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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

7460 Resolucion de 19 de abril de 2022, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion del
registrador de la propiedad de Antequera, por la que se deniega la inscripcion
de una escritura de adicion de herencia.

En el recurso interpuesto por don J. M. R. D., en nombre y representacion de la
entidad «Agricola Los Llanos, S.C.A.», contra la calificacién del registrador de la
Propiedad de Antequera, don José Maria Vega Rivero, por la que se deniega la
inscripcion de una escritura de adicion de herencia.

Hechos
[

Mediante escritura autorizada el dia 14 de octubre de 2021 por el notario de Segovia,
don Francisco Antonio Sanchez Sanchez, se otorg6 adicidn a la herencia causada por el
fallecimiento de don I. T. G. Interesa a los efectos de este expediente que el bien que se
adicionaba a la herencia es un «derecho sobre el supuesto crédito» que constaba en una
escritura otorgada el dia 2 de noviembre de 2001 ante el notario de Méalaga, don Joaquin
Mateo Estévez, por la que el causante vendid una finca a don M. V. M. En dicha
compraventa, se pactd un aplazamiento de pago del precio de 1.202.024,21 euros de la
forma siguiente: en cuatro plazos de 300.506,05 euros cada uno de ellos, con
vencimiento los dias 31 de octubre de los afios 2002, 2003, 2004 y 2005,
respectivamente. Dicho aplazamiento estaba garantizado con condicion resolutoria
expresa a favor del causante para el caso de impago de alguno de los plazos
establecidos. Esta condicion resolutoria constaba inscrita en el Registro de la Propiedad.

En la escritura de adicion de herencia citada, se hacia por la heredera una serie de
manifestaciones relativas al «derecho sobre el supuesto crédito»:

— que el dia 20 de abril de 2021 le fue notificada cédula de diligencia de ordenacion
del Juzgado de Primera Instancia numero 1 de A Corufia, en la que se le emplazaba
para contestar a una demanda hecha por «Llanos Cooperativa Andaluza» frente a la
concursada, «Martinsa Fadesa, S.A.», la administracion concursal de ésta y la propia
heredera.

— que por este emplazamiento se habia tenido conocimiento por primera vez de la
condicién resolutoria citada, circunstancia por la que no se incluyé en su dia en la
herencia.

— que, en el citado procedimiento, aparecia aportada un acta notarial de fecha 17 de
febrero de 2021, en la que comparecia don M. V. M. y manifestaba lo siguiente: la
compra de la finca el dia 2 de noviembre de 2001 en escritura otorgada ante el notario
de Malaga, don Joaquin Mateo Estévez, el precio y aplazamiento de parte del mismo, asi
como la condicién resolutoria pactada en caso de falta de pago; que el dia 10 de octubre
de 2003, don M. V. M. vendid la finca a la entidad «Martinsa Fadesa, S.A.» y que, en ese
momento, estaban pendientes de pago tres de los plazos garantizados con la condicion
resolutoria citada y los intereses de los mismos, y que, con estos antecedentes, no habia
pagado los dos ultimos plazos pendientes y desconocia si «Martinsa Fadesa, S.A.» lo
habia hecho a su vez, sin perjuicio de esa entidad le debia mas de ocho millones de
euros en su concurso.
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— que ha tenido conocimiento, por primera vez, tanto de la anterior acta notarial de
manifestaciones, como del reconocimiento de deuda a favor de su padre, por la cédula
de emplazamiento antes citada.

— Yy que, por tanto, «todo parece apuntar, por propio reconocimiento del deudor, que
el causante de la compareciente, podria tener un derecho de crédito en su 6bito contra el
Sr. V. (...)», y era por esto por lo que ahora se hacia la adicién de herencia junto con la
garantia accesoria de la condicion resolutoria.

Presentada el dia 20 de octubre de 2021 la referida escritura en el Registro de la
Propiedad de Antequera, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Calificada la escritura de adiciéon de herencia que se dird, la que fue presentada en
este Registro bajo el nimero de entrada 6.732/21, el Registrador que suscribe, deniega
la inscripcién que se pretende, por los defectos que mas adelante se expresan.

En el ejercicio de la calificacion registral sobre la legalidad del documento
presentado, obrante en el procedimiento de referencia, resultan los siguientes:

Hechos:

I) El documento objeto de calificacion, consistente en una escritura de adicion de
herencia otorgada en Segovia el catorce de Octubre pasado y ante su Notario Don
Francisco-Antonio Sdnchez Sanchez, nimero 2.367 de su protocolo fue presentada en
este Registro por Don J. M. R. D., el dia veinte del pasado mes de Octubre, bajo el
asiento 572 del Diario 153, en unién de una Certificacion expedida en Cérdoba el 18 de
Octubre de 2.021 por Don Manuel Rodriguez-Poyo Segura, Notario de Cérdoba por la
que se hace constar mediante acta notarial de requerimiento autorizada por el referido
Notario con fecha 15 de Octubre de 2021, numero 2.531 de su protocolo, ha notificado
Agricola Los Llanos Sociedad Cooperativa Andaluza, con C.I.F. (...) la resolucién por
impago del crédito sobre la finca 28.666 del término de Antequera al deudor M. V. M. y al
titular registral de la finca la mercantil Martinsa Fadesa SA.

II) En dicho documento se han observado las siguientes circunstancias que han
sido objeto de calificacion desfavorable:

1.°) Falta acompafiar los documentos complementarios de la herencia —testamento,
certificado de defuncion y certificado del Registro General de Actos de Ultima voluntad—.

2.9 Existe indeterminacion en el bien objeto de herencia: se define en la escritura
objeto de calificacion como derecho sobre el supuesto crédito que figura en la escritura
otorgada ante el Notario de Mélaga Don Joaquin Mateo Estévez el dia 2 de noviembre
de 2.001, bajo el numero de protocolo 1460».

3.9 El crédito a favor del causante es transmisible conforme a las reglas generas
de transmision de créditos contenida en los articulos 1.526 y siguientes del Codigo Civil
pero tal transmisiébn no es inscribible en el Registro de la Propiedad por carecer de
transcendencia real, es decir el derecho de cobro del precio aplazado y juntamente con
él la condicion resolutoria, no es inscribible en el Registro de la Propiedad por carecer de
transcendencia real, ya que la condicidn resolutoria no garantiza el cobro del precio
aplazado, sino la recuperacion del inmueble por el vendedor en caso de impago del
mismo.

Fundamentos de Derecho:

I. Los documentos de todas clases, susceptibles de inscripcion o anotacién, se
hayan sujetos a calificacion por el Registrador, quién, bajé su responsabilidad, ha de
resolver acerca de la legalidad de sus formas extrinsecas, la capacidad de los otorgantes
y la validez de los actos contenidos en los mismos, de conformidad con lo establecido en
los articulos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria y 98 a 100 del Reglamento para su ejecucion.
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Il. En relacién a las circunstancias resefiadas en el hecho Il anterior, debe tenerse
en consideracion:

1. Enrelacion al defecto sefiado [sic] con el nimero uno:

El articulo 76 del Reglamento Hipotecario establece: “En la inscripcién de bienes
adquiridos por herencia testada se haran constar las disposiciones testamentarias
pertinentes, la fecha del fallecimiento del causante, tomada de la certificacion respectiva,
y el contenido del certificado del Registro General de Actos de Ultima Voluntad”.

Y el articulo 78 del citado Reglamento dispone: “En los casos de los dos articulos
anteriores se considerard defecto que impida la inscripcion el no presentar los
certificados que se indican en los mismos, 0 no relacionarse en el titulo o resultar
contradictorios con éste. No se considerard contradictorio el certificado del Registro
General de Actos de Ultima Voluntad cuando fuere negativo u omitiere el titulo sucesorio
en que se base el documento presentado, si este titulo fuera de fecha posterior a los
consignados en el certificado”.

2. En relacién al defecto sefalado con el nimero dos:

Que conforme al principio de determinacién o especialidad, preceptos éstos que
regulan los articulos 9 y 21 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento, entre otros; en
el Registro de la Propiedad solo pueden inscritos derechos reales individualizados en su
contenido y titularidad y especificados sobre una finca, que exige la perfecto concrecion
del derecho que se inscribe, en la escritura objeto de calificacion “derecho sobre un
supuesto crédito”, la finca sobre la que recae y la persona titular; y por darse en el titulo
que se pretende inscribir las circunstancias que se reflejan en el apartado 2.° del Hecho
II), que incumplen dichos preceptos, no es posible la inscripcién de la escritura de
referencia.

3. En relacion al defecto sefialado con el nimero tres:

Que conforme al articulo 1 de la Ley Hipotecaria el Registro de la Propiedad tiene por
objeto la inscripcién o anotacién de los actos y contratos relativos al dominio y demas
derechos reales sobre bienes inmuebles; y de conformidad con el articulo 9 del
Reglamento Hipotecario: No son inscribibles la obligacion de constituir, transmitir,
modificar o extinguir el dominio o un derecho real sobre cualquier inmueble, o la de
celebrar en lo futuro cualquiera de los contratos comprendidos en los articulos
anteriores, ni en general cualesquiera otras obligaciones o derechos personales, sin
perjuicio de que en cada uno de estos casos se inscriba la garantia real constituida para
asegurar su cumplimiento o se tome anotacion cuando proceda, de conformidad con el
articulo cuarenta y dos de la Ley.

En virtud de los referidos hechos y fundamentos de Derecho, se deniega el
documento que se pretende inscribir, objeto de calificacion, por los defectos sefialados al
principio de esta nota. Quedando automaticamente prorrogado el asiento de
presentacion correspondiente durante el plazo de sesenta dias a contar desde la Ultima
de las notificaciones legalmente procedentes, de conformidad con los articulos 322 y 323
de la Ley Hipotecaria. Todo ello, ademas, sin perjuicio del derecho de los interesados de
acudir a los Tribunales de Justicia para contender y ventilar entre si la validez o nulidad
de los titulos calificados. Los asientos practicados quedan bajo la salvaguardia de los
Tribunales, y produciran plenos efectos de acuerdo con los articulos 1, 17, 20, 32, 34, 38
y 41 de la Ley Hipotecaria.

Contra la presente nota de calificacion (...)

En Antequera, a 25 de noviembre de 2.021.—El registrador (firma ilegible) Fdo: José-
Maria Vega Rivero».
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Solicitada el dia 20 de diciembre de 2021 calificacién sustitutoria, correspondi6 la
misma al registrador de la Propiedad de Malaga nimero 3, don Jorge Blanco Urzaiz,
quien, con fecha 11 de enero de 2022, confirmé la calificacion del registrador de la
Propiedad de Antequera.

\Y

Contra la anterior nota de calificacion, don J. M. R. D., en nombre y representacion
de la entidad «Agricola Los Llanos, S.C.A.», interpuso recurso el dia 24 de enero
de 2022 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Primero. Establece el art. 19 bis, parr. 2.° y 3.° LH: “La calificacién negativa,
incluso cuando se trate de inscripcion parcial en virtud de solicitud del interesado, debera
ser firmada por el Registrador, y en ella habran de constar las causas impeditivas,
suspensivas 0 denegatorias y la motivacion juridica de las mismas, ordenada en hechos
y fundamentos de derecho, con expresa indicacion de los medios de impugnacion,
o6rgano ante el que debe recurrirse y plazo para interponerlo, sin perjuicio de que el
interesado ejercite, en su caso, cualquier otro que entienda procedente.

En la calificacibn que recurrimos, denegada por los tres motivos aludidos en el
exponendo no consta en ninguna de ellas si el defecto es subsanable o insubsanable,
entendiendo esta parte que son subsanables.

Segundo. Estamos de acuerdo totalmente con el defecto primero y segundo si se
califican como defectos subsanables, y tras ello, asi tengamos ocasién procesal-
administrativa, se evacuara tales subsanaciones, pues se trata de documentos
ostensibles a esta parte.

Tercero. En cuanto al defecto tercero en absoluto estamos de acuerdo con que “el
derecho de cobro del precio aplazado y junto con él la condicion resolutoria no es
inscribible en el Registro de la Propiedad por carecer de transcendencia real, ya que la
condicién resolutoria no garantiza el cobro del precio aplazado, sino la recuperacién del
inmueble por el vendedor en caso de impago del mismo.”

Y no estamos de acuerdo por tres motivos:

a) La condicion resolutoria esta inscrita por el mismo Registrador que ahora dice no
tiene transcendencia real, ¢Por qué en su dia la inscribié entonces?

b) Segln certificacion adjunta del mismo registro la condicion resolutoria que aqui
se pretende transmitir se pacté en garantia del precio aplazado.

c) Y, por ultimo, en la calificacion sustitutoria confirma este tercer impedimento,
pero sin entrar en la condicidn resolutoria en si, sino remitiéndose de nuevo impedimento
segundo, esto es, a la inconcrecion del crédito por hacerse constar en la escritura
“supuesto derecho de crédito”.

La regulacién de la hipoteca de los bienes sujetos a condiciones resolutorias
expresas, esta recogida en el apdo. 10 del art. 107 LH y apdo. 6 del art. 175 RH.

La especialidad de esta hipoteca radica en el hecho de que el objeto hipotecado esta
sujeto a una condicién resolutoria expresa, por consiguiente, si ésta se cumple, se
produce la extincion de la hipoteca.

Pero esta equiparada la hipoteca en el mismo argot que utiliza la LH y RH.

El apdo. 10 del art. 107 LH contempla la hipoteca de bienes sujetos a condiciones
resolutorias expresas, al sefialar que podran hipotecarse este tipo de bienes de forma
que quedard extinguida la hipoteca al resolverse el derecho del hipotecante. Es decir, la
especialidad de esta hipoteca radica en el hecho de que el objeto hipotecado esta sujeto
a una condicién resolutoria expresa, por consiguiente, si esta se cumple, se produce la
extincién de la hipoteca.

En lo concerniente a la cancelacion de las inscripciones de venta de bienes sujetos a
condiciones rescisorias o resolutorias, afiade el art. 175 RH, en su apartado 6, que se

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2022-7460



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Viernes 6 de mayo de 2022 Sec. Ill.

Pag. 63534

llevara a cabo dicho procedimiento 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.

Por tanto, resulta evidente, ademas de por actos propios, que la clausula resolutoria
tiene trascendencia real para su inscripcion, su sucesién y su transmision; todo
inscribible respecto a dicha institucion».

V

Mediante escrito, de fecha 4 de febrero de 2022, el registrador de la Propiedad emiti6
informe y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1504, 1526 y siguientes y 1964.2 del Cédigo Civil; 1, 2, 10, 11, 17,
19 bis, 17, 20, 32, 34, 37, 38, 41 y 82 de la Ley Hipotecaria; 7, 9, 59 y 175 del
Reglamento Hipotecario; la Sentencia de la Sala Tercera del Tribunal Supremo de 31 de
enero de 2001, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del
Notariado de 17 de enero de 1933, 23 de enero de 2008 y 27 de junio de 2012.

1. Debe decidirse en este expediente si es 0 no inscribible una escritura de adicion
de herencia otorgada el dia 14 de octubre de 2021 por el fallecimiento de don I. T. G.

El bien que se adiciona a la herencia es un «derecho sobre el supuesto crédito» que
consta en una escritura otorgada el dia 2 de noviembre de 2001 ante el notario de
Mélaga, don Joaquin Mateo Estévez, por la que el causante vendié una finca a don M. V.
M. En dicha compraventa se pacté un aplazamiento de pago del precio de 1.202.024,21
euros de la forma siguiente: en cuatro plazos de 300.506,05 euros cada uno de ellos,
con vencimiento los dias 31 de octubre de los afios 2002, 2003, 2004 y 2005,
respectivamente. Dicho aplazamiento esta garantizado con condicién resolutoria expresa
a favor del causante para el caso de impago de alguno de los plazos establecidos. Esta
condicidn resolutoria consta inscrita en el Registro.

En la escritura de adiciéon de herencia citada, se hace por la heredera una serie de
manifestaciones relativas al «derecho sobre el supuesto crédito»: a) que el dia 20 de
abril de 2021 le fue notificada cédula de diligencia de ordenacién del Juzgado, en la que
se le emplaza para contestar a una demanda interpuesta por un tercero frente a la
concursada «Martinsa Fadesa, S.A.», frente a la administracion concursal de ésta y
frente a la propia heredera; b) que por este emplazamiento se ha tenido conocimiento,
por primera vez, de la condicién resolutoria citada, circunstancia por la que no se incluy6
en su dia en la herencia; c) que, en el citado procedimiento, aparece aportada un acta
notarial, de fecha 17 de febrero de 2021, en la que comparece don M. V. M., y manifiesta
lo siguiente: que realizé la compra de la finca citada el dia 2 de noviembre de 2001, por
el precio, con el aplazamiento de pago parte del mismo, y con la condicién resolutoria
pactada en caso de falta de pago que se resefan; que, el dia 10 de octubre de 2003,
don M. V. M. vendié la finca a la entidad «Martinsa Fadesa, S.A.» y que en ese momento
estaban pendientes de pago tres de los plazos garantizados con la condicién resolutoria
citada y los intereses de los mismos; que con estos antecedentes, no ha pagado los dos
Gltimos plazos pendientes y desconoce si «Martinsa Fadesa, S.A.» lo ha hecho a su vez,
sin perjuicio de que esa entidad le debe mas de ocho millones de euros en su concurso;
d) que ha tenido conocimiento, por primera vez, tanto de la anterior acta notarial de
manifestaciones, como del reconocimiento de deuda a favor de su padre, por la cédula
de emplazamiento antes citada, y €) que, por tanto, «todo parece apuntar, por propio
reconocimiento del deudor, que el causante de la compareciente, podria tener un
derecho de crédito en su 6bito contra el Sr. V. (...)», vy, por ello, mediante la adicion de
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herencia se incluye tal derecho de crédito junto con la garantia accesoria de la clausula
resolutoria.

El registrador sefiala tres defectos en la calificacion: a) falta acompafar los
documentos complementarios de la herencia; b) existe indeterminacion en el bien objeto
de herencia: se define en la escritura objeto de calificacion como derecho sobre el
supuesto crédito, y c) el crédito a favor del causante es transmisible conforme a las
reglas generas de transmisién de créditos, pero tal transmision no es inscribible en el
Registro de la Propiedad por carecer de transcendencia real; es decir el derecho de
cobro del precio aplazado y juntamente con él la condicién resolutoria, no es inscribible
por carecer de transcendencia real, ya que la condicion resolutoria no garantiza el cobro
del precio aplazado, sino la recuperacion del inmueble por el vendedor en caso de
impago del mismo.

El recurrente alega lo siguiente: que estd de acuerdo totalmente con el defecto
primero y segundo si se califican como defectos subsanables; que la condicién
resolutoria esta inscrita por el mismo registrador que ahora dice no tiene transcendencia
real; que la condicién resolutoria que se pretende transmitir se pactdé en garantia del
precio aplazado; que la clausula resolutoria tiene trascendencia real para su inscripcion,
Su sucesioén y su transmision.

2. En primer lugar, alega el recurrente que esta conforme con los dos primeros
defectos sefialados para el caso de que ambos sean subsanables. Del articulo 19 bis de
la Ley Hipotecaria, referido a la calificacion, resulta lo siguiente: «(...) en ella habran de
constar las causas impeditivas, suspensivas o0 denegatorias y la motivacion juridica de
las mismas, ordenada en hechos y fundamentos de derecho, con expresa indicacién de
los medios de impugnacién (...)». Ciertamente, de la lectura de la nota de calificacion, se
deduce claramente que el registrador ha denegado la inscripcion en funcién del caracter
insubsanable del tercero de los defectos sefialados, pero esto no impide que en su caso
sean subsanados los otros dos que anteceden. El primero, mediante la presentacion de
todos los documentos complementarios de la herencia y testamento; el segundo de los
defectos es subsanable en la medida en que se aclare y acredite la existencia del crédito
y su identificacion, esto es, en la medida de que sea plenamente determinada su
existencia.

En consecuencia, habiendo sido presentado el escrito de interposicion del recurso
contra el tercero de los defectos sefialados, a éste se habra de limitar su resolucion.

3. En cuanto al tercero de los defectos sefialados, esto es, el relativo a la solicitud
de inscripcion de la condicion resolutoria a nombre del adjudicatario «mortis causa» del
crédito por el precio pendiente de pago de la compraventa sujeta a dicha condicién, es
cierto que, como ha puesto de relieve recientemente este Centro Directivo (vid.
Resolucién de 29 de agosto de 2019), la doctrina ha venido calificando la condicion
resolutoria expresa del articulo 1504 Cédigo Civil como un «derecho potestativo» para la
parte que decide resolver ante el incumplimiento de pago de la contraparte; calificacion
que comparte el Tribunal Supremo en su jurisprudencia, aunque tampoco han faltado
autores que han caracterizado la condicidon resolutoria como una facultad juridica,
aunque lo que si que resulta de todo punto evidente es que se esta ante un poder
resolutorio con autonomia juridica, fruto de la autonomia de la voluntad de las partes y
no asimilable a un mecanismo de ejecucion en sentido técnico.

El ulterior efecto de reinscripcion a favor del vendedor no es sino ldgica
consecuencia del automatismo de la resoluciébn de la venta, provocada por el
requerimiento que el vendedor dirige al comprador y que, en realidad, es una notificacion
auténtica expresiva de una voluntad de resolver; nada mas. Y lo que conlleva su acceso
registral no es su conversion en derecho real, pues la inscripcidn, como ha sido siempre
criterio unanime en doctrina cientifica y jurisprudencia, no posee un efecto taumatirgico
de convertir en real lo personal, sino que lo Unico que le atribuye es la eficacia frente a
terceros, conforme al articulo 11 de la Ley Hipotecaria. Asi, lo que se inscribe no
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adquiere por ello la condicion de derecho real, provocando el ejercicio de tal derecho
potestativo tan solo una revocacion real de la propiedad de la finca vendida.

En consonancia con tal criterio, esta Direccién General ha estimado reiteradamente
(cfr., por todas, las Resoluciones de 23 de enero de 2008 y 27 de junio de 2012) que el
plazo de prescripcion de la accion derivada de la condicién resolutoria explicita en la
compraventa de bienes inmuebles en el ambito del Derecho comun (articulos 11 y 82,
parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria, 59 de su Reglamento y 1504 del Cédigo Civil) debe
entenderse que es el establecido para las acciones personales (de quince afios; de cinco
afios, segun la redaccion actualmente vigente del articulo 1964.2 del Cédigo Civil). El
mismo criterio ha sido también mantenido por el Tribunal Supremo en la Sentencia de la
Sala Tercera de 31 de enero de 2001, fundamento de Derecho 17 —citada por las
referidas Resoluciones—: «La justificacion de la cancelacion por caducidad de los
asientos relativos a condiciones resolutorias explicitas en garantia de precio aplazado, a
gue se refiere el articulo 11 de la Ley, y respecto de las hipotecas en garantia de
cualquier clase de obligacion, estd en que se puede pedir s6lo cuando hayan
transcurrido los plazos de prescripcion extintiva de ambos derechos conforme a lo
dispuesto en el Cadigo Civil, es decir quince afios para la condicién resolutoria, como
accion personal que es, y veinte para la hipotecaria (articulo 1.964 del Cdadigo Civil),
contado en ambos casos desde el dia en que la prestacion, cuyo cumplimiento se
garantiza, debio ser satisfecha en su totalidad segun el Registro».

La inscripcion registral de la condicion resolutoria explicita tan solo provocara la
aplicacion de los principios y reglas hipotecarios, pero nada mas: publicidad registral,
tanto en su dimensién negativa (inoponibilidad de lo no inscrito), como en la positiva
(oponibilidad de lo inscrito); el principio de fe publica registral (presuncion de integridad y
exactitud del contenido de los asientos); principio de prioridad y preclusion. Por tanto, las
consecuencias que produce dicha inscripcion registral son comunes a cualquier titulo
contractual que acceda al Registro (un arrendamiento como ejemplo paradigmatico), y
gue no conlleva su conversidon en derechos reales por ser inscribibles, ni que su
naturaleza juridica se vea alterada y transmutada en un derecho de aquel tipo por mor
de la inscripcion.

No obstante, no puede desconocerse que el poder resolutorio sobre la cosa vendida
con el que se garantiza el pago del precio aplazado tiene autonomia respecto del
derecho de crédito por dicho precio, pues tiene distinto objeto (la cosa vendida,
cualquiera que sea el poseedor, y no la conducta del comprador), distintas facultades
sobre la cosa y diferentes modos de constituirse de los propios del derecho de crédito
garantizado.

Esta Direccion General, en Resolucion de 17 de enero de 1933 consideré que, «si
bien no surge aun la figura juridica del derecho real porque la cosa vendida no queda
especialmente ni de modo directo afecta al pago del precio aplazado, ni aquélla puede
perseguirse eficazmente contra cualquier tercer poseedor, no es dable desconocer que el
pacto resolutorio ocasiona una accion que alcanza a todo tercero, por constar claramente
en el Registro, y a tenor de lo establecido en la causa segunda del art. 38 de la Ley
Hipotecaria [vid. actualmente, art. 37], pudiendo producirse como consecuencia una
excepcion a favor del vendedor o de sus causahabientes, sin mas requisitos que el
requerimiento judicial o notarial hecho al comprador, segun dispone el art. 97 del
Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria [actualmente, art. 59]; de todo lo cual
se infiere que la cesion del derecho a percibir el precio aplazado con todos sus efectos
constituye, en verdad, un contrato legitimo que modifica para lo futuro el ejercicio de
facultades del dominio inscrito sobre bienes inmuebles o derechos reales, y que puede
tener entrada en el Registro (...) con tanta mayor razén cuanto que es indispensable para
los terceros conocer, al efecto de salvaguardar sus derechos, quién es el titular de la
accion resolutoria que puede afectar a la estabilidad y permanencia del dominio inscrito».

Por las precedentes consideraciones, este tercer defecto no puede ser confirmado.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso interpuesto y revocar la
calificacién respecto del tnico defecto objeto de impugnacion.
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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 325y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 19 de abril de 2022.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Sofia Puente Santiago.
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