don Juan Lorenzo Gonzalez Sarmiento, por la que se
suspende la inscripcion de una escritura de resolucién unilateral de cesion de finca por
permuta.

Hechos
|

Mediante escritura autorizada el dia 27 de marzo de 2019 por la notaria de
Barakaldo, dofia Maria José Basterra Pinilla, con el numero 408 de protocolo dofia M. R.
A. A. E. otorgaba resolucion unilateral de cesion de finca por permuta. En esta escritura
de resolucion unilateral, se notificaba notarialmente a la entidad «Fonor Empresa
Constructora, S.A.», sociedad cesionaria, la resolucion de la escritura de cesién por
permuta.

Mediante escritura ante la misma notaria, de fecha 13 de mayo de 2021, con el
numero 513 de protocolo, la entidad «Fonor Empresa Constructora, S.A.», se daba por
notificada de la resolucion unilateral, consentia la misma y reconocia que nada tenia que
reclamar a dofia M. R. A. A. E.

La cesion traia causa de escritura otorgada el dia 17 de julio de 2007 ante el notario
de Bilbao, don Juan Ramén Manzano Malaxechevarria, en la que dofia M. R. A. A. E., en
calidad de transmitente, hacia cesion por permuta a la entidad «Fonor Empresa
Constructora, S.A.» de una vivienda. El precio se establecié en 97.684,85 euros, que
seria satisfecho mediante la entrega de un piso de unos 70 metros cuadrados y
condiciones y altura similares al que se cedia y, ademas, concediéndose, un derecho
preferente de compra respecto a una parcela de garaje, con una rebaja de un 50% del
precio final en que la misma fuera a ser vendida. En ese acto, no se satisfacia ninguna
cantidad a la cedente.

Ademas de la entrega de esa vivienda nueva futura, la cesionaria, «Fonor Empresa
Constructora, S.A.», contrajo las siguientes obligaciones: asumié a su exclusivo cargo y
coste, la obra de derribo, incluyendo todos los gastos urbanisticos; debia presentar la
solicitud de la licencia de obras dentro de los dieciocho meses naturales siguientes al
otorgamiento de la escritura, asumiendo también todos los gastos incluyendo el estudio
geotécnico; la entidad cesionaria pagaria, también, cuantos gastos resultasen de todas
las actuaciones urbanisticas a realizar, licencias de obra, constitucion de juntas de
compensacion, saldos a favor del Ayuntamiento, gastos urbanizacion etc., en proporcion
a la cuota de terreno aportada por la cedente; ambas partes se comprometian a asumir
unos excesos o defectos de cabida en la vivienda a entregar de un 10%; la cesionaria,
también concedié un derecho de adquisicion preferente, por plazo de seis meses, a
contar desde la firma de la escritura de permuta sobre otra vivienda de la misma mano y
de la planta inmediatamente superior a la que le correspondia en cesion por permuta.

Para la vivienda se fij6 un precio de 3.906,58 euros por metro cuadrado y se fijaban
las condiciones de pago. Se establecié un plazo de ejecucion de la obra de edificacion
de la nueva casa a entregar a la transmitente de treinta y seis meses a contar desde la

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2021-17545



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Num. 258

Jueves 28 de octubre de 2021 Sec. lll.

Pag. 130808

fecha de la concesion de la licencia administrativa de obras con caracter firme. Se pacté
que, una vez finalizada la obra, se entregaria la vivienda por medio de la oportuna acta
de entrega y recepcion de la obra. Se consideraria finalizada con certificado final de
obra.

Se pactaba para el caso de incumplimiento la condicién resolutoria siguiente: «La
falta de entrega en la forma y plazo sefialados en la clausula sexta y octava, tendra el
caracter de condicidon resolutoria expresa a los efectos del articulo 11 de la Ley
Hipotecaria, y dara, por tanto, lugar a la resolucién de pleno derecho del presente
contrato, sin mas tramite que el oportuno requerimiento notarial o judicial, recuperando la
parte transmitente el pleno dominio de la finca objeto de cesién en esta escritura. A tal
fin, los transmitentes quedan expresamente facultados para acreditar el cumplimiento de
la condicion ante el Sefior Registrador de la Propiedad mediante la exhibicién del citado
requerimiento, lo que sera suficiente para que la propiedad sea inscrita de nuevo a
nombre de los transmitentes». Esta condicion resolutoria constaba inscrita en el Registro
de la Propiedad.

Presentadas el dia 21 de mayo de 2021 las referidas escrituras en el Registro de la
Propiedad de Barakaldo, fueron objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Conforme al Articulo 18 de la Ley Hipotecaria y concordantes, se ha procedido a la
calificacion del precedente documento en base a los siguientes hechos y fundamentos
de derecho:

Hechos

Primero. Maria José Basterra Pinilla presenta a las trece horas y quince minutos del
dia veintiuno de mayo de 2021, una escritura otorgada el dia veintisiete de marzo del
afo dos mil diecinueve, ante el Notario de Barakaldo, Maria José Basterra Pinilla,
numero 408/2.019 de protocolo, en unién de una escritura de Ratificacion expedida por
la citada Notaria el trece de mayo de dos mil veintiuno, por la que M. R., también
conocida por A. A. E. resuelve unilateralmente el contrato de cesién por permuta
formalizado en escritura otorgada el 17 de julio de 2007, ante el notario de Bilbao Don
Juan Ramén Manzano Malaxechevarria, nimero 937 de su protocolo, sobre la finca
numero 7786 de Barakaldo, por concurrir las causas que la facultan para la resolucion
unilateral del mismo. Que causé la entrada numero: 5078/2021, asiento 473 del
diario 112.

Segundo. En virtud de escritura otorgada en Bilbao, el diecisiete de Julio de dos mil
siete, ante el Notario Don Juan Ramén Manzano Malaxechevarria, nimero 937, dofia M.
R. 0 A. A. E., cedié en permuta la vivienda piso (...), finca registral 7.786 de Barakaldo, a
la mercantil Fonor Empresa Constructora, S. A. El precio total de la cesion se establecio
en la cantidad de noventa y siete mil seiscientos ochenta y cuatro euros y ochenta y
cinco céntimos, que sera satisfecha mediante la entrega de un piso del edificio a
construir por la mercantil cesionaria, Fonor Empresa Constructora, S.A. El plazo de
ejecucion de la obra de edificacion de la nueva casa a entregar a la transmitente sera de
treinta y seis meses a contar de la fecha de la concesion de la licencia administrativa de
obras con caracter firme, o las previas o complementarias de la misma que haya de
prestar el Ayuntamiento de Barakaldo o cualquier otro organismo publico competente y
que permita la iniciacion de la construccién del edificio. En caso de ser necesaria alguna
otra concesion de licencia por parte de otros Organismos Publicos, el plazo de treinta y
seis meses se contara desde la concesion firme de la ultima de las citadas licencias. La
sociedad queda obligada a observar la debida diligencia en la tramitacién y obtencién de
las licencias administrativas referidas, considerandose la falta de la misma como
incumplimiento contractual. Una vez finalizada la obra a ejecutar, sera entregada a la
transmitente, de lo que se dejara constancia por medio de la oportuna acta de entrega y

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2021-17545



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Num. 258

Jueves 28 de octubre de 2021 Sec. lll.

Pag. 130809

recepcion de la obra. Se considerara finalizada la obra cuando la direccién facultativa
emita el correspondiente certificado de fin de obra. Una vez ejecutada la obra, de entre
los pisos que reunan las condiciones establecidas, se entregara una vivienda a la parte
transmitente, que pasara a ser propiedad de la misma. También en caso de
incumplimiento de este contrato por parte de la mercantil adquirente, la obra realizada
hasta ese momento pasara a ser propiedad de la transmitente. La falta de entrega en la
forma y plazo senalados anteriormente, tendra el caracter de condicion resolutoria
expresa a los efectos del articulo 11 de la Ley Hipotecaria, y dara, por tanto, lugar a la
resolucién de pleno derecho del presente contrato, todo tal como resulta de la
inscripcién 3.2, practicada el dia cuatro de octubre de dos mil siete.

Tercero. Que segun resulta del Registro, existen las siguientes cargas posteriores a
la permuta garantizada con la condicion resolutoria, objeto de resolucion unilateral:

Gravada con la anotacion de embargo a favor de la Administracién Foral de Bizkaia,
en reclamacion de 78.175,52 euros de principal; 7.504,95 euros de intereses de demora;
16.314,18 euros de recargo; 7.817,55 euros de presupuesto de intereses de demora;
y 3.059,83 euros de costas presumibles, que hacen un débito total de 112.872,03 euros.
Segun expediente administrativo de fecha 6 de octubre de 2011.habiendo causado la
Anotacion letra A, vigente, del tomo 1.304, libro 999, folio 94 practicada con fecha 26 de
octubre de 2011.

Certificacion art. 656 L.EC. Expedida con fecha 26 de octubre de 2.011, certificacién
de dominio y cargas de esta finca, de conformidad al articulo 6S6 de la L.E.C., a virtud
del mandamiento dimanante de los autos de que trae origen la anotacién letra A.

La anotacion preventiva de embargo letra A, ha sido prorrogada por cuatro afos
mas, a partir del dia dieciséis de septiembre de dos mil quince. Segun expediente
administrativo nimero 2009 008058 de fecha 2 de septiembre de 2015, habiendo
causado la Anotacion letra F, vigente, del tomo 1.753, libro 1.376, folio 86 practicada con
fecha 16 de septiembre de 2015.

La anotacion preventiva de embargo letra A, ha sido prorrogada por cuatro afos
mas, a partir del dia veintisiete de agosto de dos mil diecinueve. Segun expediente
administrativo numero 2009 008058 de fecha 19 agosto 2019, habiendo causado la
Anotacion letra G, vigente, del tomo 1.753, libro 1.376, folio 86 practicada con
fecha 27/08/2019.

Gravada con la anotacion de embargo sobre la totalidad de esta finca, a favor de la
mercantil Instalaciones Eléctricas Sasibru SL, por un importe de 38.740,58 euros del
principal, con 11.600 euros por intereses y costas. Segun decreto de fecha 17 de junio
de 2020. segun autos seguidos con el n ° 416/2013 en el Juzgado de Primera Instancia
n.° 1 de Bilbao, habiendo causado la Anotacion letra H, vigente, del tomo 1.753,
libro 1.376, folio 86 practicada con fecha 8 de julio de 2020.

Fundamentos de Derecho

Primero. El articulo 175.6 del Reglamento Hipotecario, establece “Las inscripciones
de venta de bienes sujetos a condiciones rescisorias o resolutorias podran cancelarse, si
resulta inscrita la causa de la rescision o nulidad, presentando el documento que acredite
haberse rescindido o anulado la venta y que se ha consignado en un establecimiento
bancario o Caja oficial el valor de los bienes o el importe de los plazos que, con las
deducciones que en su caso procedan, haya de ser devuelto.

Si sobre los bienes sujetos a condiciones rescisorias o resolutorias se hubieren
constituido derechos reales, también debera cancelarse la inscripcion de éstos con el
mismo documento, siempre que se acredite la referida consignacién.”

Segundo. La resolucion de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
del Ministerio de Justicia, de fecha 20 de diciembre de 1.999, recuerda, en un supuesto
de condicién resolutoria pactada en una cesion de solar a cambio de obras futuras, la
exigencia del previo depdsito o consignacion de todas las cantidades que el cedente
hubiera recibido del cesionario como contraprestacién y la necesidad de acudir a juicio
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ordinario para cancelar titularidades y cargas posteriores a la condicion resolutoria, como
es en el presente caso, dado que existen dos anotaciones posteriores, una a favor de la
Administracién Foral de Bizkaia y la otra a favor de Instalaciones Electricas Sasibru SL.

Todo ello confirma la necesidad de que los titulares de asientos que hayan de ser
cancelados a resultas del ejercicio de una condicidn resolutoria inscrita tengan la
posibilidad de intervenir en el procedimiento para poder alegar lo que convenga a su
derecho en relacién a la concurrencia o no de los presupuestos de la resolucion, y ello
no soélo por la exigencia constitucional de tutela judicial efectiva contenida en el
articulo 24.1 de nuestra Carta Magna y refrendada por el articulo 20 de la Ley
Hipotecaria (vid. Resoluciéon de 19 de noviembre de 1996), sino ademas por la necesidad
de evitar acuerdos entre transmiteme y adquirente en perjuicio de los titulares de
asientos posteriores (vid. Resolucién de 19 de junio de 2007).

En virtud de lo expuesto:

Suspendo la inscripcién del precedente titulo de resolucién unilateral de la cesién por
permuta, esto es, la reinscripcion de la finca a favor de la cedente, dofia M. R. o A. A. E.,
por no haberse consignado el valor de la finca, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 175.6 del Reglamento Hipotecario y distintas Resoluciones de la Direccién
General de Seguridad Juridica y Fe Publica, dado que existe cargas posteriores a la
condicién resolutoria, una, a favor de la Administracion Foral de Bizkaia y la otra a favor
de Instalaciones Eléctricas Sasibru SL.

En caso de discrepancia contra cualquier aspecto de la presente calificacion: (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Juan Lorenzo
Gonzalez Sarmiento registrador/a de Registro Propiedad de Barakaldo a dia veintisiete
de mayo del dos mil veintiuno.»

Contra la anterior nota de calificacién, dona M. R. A. A. E. interpuso recurso el dia 28
de junio de 2021 en el que, en sintesis, alegaba lo siguiente:

«Fundamentos de Derecho
Primero. (...).

Quinto. Fondo del asunto.
Efectivamente el articulo 175.6 del reglamento hipotecario, establece;

Las inscripciones de venta de bienes sujetos a condiciones rescisorias o resolutorias
podran cancelarse, si resulta inscrita la causa de la rescision o nulidad, presentando el
documento que acredite haberse rescindido o anulado la venta y que se ha consignado
en un establecimiento bancario o Caja oficial el valor de los bienes o el importe de los
plazos que, con las deducciones que en su caso procedan, haya de ser devuelto

El efecto cancelatorio sobre las inscripciones posteriores de cargas y anotaciones de
embargo es automatico, bastando la presentacién del documento que acredite que la
venta ha sido resuelta segun dispone el articulo 175.6.2 del Reglamento Hipotecario,
pues tales asientos cancelables se refieren a derechos cuya existencia quedaba
supeditada a que no se extinguiera el derecho condicional de los compradores.

En relacién con condiciones resolutorias explicitas:

Las RRDGRN de 10 de abril de 1987 y de 16 de noviembre de 2015 (BOE, 30 de
diciembre de 2015) sostienen con contundencia que existen muchos casos en el
ordenamiento juridico espafiol en los que se puede proceder a la resolucién o purga de
los gravamenes ulteriores sin necesidad de consignacién de cantidad alguna a favor de
los titulares registrales posteriores, entre los que se encuentra el ejercicio de la condicion
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resolutoria explicita por impago del precio aplazado. En nuestro caso incumplimiento de
todas las obligaciones de hacer del comprador-cesionario.

La resolucion de gravamenes ulteriores sin necesidad de consignacion de cantidad
alguna, que es uno mas entre los muchos posibles conforme a nuestro Derecho. Asi
ocurre, por ejemplo, cuando extinguido el plazo del derecho temporal de superficie, el
propietario del suelo hace suya la edificacion llevada a cabo en cumplimiento de lo
pactado (cfr., articulo 54.5 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre); o los casos
de donacion con reserva de la facultad de disponer (cfr. la Resolucion de 23 de octubre
de 1980), en los de reversion de donaciones, o revocaciéon de donacién por
incumplimiento de cargas inscritas (cfr. articulos 647 del Cédigo Civil y 37.2 de la Ley
Hipotecaria), en los de ejercicio de la condicion resolutoria explicita por impago del
precio totalmente aplazado, ejecucion, judicial o extrajudicial, de hipoteca preferente
cuando no queda efectivo sobrante o, en fin, en los de ejercicio del derecho de opcién
con pago por compensacion de oiros créditos del optante frente al concedente (...)

Si la DGRN afirma la posibilidad de resolucion de gravamenes ulteriores sin
necesidad de consignacion de cantidades, aludiendo expresamente al ejercicio de la
condicion resolutoria explicita por impago del precio totalmente aplazado, la misma
I6gica habria de permitir la resolucion una permuta por incumplimiento de las
obligaciones del cesionario. Maxime cuando, como ya se ha expuesto, las partes han
pactado (en ejercicio de autonomia de la voluntad) que el comprador no tenga ningun
derecho a devolucion por inexistencia de cantidades pagadas, u otros gastos en caso de
darse las causas para la resolucién unilateral.

Los limites de los derechos de terceros registrales en relacion con la consignaciéon de
cantidades deberan también respetar los derechos de la parte vendedora. No se puede,
como hace la calificacion recurrida dejar en manos de esos terceros la efectividad de la
condicion resolutoria expresa pactada libremente entre comprador y vendedor.

La calificacidn recurrida afirma persistentemente la obligatoriedad de intervencion de
los terceros titulares de asientos posteriores como forma para su proteccion, olvidandose
asi la debida proteccion de los derechos de la vendedora.

En el presente supuesto, la calificacion negativa resuelta por el Registrador de la
Propiedad de Baracaldo, que implica la suspensién de la inscripcion solicitada, interpreta
errbneamente el contenido del articulo 175.6 del Reglamente Hipotecaria ya que no tiene
en cuenta que la parte compradora no ha entregado cantidad alguna al vendedor a la
hora de formalizar la cesién en permuta de la vivienda objeto de contrato, ni tampoco
durante los afios que ha estado vigente hasta que por fin la vendedora toma la
determinacién de resolver ante la situacion de abandono absoluto por parte de la
cesionaria Fonor Empresa Constructora, S.A. de todas y cada una de las obligaciones
contractuales.

No se puede realizar consignacion alguna porque la vendedora no ha recibido
ninguna [sic] contraprestacion economica, el pacto entre las partes la establecia para el
momento del cumpliento [sic] (con la entrega de una vivienda futura), no existe por tanto,
a la vista del contenido del contrato de cesién en permuta ninguna obligacion de pago de
precio o cantidad a cuenta a favor de la parte compradora en caso de resolucion
unilateral al aplazarse totalmente al momento de la formalizacién de la permuta.

El comprador no ha satisfecho cantidad alguna y ha incumplido todas y cada una de
sus obligaciones de hacer consignadas en el contrato de cesidn en permuta

Por tanto, la vendedora dificilmente podra consignar algo que no ha recibido,
extremo facilmente, comprobable con un mero analisis de la documental presentada.

Los derechos de terceros como embargantes posteriores habran de hacer valer sus
derechos frente al comprador por otros cauces y en ningun caso en perjuicio de la
recurrente. Y estos derechos no pueden entrar en conflicto con los de la recurrente con
la prerrogativa que les da el Registro de intervencion y fiscalizacion del acto de
resolucion.
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Y como ocurre en el presente caso, la calificacién por la que se suspende la
inscripcion, interpreta el precepto legal erroneamente, se basa en un supuesto
inaplicable, por ello debera ser necesariamente revocada, sin que haya que entrar a
examinar otras cuestiones relativas a los titulares de asientos que hayan de ser
cancelados ya que a la vista de la documentacion que se aporta resulta mas que
evidente que sus derechos no resultan afectados.

Dificilmente se puede apreciar un posible acuerdo entre transmitente y adquirente
ante la evidencia de los hechos analizados. El incumplimiento de la compradora después
de transcurridos mas 12 afos desde la fecha de vencimiento del plazo establecido para
cumplir con sus obligaciones contractuales no puede plantear duda alguna».

Y

Mediante escrito, de fecha 7 de julio de 2021, el registrador de la Propiedad emitio
informe y elevd el expediente a este Centro Directivo. Notificada la interposicién del
recurso a la notaria autorizante del titulo calificado, no ha efectuado alegacion alguna.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 6, 3, 647, 1115, 1123, 1154, 1259 y 1504 del Cddigo Civil; 156
y 157 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; 1, 3 y 18 de la Ley Hipotecaria; 56.2 de la Ley
Organica del Notariado; 13, 59, 82 y 175.6.2 del Reglamento Hipotecario; 202 del
Reglamento Notarial; las Sentencias del Tribunal Constitucional de 30 de enero de 1989,
20 de febrero de 2004, 20 de abril de 2009, 18 de octubre de 2010, 20 de mayo de 2013
y 16 de enero de 2014; las Sentencias del Tribunal Supremo de 13 y 31 de julio de 1995,
10 de mayo de 2001, 14 de febrero de 2003, 2 de febrero de 2005, 19 de junio, 9 de julio
y 27 de septiembre de 2007, 13 de febrero de 2009 y 14 de junio, 4 de julio y 4 de
octubre de 2011; las Resoluciones de la Direccion General de Registros y del
Notariado 17 de noviembre de 1978, 29 de diciembre de 1982, 16 y 17 septiembre
de 1987, 19 de enero y 4 de febrero 1988, 19 de julio de 1994, 28 de marzo de 2000, 8
de mayo de 2003, 19 de junio de 2007, 8 de marzo, 11 de noviembre y 10 de diciembre
de 2010, 28 y 29 de junio de 2011, 25 de enero, 15 y 26 de noviembre y 13 de diciembre
de 2012, 6 de mayo y 10 de julio de 2013, 6 de octubre de 2014, 16 de enero, 1 de
octubre, 12 y 16 de noviembre y 10 de diciembre de 2015, 10 de febrero, 5 de
septiembre y 6 de octubre de 2016, 5 de julio de 2017, 10 de octubre de 2018 y 16 de
enero y 6 de agosto de 2019, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica de 19 de febrero, 6 de marzo y 10 de junio de 2020 y 15 de enero
y 26 de mayo de 2021.

1. Debe decidirse en este expediente si es o no inscribible una escritura de
resolucién unilateral de cesidon de finca por permuta, en la que concurren las
circunstancias siguientes:

— En escritura de fecha 27 de marzo de 2019, la cedente notifica notarialmente a la
sociedad cesionaria la resolucion de la cesion por permuta.

— En escritura de fecha 13 de mayo de 2021, la entidad cesionaria se da por
notificada de la resolucion unilateral, consiente la misma y reconoce que nada tiene que
reclamar a la cedente.

— La cesion trae causa de escritura de fecha 17 de julio de 2007, en la que la
transmitente cedié por permuta una vivienda. El precio se establecié en 97.684,85 euros,
que seria satisfecho mediante la entrega de un piso de unos setenta metros y
condiciones y altura similares al que se cede, concediéndose, ademas, un derecho
preferente de compra respecto a una parcela de garaje, con una rebaja de un 50% del
precio final en que la misma vaya a ser vendida. En ese acto no se satisface ninguna
cantidad a la cedente. Ademas se contrajeron las siguientes obligaciones: asumi6 a su
exclusivo cargo y coste, la obra de derribo, incluyendo todos los gastos urbanisticos;
debia presentar la solicitud de la licencia de obras dentro de los dieciocho meses
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naturales siguientes al otorgamiento de la escritura, asumiendo también todos los gastos
incluyendo el estudio geotécnico; la entidad cesionaria pagaria también, cuantos gastos
resulten de todas las actuaciones urbanisticas a realizar, licencias de obra, constitucion
de juntas de compensacion, saldos a favor del Ayuntamiento, gastos urbanizacion etc.,
en proporcion a la cuota de terreno aportada por la cedente; ambas partes se
comprometian a asumir unos excesos o defectos de cabida en la vivienda a entregar de
un 10%; la cesionaria, también concedié un derecho de adquisicion preferente, por plazo
de seis meses, a contar desde la firma de la escritura de permuta sobre otra vivienda de
la misma mano y de la planta inmediatamente superior a la que le corresponda en cesion
por permuta; para la vivienda se fijé un precio de 3.906,58 euros por metro cuadrado y
se fijaban las condiciones de pago; se establecidé un plazo de ejecucion de la obra de
edificacion de la nueva casa a entregar a la transmitente de treinta y seis meses a contar
desde la fecha de la concesion de la licencia administrativa de obras con caracter firme;
se pactd que una vez finalizada la obra se entregaria la vivienda por medio de la
oportuna acta de entrega y recepcion de la obra. Se consideraria finalizada con
certificado final de obra.

— Para el caso de incumplimiento se pact6 la condicidon resolutoria siguiente: «La
falta de entrega en la forma y plazo sefialados en la clausula sexta y octava, tendra el
caracter de condicidon resolutoria expresa a los efectos del articulo 11 de la Ley
Hipotecaria, y dara, por tanto, lugar a la resolucién de pleno derecho del presente
contrato, sin mas tramite que el oportuno requerimiento notarial o judicial, recuperando la
parte transmitente el pleno dominio de la finca objeto de cesién en esta escritura. A tal
fin, los transmitentes quedan expresamente facultados para acreditar el cumplimiento de
la condicion ante el Sefior Registrador de la Propiedad mediante la exhibicién del citado
requerimiento, lo que sera suficiente para que la propiedad sea inscrita de nuevo a
nombre de los transmitentes». Esta condicién resolutoria consta inscrita en el registro de
la Propiedad.

— En el Registro figuran como cargas, dos anotaciones de embargo posteriores a la
inscripcion de la condicion resolutoria.

El registrador suspende la inscripcion solicitada porque existen cargas posteriores a
la condicién resolutoria y no se ha consignado el valor de la finca, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 175.6.2 del Reglamento Hipotecario y distintas Resoluciones de
esta Direccion General.

La recurrente alega lo siguiente: que no se puede dejar en manos de terceros la
efectividad de la condicién resolutoria expresa pactada libremente entre comprador y
vendedor; que no se puede realizar consignacién alguna porque la vendedora no ha
recibido ninguna contraprestacion econdémica; que los terceros, como embargantes
posteriores, habran de hacer valer sus derechos frente al comprador por otros cauces y
en ningun caso en perjuicio de la cedente; que dificiimente se puede apreciar un posible
acuerdo entre transmitente y adquirente ante la evidencia de los hechos analizados,
pues el incumplimiento de la compradora después de transcurridos mas de diez anos
desde la fecha de vencimiento del plazo establecido para cumplir con sus obligaciones
contractuales, no puede plantear duda alguna.

2. Como regla general ha indicado de forma reiterada este Centro Directivo en
multitud de ocasiones (cfr., por todas, las Resoluciones de 6 de marzo y 10 de junio
de 2020 y 15 de enero de 2021) que la reinscripcion en favor del vendedor, cuando es
consecuencia del juego de la condicion resolutoria expresa pactada -referido al
articulo 1504 del Cédigo Civil-, esta sujeta a rigurosos controles que salvaguardan la
posicion juridica de las partes, los cuales se pueden sintetizar de la siguiente forma:
primero, debe aportarse el titulo del vendedor (cfr. articulo 59 del Reglamento
Hipotecario), es decir, el titulo de la transmision del que resulte que el transmitente
retiene el derecho de reintegracion sujeto a la condicién resolutoria estipulada; segundo,
la notificacion judicial o notarial hecha al adquirente por el transmitente de quedar
resuelta la transmisién, siempre que no resulte que el adquirente requerido se oponga a
la resolucion invocando que falta algun presupuesto de la misma. Formulada oposicion
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por el adquirente, debera el transmitente acreditar en el correspondiente proceso judicial
los presupuestos de la resolucion, esto es, la existencia de un incumplimiento grave
(Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de septiembre de 1993), que frustre el fin del
contrato por la conducta del adquirente, sin hallarse causa razonable que justifique esa
conducta (Sentencias del Tribunal Supremo de 18 de diciembre de 1991, 14 de febrero
y 30 de marzo de 1992, 22 de marzo de 1993 y 20 de febrero y 16 de marzo de 1995); y,
tercero, el documento que acredite haberse consignado en un establecimiento bancario
o caja oficial el importe percibido que haya de ser devuelto al adquirente o corresponda,
por subrogacion real, a los titulares de derechos extinguidos por la resolucion
(articulo 175.6.2 del Reglamento Hipotecario). Este requisito se justifica porque la
resolucién produce, respecto de una y otra parte, el deber de «restituirse o que hubiera
percibido», en los términos que resultan del articulo 1123 del Cédigo Civil. Se trata de un
deber que impone reciprocas prestaciones y, como ocurre en la ineficacia por rescision,
uno de los contratantes solo estara legitimado para exigir del otro la devoluciéon cuando
cumpla por su parte lo que le incumba (cfr. articulo 175.6.2 del Reglamento Hipotecario).
Y este requisito no puede dejar de cumplirse bajo el pretexto de una clausula mediante la
que se haya estipulado que para el caso de resolucion de la transmision por
incumplimiento, el que la insta podra quedarse con lo que hubiese prestado o aportado la
contraparte, por cuanto puede tener lugar la correccion judicial prescrita en el
articulo 1154 del Codigo Civil (Resoluciones 29 de diciembre de 1982, 16 y 17
septiembre de 1987, 19 de enero y 4 de febrero 1988 y 28 de marzo de 2000), sin que
quepa pactar otra cosa en la escritura (Resolucién 19 de julio de 1994; si bien, conforme
la jurisprudencia y doctrina expuesta en la Resolucién de 29 de agosto de 2019, la
moderacion de la clausula penal es renunciable). Todo ello implica que en el importe que
en tal caso se consignara por el transmitente podran existir cantidades que fueron
indebidamente consignadas porque la deduccién posible no pudo de momento ser
determinada.

En el plano registral la inscripcion de la condicién resolutoria explicita confiere
eficacia real a la eventual accion resolutoria del contrato y evita que terceros que rednan
los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria hagan inoperante ese juego
resolutorio (Resolucion de 26 de noviembre de 2012).

3. Segun la jurisprudencia del Tribunal Supremo (cfr. Sentencia de 31 de julio
de 1995) el articulo 1504 del Cédigo Civil es aplicable a la permuta de solar a cambio de
pisos en edificio futuro siempre que se haya pactado condicién resolutoria explicita, v,
también puede aplicarse en el presente supuesto la jurisprudencia del Tribunal Supremo
y la doctrina de este Centro Directivo relativa a dicho precepto. Y en este sentido, y como
declard la Resolucidon de 17 de noviembre de 1978, «el enérgico sistema de autotutela
que supone la facultad resolutoria pactada a favor del vendedor, ha de ser examinada en
su aplicaciéon con todo tipo de cautelas, a fin de salvaguardar los derechos de todos los
interesados, y evitar en lo posible que el vendedor pueda, sin intervencion de los
Tribunales, decidir unilateralmente una cuestion tan delicada».

Como seialan las Resoluciones de este Centro Directivo de 19 de junio de 2007 y
de 10 de diciembre de 2010 —referidas a un contrato de cesion de solar a cambio de
parte de la obra futura—, los requisitos exigidos para obtener la reinscripcion a favor del
transmitente, como consecuencia del ejercicio de la condicion resolutoria explicita del
articulo 1504 del Codigo Civil, son los citados antes: titulo del vendedor; notificacidn
judicial o notarial de quedar resuelta la transmision; acreditacion, en el caso de oposicion
formulada por el adquirente, en el correspondiente proceso judicial, de los presupuestos
de la resolucion, esto es, la existencia de un incumplimiento, grave, que frustre el fin del
contrato por la conducta del adquirente, sin hallarse causa razonable que justifique esa
conducta; documento que acredite haberse consignado en un establecimiento bancario o
caja oficial el importe percibido que haya de ser devuelto al adquirente o corresponda,
por subrogacion real, a los titulares de derechos extinguidos por la resolucion
(articulo 175.6.2 del Reglamento Hipotecario).
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4. En el caso concreto, al no haber realizado el cesionario ninguna
contraprestacion, no procede consignacion alguna (cfr., por todas, la Resoluciéon de este
Centro Directivo de 24 de julio de 2014). Pero es determinante que existen cargas
posteriores a la condicion resolutoria.

Ciertamente, ha puesto de relieve este Centro Directivo (Resoluciones citadas en los
«Vistos») que en aquellos casos en los que existan cargas posteriores a la condicion
resolutoria que se pretende resolver, dada la singular relevancia del cumplimiento de la
condicion, este ha de ser probado adecuadamente, no bastando el mero lapso del
tiempo en que la obligacién garantizada deba ser cumplida. En la demostracion de ese
incumplimiento han de intervenir todos aquellos que pudieran verse afectados.

En los casos de ejecucién judicial de la condicion resolutoria, ha sehalado este
Centro Directivo que una cosa es dar publicidad a la condicién, y otra al
desenvolvimiento de la misma mediante la oportuna demanda judicial, momento en el
que se pone en juego un nuevo derecho, el de tutela judicial efectiva, que no resulta
suficientemente protegido mediante la simple constancia registral de la condicién, sino
que requiere, ademas, que se acredite que los terceros adquirentes y titulares de cargas
posteriores han tenido la posibilidad de intervenir en el proceso, algo que solo puede
obtenerse si son demandados o se les notifica la existencia del mismo al tiempo de
admitirse la demanda, y en todo caso antes de que se dicte la sentencia y con
posibilidad efectiva de intervenir en el procedimiento en defensa de sus derechos. Por
todo ello, el ejercicio de la facultad de purga de asientos posteriores procedente de la
condicion resolutoria exige, bien que se hubiera anotado con anterioridad la demanda de
su ejecucion en el Registro, bien la intervencion de los titulares de los indicados asientos
en el procedimiento de resolucién correspondiente para evitar su indefension.

En los supuestos en los que el desenvolvimiento de la condicién resolutoria se
realiza de forma extrajudicial, como en el presente supuesto, también ha indicado esta
Direccion General que, en relacién con los titulares de derechos inscritos o anotados con
posterioridad a la condicion, es necesario que la documentacion cumpla unas minimas
garantias o, en su defecto, se obtenga la oportuna resolucion judicial (Resoluciones
de 28 de mayo de 1992, 19 de noviembre de 1996, 24 de febrero de 1998 y 15 de
noviembre de 2005), pues no necesariamente han de soportar cualquier acto de
admision del incumplimiento o de los demas presupuestos de la resolucion. Se trata asi
de evitar que transmitente y adquirente concierten acuerdos sobre la resoluciéon
(anticipacion de la misma, disminucion de las cantidades por consignar, etc.), en
menoscabo de la posicion que corresponde a los terceros que no hayan prestado su
consentimiento.

Por ello, debe confirmarse la nota de calificacién, en tanto exige el consentimiento
del titular registral de las cargas resefiadas cuya cancelacion total o parcial se pretende
como efecto del ejercicio de la condicién resolutoria.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto y confirmar la
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, 28 de septiembre de 2021.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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