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RESOLUCION de 6 de julio de 2015, de la Direccion General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa del registrador de la propiedad de
Alcoy a inscribir una escritura de compraventa.

(BOE de 12 de agosto de 2015)
SUMARIO:

Registro de la Propiedad. Compraventa. Acceso al Registro de las condiciones.
Entre las normas en que fundamenta su calificacion el registrador este cita la del
articulo 1.115 del Cddigo Civil, conforme al cual es nula la obligacion condicional
cuando el cumplimiento de la condicidon dependa de la exclusiva voluntad del deudor.
No obstante, cabe recordar que la propia literalidad de la norma (como acontece
también respecto del articulo 1256 del mismo Cdédigo) y la gravedad de la sancién
establecida han dado lugar a una interpretacién restrictiva de la misma y a la habitual
distincion entre las condiciones puramente potestativas, basadas en la pura
arbitrariedad (pura condicién de querer -si volam, si voluero-), y las simplemente
potestativas, en las que han de valorarse otros intereses e impulsos, de suerte que rara
vez se ha apreciado por la jurisprudencia la existencia de las primeras, inclinada como
esta a calificar como condicién no invalidante aquella en que la voluntad del deudor
dependa de un complejo de motivos e intereses que, actuando sobre ella, influyan en
su determinacion, aunque sean confiados a la valoracién exclusiva del interesado. Por
lo demas, son igualmente validas las condiciones potestativas para el acreedor. En el
presente caso no cabe calificar la condicion pactada de puramente potestativa, toda
vez que su posible cumplimiento no depende de la pura arbitrariedad del comprador,
sino de la decision de la autoridad administrativa correspondiente en ejercicio de sus
competencias de ordenacion territorial y control de legalidad, disponiendo ambas partes
contratantes de interés legitimo para instar las actuaciones correspondientes (si es que
dependieran de una iniciativa particular y no de actuaciones de la Administracion
Puablica), con lo que se desvaneceria toda duda sobre el hecho de que sélo el
comprador tenga la facultad de accionar ante la administracion competente. Cabe
afadir que si alguna de tales actuaciones requiriese el consentimiento de la parte
compradora, que es la beneficiaria de la condicion, el propio articulo 1.119 del Cédigo
Civil («se tendra por cumplida la condicion cuando el obligado impidiese
voluntariamente su cumplimiento»), impediria un posible ejercicio abusivo de la facultad
resolutoria por parte del comprador.

PRECEPTOS:
Cadigo Civil, arts. 1.115, 1.119, 1.261 y 1.284.

Ley Hipotecaria de 1946, arts. 18, 23y 322 y ss.
Decreto de 14 de febrero de 1947 (Rgto. Hipotecario), arts. 98 y 175.

En el recurso interpuesto por don Joaquin Borrell Garcia, Notario de Valencia, contra la
negativa del registrador de la Propiedad de Alcoy, don Luis Fernando Pellén Gonzalez, a
inscribir una escritura de compraventa.
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Hechos
|

Mediante escritura otorgado por el Notario de Valencia, don Joaquin Borrell Garcia, el
dia 17 de diciembre de 2014, numero 4.393 protocolo, don A. A. C. vendié determinada finca
rustica, registral numero 2.769 de Alcoy, a la sociedad mercantil «Alcoinnova Parque
Empresarial, S.L.», estipulandose en la clausula sexta lo siguiente: «El presente contrato podra
ser resuelto por cualquiera de las partes en los supuestos previstos en la Ley. Ademas, la parte
compradora podra resolver la presente compraventa, sin que nada tenga que reclamarle por tal
motivo la vendedora, en el supuesto que transcurriesen siete (7) afios desde la firma del
presente contrato de compraventa sin que, una vez producido el desarrollo urbanistico de las
fincas, convirtiéndolas en suelo urbanizable, no se hubiere iniciado los tramites administrativos
para su urbanizacion y transformacion en solares o, una vez iniciados, no se aprobase por la
autoridad o autoridades administrativas competentes los correspondientes instrumentos de
gestion y ejecucion de la oportuna actuacion urbanistica (incluida, por lo tanto, la urbanizacion
y/o reparcelacion) precisos para convertirlos en solares. En este caso, la parte vendedora
debera devolver a la compradora la parte del precio que hubiese percibido al tiempo de la
resolucién».

Presentado el titulo en el Registro de la Propiedad de Alcoy el dia 17 de diciembre de
2014, fue objeto de la calificacion negativa que se transcribe: «Conforme al articulo 18 de la
Ley Hipotecaria (reformado por Ley 24/2001, de 27 de diciembre), y 98 y siguientes del
Reglamento Hipotecario: El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y
calificacién del documento presentado por don Joaquin Borrell Garcia, el dia 17/12/2014, bajo
el asiento numero 279, del tomo 166 del Libro Diario y niumero de entrada 6.569, que
corresponde al documento otorgado por el Notario de Valencia Joaquin Borrell Garcia, con el
numero 4393/2014 de su protocolo, de fecha 17/12/2014, ha resuelto no practicar los asientos
solicitados, suspendiendo su inscripcion por adolecer de los siguientes defectos: Hechos: Don
A. A. C., vende la finca registral numero 2.769 de Alcoi a la mercantil Alcoinnova Parque
Empresarial, S.L., por (...) euros y en la clausula sexta se pacta literalmente lo siguiente: "El
presente contrato podra ser resuelto por cualquiera de las partes en los supuestos previstos en
la Ley. Ademas, la parte compradora podra resolver la presente compraventa, sin que nada
tenga que reclamarle por tal motivo la vendedora, en el supuesto que transcurriesen siete (7)
afios desde la firma del presente contrato de compraventa sin que, una vez producido el
desarrollo urbanistico de las fincas, convirtiéndolas en suelo urbanizable, no se hubiere iniciado
los tramites administrativos para su urbanizacion y transformaciéon en solares o, una vez
iniciados, no se aprobase por la autoridad o autoridades administrativas competentes los
correspondientes instrumentos de gestion y ejecucion de la oportuna actuacién urbanistica
(incluida, por lo tanto, la urbanizacién y/o reparcelacion) precisos para convertirlos en solares.
En este caso, la parte vendedora debera devolver a la compradora la parte del precio que
hubiese percibido al tiempo de la resolucién". En dicha clausula se observan los siguientes
defectos: 1.°-La indeterminacion de las causas de resolucion previstas en el parrafo primero de
la clausula transcrita conforme al principio de especialidad y exactitud registral. 2.°-La
casuistica establecida en el parrafo segundo de dicha clausula para la posibilidad del ejercicio
de la facultad resolutoria por parte del comprador determina que la amplitud de los casos
determinantes de dicha resolucién carezca de los requisitos necesarios para cumplir con los
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principios de certeza y seguridad juridica que el Registro de la Propiedad y su publicidad
proporciona frente a terceros, generando dudas en cuanto a saber cudl es la verdadera
intencién de las partes intervinientes (vendedor-comprador) al relegar la plena eficacia de la
compraventa calificada o a una verdadera condicion suspensiva o resolutoria, en la medida que
como hechos determinantes de la eficacia de la condicion calificada se hace referencia a la
aprobacion de una serie de actos urbanisticos (que no queda claro que sean simultaneos o
sucesivos tales como el desarrollo urbanistico de las finca, o urbanizacién y transformacion en
solares de las mismas, o aprobacién administrativa de los instrumentos de gestion y ejecucion
de las referidas actuaciones urbanisticas), que generan sin mas una incertidumbre frente a
terceros al ser actos ajenos a la voluntad de las partes intervinientes y cuya trascendencia en la
repercusion de la eficacia de la escritura calificada pudieran generar, a la vista de lo expuesto,
una no transmision de la propiedad «ab initio» al depender dicha transmisiéon de hechos
futuros, inciertos y condicionados por su propia naturaleza. Fundamentos de Derecho: De
conformidad con: Sentencia del Tribunal Supremo del 15 de diciembre de 1998. Resoluciones
de la Direccion de Registros y del Notariado de 15 de diciembre de 2002 (sic) y 22 de julio de
2004. Sentencias del Tribunal Supremo de 14/10/1996 y 18/07/1996. Y articulos 1.113, 1.115,
1.117, 1.118, 1.283 y 1.286 del Cddigo Civil. Advertencias: Se advierte que no queda
acreditada en el Registro de la Propiedad la situacién urbanistica de la finca. Se advierte que
segun Registro de la Propiedad la finca objeto de venta linda por linderos este y oeste con
monte del Estado, lo que se comunica a los efectos oportunos. La presente calificacion
negativa determina la prérroga del asiento de presentacion por el plazo que sefiala el articulo
323, 1° de la Ley Hipotecaria. Contra esta calificacion (...) Alcoi a veintiocho de enero de dos
mil quince.-El Registrador.—Fdo.: Don Luis-Fernando Pellon Gonzalez».

Las partes de la escritura calificada negativamente otorgaron otra complementaria en
Valencia, el dia 13 de marzo de 2015 y ante el mismo notario, don Joaquin Borrell Garcia, bajo
el numero 927 de su protocolo, en la que expresamente acuerdan lo siguiente: «lll. Que en
consecuencia, los comparecientes segun intervienen, solicitan expresamente la inscripcion de
la compraventa con denegacion de la Condicidon Resolutoria si a juicio del Registrador sigue
siendo apreciable los defectos indicados, sin perjuicio del correspondiente recurso gubernativo
o ante la Direccion General, en caso de ser mantenidos». Y presentadas ambas escrituras de
nuevo al Registro, el dia 18 de marzo de 2015, recayo calificacion el dia 20 de marzo de 2015
(que es la que ahora se recurre), del siguiente tenor: «Conforme al articulo 18 de la Ley
Hipotecaria (reformado por Ley 24/2001 de 27 de diciembre) y 98 y siguientes del Reglamento
Hipotecario: El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del
documento presentado por don Joaquin Borrell Garcia, el dia 17/12/2014, bajo el asiento
numero 279, del tomo 166 del Libro Diario y nimero de entrada 6569, que corresponde al
documento otorgado por el notario de Valencia Joaquin Borrell Garcia, con el numero
4393/2014 de su protocolo, de fecha 17/12/2014, aportada el dia 18 de marzo de 2.015 en
unién de copia de la escritura complementaria otorgada en Valencia, el dia 13 de marzo de
2015, ante el Notario don Joaquin Borrell Garcia, nUmero 927 de su protocolo, ha resuelto no
practicar los asientos solicitados, y mantiene la Calificacion negativa de fecha 28 de enero de
2015, por cuanto la calificacion emitida por el Registrador de la Propiedad que suscribe se
refiere al negocio juridico de la compraventa calificada como un todo juridico unitario, sin que
pueda desligarse compraventa/condicion estipulada, por afectar directamente la expresada
condicién a su validez y eficacia. Advertencias: Se advierte que no queda acreditada en el
Registro de la Propiedad la situacién urbanistica de la finca. Y se advierte que segun Registro

www.cef.es Masteres Cursos Oposiciones Editorial Barcelona Madrid Valencia



http://www.civil-mercantil.com/�
http://www.cef.es/�
http://www.cef.es/masters.asp?web_origen=pdf-civilmercantil�
http://www.cef.es/cursos.asp?web_origen=pdf-civilmercantil�
http://www.cef.es/oposiciones.asp?web_origen=pdf-civilmercantil�
http://www.cef.es/libros?web_origen=pdf-civilmercantil�

Revista practica del
Derecho CEFLegal.-

www.civil-mercantil.com

de la Propiedad la finca objeto de venta linda por linderos este y oeste con monte del Estado, lo
que se comunica a los efectos oportunos.. La presente calificacién negativa determina la
prérroga del asiento de presentacion por el plazo que sefala el articulo 323, 1.° de la Ley
Hipotecaria. Contra esta calificacion (...) Alcoi a veinte de marzo de dos mil quince.—El
Registrador (firma ilegible). Fdo.: Don Luis Fernando Pellén Gonzalez».

Y

El Notario autorizante interpuso recurso contra la ultima calificacion (que reitera el
contenido de la primera) el dia 17 de abril de 2015, mediante escrito en el que alega los
siguientes fundamentos juridicos: «(...) Entiendo que para mayor claridad resulta procedente
invertir el que en principio seria el orden sistematico de las dos materias del recurso. En efecto,
dejando para un segundo lugar la inscribibilidad de la condicién resolutoria, el primer extremo
se refiere a la supuesta imposibilidad de inscribir una transmisién dominical derivada de un
negocio causal de compraventa, prescindiendo de la inscripcion de la condicién resolutoria,
maxime cuando la peticion en tal sentido viene formulada por todas las partes del negocio
juridico. A juicio del recurrente tal criterio implica una vulneracion flagrante del principio de
rogacion en el que se basa todo el sistema registral espanol, con arreglo al cual los negocios
juridicos, validos y plenamente eficaces sin necesidad de la inscripcion, generan derechos que
pueden ser objeto de publicidad registral si sus titulares lo desean en virtud de la inscripcion.
En este caso media una compraventa, con la consiguiente transmision del dominio al
comprador, en la que no concurre ningun defecto que impida dicha inscripcion a la que se
agrega una condicion resolutoria que atribuye al comprador la facultad de anular la transmision
si concurren determinadas circunstancias. Si dicho comprador decide inscribir la transmision y
prescindir de la publicidad de la expectativa juridica que genera a su favor dicha condicion,
concurriendo ademas el consentimiento del vendedor en escritura publica, el criterio del
Registrador subvierte radicalmente dicho principio de rogacién y publicidad voluntaria. Segun
dicho criterio el negocio juridico forma una unidad que sélo puede inscribirse como tal, es decir,
unitariamente. Olvida que lo que se inscribe en el Registro no son negocios juridicos, sino
titularidades derivadas de un contrato causal; el cual debe reunir los requisitos del articulo
1.261 del Cédigo Civil, sujetos, objeto y causa, no faltando ninguno a la compraventa citada. El
presente extremo del recurso se esta limitando a recordar obviedades, basicas en el sistema
juridico inmobiliario espafiol, pero es que éstas estan siendo sorprendentemente olvidadas por
el Registrador; aparentemente deseoso de que el entero negocio juridico se amolde a su
calificacioén, lo que implica una nueva transgresion, en este caso del ambito de la calificacion
segun el articulo 18 de la Ley Hipotecaria. Dicho lo cual con solicitud expresa de, que se
revoque la segunda nota de calificacién, toca recurrir, tal como anuncian las partes como
anuncian en la escritura complementaria, la primera nota. A juicio del Registrador la condicién
resolutoria pactada incurre en indeterminacion y es casuistica. En cuanto a este ultimo adjetivo,
no parece que ninguna de las cuatro acepciones que le atribuyen el diccionario de la Real
Academia implique ningin defecto que impida la inscripcién. Segun la nota plantea dudas
sobre si la verdadera intencién de las partes implica una verdadera condicién suspensiva o
resolutoria. A juicio del Notario recurrente a la vista de los términos de la escritura "la parte
compradora podra resolver la presente compraventa..." dicha duda sobre el efecto suspensivo
o resolutorio no parece tener fundamento. Alega también que los actos de los que pende la
condicién resultan ajenos a la voluntad de las partes. Afortunadamente, en el caso que nos
ocupa, puesto que si dependieran de dicha voluntad podria dar lugar al caracter potestativo de
la condiciéon que la invalidaria conforme al articulo 1.115 del Cédigo Civil; siendo de notar, a
efectos de lo antes indicado en cuanto a la segunda nota, que incluso en este supuesto el
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unico efecto seria dar la condicién por no puesta, sin que ello afectare al negocio juridico
principal, a diferencia de lo previsto para la condiciéon nula en materia sucesoria. A juicio del
Notario recurrente, un vistazo somero al concepto de condicion —para el caso que nos ocupa
hecho incierto posterior al otorgamiento configurado, como elemento accidental del negocio
juridico, con caracter generador de una potestad para una de las partes del contrato—, salva las
dudas expresadas. Si algun debate juridico podia generarse sobre la materia se referiria
precisamente al extremo contrario al resefiado en la nota, es decir, si alguno de los extremos
de los hechos objetivos que configuran la condicién puede vulnerar el citado articulo 1.115 del
Cadigo Civil, por tener caracter potestativo para una de las partes. Aunque dicha materia no
entre en el recurso, al no hacer referencia a ningun supuesto defecto de los incluidos en la
nota, entiendo que no es el caso, por cuanto: a) Ambas partes disponen del mismo interés
legitimo para instar las actuaciones correspondientes, en cuanto puedan depender de una
iniciativa particular y no de actuaciones de la Administracion Publica. b) Si alguna de ellas
requiriese el consentimiento de la parte compradora, beneficiaria de la condicién, el propio
articulo 1.119 del Cadigo Civil, de aplicacion mas directa que analdgica (entendiendo en este
caso beneficiario en lugar de obligado) —"se tendra por cumplida la condicién cuando el
obligado impidiese voluntariamente su cumplimiento"—, conlleva la solucién para el caso
concreto. En cuanto a la cuestién de la indeterminacion, aparentemente contradictoria del
concepto "casuistica", la redaccion establece un plazo en cuyo transcurso no deben haberse
producido una serie de actuaciones afectantes a la finca, debidamente descritas, a juicio del
Notario recurrente en términos inequivocos acufiados por el derecho urbanistico. La atribucion
del caracter de indeterminados, que la nota de calificacion se limita a atribuir a la condicién sin
explicarlo, no parece aplicable en modo alguno».

\Y,

Mediante escrito, de fecha 30 de abril de 2015, el Registrador de la Propiedad emitié
informe y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1.115, 1.119, 1.261 y 1.284 del Cddigo Civil; 18, 23 y 322 y
siguientes de la Ley Hipotecaria; 98 y 175 del Reglamento Hipotecario; la Sentencia del
Tribunal Supremo de 4 de julio de 2011, y las Resoluciones de la Direcciéon General de los
Registros y del Notariado de 28 de mayo de 2005; 14 diciembre de 2010; 13 de febrero de
2012, y 19 de mayo de 2015.

1. Mediante la escritura cuya calificacion es objeto del presente recurso se formaliza la
compraventa de una finca rustica, con la siguiente estipulacion: «El presente contrato podra ser
resuelto por cualquiera de las partes en los supuestos previstos en la Ley. Ademas, la parte
compradora podra resolver la presente compraventa, sin que nada tenga que reclamarle por tal
motivo la vendedora, en el supuesto que transcurriesen siete (7) afios desde la firma del
presente contrato de compraventa sin que, una vez producido el desarrollo urbanistico de las
fincas, convirtiéndolas en suelo urbanizable, no se hubiere iniciado los tramites administrativos
para su urbanizacion y transformacién en solares o, una vez iniciados, no se aprobase por la
autoridad o autoridades administrativas competentes los correspondientes instrumentos de
gestion y ejecucion de la oportuna actuacion urbanistica (incluida, por lo tanto, la urbanizacion
y/o reparcelacion) precisos para convertirlos en solares. En este caso, la parte vendedora
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debera devolver a la compradora la parte del precio que hubiese percibido al tiempo de la
resoluciony.

El registrador suspende la inscripcion solicitada porque, a su juicio, existen dos
defectos: «1.°-La indeterminacion de las causas de resolucion previstas en el parrafo primero
de la clausula transcrita conforme al principio de especialidad y exactitud registral. 2.°-La
casuistica establecida en el parrafo segundo de dicha clausula para la posibilidad del ejercicio
de la facultad resolutoria por parte del comprador determina que la amplitud de los casos
determinantes de dicha resolucién carezca de los requisitos necesarios para cumplir con los
principios de certeza y seguridad juridica que el Registro de la Propiedad y su publicidad
proporciona frente a terceros, generando dudas en cuanto a saber cual es la verdadera
intencion de las partes intervinientes (vendedor-comprador) al relegar la plena eficacia de la
compraventa calificada o a una verdadera condicion suspensiva o resolutoria, en la medida que
como hechos determinantes de la eficacia de la condicién calificada se hace referencia a la
aprobacion de una serie de actos urbanisticos (...), que generan sin mas una incertidumbre
frente a terceros al ser actos ajenos a la voluntad de las partes intervinientes (...)».

Las mismas partes otorgaron escritura complementaria en la que solicitan
expresamente la inscripcion de la compraventa con denegacion de la condicion resolutoria si a
juicio del Registrador siguen siendo apreciables los defectos indicados, sin perjuicio del
correspondiente recurso ante esta Direccidn General en caso de ser mantenidos.

Presentadas ambas escrituras, el registrador mantiene la inicial calificacion negativa
porque la misma «se refiere al negocio juridico de la compraventa calificada como un todo
juridico unitario, sin que pueda desligarse compraventa/condicién estipulada, por afectar
directamente la expresada condicion a su validez y eficacia».

El Notario recurrente alega que la negativa a inscribir la transmision dominical derivada
de la compraventa prescindiendo de la inscripcion de la condicion resolutoria, solicitada por
todas las partes del negocio juridico, implica una vulneracion flagrante del principio de rogacion
en el que se basa todo el sistema registral espafiol. Y, respecto de la objecion expresada por el
registrador a la inscripcion de la condicion pactada, afiade: que, a la vista de los términos de la
escritura («la parte compradora podra resolver la presente compraventa...»), dicha duda sobre
el efecto suspensivo o resolutorio no parece tener fundamento; que no se produce vulneracion
del articulo 1.115 del Cadigo Civil, al no depender de una de las partes el cumplimiento de la
condicién (causa de nulidad de ser asi), y que la redaccion cuestionada establece un plazo en
cuyo transcurso no deben haberse producido ciertas actuaciones afectantes a la finca,
debidamente descritas, a juicio del recurrente en términos inequivocos acufados por el
derecho urbanistico, de modo que no puede estimarse que tengan caracter indeterminado.

2. En general, respecto de la posibilidad de inscripcidon parcial de los titulos que se
sometan a calificacién, es doctrina reiterada de este Centro Directivo que el registrador tiene
que denegar o suspender la inscripcién si entiende que las clausulas que no deben acceder al
Registro inciden en el total negocio celebrado, pero lo que no puede hacer es alterar su
contenido reflejando en el asiento un negocio distinto del calificado (vid., por todas, las
Resoluciones de 24 de abril de 1992; 18 de abril de 1994, y 17 de diciembre de 1996). Por ello,
en materia de condicion resolutoria explicita por incumplimiento de uno de los contratantes ha
afirmado que, teniendo en cuenta que en el Registro de la Propiedad no se inscriben
abstractamente las titularidades reales inmobiliarias, sino el completo hecho, acto o negocio
que las causa, cualquiera que sea su clase, no puede desconocerse la unidad negocial tal y
como aparece configurada por los otorgantes, de modo que no podra inscribirse la transmision
y denegarse el acceso registral de la cautela resolutoria, por cuanto ello implicaria la alteracion
del equilibrio negocial pretendido y atribuir al negocio efectos distintos de los requeridos por los
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interesados (cfr., en un caso en que se solicitaba la inscripcion total, la Resolucién de 16 de
octubre de 1989). En estos mismos términos se ha pronunciado en Resolucién de 28 de mayo
de 2005, para afadir que, actualmente, el articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria parte en su
parrafo segundo del presupuesto de que la inscripcion parcial debe solicitarla el interesado, y
es evidente que -en el supuesto concreto entonces analizado- la Unica persona cuyo
consentimiento permitiria tal inscripcion parcial era el vendedor, que es el beneficiado por la
condicion resolutoria en garantia del pago del precio aplazado, sin que pudiera bastar el
consentimiento del presentante.

De tal doctrina resulta que, aun cuando se trate de una estipulacion que pudiera ser
considerada esencial para el equilibrio negocial, puede ser excluida de la inscripcidon si es
consentido por el contratante favorecido por ella. Asi lo admite la Resolucion de 20 de abril de
1989 en relacion con la solicitud por el vendedor de que no se inscriba la condicién resolutoria
en garantia del precio aplazado (por entender el Centro Directivo que el vendedor, como Unico
beneficiario, puede excluir de la presentacion tal extremo, conforme a los articulos 425, 433 y
434 del Reglamento Hipotecario).

Por las consideraciones precedentes, en el presente caso debe accederse a la solicitud
de inscripcion parcial expresada por ambas partes contratantes en la escritura complementaria
que, al ser aportada al Registro durante la vigencia del asiento de presentacién, comporta un
verdadero desistimiento parcial de su inicial solicitud de inscripcion —vid. articulo 433 del
Reglamento Hipotecario—. Ciertamente, esta Direccion General ha expresado que la facultad
reconocida a los propios interesados para solicitar que determinados pactos o estipulaciones
concretas que sefialen expresamente no tengan acceso al Registro debe ser entendida sin
perjuicio de que si el registrador considera que la solicitud de no inscripcion afecta o altera
sustancialmente el contenido del documento deniegue o suspenda la inscripcidon del mismo
(vid. las citadas Resoluciones de 24 de abril de 1992 y 18 de abril de 1994). Pero es también
cierto que, pactandose en la escritura calificada que la transmisién quede sujeta a una
condicidn resolutoria que atribuye al comprador la facultad de dejarla sin efecto si concurren
determinadas circunstancias, tiene éste interés legitimo para decidir que se inscriba la
transmision prescindiendo de la publicidad del derecho potestativo que genera en su favor
dicha condicion, por lo que, concurriendo ademas el consentimiento del vendedor en escritura
publica, negarlo supondria una desnaturalizacién del principio de rogacién.

Por lo demas, el hecho de que la estipulaciéon cuestionada en la calificacién no acceda
al Registro mientras no se resuelva sobre la pretension de su inscripcion, lo Unico que provoca
es la privacion temporal de la publicidad y posible oponibilidad frente a terceros, pero nada
mas, toda vez que el comprador, si se cumple la condicidn, podra perfectamente ejercitar su
pretension a través del procedimiento que corresponda —extrarregistralmente, por tanto—. Si,
una vez inscrita la transmision sin la condicion resolutoria, el comprador trasmitiera su derecho
inscrito no se ve qué perjuicio puede derivarse para las partes originarias del negocio que han
consentido la inscripcion parcial debatida.

3. Por lo que se refiere a la cuestion de fondo planteada, en primer lugar del analisis de
la condicién pactada resulta inequivocamente que es una condicidon resolutoria y no
suspensiva, pues no puede ser mas claro en tal sentido el tenor de la estipulaciéon contractual
objeto de calificacion.

Por otra parte, entre las normas en que fundamenta su calificacion el registrador éste
cita la del articulo 1.115 del Cédigo Civil, conforme al cual es nula la obligaciéon condicional
cuando el cumplimiento de la condicion dependa de la exclusiva voluntad del deudor. No
obstante, cabe recordar que la propia literalidad de la norma (como acontece también respecto
del articulo 1256 del mismo Cddigo) y la gravedad de la sancion establecida han dado lugar a
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una interpretacion restrictiva de la misma y a la habitual distincion entre las condiciones
puramente potestativas, basadas en la pura arbitrariedad (pura condicién de querer —«si
volam», «si voluero»—), y las simplemente potestativas, en las que han de valorarse otros
intereses e impulsos, de suerte que rara vez se ha apreciado por la jurisprudencia la existencia
de las primeras, inclinada como esta a calificar como condicién no invalidante aquella en que la
voluntad del deudor dependa de un complejo de motivos e intereses que, actuando sobre ella,
influyan en su determinacion, aunque sean confiados a la valoracién exclusiva del interesado
(vid. las Resoluciones de este Centro de 28 de febrero de 1984, y 15 de febrero de 2002). Por
lo demas, son igualmente validas las condiciones potestativas para el acreedor.

En el presente caso no cabe calificar la condicion pactada de puramente potestativa,
toda vez que su posible cumplimiento no depende de la pura arbitrariedad del comprador, sino
de la decisién de la autoridad administrativa correspondiente en ejercicio de sus competencias
de ordenacion territorial y control de legalidad, disponiendo ambas partes contratantes —como
sostiene el recurrente— de interés legitimo para instar las actuaciones correspondientes (si es
que dependieran de una iniciativa particular y no de actuaciones de la Administracion Publica),
con lo que se desvaneceria toda duda sobre el hecho de que sélo el comprador tenga la
facultad de accionar ante la administracién competente. Cabe afiadir que si alguna de tales
actuaciones requiriese el consentimiento de la parte compradora, que es la beneficiaria de la
condicién, el propio articulo 1.119 del Cddigo Civil («se tendra por cumplida la condicién
cuando el obligado impidiese voluntariamente su cumplimiento»), impediria un posible ejercicio
abusivo de la facultad resolutoria por parte del comprador.

Frente a la objecidon expresada por el registrador segun la cual por la amplitud de los
casos establecidos en la clausula debatida para la posibilidad del ejercicio de la facultad
resolutoria por parte del comprador carece de los requisitos necesarios para cumplir con los
principios de certeza y seguridad juridica que la publicidad registral proporciona frente a
terceros, tiene razon el recurrente al afirmar que se trata de actuaciones descritas
suficientemente, con especificacion del plazo para que la condicion se considere cumplida o
incumplida.

Es cierto que en la clausula calificada nada se expresa sobre la operativa de la
condicién resolutoria pactada respecto del procedimiento que habra de seguir el comprador
que pretenda hacer valer el cumplimiento de la misma, debiendo recordarse por ejemplo y
como ha expresado recientemente este Centro Directivo en Resolucion de 12 de febrero de
2015, que la notificacidon de quedar resuelto el contrato soélo es valida si se efectia por via
judicial o notarial, segun la doctrina jurisprudencial que respecto de la condicion resolutoria
explicita ex articulo 1.504 del Cédigo Civil ha fijado el Tribunal Supremo en la Sentencia de 4
de julio de 2011, pues al ser una declaracion de caracter recepticio se impone que el citado
requerimiento llegue a poder y conocimiento del requerido, si bien es cierto también que se
entiende cumplido este requisito cuando es el propio comprador requerido quien, recibido el
requerimiento, voluntariamente no toma conocimiento de su contenido. Y en cuanto a la forma
de la notificaciéon en la Sala Primera del Alto Tribunal, reunida en Pleno, acord6 en dicha
sentencia «mantener el criterio tradicional y fijar doctrina jurisprudencial en el sentido de que no
procede reconocer validos efectos resolutorios en el ambito del articulo 1.504 CC al
requerimiento efectuado mediante burofax, por continuar siendo imprescindible en la actualidad
—el legislador ha tenido oportunidad de mitigar el rigor del precepto y no lo ha hecho— que el
conocimiento fehaciente del hecho notificado cuente con la singular garantia que le otorga la
supervision de la autoridad judicial o de un fedatario publico notarial».

Pero la falta de una mayor especificacion sobre dicha operativa no puede impedir la
inscripcion solicitada, toda vez que dicha estipulacion debe interpretarse en el sentido mas
adecuado para que produzca efecto (articulo 1.284 del Codigo Civil) y, como ha declarado este
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Centro Directivo en otras ocasiones (vid., por todas, la Resolucién de 19 de mayo de 2015),
una cosa es la inscripcion del pacto y otra su eventual dindmica posterior, para obtener en su
caso la reinscripcion del bien de operar la resolucion, pues sera en ese momento, al solicitarse
la reinscripcion de los bienes a favor del vendedor, cuando habran de examinarse los requisitos
que sobre tal extremo se consideran ineludibles segun la doctrina de este Centro Directivo —
amén de los posibles obstaculos que surjan del Registro—, sin perjuicio de que también deba
entonces atenderse a la naturaleza especifica de este contrato y de las estipulaciones
negociales pactadas por las partes. Precisamente, habida cuenta de la redaccion de la clausula
resolutoria pactada en este caso, la operativa de la condicién pactada, de no mediar la
conformidad de la otra parte en caso de ejercitarse extrajudicialmente, requerira
inexcusablemente su ejercicio en via judicial, y en tal sede es donde se ventilaran todas las
cuestiones que procedan (causas, forma de ejercicio, etc.), por lo que no se alcanza a ver qué
problemas pueden derivarse de su acceso a los libros del Registro, con las ventajas que para
el trafico son inherentes a la publicidad registral.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la calificacion
impugnada, en los términos que resultan de los anteriores fundamentos de Derecho.

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 aplicacidon las normas del juicio verbal,
todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 6 de julio de 2015. El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gébmez Galligo.
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