© ¥y 3. CONSTITUYE UN PACTO OBLIGACIONAL DE NO DISPONER, CUYA
INSCRIPCION DEBE SER CANCELADA POR EL REGISTRADOR CUAN-
DO LO SOLICITE LA PARTE INTERESADA QO SE PIDA LA CORRES-
PONDIENTE CERTIFICACION DE CARGAS, DE ACUERDO CON LOS
ArTicuLos 98 DE LA LEY HiPOTECARIA ¥ 353 DEL REGLAMENTO
HiPOTECARIO, LA CLAUSULA CONTENIDA EN UNA ESCRITURA DE
COMPRAVENTA, POR VIRTUD DE LA CUAL LAS VENDEGORAS BE
UNA FINCA URBANA DESTINADA A CONVENTO SE RESERVAN EL
DERECHO A REIVINDICAR EL TERRENQ ENAJENADG Y DARLE LA
APLICACIGN QUE CREYERAM MAS CONVENIENTE, EN EL CAS0Q
DE QUE POR CUALQUIER CAUSA DEJASE DE EXISTIR EL CONVENTO,
O POR CONVENIENCIA PROPIA DE LA COMUNIDAD SE TRASLADASE
A OTRO 5IT10, O 51 POR ALGUNA DISPOSICION DEL GOBIERNO SE
ACORDASE SU INCAUTACION © VENTA; Y TODO ELLO EN ATENCION
A QUE POR DESTINARSE LA FINCA VENDIDA A UN OBJETO RELI-
GOS0 S5E HIZO LA ENAJENACION EN PRECIO INFERIOR Al. DEBIDO.

Resoluciones de 19 de julio y 10 de oclubre de 1973 (B. Q. del E. de
15 de agosto y 6 de noviembre).

A) Aniecedentes de hecho.—i., La Congregacidn de Religiosas Concep-
cionistas Franciscanas de San José comproe a dofia Concepcion Rodriguez
Valdeosera y a su hija, dofia Maria de las Mercedes Muiboz y Rodriguez,
mediante escritura otorgada ante ¢! Notario que fue de Madrid don Za-
carias Alonso y Caballero, gl 16 de octubre de 1891, upa finca urbana
destinada a convento, sita en el ensanche de Madrid e inscrita en el Re-
gistro de fa Propiedad nimero 1 al libro 582 del archivo, tomo 79 de la
seccion 32, folio 192, finca nimero 1.7H4, inscripcién primera, en la que
consta la siguiente cldusula: «Si por cualquier causa dejase de existir el
convento o por conveniencia propia de la comunidad se trasladase a otro
sitio, asi como si por alguna disposicidn del Gobierno se acordase su
incautacion o venta, las vendedoras tienen derecho a reivindicar el terreno
enajenado y darle ia aplicacidn que creyeran mds conveniente, pues por
destinarse a un objeto religioso se hace la enajenacién en menos precio
que el que podria obtenerse adquiriende wn particulars Fallecidas las
vendedoras, estimando la Congregacién Religiosa que dicha limitacion
debia ser cancelada, la Abadesa del convento, en instancia de 20 de enero
de 1972, solicitd del Registrador de la Propiedad 1a extensién del oportunc
asiento.
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Presentada en e! Regisivo fa anterior instancia, acompanada de ce
ficacion de fallecimiento de dofa Mercedes Muiioz Rodriguez, fue calif
da con la siguiente nota: «Denegada la cancelacion solicitada en ¢l pre
dente docurmento, al que se acompana certificacion de defuncién de do
Mercedes Muiioz Rodriguez, por tratarse de una inscripcidn practiea
en virtud de escritura piblica, de un contrato con condicién, y la canc
lacién de esta condicidn en ¢l pactada, sdlo pucde lievarse a cabo po
seniencia contra la cual no se halle pendiente recurso de casacion o po
otra escritura o documento auténtico, en el cual presie su consentimients
para la cancelacidn el favorecido por la misma o sus causahabientes o re
presentantes legitimos, como exige el ardculo 82 de ia Ley Hipotecaria.
Siendo insubsanable este defecto, no procede anotacidn de suspensidn, que
no ha side sclicitada.s

La citada Congregacion de Religiosas interpuse recursc gubernative
contra la anterior calificacion. El Presidente de la Audiencia confirmo la
nota del Registrador, estimando que por iratarse de derechos inscritos
protegidos por la le puiblica, los correspondientes asienios sdlo pueden
cancelarse, de conformidad con e} articulo B2 de la Ley Hipetecaria, por
sentencia firme o acuerdo undnime de los inicresados. Y [a Buireccion Ge-
neral revocd el auto apelado y ia nota del Registrador.

2. La misma Congregacién de Religiosas Concepcionistas Franciscanas
de San José comprd a don Clemente Ortueta v Garay, mediante escritura
olorgada ante el Notario gue fuc de Madnd <don Zacarias Alonso v Caba-
Hero, et 30 de julic de 1892, una finca urbana lindante al convento de la
Congregacion compradora e inscrila en el Registro de la Propiedad mime-
ro 1ral libro 548, tomo 63 de la seccién 32, folio 37, finca numero i.36l,
inscripeién primera, en la que consta que el destino del terreno ha de ser
agregarle al referide convento, spero st por cualquier causa éste dejase
de exislir o por conveniencia propia se irasiadase a otro sitio, asi como
si por alguna dispesicidén gubernativa se acordase su incautacién o venls,
€l seftor Orlueta y sus sucesores podrian reivindicarlo y darle ta aplicacion
que creyeran mas convenienle, pues por destinarse a un objeto religioso
lo vende cn menor precio que el que podria obtener del mismos. v
estimando la indicada Congregacion Religiosa que dicha limitacién debia
ser cancelada, la Abadesa del convento, en instancia de 20 de enero de 1972,
solicitd del Regisirador de la Propiedad la extensién del oportuno asiento.

Presentada cn el Registro la anterior instancia, fue calificada con la
siguiente nota: «Denegada la cancelacién solicitada en el precedente do-
cumento, al gue s¢ acompafian ceriificados de defuncién de don Javier
v dofia Marfa Ortueta Murgoitio, por tratarse de una inscripecién practica-
da en virtud de escritura publica de un contrato con condicidn, v Ja
cancelaciénr de esta condicidon en ¢l pactada sélo puede llevarse a cabo
por sentencia conlra la cual no se halle pendiente recurso de casacion,
o por olra escriiura o documento auténtico en el cual presile su consenti-
miento para ia cancelacion el favorecido por la misma o sus causahabien-
tes o representantes legitimos, como exige el articulo 82 de la Ley Hipo-
tecaria. Asimismo, se hace constar que en el documenio no se expresa ia
extension superficial con arreglo al sistema métrico decimal, de confor-
midad con o dispuesto en el articule 54, 4*, del Reglamento Hipotecario.
Siendo el primer defecto consignado de cardcter insubsanable, no procede
anolacidén de suspension, que no ha sido solicitada.s

Igualmente la Congregacion de Religiosas recurrié contra esta califics-
cidén. El Presidente de la Audiencia confirmé la nota del Registrador por
ias musmas razones. Y de nuevo ta Diveccidn General procede a revocar
el auto apelado y la nota del Registrador,
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B) Doctrina de la Direccion General de los Registros—1. En el pri-
mero de los recursos sefalados, que dio lugar a fa Resolucion de 19 de
julio, 1a Direccién General justifica su decision por medio de los siguientes
Considerandos:

Que para tesolver la cuestién planteada en este expediente relativa a la
posibilidad de cancelar una limitacion que figura en la inscripcién de
dominio de wna finca, se hace necesario examinar cual sea la naturaleza
juridica del contrato que en su dia celebraron las partes ¥y que provocd
el asiento discutido.

Que las parles calificaron de compraventa el contralo realizado, scgin
se expresa en la escritura, v en ella se contiene una cldusula en la que
se declara que por razdn del destino del inmueble 1a venia se hace a me-
nor precio del que podria obtenerse por la finca, lo que induce a incluirla
dentro de las Nlamadas compraventas de amigo o segotiunt mixtum cum
donatione, en donde hay pluralidad de causas, pues por un lado estan las
reciprocas prestaciones de las partes, cosa v precio, ¥, por otra, una libe-
ralidad, de una de ellas al ser el precio inferior al real.

Que este tipo de negocios juridicos, por las dificuliades que plantea,
ha dado 'ugar a muy variadas posiciones doctrinales, que van, entre otras,
desde la llamada teoria de la absorcion hasta la del interés dominante pa-
sando por la de la combinacién, analogia, o finalidad practica perseguida
por los contralantes, todas ellas no siempre satisfactorias para el caso
concreto, va que no debe olvidarse que, por la duplicidad de la causa, es
necesario acuditr a las normas del Codigo civil sobre interpretacion de los
contratos para tratar de resolver las dudas que la propia complejidad del
negocio ha planteado.

Que en el supuesto concreto de este expediente, y conforme al articu-
lo 1.281 del Cédigo civil, parece que la intencién de las partes fue la de
celebrar un contrato de compraventa, ya que de esta manera se califica
el negocio en la escritura y se reitera esta finalidad de compra en toda la
parte dispositiva de la misma, sin que esta evidencia quede desvirtuada
por la cldusula que hace referencia al menor precio de la finca vendida,
va que, comao declard la sentencia de 7 de diciembre de 1948, Ta causa de
la donacién estd constituida por la mera liberalidad, en términos que el
enriquecimiento del donatario constituye el fin esencial del contrato, cir-
cunstancia oue aqui no gueda suficientemente probada, por 1o gque en el
tltimo términe, ¥y segtin el articulo 1.289 del Cédigo civil, las dificultades
v dudas cuando el contrato es onercso habran de resolverse en favor de
la mayor reciprocidad e intereses. .

Que la estipulacion de la compraventa discutida en la que se contiene
la reserva establecida en favor de los vendedores para readquirir el in-
mueble, no se ha configurado con el cardcter de derecho real, al faltarle
los requisitos necesarios para ello, lo que hubiera dado lugar a que, tal
como declard la Resolucién de 20 de septiembre de 1966, pudiera tener
acceso al Registro con plenitud de efectos, sino que se trata de un pacto
obligacional de no disponer, cuyo incumplimiento por el comprador queda
sujeto a la condicién resolutoria de resolverse la compraventa.

Que aun cuando la funcién caracterfstica del Registro de la Propiedad
es la publicacién del dominio v derechos reales sobre bienes inmuebles,
en algunos casos, tal como declaré la Resolucién de 13 de junio de 1935,
tienen cabida oiras relaciones jurfdicas que carecen de caricter real, y que
contienen condiciones a que se sujetan fos derechos inscrites, o de titu-
laridades que tienden a la formacién o constitucion de derechos reales,
si bien es cierto que a estas relaciones no inscribibles per se, pero que
cumplen la finalidad de dar a conocer posibles modificaciones del ius in
re, no le son aplicables en todo su rigor y pureza los principios hipo-
tecarios.

1
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Que en el supuesto concreto de este expediente, por la condicién impues-
ta, el comprador aparece privade de la faculiad de disponer de la finca,
ya que si lo hiciera quedaria resuelto el contrato y sin ningin efecto el
acto realizado, con lo que de mode indirecto se vulneraria el articulo 27 de
la Ley Hipotecaria, que no permite ingresen en el Regisire las prohibi-
ciones de enajenar que tienen su origen en un acto a titulo oneroso, salve
que aparezcan aseguradas con hipoteca u otro tipo de garantia real, lo
que aqui no sucede,

Que ante esta circunstancia habrian de aplicarse los articulos 98 de la
Ley Hipotecaria y 355 de su Reglamento, que al ordenar que los derechos
personales no asegurados especialmente no tendran la consideracion de
gravamenes a efectos de esta Ley, imponen como consccuencia que habra
de ser cancelado por el Registrador el asiento discutido, cuando lo solicite
la parte intercsada o se pida la correspondiente certificacién de cargas.

2. Y en cuanto al segundo de dichos recursos, que motivé Ja Resolu- *
cidn de 10 de ocilubre, la revocacion de la calificacion registral se basa en
el siguiente dnico Considerando:

Este recurso se plantea entre los mismos interesados y sobre una
cuestion similar a la resuelta por este Centro Direclivo en la Resolucion
de 19 de julio de este mismo aiio, en la que declaré que procedia la can-
celacién del asiento solicitado al aplicar los articulos 98 de la Ley Hipo-
tecaria ¥ 355 de su Reglamento, dadas las caracteristicas de la cldusula
discutida en la compraventa celebrada, al faltarle a la reserva establecida
a favor del vendedor los requisitos necesarios para considerarla como
un Figura de naturaleza real, y en donde, ademas, el comprador aparece
privado de la facultad de disponer de la finca al quedar resuelto y sin
ningtin efecto el contrato, caso de que lo hiciera, con lo que, de modo
indirecto, se vulneraria el articulo 27 de la Ley Hipotecaria.

C) CoMEeNTARIO.—]1. Como acertadamente se afirma en la Resolucidn
de 19 de julio de 1973, el enjuiciamiento del problema alli planteado exige
la nucva calificacidén de la naturaleza juridica del contrato inscrito. Se
trata, pues, de precisar [a naiuraleza del contrato en orden a delerminar la
configuracion del pacto, su inscribibilidad, su posible oponibilidad y los
requisitos de su cancelacién. Determinacidn de la naturaleza juridica no
como mera etiqueta conceptual o nomen iuris, sino como delimitacién de
los perfiles de la figura estudiada, para establecer, de acuerdo con ese
perfil institucional, el régimen juridico aplicable, que es lo que mas direc-
tamente importa. . f

El problema de ]a naturaleza juridica se nos aparece como algo inicial-
mente tedrico y dificils Supone subsumir una figura concreta, aquella
cuya naturaleza nos interesa descubrir, en la calificacion genérica de otra
figura semejante pero distinta o, por lo menos, cenceptualmente mas am-
plia. Asi, por ejemplo, cuando afirmamos que la compraventa es un con-
trato bilateral y oneroso. Tal dificultad se acrecienta cuando nos encon-
tramos en presencia de figuras complejas y atipicas, que por su propia
complejidad no encajan plenamente en el cauce tipico de otras categorias
conceptuales. De donde resulta que su reduccién légica a otros esquemas
més amplios pucde suponer ¢l desvanecimiento de la figura inicialmente
contemplada. Recordemos, en este sentido, Ja dificultad de perfilar con
precisién la naturaleza juridica de la propiedad horizontal, de los contra-
los complejos y atipicos, o de los arrendamicntos con eficacia real, elc.

Para desentrafiar las lineas béisicas de construccion de estas figuras
complejas caben, por 1o menos, dos vias posibles de solucidn. O atender al
elemento predominante, dentro de esa pluralidad de elementos concurren-
tes, cuando ello'sea posible, o bien atribuir a ia figura en cuestidén una
naturaleza sui generis, que nada explica. Como es claro, ninguna de csas
dos superficiales soluciones resulta satisfactoria.
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A pesar de esas innegables dificultades y de los resultados desalenta-
dores a que a veces se llega por este camino, de ese nominalismo juridico
que a veces nada explica, la tarea de descubrir la naturaleza de los feng-
menos juridicos en general, y de cada figura concreta en particular, tiene
una especial importancia y se nos aparece como una exigencia ineludible:
a) Como medio para dererminar el régimen juridico aplicable a la figura
en cuestién: p) Como punto de partida para cnjwiciar su eficacia real, su
oponibiildad frente a terceros y su inscribibilidad. Sttuados en esa pers-
pectiva, debemos recordar la funcidén calificadora que el Registrador des-
empeia, tendente a descubnr la naiuraleza de los negocies juridicos que
en el Registro se presenian, la causa de fa atribucién patrimonial en cada
caso, sus efectos inter partes o frente a lerceroes, eic. Actividad de califica-
cion juridica, de enjuiciamiento de la estruclura y funcidn de cada situa-
cién juridica, de acuerdo con su efectiva naturaleza, sin sujelarse a las
palabras utilizadas por las partes para designar su propia convencién. Fun-
cidn calificadora que tiene una superlativa importancia para la delicada
actividad de otorgar la publicidad registral y que, como tal, constituye Ta
base ¥y la razén de ser de las actuaciones de los Registradores de la Pro-
piedad. En el Registro sélo deben entrar situaciones legales, vdlidas, juri-
dicamente perfectas, netamente perfiladas, y sélo en la medida en que
puedan producic efectos [renle a terceros por su inscripcion,

2, Si nos preguntamos por la naturaleza juridica del contrato cele-
brado el 16 de octubre de 1891 entre dofia Concepcién Rodriguez Valdeose-
ra y su hija, dofia Maria de las Mercedes Mufoz Rodriguez, de una parie,
v la Congregacitn de Religiosas.Concepcionistas Franciscanas de San José,
de otra parte, observamos que la contestacién a esa pregunta encierra la-
solucién de tres problemas distintos: A) Si el contrato basico era de
compraventa o de donacién; B) Si la cldusula contenida en ese conlrato,
la cancelacién de cuya inscripcion ahora se solicita, supone una condicién
resolutoria, un mode condicionante de destino, una prohibicidn de dispo-
ner, un derecho de reversion o alpuna otra figura andloga; C) Si dicha
cldusula asi inscritia debe tener eficacia frente a terceros con o sin limi-
taciones.

En todo caso, el problema de [ondo comun a esas tres cuestiones apun-
tadas estd en la adecuada interpretacion del contrato celebrado. Lo cual
implica la reconstruccidn de la relacion juridica pactada y de los perfiles
institucionales del negocio juridico complejo asi realizado,

3. En relacién con el contrato hasico celebrado, se cuestiona si se
trataba de un contrato de compraventa, o de donacién, o de un conlrato
~ mixto. Problema de calificacién de la causa contractual, que st es funda-
mental en la interpretacion de todo negocio juridico, 1o es especialmente
en relacién con su inscripcién registral. Recuérdese, cn este sentido, la
distinta eficacia que la publicidad del Registro atribuye a cada negocie,
segn sea onerosa o gratuita la causa del mismo (cfr. art, 34 de Ia Ley
Hipotecaria), De donde resulta la imprescindible exigencia de la adecuada
calificacion y constancia expresa en ¢l Registro de la causa correspondien-
le a cada negocio, en cuanio determina la proteccidn registral que de ahi
resulta.

En el caso concreto planteado se consideraba como compraventa al
contrato celebrado, pero se anadia que por destinarse fa finca vendida
a convento, el precio de la enajenacion era inferior al que normalmente le
corresponderia. ¢Causa onerosa o causa gratuita? La presunta onerosidad
existente en el contrato de compraventa quedaria asi desvirtuada por la
menar contraprestacién econémica, no equivalente al valor real de 1a finca.
No existe aqui la reciprocidad de intereses ni la equivalencia de las pres-
laciones propia del negocio oneroso; pero tampoco el mero beneficio
patrimonial del adquirente sin contraprestacidn, que caracteriza a los



164 JURISPRUDENCIA

negocios gratuitos (1). Si del plano de la causa especifica del contrato
de compraventia (cambio de cosa por precio) pasamos al de la causa con-
creta del contrato celebrado (transmisidn de la finca por precio rebajado
o de favor para ser destinada a un fin piadoso o religioso: convento dc¢
monjas), observamos que no se {rata de una compraventa Onerosa en sen-
tido estricto, mas tampoco de una tipica donacién. ¢Estariamos en pre-
sencia entonces de un negocio mixto con causa compleja? Negocio mixto
desde la perspectiva causal, de la atipicidad de la causa, que es lo que
ahora estamos estudiando, y no desde el punto de vista de su complejidad
negocial, de su contenido de estipulaciones, porque ésa s otra cuestion
a la que luego aludiremnos. En cualquier casc, ambos temas estdn intima-
mente compenetrados, porque cuando nos preguntamos aqui por la causa
nos estamos refiriendo al elemento causal de ese complejo negocio, con-
cebido como una unidad e integrado por las diversas estipulaciones que
comprende. Por lo que la complejidad de contenido puede traducirse en
la atipicidad de la causa.

El Registrador calificante ya apunid la duda enire la causa onerosa
0 gratuita en el presente contrato. Y estimd que ésle debia ser considerado
como una compravenia de amistad. Por el mismo carmino, la Resolucién
que comentamnos califica al contrato discutido como compraventa de ami-
go © negotium mixtum cum donatione. Y recuerda las vacilaciones doc-
trinales surgidas para la calificacién de estos negocios complejos (ieorias
de la absorcién, del interés preponderante, de la finalidad practica perse-
guida, etc.) (2). Para concluir—acertadamente, a mi juicio—que hay quc
acudir a las normas del Cédigo civil sobre interpretacidén de contratos si
se quieren resolver las dudas derivadas de esa complejidad negocial,
A partir de ahi, ¢l articulo 1.281 del Cédigo civil sirve—en verdad no muy
convincente, por su extremada amplitud para conducir una tan sutil dis-
tincidn—para llegar a la solucién de que, en la duda, debe afirmarse la
calificacidon onerosa del contrate: no sélo por haber sido calificado de
compraventa por las partes, lo cual evidentemente no es 1azon suficiente,
sino también por la ausencia de auténtica liberalidad, ya que ¢l precio
pagado, aun siendo inferior al real, actuaba come contraprestacién de la
transmision, en la que no habia enriquecimiento meramente gratuito del
adquirente.

Por lo demas, la referencia al articulo 1.289 del Cédigo civil, en cuanto
eslablece con caricter general que ¢n los contratos onerosos las dudas
de interpretacion deben resolverse en faver de la mayor reciprocidad de
intereses, tampoco resulta muy adecuada, porque: 1} El articulo 1.28%
presupone la previa calificacion como oneroso del contrato en cuestion,
lo que aqui falta por demostrar suficientemente, ya que ¢s esa calificacion
onerosa la que se trata de descubrir en su caso. Mal puede utilizarse la
quc es supuesto de hecho de aplicacidn de la norma, como consecuencia
juridica de su regulacion; 2) Ademds, esa aconsejable rec;promdad de
intereses gue aqui se¢ predica para !05 coniratos onerosos, sdio enira en
juego cuando las dudas interpretativas recaen sobre circunstancias acci-
dentales del contrato, ¥ no sobre la propia naturaleza de la causa, Quc €5
un elemento esencial, y por eso su calificacién se da aqui por supuestia.
+ Es interesante, ¢n cambio, recordar la Sentencia de 7 de diciembre
de 1948, cxpresamente rccogida en el Considerando cuarto de esta Reso-
lucidn, cuya doctrina jurisprudencial si nos sirve de adecuado apoyo a la
solucion del contralo oneroso que aqui se defiende. Segin csta Sentencia,
acon arreglo a los articulos 618 y 1.274 del Cédigo civil, la causa dc la
donaciém esta constituida por la mera liberalidad, en términos que el

{1} FroErico DE Casted  El negooio juridico, lostitwo Nacional de Eswdios Juridicos. Ma-
drid. [967, pdgs 262 y stgs
(1} Véase FEDERICO BE CasTho: Ef negocio muridhco, pigs 202212 y 266,
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enriquectnuenio del donatario constituye el fin esencial del contrato; y si
ta graturdad aparece como el aspecio abjetivo de éste, del mismo modo
y bajo el aspecto subjetive, a la intencidon de beneficiar por parte del
donanie debe corresponder correlativamente en el donatario el animus
de aceptar a titulo de liberalidad la atnbucién patrimonial, puesto .que el
disense en la causa impediria la perfeccidén del contralo, siendo de recor-
dar a estos efeclos Ia aocinina estabiecida en la antigua Sentencia de esta
Sala de 5 de mayo de 1896, la cual declara que cuando el acto no es gra-
tutto en beneficio del donatario y lo determina el interés de ambas partes
y no la liberalidad de una de eilas, carece de los requisitos indispensables
para ser calificado de donacién»,

Atendiendo al propdésito practico buscado por ias partes en el contra-
10 (3}, ¥ a la ausencia de pura graluidad en la transmision de la finca
destinada a convento de religiosas, parece oporiuna la calificacién de
negocio oneroso gue en la Resolucion se hace. Porque, aunque el precio
fuera menor, siempre actuaba como coniraprestacion de la adgquisicién
de la finca. Porque, en cualquier caso, la enajenacidén no era meramente
gratuila, con total enriquecimiento del adquirente. Y porque, en la duda
de cual de esos dos elementos fuera prevalente, resulta mas adecuada la
estimacion como contrato onéroso, atendida Ja compleja finalidad unitaria
del contrato en cuestién, v las normas interpretativas del Cédigo civil
respecto a uno y otro tipo de causas (4).

La calificacién de la compraventa tantas veces aludida como contrato
oneroso o gratuito tiene trascendencia no sélo en el plano general de la
eficacia del negocio y de su publicidad regisiral {Recuérdese: art. 34 de la
Ley Hipotecaria. En esie sentido, la calificacion es imprescindible y previa
a la inscripcion}, sino también en el mas concreto de la posible inscrip-
cién de las prohibiciones de disponer, st se estima—como se afirma en la
Resolucién—que e} pacto afadido a la compraventa entrafiaba una prohi-
bicién de disponer. Porque eniornces, figurando en un contrato oneroso,
no deberia ser inscribible (art. 27 de la Ley Hipotecaria) y podria ser
cancelada, a instancia de parte interesada, Ja inscripcion indebidamente
practicada. En seguida volveremos sobre esta cuestion.

4. Siguiendo por el camino de investigar ]Ja naturaleza del contrato de
compraventa tantas veces referido, debemos estudiar ahora la clausula
contenida en aquel contrato y objeto de inscripcidon, cuya cancelacion se
solicilaba en ¢l Registro a través del escrite que motivé el presenle re-
curso. Se trata de determinar, igualmente, cudl sea la figura regulada en
dicha clausula. Cuestién compleja, por la diversidad de interpretaciones
de que es susceptible ese pacto. Tratemos de resumir lo mas brevemente
posible alguna de estas vias de interpretacién, para no alargar con exceso
este comentario.

Antes de intentar esa enumeracion comencemos recordando el tenor
literal de la cldusula discutida, que dice asf: «S5i por cualquier causa de-
jase de existir el convento o por conveniencia prop{a de la Comunidad se

3) Para la discusien doctnoal entre propdsito priclico ¥ fin juridico, véase Et negocio fu-
ridico, enado, pdgs, 27-31 .

(4} La necesania canflicacién regisiral en busca de In verdadera naturaleza juridica del acto,
a} argen o mids alld de Ja cahifiaaén nominal dada al mismo por las paries. planiea un pro-
btema de no pequeda enudad, intimamente relacwonade con el caso controverude, y en el cual
no podemos entrar ahora, 5 el Repsirzdor, en eereiio de su funcwin calihcadora, puede llegar
a nscnbir como donacaén, o como aclo a tilulo gratuita, el negocio califhcado como compraventa
onerosa por las pares o el Nolarno autenizante de |a escrilora, © st ep lgdo caso, debe Lranscry-
pirse en €l asiento el nombre del contrato tal como figura en ¢l documente. Con las cvidentes o
impottantisimas CORSECUencIas pracucas que se derwvan de upa u otra. (Qud, por gemplo, en las
supuestos de sumulacidn aparcnie, en qué el pegocio dismulado allora en ¢l prope contrato”
£n nuosstra modesta opimdn, <l primer caming es ¢ adecvuade, porque la cahlicacidén del Registrador
se extiende tambign a2 Ja causa de la anibucidn, o la paturaleza del iulo adqusiuvo, Pero no
tepemos Uempo shora para entrar en su demgairactdn Queds zdéle apuntado ese problema para
dejir constanciad de su rascendencia pracuca
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trasladase a otro sitio, asi comeo si por alguna disposicion del Gobierno se
acordase su incautacién o venta, las vendedoras tienen derecho a reivindi-
car el terreno enajcnado y darle la aplicacion que creyeran tnds conve-
niente, pues por destinarse a un objeto refigioso se hace Ja enajenacidn en
menos precio que el que podria oblenerse adquiriendo un particular.s

En definitiva, reducida la cliusula a su estructura basica, podemos
distinguir en ella dos partes claramente diferentes: 1) Los presupuestos
de su aplicacion. Que pueden reducirse a tres acaecimientos o grupos de
causas: d) Que ¢l convento dejase de cxistir {sea cual {uere ¢l molivo de
esa incxistencia sobrevenida);, b Que la comunidad se trasladasc a otro
sitio, por su propia voluniad o conveniencia; ¢} Que por decision del Go-
bierno, el convento fuese objeto de incautacién o venta. Es decir, cuando
el convento dejare de estar situado en aquella finca, bien porque la propia
comunidad lo decidiera—b)—, o porque el Gobicrno o impusicra—c)—, ©
porque dejare de exislir como tal convento—aj—. 2) Las consecuencias de-
rivadas de esc supuesto de hecho. Cuando ocurriera cualquiera de estos
aconiecimientos, entonces se prevé contraclualmente Jas consecuencias
Juridicas resultantes de ese juego de causas: las vendedoras podrin
reivindicar la finca y aplicarla al destino que crean conveniente.

La 1ltima parie de la clausula—tercer elemento esiructural—recoge
la justificacién o causa de la prevision asi establecida: la necesidad de
que la Congregacién compradora destine el terreno que compra precisa-
mente a convento. De modo que si esa finalidad de destine resulta incum-
plida, se resolvera la transmisién realizada vy podran las vendedoras des-
tinar la finca como quieran, una vez que la hayan reivindicado a su favor.
Construccidn que nos recuerda la antigua figura de la restitutio in inte-
gruum, con su obligada secuela de vuelta de las cosas a su estado anterior,
como si nada hubicra ocurride en el tiempo intermedio,

Igual que sucede con el estudio de las normas, donde puede dislinguirse
eficazmentc el supuesto de hecho y las consecuencias juridicas de su apli-
cacién, al contemplar ahora la norma contractual referida podemos tam-
bién separar ambos elemenios, Aunque de dislinto origen, se trata de dos
proposiciones normativas con eficacia juridica. En definitiva, se trata de
atribuir unas determinadas consecuencias a una situacién de hecho pre-
determinada.

Pues bien, partiendo de esa inicial y elemental consideracidn, podemos
ahora considerar algunas de las férmulas apuntadas para perfilar el con-
tenide de esa clausula negocial:

A) Segin la propia Resolucién que estamos comentando, la estipula-
cion rcferida encierra un pacto obligacional de no disponer, porque Ia
Congregacion compradora aparece privada de la facultad de disponer
de la Ffinca, ya que si lo hiciera quedaria resuelto el contrato y sin ninguin
efecto el acto dispositivo asi realizado. El incumplimiento de ese pacto de
no disponer acluaria como condicién resolutoria de la compraventa cele-
brada. De donde se concluye que, como lal prohibicién de disponcr en un
contralo oneroso, de¢ eficacia meramente obligacional o personal, no era
susceptible dec inscripcion (art. 27 de ta Ley Hipotecana), ¥ podia scr
cancelada de acuerdo con los articulos 98 de la Ley Hipotecaria y 355 del
Reglamento Hipotecario.

Con todos los respetos que nos merece la autorizada opinidn de la
Dircecién General, Ia construccién asi [ormulada no parece convincente
¥ creemos que no resiste una critica rigurosa- Centrado el problema en
este terreno, debemos recordar ¢cémo bajo el nombre de prohibiciones de
disponer se incluyen figuras juridicas muy diversas, no siempre suscep-
tibles de tratamiento unitario, Sobre la base de los escasos preceptos que
en nuestra legislacién se dedican a este tema, y singularmente dé los ar-
ticulos 26 v 27 de la Ley Hipotecaria, se hace necesario precisar un con-
cepto mds esiricto y concreto de las prohibiciones de disponer, menos
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difuso que el que habitualmente se maneja, tarea que corresponde obvia-
mente a la doctrina de los autores y a la interpretacidn jurisprudencial de
estas figuras. Para obtener un mayor rigor conceptual ¥ una mds adecuada
interpretacién y aplicacién de los articulos legales relativos a estas Figuras.

Como tuve ocasidon de sefialar hace algunos aros, la prohibicién de dis-
poner en sentido estricio o técnico supone una limitacidon o restriceion
que recae dircctamente sobre la facuitad dispositiva; es incompatible con
los derechos intransmisibles y las incapacidades subjetivas, por cuanto
presenta un perfil objetivo como tal limitacién; y comprende lanto las
figuras restrictivas unilaterales, sin titularidad actua! de otro sujeto, como
aquellas otras en que la disposicion vilida exige la concurrencia de dos
0 IMAs perscnas, siempre gue no concurra sinuidtdneamente un derecho sub-
jetivo de otra persona (5).

Planteadas asi las cosas, no parece que la clausula discutida contenga
una prohibicidn de disponer en sentido técnico: g} Porque no se impide en
ella expresamente la venia posterior, de modo que si €sta llega a realizar-
se resulte ineficaz, sino que se establece sdlo la posibilidad de que las
vendedoras readquieran la finca vendida si ésta llega a enajenarse. Por
tanto, si las vendedoras no ejercitan esa facultad de reversion, la venta
ulteriormente realizada serd plenamente vdlida. No se excluye la faculiad
dispositiva ni se condiciona o limita, sino que se atribuye a las vendedoras
la fFacultad de impugnacién—ejercitable sélo si ellas quieren, come cual-
quier facultad-—para el caso de que la enajenacion se produzca. Y esta
facultad de impugnacién se establece no para dejar sin efecto un acto
invalido, sino como consecuencia de la existencia de una facultad o derecho
de rcadquisicidn. Ahi estd el nudo de la cuestidn y ahi debe ésta ser estu-
diada: matizando la naturaleza de esa [acultad de readquisicion («derecho
a reivindicar», se dice en la clausula).

b} Porque aun en el caso hipotético de que se estableciera vna lirhi-
tacion ¢ prohibicion a la facultad de disponer, no se estipula esa presunta
prohibicién con independencia de un derecho correlativo a Favor de per
sona determinada. Sino que ocurre justamente lo contrario A saber: que
la lirpitacion seria aqui consecuencia direcia de esa facultad o derecho de
readquisicion, al que va nos hemos referido. En tanto la congregacion
compradora no puede—n¢ debe, diriamos nosotros mejor—vender, en
cuanto que esa venta puede producir Ia reversidn de la finca a las primi-
tivas vendedoras, por lo que la segunda enajenzcidon puede no legar
a producir sus efectos tipicos traslativos. De acuerdo con lo que ya hemos
apuntado, si el obsticule a la enajenacién va acompafiado simultinea-
mente de un derecho correlativo a favor de otra persona, entonces ya no
estamos en presencia de una prohibicién de disponer en sentido técnico,
sino de una consecucncia de ¢se derecho o facultad, cuva especifica natu-
raleza serd, en definitiva, la que justifique y explique aquella limitacion.

"La interpretacidn del pacto contemplado parece mas bien conducirnos
a la conclusién de que la Congregac:én compradora podra vender la finca
comprada, que no se le impedia ni se le habia prohibido esa enajenacion.
S6lo que en tal caso—supuesto de hecho—nacia el derecho a reivindicar
por parte de las vendedoras—consecuencia juridica de ahi derivada—. Con
doble meotivo, st observamos que la «venia» del terrenc destinade a solar
solo figura contemplada en el pacto como efecto de una disposicién gu-

(5) '"Prohubicién  contractual de disponer ¥ derecho de adgusicidn prefetente”. A D O
EVII-IV, 19685, pigs 953 v sics. Mis dudoso e ¢l 1ema de w1 demre de las prohibiciones de
dizpaner en sentido estricto sdlo deben tener cabida aquelias que pueden ser eficaces frente a ter-
ceros—oponibles—, o tambidn hayr que inchnr las que <élo son swsceptibles de eficacia personal
0 uner pirres, porque, en tigor, sélo las pomeras iipiden o excluven el aclo disposiivo. 3 que
por delimictom. €ste suponte la interveacidn del tercer adgwirente Para upa amphacion sobre &l
tema, que agqui no se abard: con mds dewalle porque no condiciona el problema planiesdo, puede
verse nuesiro trabajo citado al comenzo de esia nowa R
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bernaliva, ¥ ni siquiera sc¢ recoge expresamente cuando el cambio de des-
tno de 1a finca fucra debido a actuacién de la propia Comunidad: sdlo
se habla entonces de «traslado del convento a otro sitio por conveniencia
propia de la Comunidad». Lo cual no deja de ser sinloméatico a los electos
aqui indicados. Aunque no excluyve, naturalmente, que ese libre cambio de
lugar y consiguiente modificacidén en el destine religioso de la finca, im-
plique su enajenacién a terceros.

La presunta no enajenacién libre a cualquier persona, derivada del pac-
io tal como esta redactado, vendria tan sdlo limitada o condicionada poy
ese derecho de reversion o readquisicién a favor de tas vendedoras iniciales.
Como ocurre en todos los casos en que entra en juego un pacto de retro.
No cabe afirmar, pues, que se jmpida aqui la libre circulaciéon de leos
biencs, en contra de los principios que presiden nuestra legislacidén. Salvo,
claro, que se rebasen las limitaciones legales e institucionales del pacio
de retro. Pero ésa es otra cuestién.

En resumen: Ni eslamos cn presencia de una prohibicién de disponer
en sentido técnico, ni deben entrar en juepo, por .tanto, los criterios que
inspiran los articulos 26 y 27 de la Ley Hipotecaria. Puesto que no se
impide la libre circulacién de los bienes. Luego volveremos sobre este
ultimo aspecio.

B) Segun el Registrador que con su calificacién negativa dio lugar al
recurso, el pacto estipulado y objeto de discusién constitufa una condicion
suf generis, cuyos efectos serian semejantes a una condicién resolutoria,
Se (rataria de un contrato condicional inscrito, cuya inscripcién protege
tanto el dominio del comprador como la limitacién establecida en bene-
ficio de los vendedores. Tesis de la condicién resolutoria inscrita gue
afecta al contrato de compraventa celebrado: Si ocurrian determinados
sucesos eventuales (venta, desaparicién del convento, traslado de ésie,
transformacién del destmo conventual de la finca, etc.), se resolveria ia
relacién derivada del contrato de compraventa y las vendedoras podrian
readquirir !a finca (6).

En contra de esa posible y aparentemente razonable calificacidén, que
interpreta la estipulacién apuntada como creadora de una condicidn reso-
lutoria, cabria oponer, al menos, tres argumentos: a) Que no se trata de
una condicién formulada expresamente como tal. b} Que no se ha sefala-
do plazo para su posible cumplimiento. ¢) Que la eficacia resclutoria de-
rivada de su consumacién no es automatica, sino que unicamente concede
a las vendedoras el derecho a reivindicar la finca.

¢Son vélidos estos argumentos hasia el punto de que excluyan la apre-
ciacién de la condicién resolutoria inscrita?

a} La condicidn resolutoria debe ser expresa—o explicita—para su
inscripcién cuando sirve de garantia al precio aplazado. Asi lo establece
el articulo 11 de la Ley Hipotecaria. La razdn de esa exigencia legal es
bien conocida. Se trata de separar la resolucion derivada del impago del
precio aplazado en la compraventa, cuando asf se ha pactado expresamente
como garantia, y debe producir sus efectos resolutorios Erente a terceros
por la inscripcion, de la llamada condicién resolutoria tdcita, que regula
el articulo 1.124 del Coddigo civil para las obligaciones reciprocas en ge-
neral—y, por tanto, también para la obligacién de pago del precio en la
compraventa, correlativa a la de entrega de la cosa vendida—, que no se
da frente a tercero (art. 1.124, pjrrafo 4°) y por eso no se inscribe. Diver-

{6} Todavia cabria cuestionar si I comditién resolutoria asi enlendida afectaba al contran
o a la relacidn contracteal derrvada del mismo. si [a resolucidn se proyectaba sobre el complejo
negocio juridico ¥ Lodas sus consecuencias. de modo que 1odos sy efectos gquedaran  borrados
v fuera completa la voelta al esiado de cosas anterior, o sl sdlo la relacidn contractual, e incluso
una porte concrela de esa <lpacidn iuridica (por ciemplo, solamente ¢ domunio de Ia finca des-
tinada a convento). quedarian sin elicacia al cumplirse ¢l evento condicionante. Cuesudn de in-
terds on la que shora no entramos,
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sidad de eficacia oponible, que impone un tratamicnto registral distinte
¢ impide la confusién de ambas figuras.

Mas ese caracter expreso o explicito que debe tener la condicién reso-
futoria cuande garantiza el precio aplazado para poder ser inscrita, segun
el artictlo 11 de la Ley Hipotecaria ¥ la numerosa jurisprudencia que lo
interpreta, deberi estar vigeate en todos los demds supuestos de condi-
cién resolutoria ante el Registro? Dicho con ofras palabras: ¢habra de
configurarse, en todo caso, en forma expresa o explicita ]a condicién reso-
lutoria para que pueda tener acceso al Registro? Parece gue no. La con-
dicionalidad de los cfectos depende de la interpretacidon del negocio, resulia
de la voluntad negocial reclamente interpretada mas que de las palabras
utilizadas. Y esa interpretacién encaja plenamente en la calificacion regis-
tral. Cabe que el Registrador, en ejercicio de su funcion calificadora, esti-
me la existencia de un condicionarniento en relacién con un determinado
negocio ¥ como tal lo inscriba, aunque no se formule expresamente como
tal en el documento, si los efectos pactades encajan plenamente en €se
cauce condicional. 8i bien, lo normal y lo recomendable para los particu-
lares es proceder de otro modo, con estipulacién expresa de la condicion.
Para evitar dudas en la eficacia de esc condicionamiento automatico, en
cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 31, 6.2, del Reglamento Hipo-
tecario y del principio de especialidad.

b) ¢Es necesario que se estipule un plazo para ¢l posible cumplimién-
to o incumplimiento de la condicién que se establece? ;O puede ser inde-
finido, es decir, sin limitacién, el periode de tiempo durante el cual el
evento condicional puede llegar a realizarse? Cuestién dificil e interesante,
no suficientemente rvesuelta en nuestra lgislacién positiva (cfr. arts, 1.116,
1.117 v 1.118 del Cédigo civil), que alecta al mecanismo de las condicicnes
en general y, muy especialmente, a la proveccion registral de estos ele-
mentos accesorios ¥y condicionantes. Porgue la condicidn inscrita, bien sea
suspensiva o resolutoria, implica una restriccion o limitacién en las titula-
ridades registrales, supone una transiloria indeterminacion del sujeto de-
finitivo—de acuerdo con la naturaleza de las situaciones juridicas de pen-
dencia que aquélla produce—, que estd mmpidiendo la transmisién de las
fincas como libres. Y esa restriccidon o condicionamiento no puede ser
eterna o temporalmente indefinida. Aunque el tema no ha sido suficien-
temente iralado por los autores, a pesar de su importancia (7), marcce
recomendable afirmar, cn linca de principie, la necesidad de la Ffijacién
de un plazo para que ia condicion estipulada ilegue a cumplirse, y fuera
del cual no puede va tener adecuado cumplimiento. Al menos, en el plano
registral. Aunque el tema no deja de ser dudoso.

El plazo habrd de ser expreso o ticito, de modo que puede ser descu-
bierto por via de la interpretacion integradora. En todo caso, debera estar
determinado o ser, por lo menos, determinable, es decir, susceptible de
determinacién. Lo que no cabe es un plazo absolutamente indeterminado.
Coma recordabamos, Ja sitvacién juridica de pendencia que resulta cuando
entra en juego la condicién, supone institucionalmente una indeiermina
cién transitoria del titular de la relacion.

En el ambito registral, el problema prictico que puede plantearse es
el siguiente; ;Qué hacer si se estipula expresamente una condicidén, sus-
pensiva o resolutoria, que afecta a la relacidn juridico-real que se va a ins-
cribir, cuando no se establece un plazo determinade para su cumplimien-
to? (Debera entonces el Registrador no inscribir ese condicionamiento por
falta de suficiente determinacién de su contenido? Quede aqui simplemen-

(7Y Una excepoin a esa falz de estudios doctrinales es ¢! trabajo de Lurs Dicz-Pioazo-
“El tiempo de cumphmiento de J2 condidn v la duracidn méxima de la fase de conditio pendens™
Esiudios de Derecho civil en honor del projesor Castdn Tobefias, vol 110, pigs. 18l ¥ sigs Véanse
las razonables y progresivas soluciones que alli se apuntan a este problema
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te plantcado en sus lineas generales tan acuciante problema, para no
entrar ahora en mayores y mas extensas matizaciones.

En ¢l caso concreto planteado en el presenle recurso, cabria eslimar
que el plazo de cumplimienio posible de la condicidén resolutoria era el
de la vida de las vendedoras retrayenies, Si se piensa que tal (acultad de
reivindicar asi reservada es personalisima y no transmisible a los here-
deros. Cuestion dudosa, sobre la cual luego volveremos. De momento, la
cosa no parece lo suficientemente clara, desde este punto de vista, como
para poder calificar de condicién resolutoria la figura resultante de 1a
clausula referida.

¢) Mds dificil resulta de rebatir el tercer argumento, antes expueslo,
relativo al cardcter antomitico de la condicién. En el caso propuesto, el
cumplimiento de cualquiera de los acaecimientos que actuaban como con-
dicionantes en la repetida clausula—e integraban el supuesto de hecho de
su aplicacion—producia como consecuencia, no a reversion aulomalica
de la Finca a las vendedoras, sino la atribucién a éstas de la facultad de
reivindicarla. De modo que la resolucién del dominio de la Congregacién
compradora no se producia automaticamente, sinc s0le en virtud del
ejercicio de una facultad de readquisicién. Los efectos resolutorios eran
consecuencia de c¢sa [acultad, y no viceversa. La cual facultad, por otra
parte, podia 0 no ser cjercitada. De donde resultaba, en ultima insianca,
gue la resolucién no era automatica, sino provocada.

¢Encaja este mecanismo de ineficacia dentro de los perfliles de la con-
dicion resolutoria? O también: ¢Es consecuencia ineludible del juego de
la condicién resolutoria que sus efectos, una vez cumplida, se produzcan
de forma automdatica? Interroganties que se sittian en el plano de la teoria
general de la condicién o de los negocios condicionales. En ese mismo
terreno se afirma con caracter general ese automatismo al cumplirse el
evento condicional (8).

Si esto es asi, tendriamos que llegar a la conclusién de que Ia figura
contemplada no debe ser reputada como condiciéon en sentido estricio,
al menos desde el punto de vista de su eficacia resolutoria. Conclusion
que se refuerza si consideramos e} problema desde el punto de vista
registral. Porque también aqui, cuando una condicidén aparcce inscriia
en el Registro, si se acredita el hecho que motiva su cumplimiento, la
resolucién e la titularidad condicionada es automéatica (arts. 23 de [a
Ley Hipotecaria vy 56 del Reglamento Hipotlecario). La veluntad del mte-
resado, cuando éste actie ante el Registro, servird sélo para pedir la
formalizacién del asiento correspondiente (nota marginal, inscripcion,
cancelacién), pero no para cjercitar facultades gue produzcan como con-
sccuencia la resolucidn.

Volviendo a la interpretacion del pacto controvertido, parece claro que
no se da alli el automatismo propio del cumplimiento de las condiciones
resolutorias. Aparte de los argumentos previamenle examinados—a) v &)—,
que se nos aparecian mas dudosos, el examen de esta Gltima objecidn
podria ser suficiente para justificar la no calificacién como condicion
resolutoria de las estipulaciones contenidas en aquctla cldusula.

C) ¢Puede hablarse en cste caso de un modo detcrminante del destino
religioso de la finca comprada y anejo al contrato de compraventa? Modo
como carga ¢ gravamen impuesto a la Congregacion compradora. Nego-
cio de compraventa no condicionado, sino modalizado, sujeto al modo que

(8 "Cuando cl evento st produce—dice e profesor D Casino al estudior ¢l mecanismo de
las situnciones juridicas de pendencin, cuya eremplo LUpco, come o bien sabido, e ol de las
derechos  condicionales—iermuna la siuacidén  de pendencws  La tuularidad interina  desaparece
5S¢ extincuen los derechos eveniuales: una de las urularidades prevenuvas < ha  converudo en
titularidad definitiva En su favor se produce awmtomdncarnense la atctbucién de los derechos o de
la thwlaridad pawnmonial” (Compendio de Dereche Civl, Introdueciin v Derccho de o Fersona,
5% ed , Madrd, 1970, pig 139)
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csa determinacion de destino implica. Compraventa sub rmodo. Modo como
determinacién accesoria de la voluntad negocial, con todas las consecuen-
cias que ello supone. ¢Es aceplable esta construccién?

También Ffaltaba entre nosoiros una elaboracion doctrinal adecuada a la
indudable importancia prictica de esta Figura, por lo demds tan borrosa
de perfites vy tan dificil de reducir a un esquema unitario. Recientemente
el profcsor TorraLBa SoRrianyo ha dedicado a este tema un importante
esiudio monogrifico, lleno de valiosas sugerencias (9). De ¢l hay que
partir para cualquier investigacidon que quiera hacerse sobre la compleja
problematica de los negocios modales.

Dentro de este apresurado resumen rvecordernos simplemente que,
segiin TorraLBA, €l modo en sentido general puede ser entendido como el
comportamiento, peso o carga, de cardcter patrimonial © no, que impues-
to por el autor de una liberalidad al favorecido con ¢lla, debe en ocasiones
ser cumplido con los medios econdmicos recibidos, y otras con los va
existentes en el patrimonio del favorecido, apareciendo unas veces como
fin secundario, y otras como fin primordial de la disposicién. En opinién
de este autor, el modo ¢s algo distinto a la condicién, el motive, la causa,
la base del negocio y la contraprestacion; funciona impeniendo al gravado
con ¢l una obligacidn o una prestacién de caracter patrimonial que debe
cumplir, frente a la cual existe un derecho a exigir su cumplimiento;
v es incompatible con los negocios puramenic onerosos, de modo que sdlo
es posible en las atribuciones testamentarias (herencia, legado) v en las
donacicnes (10).

Partiendo de este esquema inicial, ¥ sin perjuicio de ulteriores precisio-
nes que no podemos hacer ahora, parece claro que la figura contemplada
v la vinculacidn al destino religioso o conventual que en ella se contiene
no pueden ser identificados con un modo en sentido técnico, modo con-
dicionanle de ese destino o compraventa modal. Al menos, por estas dos
razones: 1)} Porque no se impone expresamente a fa Congregacion com-
pradora la obligacién de destinar la finca a convento, sino que se regulan
solamente las consecuencias derivadas de que el convento desaparezca de
alli. Las compradoras no venian obligadas a mantener el convento, como
no 1o estaban a su no enajenacidn. No se les imponia esa carga o €sa pro-
hibicién. Simplemente se reservaba el derecho a recuperar la finca s el
convento no continuaba alli. Cierto que la finalidad perseguida es seme-
jante—no idéntica—, pero el medio juridico utilizado es distinto en ambos
casos. Todo ello segtn 1a redaccion de la cldusula transcrita. Otra cuestion
es la de si para conseguir esa finalidad hubiera sido mas util construir el
pacto en forma diferente. Partimos de la estipulacién contenida en la es-
critura. Segin ella, no parece claro que se impusiera a las compradoras
como gravamen el mantenimiento de aquel destino religioso.

2) También porque, habiéndose calificado el contrato mixio de com-
praventa realizado como contrato oneroso, no gratuito, a pesar del precio
menor, segin las razones ya expuestas, esa causa onerosa resulta incom-
patible con la existencia del modo. Para la doctrina dominante, y también
para ToRrraLBA, €l negocio modal ha de ser gratuito, Y aunque el tema no
deja de ser discutible y merece una revisioén critica mas detallada~—que
ahora no podemos hacer por razon de extensién-—para reconsiderar si no
es posible en alglin caso la compraventa modal, baste con lo dicho super-
fictalmente para aceptar esa solucion y, en la duda, excluir [a destinacion
pactada det ambito modal (11).

(™ El mado en ef Devecho Civel Editorizl Montecorvo, Madrd, 1967

{0y Loc o, pdgs. 92-03 y 44, 93 v sigs, 135 v sigs , ¥ $43 v sigs

{11y Como alirma &l propwo Torkaisa, la diferencin fundamemal entfe el megoritm s
cume donatrene ¥ 1a donacion modal se encuenura en [a causa, pues Iz del prithero o €3 uUna capsa
mixta & €5 una CIusd oneresa, mentras que la de la segunda es In causa propia de la donacion
(loe. crr, pég 323, XX). Palabras gue bien pueden aphicarse ol caso que estamos estudiando
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Excluida asi la calificacién de la compraventa como negocio modal,
no procede entrar en otro tema, igualmente dificil y sugestivo: el trata-
miento registral de las clausulas modales, la eficacia oponible frente a ter-
ceros del modo como gravamen, los requisilos de su inscripcién y de su
cancelacidn, etc. Tema que bien merece un replanteamiento doctrinal ri-
EUroso.

D} Tampoco resulta satisfactoria, como cxplicaciéon del conlenido de
la clausula analizada, la idea de los motivos incorporados a la causa o la
causa concreta, desarrollada por la moderna teorfa de la causa del negocio
juridico ¥ por la jurisprudencia del Tribunatl Supremo (£2). Si el desuns
de la finca comprada era su dedicacion a finalidades religiosas, como ex-
presamenic se prevé en el contrato discutido, pudiera interpretarse esa
declaracién negocial como manifestacidon expresa del motive condicionan-
te de la enajenacion, en cuanto gue tal motivo revela la complejidad de
la causa del contrato (causa concreta).

Si a través de ese motivo podemos descubrir la causa del negocio de
transmisién, como el elemento causal tiene una vigencia permanente sobre
las vicisitudes de la relacién negocial {la llamada por CasTrRo «la continua-
da influencia de la causa»), el incumplimiento de ese motivo causalizado
puede provocar )la ineficacia sobrevenida de [a relacidén negocial estable-
cida. Pensemos, como ejemplo grafico de este fendmeno, en la llamada
teoria de la clausula rebus sic siantibus.

Sin embargo, ese cauvce de la ineficacia sobrevenida por incumplimien-
to de la causa concreta, no nos sirve para explicar el caso planteade, por-
que, segun aquel criterio causal, ¢l grado de ineficacia resultante de la
frustracidén de la causa viene delerminado por la adecuada sancidn legal
0, en su defecto, por la revisién judicial del problema. Pero aqui, en el
contrato estudiado, las consecuencias de ese incumplimiento desembocan
en un derecho de reversidén o readquisiciéon a favor de las vendedoras, lo
cual no resulta muy congruente con la sancién causal. En cualquier caso,
y aunque se estimara que las consecuencias pactadas encajan en la [igura
del incumplimiente causal, ello tampoco afadiria nada nuevo, porque sig-
nificaria simplemente reconocer ese derecho de reversion con las mismas
condiciones pactadas, sélo que vinculado ahora a la continuada influencia
de la causa.

E) De todo lo dicho parece desprendersc que el problema de fondo
que la interpretacidn de la clausula tantas veces repetida plantea, radica
en descubrir la naturaleza de cse derecho de reversion que se reservan las
vendedoras., En la cldusula se afitma que, en determinados supuestos,
«las vendedoras tienen derecho a reivindicar el terreno enajenado y darle
Ja aplicacién que creyeran mas conveniente». (Qué significa esto?

A 1a vista del pacto, parece—y asi hemos tenido ocasidn de reiterarlo
en estas paginas—que lo que se establece es una facultad de reversion del
terreno vendido en favor de las vendedoras, Reivindicar, en este caso,
¢significa recomprar, volver a comprar pagando el precio que se recibid?
O readquirir pura y simplemente Ja finca. sin ninguna contraprestacién?
Mis bien parece lo segundo, aunque ello es opinable. La expresién con-
tracttial no es muy feliz o, al menos, muy clara.

Lo cierio es que si se dan unos determinados supuestos de hecho,
posibles pero inciertos cuando se hizo el contrato (traslado del convento
0 inexistencia del mismo), se produciran entonces unas determinadas con-
secuencias juridicas (las vendedoras podrin reivindicar el terreno). Aque-
llos acaecimientos se configuran asi como conditio iuris para el ejercicio
del derecho de reversién y no como condicién resolutoria de la venta.

Pues bien, en relacién con ese derecho a reivindicar o derecho de rever-
sidn de la finca, podrian plantearse algunas cuestiones que deben, por 10

{12y Chr, FEDERIO DL CASTRO  El negocio juridico, pags 227-229,
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menos, quedar aqui apuntadas: @) Derecho subjetivo o mera facultad?
No parece que se Lrate de una simple Facultad, ni iampoco del ejercicio
procesal de la accién reivindicatoria, sino que mas bien esta expresién es
_ reflcjo de una situacidn juridica previa de derecho de dominio, el cual
se enajena en la compraventa con esa reserva de readqu151c1én Mas que
de facultad independizada, podemos hablar de un auténtico derecho sub-
jetivo de dominio que las vendedoras pueden readquirir cuando se cum-
plan aquellos sucesos eventuales. Existe aqui cierta semejanza—aunque
no identidad, como es obvio—con el pacto de retro enr la compraven-
ta (aris, 1.507 y ss. del Codigo civil) ¥y con ¢l pacto de reversién en la
donacidén (art. 641).

B) Se trata de un derecho de reversidn atipico, como ocurre en algu-
nos derechos reales de adquisicidn (derecho de tanteo convencional, por
ejermnplo (13). No tanto porque no esié legalmente regulado (atipicidad
legal) cuanto por la complejidad de la cavsa subyacente (causa atipica).

¢} Parece que estamos en presencia de un derecho no meramente
personal o inter partes, sino auténticamente real, con eficacia erga omnes.
Derecho inherente o inseparable de la finca misma, sea cualquiera su
duefio, frente a quien, en todo caso, podra ser ejercitado. Recordemos la
semejanza de este derecho con la readqu;smon de [a finca por virtud de
la condicién resolutoria, salvada su respectiva diferencia.

Facilmente se aprecia, a la vista del pacto, que si fuera una relacién
personal con éficacia inrer purtes, careceria de sancion adecuada la rever-
stén pactada. Y no parece ser €sa la intencién de los contratantes.

En ¢l Considerando quinto de la presenie Resciucion se afirma, para
jusiificar 1a solucion quc allf se establece, que dicha estipulacion en la
que se contiene la facultad de readquirir el inmueble, no se ha configu-
rado con el cardcter de derecho real al Faltarle los requisitos necesarios
para ello. Alirmacién, por lo demas, no suficientemente aclarada. ¢Cudles
s0n esos requisilos? ¢(La exigencia de plazo o la dcterminacidn de los
clementos subjetivos—a favor de quién—u objetivos de la readquisicién
—con o sin precio—? En cualquier caso, deberia haberse precisado todo esto.

La Resclucion de 20 de septiembre de 1966, que alli sc cita, y que de-
clara inscribible una escritura en que se establece un derecho de prefe-
rente adquisicion erga omnes, en la cual se habian previsio todas las cir-
cunstancias de su ejercicio, evitando al mismo ticmpo una vinculacion
o gravamen de duracion perpetua o indcfinida, no es pfenamente aplicable
a esi¢ €aso por traiarse de un supuesto de hecho distinto.

Por lo demas, y aunque el caso discutido en la Resolucion de 7 de
iulio de 1949 ¢staba mucho méas cerca del aqui contemptade, tampoco
pucden identificarse ambos supucstos. Aunque quizd la doctrina juris-
prudencial sentada entonces haya inspirado la decision actual (I4),

d) ¢Derecho temporal o perpetuo, vitalicio o transmisible indefinida-
mentc a los herederos? He aht ¢l mayor problema interpretativo y la
mayor laguna en la regulacion normativa del pacto. En principio, lodos
los derechos de contenide patrimonial o econémico son transmisibles (ar-

{13y Wéase lo diche en nuestro wrabajoe, 3a ccado. Profebicnin comeracivol de disponter y
derecho de adquisicidn preferente.

{14 Se habiz pactado en una ¢icnura de venla como condicidn del contralo que <l edificio
o ediicios gue s¢ construyan en la finca vendida habian de ser desunados a Senunano Dhocesano
¢ a ung institucion docente de caritter dioCesang, a no ser que por razdn de expropiacion forrosa
quedase alguna parte de la Nnca mservible pera |z obra de conjumo  Inscrida fa compravema
zon esa estipulaciin, <e pide luego la cancelaciin de ésta por estmar gue s¢ tralkba de una
obligacidn persanal no inscrible, ¥ que su menoon registral Jebiz estar comprendida en e ar-
ueule 28 L H

La Direccién Generzl resolvid que dicha estipulecidn no encerraba una candicidn resolutonia
cxplicita’ con eficacin frente a wodot. af wn pacie reversional con designecidn de beneficiarios para
el supuesio de incumplimienta voluntanio, m constituia un dereche real, sine un acuerdo obliga-
rional de efectos meramente civiles, no hipolecarios, @l que seriw aplcable «l articulo 98 L
¥ ordend su cancelacion,
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ticulo 1.112 del Codigo civil). ¥, en tal sentido, también éste. Pero agui
parece mas adecuada la solucion contraria, de enténder limitada esa fa-
cultad o derccho de readquisicién, subjetivamente en favor de las vende-
doras (no de otras personas), y cronologicamenie durante la vida de ellas
{no despuds), por las siguientes razones:

a') Sien ¢aso de pacto de retro, aun leniendo que satisfacer el precio
de la venta y demds cantidades sefialadas en el articulo 1.518 para read-
quirir la (inca, existe un plazo maximo de diez anos (1.508), con doble
motive deberd existir esa limitacién de plazo cuando la rcadguisicién no
exige ningin desembolso, segtiin parece desprenderse de la interpretacion
sefalada.

&')  El articulo 641 establece ¢l limile de la sustitucién [ideiconusaria
(segundo grado o personas vivas al fallecimiento del testador: 781) para
la vocacién sucesiva en [a reversidén que acompafia a la donacién. Aunque
aqui estemos en presencia de un acto oneroso y no gratuvito, con mayor
motivo serd aplicable 1a idea de limitacion.

¢Cabe pensar también aqui que el derecho de reversién seria transmisi-
ble post mortem hasta el segundo grado? No se desprende esta solucion
del pacto, m1 viene impuesla por la cxistencia de una causa tipicamentle
gratuita, que aqui no se da. De modo que la analogia no justifica una
regulacidn idéntica. Mientras el Juez no lo establezca asi, al valorar los
elementos de prueba que tenga a su disposicion, de los datos registrales
no resulta base suficiente para postular esa situacion. '

¢’) Sobre todo, porque aunque las partes efectivamente quisieran con-
fipurar ese derecho como ilimitadamente transmisible, tal construccion
no parece aceptable, por cuanto supondria una vinculacidén indefinida
y permanente de la finca vendida. Desde el punio de visia de la transmi-
sidn sucesoria, chocaria con la limitacidn impuesia para las susiituciones
fideicomisarias. Quizd por e¢so, por esa falta de determinacidn, se repulé
tal derecho como meramente personal o sin eficacia real.

A pesar de estos razonamientos, el tema sigue siendo dudoso. Y la
solucién dltima no resulta clara de la voluntad de las partes, tal como
estd perfilada en el asiento registral. Para Ja adecuada integracion de esa
oscura voluntad negocial luchan aqui dos criterios o principios, ambos
vigentes, aunguc contradictorios: 1) La necesidad de rnantener sin inte-
rrupcién el destino religioso de la finca. Razdn determinante del pacto,
guc por su licitud debe ser respetada y protegida. 2) La prohibicién de
las vinculaciones o condicionamientos permanentes, qué aconseja impedir
la sucesion hereditaria, ilimitada respecto a las generaciones futuras, de
ese derecho de reversién.

En 1a duda, nos inclinamos por admitir Ta duracidn limitada de ese
derecho de reversion, estimando que es personalisimo de las vendedoras
vy no transmisible a sus herederos. Porque, ademdas, tampoco se preten.
diz que la finca Fuera permanentémente destinada a convento, va que las
vendedoras, al recuperarla, podian destinarla a cualquier fin.

En todo caso, el problema lo plantea la existencia de una escritura no
claramenie redactada. La imprecisién del pacto iraslada a un terreno mo-
vedizo ¢ inseguro la regulacion de su ineficacia. Quizd por ello, por esa
falta de determinacién de los datos {principio de especialidad), la Direc-
cion General estim6 que tal figura no era susceptible de engendrar un
derecho real con eficacia oponible, Y asi, deberia tener efectos meramente
personales.

5. El problema concreto que en el recurso se planteaba era ¢l de la
posible cancelacidn-—solicitada como tal—de la inscripcién del pacto aiia-
dido a la comnpraventa, en cuanto por su inscripcion significaba una carga
o limitacién de la finca, Y la determinacién de los requisitos necesarios



JURISPRUDENCIA 175

para esa cancelacién, que vienen condicionados por la propia naturaleza
de la relacidn juridica negocial.

Caben en este punto dos soluciones extremas: ag) O considerar que se
trataba de un mero pacto obligacional no inscribible. &} O configurarlo
como un derecho de reversidn con eficacia real ¥y duracidén ilimitada.

En €l primer caso—a)}—, la cancelacién procederia con la simple ins-
tancia del interesado, de acuerdo con los articulos 98 de la Ley Hipotecaria
y 355 del Reglamento Hipotecario. En el segundo entraria en juego la
norma general de cancelacion (art. 82 de la Ley Hipotecaria), que exige
consentimiento del interesado o sentencia judicial. Pero esta iltima solu-
cion es dudosa y tampoco parece muy fundada por su indeterminacion
cronolégica.

Si se defiende [a solucién intermedia, ya antes apuntada, segin la cual
el derecho de reversion seria, limitado al tiempo de vida de Ias vendedoras,
va que sélo ellas podrian ejercitarlo, y a su fallecimiente quedaria extin-
guido, entonces bastaria para su cancelacién acompanar las certificacio-
nes de defuncién de las vendedoras junto con la solicitud correspondiente.
Como se pretendié en el presente caso.

Si, por el contrario, se estima que era un pacto no inscribible, por su
indeterminacion de contornos, que no podia crear un derecho real, sin en-
trar en todas esas interpretaciones complementarias siempre dudosas,
como defendid la Direccidn General, entonces bastaba para la cancelacion
la mera solicitud.

En definitiva, el punto de llegada es el mismo, y la cancelacién nos
parece debidamente ordenada. Pero el camino para lNegar a esa meta,
v la compleja tarea de intentar descubrir la naturaleza juridica del pacto
en cuestidn, nos ha llevado quizd demasiado lejos.

Advirtamos simplemente, como complemento final, que la segunda de
las Resoluciones resefiadas, la de 10 de octubre de 1973, contempla un
caso muy semejante al resuelto en la de 19 de julio y, con base en la
misma doctrina, ordena igualmente la cancelacién de la clausula anadida
al contrato de compraventa en parecidos términos. Por eso no ha sido
objeto de comentario separade. Sin embargo, debe recordarse gque la
clausula contenida en la segunda Resolucién presenta una novedad digna
de ser tenida en cuenta. En ella, el derecho de reversion se establece
a favor del vendedor de ta finca correspondiente vy sus sucesores. De modo
que va no cabe pensar agui en un derecho personalisimo e intransmisible
para evitar su duracién indefinida, como deciamos antes, sino que aqui
esa indeterminacién se pacta y se inscribe (?}), salvo que se suponga que
debe estar sujeta a la limitacién hereditaria general del artfculo 781 del
Cdédigo civil. A pesar de lo cual, 1a solucidn jurisprudencial es la misma,
por estimar también que no era un derecho real. Tode lo cual reafirma la
tesis del derecho personal indebidamente inscrito vy cancelable por tanfo,

y niega la configuracion como real de ese derecho tan imprecisamente
regulado.

M. A. G.



