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LA COMPRA-VENDA IMMOBILIARIA: EN
ESPECIAL, EL PACTE DE RESERVA DE
DOMINI I LA CONDICIO RESOLUTORIA

ANTONIO CUMELLA GAMINDE

REGISTRADOR DE LA PROPIETAT

SumaRri I. INTRoDUCCIO. I1. EL PACTE DE RESERVA DE DOMINI. 1. Naturalesa
juridica. 2. El pacte de reserva de domini en el Dret Comparat. 3. I’
Euroreserva de domini. III. EL PACTE DE “LEX COMMISORIA” O CONDICIO
RESOLUTORIA EXPRESSA EN LA VENDA D'IMMOBLES. 1. Introduccié. 2. La
condicié resolutoria i el Registre de la Propietat. IV. UNa PrROPOSTA
DE LEGE FERENDA DE REGULACIO DEL PACTE DE RESERVA DE DOMINI I DE LA
CONDICIO RESOLUTORIA EXPLICITA EN LA TRANSMISSIO DE BENS IMMOBLES A
TERMINIS. V. PROPOSTA.

I. INTRODUCCIO

Lesquema de la promocié i venda dels habitatges durant els dltims anys s’ha
estructurat en tres binomis: promotor-entitat financera, promotor-adquirent
i entitat financera-adquirent. D’aquesta manera, 'activitat immobiliaria s’ha
vingut desenvolupant, en un primer moment, entre el promotor titular del
sol i l'entitat de financament, de la qual obtenia un préstec o credit amb la
finalitat de cobrir adquisicié del sol, la seva urbanitzacié i la construccié
de Pedifici; entre el promotor i el comprador de I'habitatge, en una segona
etapa, que convenien, en contracte privat d’arres o precontracte de venda,
ladquisicié de T'habitatge, i en tercer terme, entre els compradors i les
entitats bancaries o crediticies que concedien el financament necessari per
a Padquisicié.

Segons aquest esquema, que s’havia fet tipic, els préstecs i creédits concedits
al promotor es garantien en el seu inici amb una hipoteca sobre el sol, i amb
posterioritat -sovint ampliant el capital mutu- sobre l'edifici, declarat en
construccié o finalitzat, instant en el qual, a més, es procedia, en escriptura
ptublica o en document privat, a la distribucié de la responsabilitat
hipotecaria entre els diferents habitatges i locals que formaven ledifici.
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Aquests préstecs destinats a la mercantil promotora eren préstecs dotats
d’un termini de caréncia (durant els quals es desenvolupava la promocio),
en que la societat no estava obligada a amortitzar el capital prestat, amb la
sola obligacié d’abonar els interessos ordinaris d’aquell. Aquests préstecs
naixien, en conseqiiencia, amb una finalitat clara i una vigéncia curta,
llevat que els adquirents dels habitatges o locals es subroguessin en ells
en el moment de la compra-venda, possibilitat aquesta que generalment ja
contemplava a favor del futur comprador la propia escriptura d’hipoteca,
amb un ampli ventall de variables sobre les condicions financeres que se
li aplicarien al futur adquirent. En el cas, per contra, que el comprador
de l'habitatge o local optés per finangar la seva adquisicié en un banc o
caixa diferent del que hagués financgat la promocié, la hipoteca pel que fa a
aquest habitatge es cancel-lava amb els diners que aportava la nova entitat
de financament, en aquest cas de financament de Padquisicié.

Per consegiient, tant en el cas de subrogaci6 com en el de cancel-lacié
de l'inicial i formalitzaci6 d’'un de nou, es produia -en el primer suposit-
Palteracié de la finalitat del préstec (de promocié a adquisicié) i, aixi
mateix, de la seva quantia (ja que la compra de I'habitatge necessitava
d’un import superior al de construccié) o bé -en el segon- la desaparicié
del préstec del promotor i el sorgiment d’'un de nou amb destinacié
exclusiva a possibilitar la compra de 'habitatge. El cert és que, en ambdés
casos, la figura del promotor desapareixia en el moment d’atorgament de
Pescriptura publica de compra-venda, ja que en aquest instant rebia la
totalitat del preu amb els fons que se li proporcionaven a 'adquirent, amb
la subrogacié i ampliaci6é de Poriginal destinat a la construccié o amb el
nou concedit.

No és aventurat dir que aquest esquema de promocié i venda feia recaure
el pes de tot el financament en els bancs i caixes, que en suma assumien
el cost inicial de la construccié i el posterior d’adquisicié. Per tot aixo
resulten injustes les critiques que des de molts sectors s’estan abocant en
contra de les entitats de financament, a les quals ara se les acusa d’haver
multiplicat les operacions actives sense control, o d’haver concedit préstecs
i credits sobrevalorant les garanties hipotecaries i menysvalorant el risc de
la no devolucié. La realitat ha estat molt diferent. La promoci6 i el mercat
immobiliari sempre han estat un factor important en el desenvolupament
economic del nostre pais, i en aquests udltims anys el seu impuls ha
correspost gairebé exclusivament als bancs i caixes, que han ocupat -sense
reconeixement- la posici6 més feble al tauler immobiliari.Escoltallegeix
foneticament

Es evident que el mercat interbancari esta actualment col-lapsat i que
no és previsible a curt o mitja termini que s’inicii un nou periode de
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financament de semblants caracteristiques que lanterior. Una crisi com
lactual, de liquiditat bancaria, no pot, perd, comportar sense resposta
una fallida del mercat de 'habitatge de forma tan abrupta i immediata.
Tal com estem apreciant, els promotors s’estan veient abocats a processos
concursals, lhoritzé del quals en molts casos determinara la liquidacié
final del patrimoni empresarial; els bancs i les caixes, d’altra banda, estan
incrementant les seves carteres immobiliaries, pero no el retorn de capitals
que seria el desitjable i, finalment, als ciutadans se’ls esta negant la seva
demanda d’habitatge mentre observen increduls la sobreoferta existent.

A aixo cal afegir el fet que, excepte casos puntuals, els preus dels habitatges
dificilment experimentaran una caiguda encara més espectacular, a
conseqiiencia del cost ja assumit pels promotors en relacié amb el preu
d’adquisicié del sol i, sovint, de les despeses d'urbanitzacié que la llei els
imposa. Aquesta imatge descoratjadora de la realitat, on s’observa el contrast
entre la demanda d’habitatges pels ciutadans i les ja existents, edificades i
llestes per a la seva comercialitzacié, que no tenen comprador actual per
la irremeiable aturada en sec del financament, no pot passar-nos de forma
inadvertida a tots els agents econdmics i juridics que intervenim en Punivers
immobiliari.

Per aix0, davant la pregunta sobre si aquest model -ja esgotat- de promoci6 i
financament és I'nic model possible en l'actualitat cal respondre de forma
rotunda que no. Sense cap dubte, ha arribat el moment de repartir la carrega
del financament de la compra d’habitatges entre les entitats financeres i els
promotors a través de la seva venda a terminis. Els promotors han d’assumir
una estrateégia de beneficis no concentrats en un sol dia -el de la signatura
de lescriptura de compra-venda- siné al llarg del periode d’adquisicié de
Phabitatge. De la mateixa manera, els bancs i caixes, actuals creditors dels
promotors pero sense liquiditat per als ciutadans, han d’admetre la conversié
dels préstecs i credits a la construccié, garantits amb hipoteca sobre els
immobles construits, en préstecs i credits per a la seva adquisicid, permetent
la seva amortitzacié gradual pels compradors dels habitatges mitjangant el
pagament periodic de les quotes.

Escoltallegeix foneticamentLa injeccié de liquiditat al sistema financer
per part dels poders ptublics certament és una decisié que la gran majoria
dels experts economics avui aplaudeixen, perd que evidentment reconeixen
com a poc desitjable fora d’aquests suposits de crisi. Els ciutadans, accedint
de forma immediata a la propietat d'un habitatge, son els que han d’aportar
al sistema financer la liquiditat que ara no té i garantir al mateix temps el
benefici dels promotors durant els propers anys sempre que per a aixo se’ls
doti de la possibilitat del seu pagament fraccionat. Fins fa no gaires decades
els contractes de compra-venda es formalitzaven exclusivament entre el
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promotor i adquirent, que s'obligava durant 20 o 30 anys a pagar el que
abans sanomenava la lletra del pis.

Afortunadament, el Dret ofereix innombrables possibilitats a I'hora
d’articular la compra-venda a terminis d’habitatges (sense oblidar, ni de
bon tros, la técnica de les lletres de canvi) establint suficients garanties
als promotors pel que fa al cobrament mensual de les quotes (condici6
resolutoria / reserva de domini) i a les entitats financeres (que a més de la
hipoteca sobre 'habitatge pot obtenir la pignoracié del crédit del promotor).

Les Administracions, que estan coneixent ideéntiques dificultats de
financament que els promotors privats en els habitatges sotmesos a regims
de proteccié publica, ja reflexionen sobre la conveniéncia de recollir en les
diverses lleis i reials decrets aquesta sortida juridica, que, més enlla del
benefici innegable que suposaria per als operadors economics, donaria un
pas més en pro del dret constitucional a un habitatge digne i adequat.

En la present comunicacié tractarem el pacte de reserva de domini i la
condicié resolutoria com a sistemes de garantia poc utilitzats avui dia en
lambit immobiliari.

II. EL PACTE DE RESERVA DE DOMINI

Als Treballs Preparatoris del Llibre Sise del Codi Civil de Catalunya “Les
obligacions i els contractes” (Departament de Justicia. Observatori de Dret
Privat de Catalunya. Seccié de Dret Patrimonial) apareix regulat en els
segiients termes:

Article 631-38. Reserva de domini.

“1. La venedora pot reservar-se en el contracte el domini del bé fins que la
compradora li pagui tot el preu ajornat.

2. La venedora no pot disposar del bé mentre el preu estigui ajornat sense
el consentiment de la compradora, sempre que aquesta estigui al corrent
de pagament de les seves obligacions.

3. El pagament comporta el compliment de la condicié suspensiva i la
consolidacié del domini en la compradora.

4. En cas d'incompliment en el termini pactat, la venda es resoldra de ple
dret a favor de la part venedora”.

1. Naturalesa juridica

Doctrinalment, les posicions mantingudes sobre la naturalesa juridica
d’aquests pactes sén molt divergents, per bé que majoritariament es
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considera licit el pacte. Aix{, una primera posici6, considerada tradicional,
configura al pacte de reserva de domini com una condicié suspensiva per
a ladquisicié de la propietat per part del comprador. Una altra entén que
el pacte de reserva de domini comporta una auténtica condicié resolutoria.
S’ha sostingut també que la propietat no correspon al comprador ni al
venedor, establint-se entre ells una espécie de condomini temporal; també
s’ha tractat de subsumir aquest pacte dins de les denominades titularitats
fiduciaries o amb funcié de garantia o assimilar-ho al domini directe i ttil
per a comprador i venedor.

Igualment sén diverses les posicions que sobre aquest tema ha sostingut
la jurisprudencia del Tribunal Suprem, perd sense qiiestionar en cap cas
ni la validesa i licitud del pacte, ni negar tot efecte de mutacié juridic real
al mateix (cf. articles 2 de la Llei Hipotecaria i 7 del seu Reglament), i aixo
sense perjudici del caracter limitat, temporal o condicional del dret del
comprador subjecte a tal pacte (cf. Senténcies de 16 de juliol de 1993, 3 de
juliol de 1996, 10 de febrer de 1998, 28 de desembre de 1999, 20 de juny de
2000, 14 d’octubre de 2003, 1 16 de marg de 2007).

Sén fonamentalment tres les tesis que tracten d’explicar la naturalesa
juridica de la reserva dominical:

1a tesi. El pacte de reserva de domini com a condicié suspensiva.

La doctrina i la jurisprudéncia classica, des de la STS de 10 de juny de 1958,
van admetre el pacte de reserva de domini com una compra-venda subjecta
a condicid suspensiva; essent la coneguda STS de 19 de maig de 1989 la
que consagra definitivament aquesta construcci6, configurant-la com una
garantia del preu ajornat, el complet pagament del qual actua com a condicié
suspensiva de Padquisicié pel comprador del ple domini del bé comprat, de
manera que ni el comprador té la facultat de disposicié, voluntaria o forcosa,
ni el venedor la de transmetre el bé mentre la compradora no hagi completat
el pagament. El pacte de reserva de domini comporta una limitacié
institucional de la facultat dispositiva per al comprador i una obligacié de no
disposar per al venedor.

El transcrit article 631-38 CCC s’alinea amb aquesta tesi, mutant 'obligaci6
de no disposar del venedor per una prohibici6 de disposicié “sense
consentiment de la compradora”.

Sén coneguts els desavantatges que la tesi fa sorgir: el comprador no és
propietari i, per tant, no pot exercitar accions reals (acci6 reivindicatoria,
acci6 declarativa del domini, retracte de comuners, terceria de domini, etc),
i fins i tot se li ha negat en alguns casos la legitimacié per intervenir en una
comunitat de propietaris en mancar aquesta condicio.
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El comprador, malgrat la interdiccié que imposa el precepte al venedor de
realitzar actes dispositius de caracter voluntari i -amb més claredat- si només
es veu sotmes a l'obligacié pactada de no disposar, pot veure’s afectat per
les vicissituds economiques del venedor; com reconeix esmentada STS de
19 de maig de 1989, I'immoble adquirit amb pacte de reserva de domini pot
ser embargat per deutes del venedor i al comprador -que és al corrent en
el pagament dels seus deutes- tinicament cal reconeixer-li el seu millor dret
enfront dels creditors.

Es cert que en el cas de concurs de creditors és el dret al cobrament del
preu ajornat el que s’integra en la massa activa en tractar-se d’'un contracte
sinal-lagmatic amb obligacions reciproques (article 61 de la Llei Concursal),
si bé també ho és que hi ha la possibilitat que 'administracié concursal o el
concursat sol-licitin la resolucié del contracte “si ho estimessin convenient a
Pinterés del concurs”.

La debilitat que mostra la posicié del comprador clarament desaconsella I's
d’aquesta figura juridica en les transmissions de béns immobles, no en les
dels mobles i mercaderies, com després veurem.

2a tesi. El pacte de reserva de domini com a dret real: com a condicié
resolutoria en immobles i com a dret de penyora en mobles.

Més recentment es va atribuir al pacte de reserva de domini un lloc entre
els drets reals de garantia. En l'actualitat guanya terreny lafortunada idea
que el pacte de reserva de domini mereix una consideracié juridic real. En
el cas que no es pagui el preu en la compra-venda amb pacte de reserva de
domini, comparteix aquesta figura amb la condici6 resolutoria “un mateix
efecte resolutori sobre el contracte”, la qual cosa determina la necessitat que
el venedor resolgui el contracte per recuperar la cosa. Es desenvolupa i opera
com una condicié resolutoria explicita.

Sota aquesta concepci6 s'afavoreixen clarament ambdues posicions
juridiques, venedor i comprador. El venedor es veu dotat d'un dret real de
garantia oposable enfront de tots i el comprador d’un dret de propietat ple
i perfecte, i en els dos casos, lliurement transmissibles, susceptibles de ser
alienats i gravats, amb plena indemnitat per al titular del dret invers.

No en va, la Llei 483 del Fuero Nuevo de Navarra en regular el pacte de
reserva de domini atribueix al comprador la possessid, el gaudi, el risc i totes
les despeses inherents a la cosa venuda; en definitiva, és el comprador qui
exercita els drets i assumeix les obligacions derivades de la cosa venuda,
exercint la reserva de domini una evident funci6 de garantia real del
venedor.

També el Legislador fiscal equipara en 'ambit tributari el réegim del pacte de
reserva de domini amb el de la condici6 resolutoria. Aixi ho demostren:
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- larticle 2 del Reglament del ITP i AJD, que assenyala que “quan en el
contracte s'estableixi la reserva de domini fins al total pagament del
preu convingut s’entendra, a Pefecte de la liquidaci6 i pagament de
P'impost, que la transmissi6 es realitza amb la condicié resolutoria de
l'impagament del preu en les condicions convingudes”.

- larticle 8 de la Llei de 'IVA, que defineix com a lliurament de béns
subjecte “les cessions de béns en virtut de contractes de venda amb
pacte de reserva de domini o condicié suspensiva”, reportant-se
I'impost, conforme a l'article 75, quan els béns “es posin en possessié
de 'adquirent”.

3a tesi. El pacte de reserva de domini com a dualitat de drets reals.

Segons aquesta visié, en la reserva de domini subsisteixen dues posicions
juridic reals de tipus dominical, simultanies i compatibles: la del venedor i
la del comprador. El comprador no és un simple creditor del domini, podent
transmetre a tercers el contingut complet de la seva posicié juridic real. Som
al davant d’una situacié de pendéncia en la qual existeixen dues titularitats
provisionals de diferent tipus. El dret expectant del comprador no és una
simple expectativa; és, per tant, un dret solid, encara que no sigui una
propietat plena; la possessié del comprador és en concepte d’amo, protegit
interdictalment.

Aquesta posici6 -al nostre parer una mica artificiosa i que no reporta majors
avantatges que 'anterior- no deixa de tenir adeptes, i fins i tot troba reflexos
jurisprudencials: la propia Direccié General de Dret i d’Entitats Juridiques
de la Generalitat de Catalunya, en la seva recent Resolucié de 22 d’abril de
2010 [DOGC 5639] es fa resso de la tesi hibrida i afirma que la reserva de
domini en una compra-venda, pactada per garantir un preu ajornat, produeix
els efectes d’una titularitat condicionada: el venedor manté la propietat de la
finca venuda, pero el seu dret quedara resolt si es paga el preu ajornat. Per la
seva banda, ladquisicic del comprador queda suspesa al compliment de la
condicié pactada.

Segueix dient la Resolucié que “contrariament a largumentacié del
registrador, els drets d’un titular subjectes a condicié suspensiva poden ser
també objecte de disposicid, pero el dret de ladquirent igualment estara subjecte
a la condicio suspensiva. Aixi ho reconeix expressament el Tribunal Suprem
que, en Sentencia de 16 de marg de 2007, estableix que el pacte de reserva de
domini no impedeix al comprador transmetre, voluntariament o forcosament, el
seu dret a un tercer”.

La Resolucié de la DGRN 12 de maig de 2010, rememorant les Resolucions
de 16 d’octubre de 1991 i 12 de juny de 1999, estableix que quan allo que
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accedeix al Registre és una transmissid dominical subjecta a condicio
(reconeix que no era propiament un pacte de reserva de domini) és
convenient distingir dues hipotesis clarament diferenciades:

(i) una, la que té lloc durant la pendéncia de la condicié si es va assenyalar
termini per al seu compliment, o mentre no accedeix al Registre la
sort de la condicid, en el cas que no s’hagués fixat un termini per al seu
desenvolupament; i

(i) una altra, la que es produeix una vegada esgotat el termini fixat perque
la condicié es compleixi, sense que consti en el Registre el seu compliment o
incompliment.

En el primer cas, el Registre reflecteix dues titularitats diferenciades i
contraposades -actual una, expectant laltra- perd complementaries, ja
que la seva reunié esgota la plena titularitat del dret condicionalment
transmes. En tal cas, per a la verificacié i conseglient inscripcié -pero lliure
de la condicié imposada- d’actes dispositius sobre el domini objecte de la
transmissié caldra Pactuacié conjunta de tots dos titulars.

En el segon, no podra deduir-se ja dels assentaments del Registre la
coexistencia d’aquestes dues titularitats sind, per contra, extincié d'una
d’elles i la consolidacié de laltra, encara que resulti indeterminat en favor
de quin dels dos subjectes de la transmissié es va produir la consolidacid.
En aquesta hipotesi, els principis registrals de legitimaci6 i tracte successiu,
aixi com el necessari respecte de la similar posicid registral que correspon a
laltre dels subjectes en el favor dels quals va poder produir-se la consolidaci6
(articles 1, 40 i 82 de la Llei Hipotecaria), impediran la inscripcié de la
posterior transmissié del domini atorgada exclusivament per un dells en
tant que no s'acrediti degudament que el desenvolupament de la condicié es
va realitzar al seu favor (veg. articles 3 i 23 de la Llei Hipotecaria i 56 i 238
del Reglament Hipotecari).

2. El pacte de reserva de domini en el Dret Comparat

a) En el dret alemany, la reserva de domini esta recollida en el BGB o Codi
Civil Alemany. El Professor ULRICH DROBNIG, membre de IInstitut Max
Planck per al Dret Privat Internacional i d’Estrangers, en el seu treball publicat
en el nimero 1 de la Revista Latinoamericana de Derecho, México, 2004,
titulat “Presente y Futuro de las Garantias Reales y Personales. Informe
General”, assenyala que la Jurisprudéncia alemanya “ha conferido al
comprador un derecho de expectativa (...) equivalente a la propiedad” en els
suposits de compra-venda subjecta a reserva de domini pel venedor. La figura
és solament aplicable als béns mobles per prohibir-ho per als immobles el
paragraf 925 del BGB.
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b) Inspirat en la doctrina alemanya, el Professor TELES de MENEZES
LEITAO per al dret portugués opina que la reserva de propietat “atribueix
al comprador un dret absolut semblant a la propietat, podent ser vist com un

preestadi de la mateixa”, pag. 367 de la seva obra Garantia das Obrigacoes,
Lisboa, 2006.

¢) En la doctrina italiana, si bé la tesi classica és aquella en la qual estem
en preséncia d'una venda subjecta a condicié suspensiva, altres sectors
proposen una altra construcci6. Aixi alguns qualifiquen el comprador
com a titular del seu dret absolut no real o que el venedor és titular d'un
dret de propietat notablement reduit en el seu contingut, que, en realitat,
té una funcié de garantia. Fins i tot existeixen opinions que afirmen que el
propietari és el comprador, essent el venedor titular d’'un dret de garantia
que consisteix a poder reivindicar el bé en cas de resolucié del contracte
per incompliment, pagines 126 a 127 del Codice Civile Commentato, llibre
1V, Vicenza, 2005, coordinat per G. ALPA, V. CUFFARO i V. MARICONDA.
Aquestes afirmacions i unes altres es contenen també en el Commentario
Breve al Codice_Civile, de G. CIAN i A. TRABUCHI, pagines 2578 i 2579,
vuitena edicid, Padua, 2007. Aix{, alguns opinen que el comprador amb pacte
de reserva de domini adquireix una propietat resoluble, essent un contracte
amb efecte translatiu condicionat suspensivament al pagament del preu. Uns
altres atribueixen al comprador una posicié que ha de ser considerada “com
una situacié juridica real complexa”, constituida per un dret real de gaudi
més una expectativa d’adquisici6 de la propietat.

d) Quant a dret frances, la Professora I. TOSI, a la seva obra Acte traslatif
et titularité des droits, Parfs, 2006, ens expressa la varietat d’opinions que
sobre el tema existeix en la doctrina francesa. Entén que la idea simple que
el comprador no és propietari no correspon amb les seves necessitats, per la
qual cosa s’empren uns altres punts de vista. Existeix una primera teoria, la
de la propietat dual, dos drets de propietat, una propietat economica o d’is
el titular de la qual és el comprador, i una propietat juridica que ostenta el
venedor. Uns altres consideren el comprador com un propietari. Alguns
qualifiquen el dret del comprador com “un dret real en dinamisme, ja que
a mesura que el preu és pagat, s'aproxima el comprador a la plenitud de la
propietat”, essent posseidor i titular d’'un dret real d’expectativa. Finalment,
uns altres ho configuren com una garantia. A la recent reforma del Codi
Civil frances, Ordenanca de 23 de mar¢ de 20006, la reserva de domini, que
suspen Pefecte translatiu del contracte, és dret accessori del credit del venedor,
garantint el seu pagament, article 2637.
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3. L’ Euroreserva de domini

La reserva de domini i els negocis a terminis van aconseguir especial
rellevancia a mitjan segle XIX. El pactum reservati dominii s’ha convertit en
la garantia mobiliaria més utilitzada en la Unié Europea perque aconsegueix
P'optim equilibri entre els interessos del comprador i venedor; en el suposit
de béns immobles és practicament inexistent pel perfeccionament tecnic de
la hipoteca.

La venda a terminis ha estat determinant per a la transformacié social
d’Occident al segle XIX perque, fonamentalment, ha potenciat el consum.
Quan les vendes a terminis van comengar a desenvolupar-se amb la difusié
de la maquinaria, els venedors van buscar la garantia més eficag per a la
percepcié del preu ajornat perque 'exit de la venda a terminis sempre esta
amenacada per la possible insolvéncia del comprador, i la van trobar en la
reserva de domini. La reserva de domini simple és la clausula inserida en
el contracte de compra-venda a terminis de béns mobles, per la qual el
venedor conserva la propietat del bé fins al complet pagament del preu pel
comprador.

L’Observatori Juridic Transfronterer “lURIS MUGA” (organitzacié integrada
pels Col-legis d’Advocats de Baiona -Pirineus Atlantics- i de Guiptscoa i les
Facultats Pluridisciplinar de Baiona, de la Universitat de Pau i dels paisos
de 'Adour, i de Dret de Sant Sebastia de la Universitat del Pais Basc), en el
seu informe sobre la Comunicaci6 al Consell i al Parlament Europeu sobre
Dret Contractual Europeu, ja va destacar els problemes que plantegen en
les operacions transfrontereres les “reserves de domini”, que les empreses
venedores solen freqlientment establir, sigui en les seves condicions
generals, sigui en documents individuals.

En tractar-se el domini d’'un dret real, cada Estat reconeix la validesa
del “pacte de reserva” d’'una forma diferent, no solament quant a la seva
extensid (reserva amplia, o reserva estricta de domini), siné quant a la seva
validesa (hi ha Estats que accepten el pacte mitjancant simple esment en les
condicions generals i, en Pextrem oposat, hi ha uns altres que exigeixen la
inscripci6 de la reserva en un registre public.

Els primers passos en la recerca d'una FEuroreserva de Domini es
remunten -segons Deloitte- a la Directiva 2000/35/CE del Parlament
Europeu i del Consell, de 29 de juny de 2000, per la qual s’estableixen
mesures de lluita contra la morositat en les operacions comercials, que
va voler convertir la reserva de domini en una peca clau per combatre
la morositat al mercat interior de la Unié Europea. Sha de garantir als
creditors que puguin utilitzar la reserva de domini amb caracter no
discriminatori en tot 'ambit comunitari, complint el requisit que sigui
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valida conformement a les disposicions nacionals aplicables segons el
Dret Internacional Privat. La reserva de domini exerceix pressié sobre el
deutor ja que la retenci6 de la propietat facilita el pagament dels credits
i aconsegueix que els terminis no s’allarguin en detriment del correcte
funcionament dels mercats.

La Directiva defineix la reserva de domini com “Iestipulacio contractual en
virtut de la qual el venedor conserva la propietat dels béns en qiiestié fins al
pagament total del preu” (article 2.3); es configura com a condicié suspensiva
per la qual el venedor es reserva la propietat del bé fins al complet pagament
del preu. Es necessari que la clausula estigui establerta expressament entre
comprador i venedor i que s’hagi produit abans del lliurament dels béns
(article 4). Si el venedor insereix la clausula després de la conclusié del
contracte quedara privada d’eficacia.

Ha estat la Llei 3/2.004, de 29 de desembre, per la qual s’estableixen
mesures de lluita contra la morositat en les operacions comercials, la que
va incorporar la Directiva 2000/35/CE, del Parlament Europeu i del Consell,
de 29 de juny de 2000, Pambit d’aplicaci6 del qual es limita a les operacions
comercials realitzades entre empreses, o entre empreses i ’Administracid,
aixi com les realitzades entre els contractistes principals i els seus proveidors
i subcontractistes (article 3), establint en el seu article 10:

“En les relacions internes entre venedor i comprador, aquell conservara la
propietat dels béns venuts fins al pagament total del preu, sempre que s’hagi
convingut expressament una clausula de reserva de domini entre comprador i
venedor abans del lliurament dels béns.

Sense perjudici de laplicacié de larticle 1.112 del Codi civil, el venedor podra
subrogar en el seu dret la persona que, mitjangant la realitzacié de bestretes,
financament o assumpcié de lobligacid, realitza la contraprestacidé per compte
del deutor o permeti a aquest tltim adquirir dret sobre lobjecte de la reserva de
domini o utilitzar-lo quan aquesta contraprestacio es destina, efectivament, a
aquest fi.

Entre les mesures de conservacio del seu dret, el venedor o el tercer que hagi
finangat Poperacio podra retenir la documentacié acreditativa de la titularitat
dels béns sobre els quals s’hagi pactat la reserva de domini”.

Aquesta mateixa preocupacié sobre la unificacié6 europea de reserva de
domini s'observa en la Comunicacié de la Comissi6 al Parlament Europeu
i al Consell - Un dret contractual Europeu més coherent - Pla d’accié
[COM/2003/0068 final]. DOC 63 de 15.3.2003 quan estableix:

“(...) La reserva de la propietat esta regulada de manera diferent en cada
ordenament juridic i, en conseqiiencia, hi ha variacions quant a leficacia
de les clausules contractuals corresponents (...). La divergencia de les
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disposicions implica sovint que, en cas que es venguin articles amb reserva
de la propietat, la «garantia» prevista en el contracte desapareix quan la
mercaderia en quiesti6 es porta fora de les fronteres. S'observa normalment
que la divergencia de les disposicions en materia de garanties comporta un
gran risc per als operadors del mercat. A resultes d’aix0, del costat de oferta,
el venedor es veu obligat a buscar unes altres formes de garantia (...)".

En un altre ambit, el Reglament n. 1346/2000 del Consell, de 29 de maig
de 2000, sobre Procediments d’Insolvéncia va establir que Pobertura d'un
procediment d’insolvencia contra el comprador d’'un bé no afectara als drets
del venedor basats en una reserva de propietat quan Pesmentat bé es trobi,
en el moment d’obertura del procediment, al territori d'un Estat membre
diferent de 'Estat d’obertura.

Dobertura d'un procediment d’insolvencia contra el venedor d’un bé després
que aquest hagi estat lliurat no constitueix una causa de resolucié o de
rescissi6 de la venda i no impedira al comprador 'adquisicié de la propietat
del bé venut quan 'esmentat bé es trobi en el moment de lobertura del
procediment al territori d'un Estat membre diferent de ’Estat d’obertura
[article 7, tot i que cal tenir en compte I'exercici de les accions de nul-litat,
anul-lacié o inoponibilitat esmentades a la lletra m) de apartat 2 de l'article
4]. Es dedueix d’aquest article que només s’aplica a les reserves de domini
simples, no a figures complexes, sense perjudici que, si escau, puguin quedar
emparades per l'article 5 del Reglament sobre Procediments d’Insolvencia.

Es cert -com analitza Deloitte- que la creacié de IEuroreserva de domini
s'assenta en raons d’eficiencia economica, que un mercat Gnic ha de procurar
que el seu funcionament es produeixi en condicions de competencia perfecta
i ha de tractar d’eliminar els obstacles que distorsionin la competencia, i que
per a aixd Poperador no sol assumir el risc doperar al mercat internacional
sense una garantia eficag, que obstaculitzaria els intercanvis transfronterers
al mercat interior. L’Euroreserva de domini en el contracte de compra-
venda de béns mobles a terminis maximitza la seguretat, especialment en el
suposit d’insolvencia del comprador, minimitza els costos de constituci i, en
definitiva, fomenta una seguretat en el transit comunitari que seria incentiu
perque les empreses realitzessin operacions comercials interestatals.

Tots aquests arguments s6n plenament assumibles en el marc del comerg
internacional, I'objecte del qual el constitueixen béns mobles que necessiten
una normativa basada en la proteccié del creditor enfront de les situacions
de morositat empresarial. Per contra, no creiem que aquests esquemes
siguin aplicables a les transmissions d’'immobles, internes i transfrontereres,
les quals, sense la fungibilitat propia dels productes i mercaderies,
demanden, dins d’una relaci6 temporalment estable, no només una tuicié
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dels drets del venedor al cobrament del preu ajornat, sin6 simultaniament
un reconeixement de la condici6 dominical del comprador.

III. EL PACTE DE “LEX COMMISORIA” O CONDICIO RESOLUTORIA
EXPRESSA EN LA VENDA D’'IMMOBLES

1. Introduccié

En els Treballs Preparatoris del Llibre Sis¢ del Codi Civil de Catalunya
“Les obligacions i els contractes” (Departament de Justicia. Observatori de
Dret Privat de Catalunya. Seccié de Dret Patrimonial) es regula la figura en
aquests termes:

Article 631-39. Condici6 resolutoria explicita.

“l. La manca de pagament del preu en el termini o en un dels terminis
convinguts, produeix de ple dret la resolucié automatica de la compra-venda
de béns immobles.

2. La venedora ha de requerir de pagament notarialment o judicial a la
compradora, sota pena de resolucié del contracte, tot oferint-li (o retornant-li)
les lletres de canvi, els pagarés o els altres efectes en que s’hagi documentat
el preu ajornat. La compradora (deutora) només pot oposar-s’hi judicialment
en el termini de quinze dies, al-legant el pagament o lincompliment de les
obligacions de la venedora.

3. En materia de béns mobles (...)".

Es sabut que el pacte de lex commisoria en la compra-venda o condici6
resolutoria expressa és una estipulacié contractual per la qual s'acorda que
la falta de pagament del preu en el terme convingut, o en cadascun dels
terminis assenyalats, produira la resolucié de la venda.

Dincompliment, no obstant aixd, no determina automaticament la resolucid,
sind que és un pressupost perque el venedor exerciti el seu dret potestatiu
de resolucid, a través de requeriment judicial o acta notarial. Mitjangant tal
requeriment ha d’exigir-se al comprador “que s’aplani a resoldre 'obligaci6 i
no posar obstacles a aquesta manera d’extingir-la” (SSTS 30 de desembre de
1955, 4 d’abril de 1958). No obstant aix0, en el requeriment pot concedir-se
al comprador un termini per pagar, sota la condicié que, si no ho fa, el vincle
quedara resolt (STS 26 de juny de 1978).

Una vegada fet el requeriment, el pagament del comprador és extemporani
i no evita la resolucié. Fins llavors, i encara que hagi passat el termini
assenyalat contractualment per al pagament i s’hagués convingut la
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resolucié de ple dret en cas d'impagament, larticle 1504 del Codi civil
espanyol concedeix al comprador la facultat de pagar. Es més, conformement
a Pesmentat article, mediant requeriment no entra ja en joc la facultat del
jutge de donar un nou termini per al compliment, segons l'autoritza l'article
1124, precepte aplicable a la resolucié de totes les obligacions reciproques,
com ara les originades per la compra-venda.

Aquesta disposicié de larticle 1504 del Codi civil espanyol té el seu camp
d’aplicacié en els suposits en els quals el venedor sol-liciti judicialment la
resolucié contractual, o bé en aquells en els quals el comprador no s’aplana a
la resoluci6 volguda pel venedor i pretén una declaraci6 judicial favorable al
manteniment del vincle.

No obstant aixo, els efectes de 'article 1504 van comencar a afeblir-se per la
jurisprudencia, en exigir que es donés una “voluntat deliberadament rebel del
deutor al compliment”, sobretot arran de les SSTS de 25 de juny de 1977 i de
26 de gener de 1980.

2. La condici6 resolutoria i el Registre de la Propietat

En Pambit hipotecari existeix un precepte especificament destinat a regir la
dinamica registral de la condicié resolutoria explicita:

Article 59 del Reglament Hipotecari.

“Si en la venda de béns immobles o drets reals s’hagués estipulat que per falta
de pagament del preu en el temps convingut tingui lloc de ple dret la resolucié
del contracte, sera necessari per verificar la nova inscripcid a favor del venedor
o del seu causahavent que es faci constar la notificacio judicial o notarial feta
al comprador pel venedor de quedar resolta la venda i s'acompanyi el titol del
venedor”.

La interpretacié d’aquest article tant per la Direccié General dels Registres
i del Notariat com el Tribunal Suprem han determinat el que alguns autors
denominen la seva derogacié jurisprudencial. La tatxa que més es reitera
és la de ser una norma inconstitucional, per plantejar un automatisme que
atempta al principi de tutela judicial efectiva (article 24 de la Constitucié
Espanyola) ja del comprador ja dels tercers adquirents de drets sobre
l'immoble subjecte a la condici6 resolutoria.

La doctrina constant de la Direccié General sobre els requisits que han
d’exigir-se per obtenir la reinscripcié a favor del transmitent com a
conseqiiencia de l'exercici de la condicié resolutoria explicita (vegeu, per
totes, la Resolucié de 19 de juny de 2007) -i que serien plenament aplicables
al pacte de reserva de domini si admetem la seva configuracié assimilada-
pot ser resumida en els seglients apartats:
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1r. Cal aportar el titol del venedor, és a dir, el titol de la transmissi6 del que
resulti que el transmitent reté el dret de reintegraci6 subjecte a la condicié
resolutoria estipulada;

2n. Cal aportar la notificacié judicial o notarial feta a l'adquirent pel
transmitent de quedar resolta la transmissié. La validesa de la mateixa
depén que l'adquirent requerit no s’oposi a la resolucié invocant que falta
algun pressupost de la mateixa;

3r. Si, per contra, es formula oposicié per 'adquirent, el transmitent haura
d’acudir indefectiblement al corresponent procés judicial, en el qual haura
d’acreditar els pressupostos de la resolucié invocada; aix0 és, existéncia
d’un incompliment, greu, (STS de 21 de setembre de 1993), que frustri la fi
del contracte per la conducta de Padquirent, sense trobar-se causa raonable
que justifiqui aquesta conducta (SSTS de 18 de desembre de 1991, 14 de
febrer i 30 de marc de 1992, 22 de marg de 1993, 20 de febrer i 16 de marg
de 1995);

4t. Ha d’acompanyar-se el document que acrediti haver-se consignat en
un establiment bancari o Caixa oficial 'import percebut que hagi de ser
retornat a 'adquirent o correspongui, per subrogacié real, als titulars de
drets extingits per la resolucié (article 175.6a del Reglament Hipotecari).
Aquest requisit es justifica perque la resolucié produeix, respecte d’'una
i una altra part, el deure de “restituir-se el que hagués percebut”, en els
termes que resulten de larticle 1.123 del Codi Civil espanyol. Es tracta d’'un
deure que imposa reciproques prestacions i que, com ocorre en la ineficacia
per rescissié, un dels contractants només estara legitimat per exigir de
laltre la devolucié quan compleixi per la seva banda el que li incumbeixi.
Respecte de la clausula que s’hagi estipulat per al cas de resolucié de la
transmissié per incompliment, no hi ha lloc per a cap deduccié de la
quantitat que hagi de ser consignada, basant-se en la clausula, puix que
pot tenir lloc la correccié judicial prescrita en Particle 1.154 del Codi Civil
(Resolucions de 29 de desembre de 1982, 161 17 de setembre de 1987, 19 de
gener i 4 de febrer de 1988, 28 de marg de 2000), sense que calgui pactar
una altra cosa en l'escriptura (Resoluci6 de 19 de juliol de 1994);

5e. Respecte dels tercers adquirents, sén registralment interessats afectats
per Passentament que se sol licita per la resolucié. Es necessari que també
respecte d’ells la documentacié compleixi un minim de garanties o, en
defecte d’aix0, s'obtingui l'oportuna resolucio judicial (Resolucions de 28 de
maig de 1992, 19 de novembre de 1996, 24 de febrer de 1998, 15 de novembre
de 2005). Certament els tercers han d’estar a les vicissituds del compliment
de P'obligaci6 de pagar la contraprestacié que incumbeix a I'adquirent segons
el contracte en que es va estipular la condicié resolutoria, podent si aix{ els
interessa pagar el que falti (article 1.158 del Codi civil).
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Pero aix0 no vol dir que els tercers hagin de suportar necessariament
qualsevol acte d’admissié de lincompliment o dels altres pressupostos
de la resolucié. Amb aixd es tracta d’evitar que a esquena dels tercers,
transmitent i adquirent concertin acords sobre la resolucié (anticipacié
de la resoluci6, disminuci6 de les quantitats a consignar, etcétera) en
menyscapte de la posicié que correspon als tercers. Conseqiientment haura
de declarar-se judicialment la resolucié de la transmissid. A més, perque
la Sentencia desplegui tota la seva eficacia cancelatoria i afecti a titulars
d’assentaments posteriors, hauran de ser citats en el procediment per
al-legar el que al seu dret convingui, intervencié prevista a article 14 de la
Llei d’Enjudiciament Civil.

IV. UNA PROPOSTA DE LEGE FERENDA DE REGULACIO DEL PACTE DE
RESERVA DE DOMINI I DE LA CONDICIO RESOLUTORIA EXPLICITA
EN LA TRANSMISSIO DE BENS IMMOBLES A TERMINIS

Les respostes jurisprudencials que s’han donat en correccié a Pautomatisme
de la condicié resolutoria ens condueixen a pensar que la solucié legal que
a dia d’avui existeix sobre la condicié resolutoria expressa no és valida en
l'actual marc socioeconomic, i especialment és injusta amb les prestacions
que es realitzen en un contracte d’aquestes caracteristiques. Sha corregit,
en definitiva, Pautomatisme que tenia en ment el redactor de l'article 59 del
Reglament Hipotecari amb una série de respostes igualment rigides, que
han conduit a desnaturalitzar el dret de garantia.

Sense menyscapte de la poderosa normativa que protegeix al consumidor en
general (legislaci6 en defensa dels consumidors i usuaris), i a 'immobiliari
especialment (Llei pel dret a l'habitatge), és primordial una proposta
realista sobre el desenvolupament de la condicié resolutoria explicita o del
pacte de reserva de domini en la compra-venda a terminis d’habitatges,
que aconsegueixi fer atractiva la utilitzaci6 d’aquesta garantia real pels
promotors immobiliaris.

Principalment sén dos els motius que espanten I'is d’ambdues garanties:
un és lacreditacié de 'incompliment, i laltre és, sense cap dubte, 'aplicacié
retroactiva de la resoluci6 contractual.

El primer dels motius ha de fer-nos reflexionar sobre la necessitat de
diferenciar amb claredat entre l'incompliment no discutit i aquell que es
combat per la part compradora, adduint fets o circumstancies que poden
atenuar la certesa de la ruptura contractual. Quan el comprador o els
tercers no mostren la seva oposici6 a la resolucid, cap raé ha d’'impedir la
reinscripci6 a favor del transmitent.
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Quant a la segona rad, és verag que els efectes “ex tunc” que es pressuposen
a tota resolucié d'una compra-venda obliguen el venedor que resol per
incompliment del comprador a la devolucié o consignacié d’allo integrament
percebut fins llavors, i, posteriorment i per via judicial, a intentar validar la
clausula penal que, si escau, hagués previst en el clausulat.

Com hem vist, la Direccié General dels Registres i del Notariat ha fet
aplicacié d’aquesta mecanica en totes les seves decisions, i no permet
la reinscripcié si no es justifica fefaentment la posada a disposicié del
comprador de la total contraprestacio.

Per fortuna, una interpretacié contraria s’esta imposant en els contractes
no instantanis, com la compra-venda a terminis d’immobles. Tant la
Jurisprudéncia com els treballs realitzats pel Grup de Pavia acullen el
caracter “ex nunc” de la resolucié:

a) En la Jurisprudeéncia del Tribunal Suprem.

- STS de 20 de desembre de 2001.

“doncs no obstant la doctrina jurisprudencial que, en termes generals, €és
favorable a Ueficacia retroactiva de la resolucié contractual (“ex tunc”), tesi no
exempta de dubtes fundats quan es tracta de relacions obligatories duradores”.

- STS de 22 de desembre de 2006.

“Bs cert que la regla sobre els efectes recuperatoris ex tunc [des de llavors]
de la resolucié del contracte no pot ser mantinguda amb caracter absolut.
La STS de 15 de juliol de 2002 declara que lincompliment frustra la fi del
contracte, cosa que justifica la retroaccié de la resolucid, pero si aquest és de
tracte successiu, la resolucid no priva de valor a les prestacions ja realitzades
abans de l'incompliment que satisfan linteres de la contrapart, per la qual
cosa la resolucid operara per al futur. Pero la part recurrent gens argumenta
sobre leventual procedencia de retenir les rendes satisfetes com a conseqiiéncia
de la naturalesa del contracte com de tracte successiu i la utilitzacié del local
per larrendataria abans de la resolucid, cosa que impedeix a aquesta Sala
examinar aquesta qliestio, tenint en compte que la senténcia apel-lada afirma
a falta de tot aprofitament del local per larrendataria”.

b) En 'Avantprojecte del grup de Pavia del Codi Europeu de Contractes.

Els articles 114 i 117 s'ocupen de la giiestié (VERSIO ESPANYOLA Traduccié
efectuada amb la supervisié del Prof. José Luis de los Mozos i del Prof.
Agustin Luna Serrano, publicada també a la Revista General de legislacién i
jurisprudencia. Madrid, 2001, fasc. 4).

Art. 114. Dret a la resoluci6 del contracte
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“2. Si el contracte conté una clausula en virtut de la qual Pincompliment d'una
determinada prestacid per una de les parts confereix a laltra el dret de resoldre
el contracte, Uincompliment sera considerat en qualsevol cas, com tenint una
importancia rellevant, en el sentit de larticle 107, i el contracte es considerara
resolt des que la part interessada notifiqui al deutor que ella es preval de la
clausula en qiiestid.

Una vegada que el termini indicat en el primer paragraf del present articulo
ha transcorregut, o si el deutor ha rebut la notificacié esmentada en el seu
paragraf primer, el creditor no pot ja pretendre Uexecucidé del contracte i pot
rebutjar-la i el deutor no esta obligat ja a complir-lo. El creditor pot, a més,
exercir els drets indicats en els articles 115 i 116.

()

4. La resolucié del contracte pot aixi mateix ser parcial, encara que el deutor
no hagi complert la totalitat de lobligacid, si el creditor déna per bo acceptar
el que ha rebut, prevalent-se del dret de pagar un preu proporcionalment
inferior, com esta previst als articles 921 93.

5. St lincompliment es produeix en el curs del desenvolupament d’un contracte
d’execucid continua o periodica, lefecte de la resolucié no concerneix a les
prestacions executades precedentment.

6. El creditor no té dret a procedir a la resolucié del contracte si 'incompliment
depen exclusivament d'una accié o d'una omissié que a ell li sigui imputable,
sense perjudici que utilitzi la facultat dels articles 103 i 104. D’altra banda, no
té aquest dret si ha induit a creure a laltra part que no procedira a la resolucid,
encara que es tracti d'un incompliment d’'importancia notable’.

Art. 117. Drets dels tercers de bona fe

“Lexercici per part del creditor dels drets previstos per les regles que
precedeixen no compromet els drets que hagin adquirit els tercers de bona fe
sobre els béns del creditor o sobre els que son degudes pel deutor, abans que el
mateix, tenint seriosos motius de témer l'incompliment, no els hagi notificat
o advertit per escrit, o abans que, si es tracta de béns immobles o de mobles
registrats, no hagi efectuat lanotacid preventiva corresponent de les seves
demandes judicials en els registres immobiliaris, segons les regles en vigor en
PEstat que les hagi previst (...)".

V. Prorosta

Article xxx. Garanties reals del venedor en la compra-venda a terminis
d’immobles.

1. El venedor que s’hagi reservat de forma expressa el domini de I'immoble
fins que el comprador aboni la totalitat del preu ajornat o hagi garantit el seu
pagament mitjancant condicié resolutoria explicita, tindra dret a resoldre
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la venda en cas de falta de pagament d’un dels terminis convinguts si aix{
s’hagués pactat en el contracte i 'estipulacié constés inscrita en el Registre
de la Propietat, amb dret a retenir les quantitats abonades fins la data. El
contracte es considerara resolt de ple dret des que el venedor notifiqui, en les
condicions que estableix aquest precepte, al comprador i, si escau, als tercers
interessats Pexercici de la garantia real pactada.

2. Dexercici de la garantia real es formalitzara en escriptura publica, davant
el Notari habil per actuar en el lloc on radiqui I'immoble transmes i, si n’hi
hagués més d’un, davant el que correspongui conformement a torn. Quan
siguin diversos els immobles venuts i radiquin en llocs diferents podra
establir-se en lescriptura de compra-venda quin dells determinara la
competencia notarial. En defecte d’aixo, aquesta vindra determinada pel de
major valor.

3. El procediment s’iniciara mitjangant requeriment dirigit al Notari,
expressant les circumstancies determinants de la realitat del pagament
incomplit, especificant I'import i termini no satisfet. A aquest efecte, el
venedor lliurara al Notari, per a la seva incorporaci6 en 'acta notarial:

a) lescriptura de compra-venda en la qual consti la corresponent nota
d’haver-se inscrit. Si no pogués presentar-se lescriptura inscrita,
haura d’acompanyar-se amb la que es presenti certificacié del
Registre de la Propietat que reflecteixi la inscripcié.

b) el document o documents que permetin determinar al fedatari la
certesa de 'incompliment resolutori.

4. El Notari examinara el requeriment i els documents que 'acompanyen i,
si estima complerts tots els requisits, sol-licitara del Registre de la Propietat
certificacié comprensiva dels seglients extrems:

a) Inserci6 literal de 'ultima inscripci6 de domini que s’hagi practicat i
continui vigent.

b) Insercié literal de la inscripcié de la garantia real en els termes en
que estigui vigent.

¢) Relacié de tots els gravamens i drets reals i anotacions als quals
estiguin afectes els immobles.

5. El Registrador fara constar per nota al marge de la inscripcié de
compra-venda que ha expedit I'esmentada certificacié, indicant la seva
data, la iniciacié de la resolucié, el Notari davant el qual se segueix i la
circumstancia que Pexercici de la garantia real no s'entendra amb aquells
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que posteriorment inscriguin o anotin qualsevol dret sobre la mateixa
finca.

6. Si de la certificacié registral no resulten obstacles a la realitzacié de la
garantia real, el Notari practicara la notificacié de resolucié contractual al
deutor i als titulars de carregues, gravamens i assentaments posteriors a la
garantia real que s'exercita, perqué puguin manifestar el que els convingui.
Aquestes notificacions s'efectuaran en els domicilis dels interessats que
figurin en el Registre de la Propietat i en la forma previnguda per la legislacié
notarial. La notificacié a que es refereix aquest apartat, si I'objecte que es
garanteix és I'habitatge familiar, també haura d’efectuar-se als conjuges o
convivents, els quals no poden oposar-se a 'exercici de la garantia real.

7. El comprador o els tercers interessats tunicament poden oposar-
se notarialment en el termini de deu dies, allegant el pagament o
l'incompliment de les obligacions del venedor. Els titulars de carregues
i gravamens, en el mateix termini, poden oposar-se si al-leguen que la
resolucié és fraudulenta.

8. El Notari donara per acabada la seva intervencié i per conclusa 'acta amb
les diligencies d’oposicié efectuades, quedant expedita la via judicial que
correspongui, o, per contra, indicant qualsevol abséncia d’oposicié. En aquest
ultim suposit, aquesta acta constituira titol suficient per a la inscripcié de
I'immoble a favor de venedor aixi com per a la cancel-lacié de la inscripci6 de
la garantia real executada i de tots els assentaments de carregues, gravamens
i drets consignats en el Registre amb posterioritat a ella. Sexceptuen aquells
assentaments ordenats per l'autoritat judicial dels quals resulti que es troba
en litigi la vigéncia mateixa de la garantia.

9. Des de la inscripci6 en el Registre de la Propietat, el venedor podra
demanar la possessié de 'immoble readquirit al Jutge de Primera Instancia
del lloc on radiqui”.











