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Els articles 621-49 (pacte de previsi6 de
financament per tercer) i 621-54
(pacte de condici6 resolutoria) del
projecte de llei reguladora del Llibre
VI del Codi civil de Catalunya

ANTONIO ANGEL LONGO M ARTINEZ

Notari

I. InTrODUCCIO. II. PACTE DE PREVISIO DE FINANGAMENT PER TERCER. III. EL PACTE
RESOLUTORI. 1. Fonament de la regulacié. 2. Pacte resolutori i comis en garantia.
3. La resoluci6é com remei general i el pacte resolutori. 4. El pacte resolutori no
inscrit. 5. El pacte resolutori inscrit en el Registre de la Propietat

I. INTRODUCCIO

En els referents relatius a la construccié d’un dret comu de la compravenda
a Europa no existeix una regulacié especifica de la compravenda d’immobles.
Per contra, tant el Draft Common Frame of Reference com la Proposta de
Reglament del Parlament Europeu i del Consell d’11 d’octubre de 2011 limiten
el seu ambit d’aplicacié als béns mobles. Sha argumentat! a aquest respecte
tant que les notables diferéncies existents entre els sistemes de transmissié
d’immobles en els diferents régims europeus dificultarien en excés un intent
d’unificacié, com fins i tot els dubtes sobre la mateixa possibilitat d’una
regulacié unitaria, per raons competencials, donada latribucié exclusiva
als estats membres de les competéncies sobre la propietat immobiliaria que
resultaria de larticle 295 del Tractat de Roma.

La compravenda d’immobles presenta tanmateix particularitats en
practicament totes les regulacions existents en dret comparat, i els diferents
treballs desenvolupats primer en el si de PObservatori de Dret Privat com més
tard en el de la Comissié de Codificacié han inclos previsions especifiques a
aquest respecte. En el Projecte que estem estudiant les esmentades normes es
concreten en els segiients articles:

Article 621-49. Pacte de previsié de financament per tercer.
— Article 621-50. Indicaci6 de la superficie de 'immoble.
Articles 621-51 a 621-53. Immobles en construccié o rehabilitacié.

Article 621-54. Pacte de condicid resolutoria

1 Vegi’'s Marfa Paz SANCHEZ GONZALEZ, “La compraventa: algunas singularidades a la luz
del proyecto de Marco Comun de Referencia”, dins de 'obra col-lectiva “Nuevas Perspectivas
del Derecho Contractual”, Bosch 2012, pag. 323.
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Antonio Angel Longo Martinez

En aquest treball es pretén fer una analisi de la primera i dltima de les
esmentades normes, és a dir, dels anomenats pactes de “previsio de financament
per tercer” i “de condicié resolutoria”, en major profunditat en relaci6 amb
aquesta, donats els problemes que laplicacié practica de la regulacié existent
ha vingut presentant. Una i una altra tenen en comd Pextinci6 del contracte de
compravenda a iniciativa d’'una de les parts —el comprador en el primer cas, el
venedor en el segon— com a conseqiiencia d'un pacte contingut en el mateix. Es
tracta tanmateix de normes de diferent naturalesa, atés que en el primer cas el
contracte no recull siné una previsié estrictament relacionada amb la manera
en que pretén finangar el comprador 'adquisicié de I'immoble, sent la norma
la que atribueix a I'esmentat reflex contractual la facultat del comprador de
desistir de la compravenda si no obté el financament pretes. Per contra, el pacte
resolutori o “de condicié resolutoria” es dirigeix directament a possibilitar la
resolucié de la compravenda amb eficacia real o “erga omnes”, com a facultat
del venedor si el comprador no compleix amb l'obligacié de pagar el preu ajornat
en el contracte; aqui si que és la voluntat dels contractants, ajustada a 'esquema
dissenyat en la norma, la que fonamenta la facultat resolutoria del venedor,
que, de no existir tal pacte, hauria d’exercir-se d’acord amb el sistema de remeis
previst amb caracter general en la regulacié del contracte de compravenda. Sent
aquesta una possibilitat ja reconeguda en el Codi civil espanyol (CC), la regulacié
pretén solucionar les dificultats que com deiem la seva aplicacié havia vingut
presentant, i a les que anirem fent referéncia.

II. PACTE DE PREVISIO DE F INANCAMENT PER TERCER
Estableix larticle 621-49 del Projecte:

1) Si el contracte de compravenda preveu el financament de tot o part del
preu per una entitat de credit, el comprador pot desistir del contracte, si
justifica documentalment, en el termini pactat, la negativa de l'entitat
designada a concedir el préstec o credit hipotecari o a acceptar la
subrogacié del comprador en la hipoteca que grava 'immoble, llevat que
la denegaci6 es derivi de la negligencia del comprador.

2) El desistiment del comprador obliga al venedor a la devolucié del
preu que li hagués estat lliurat i de les arres penitencials si escau, i al
comprador a deixar el venedor en la mateixa situacié en la que s’hagués
trobat de no haver-se conclos el contracte, sense perjudici d’allo establert
per la legislaci6 hipotecaria.

Un dels primers simptomes de la crisi financera i immobiliaria dels
altims anys va venir constituit pel drastic canvi d’actitud que enfront del
possible comprador d’un immoble adoptaven les entitats que havien financat
la construccié de ledifici, les quals van passar de tenir com a objectiu la
conservacié de la hipoteca sobre el pis que el promotor venia, facilitant per a aixo
la subrogaci6 del comprador en el deute garantit, a mirar amb lupa i rebutjar en
molts casos Pesmentada subrogacid, provocant la impossibilitat del comprador
de complir el compromis assumit amb el venedor. Similar era la posicié de



Els articles 621-491 621-54 [...]

qui, existint o no una hipoteca constituida pel venedor, pretenia obtenir pel
seu compte un credit o préstec hipotecari, que l'entitat a la que s’havia dirigit
acabava denegant-li. El problema, tanmateix, no és conjuntural, i havia estat
detectat ja per alguns dels organismes encarregats d’estudiar la millor proteccié
dels drets del consumidor.?

La finalitat de la norma és per tant, d’'una banda, evitar situacions
d’enriquiment injust per part del venedor que fa seu el preu avancat per un
comprador que no obté després el financament a que aspirava; d’'una altra,
facilitar la conclusié dels contractes de compravenda amb financament per
tercers, amb caracter general i de manera especial en un context economic de
restriccid del credit. La por a la no acceptacié per part de lentitat creditora de
la subrogaci6 hipotecaria pactada, situacié sempre possible perd més encara
en el citat context, pot provocar la no conclusié de contractes que d’una altra
manera si s’haurien realitzat. I el mateix cal dir quan és el comprador qui ha de
demanar directament el financament.

La norma és imperativa. Permetre 'exclusié d’aquesta facultat del comprador
suposaria molt probablement que la practica general vingués constituida per
Pacord d’exclusié, encara que fins i tot en aquest cas la regulacié tindria un efecte
beneficiés pel comprador, determinat pel coneixement que tindra de quina
és la seva posicié contractual, que d’altra manera podria ignorar. Per a la seva
operativitat és suficient que el contracte prevegi aquest financament ali¢ per
part d’una entitat de crédit. Es a dir, no cal pactar expressament el desistiment,
que constitueix una facultat atribuida ex lege al comprador. Si que és necessari
que s’acrediti la negativa de lentitat a concedir aquest finangament. Aquesta
acreditaci6 pot resultar més senzilla quan és pretén la subrogacié en una hipoteca
anterior, i potser menys si la intencié és obtenir el comprador, directament,
un nou financament. Hauran de ser les parts les que prevegin en el contracte
quines sén les condicions del financament que és pretén obtenir, i, si escau,
a quina entitat o entitats és sol-licitara, per tal de poder comprovar si és el cas
que aquesta pretensio, i no una altra —que el venedor potser no hauria acceptat
per “desgavellada”— és la que el comprador ha vist rebutjada. Nogensmenys,
la denegacié de lentitat financera no pot tenir per causa la negligéncia del
comprador, circumstancia que és podria donar si, per exemple, aquest no presenta
a lentitat la documentaci6 necessaria per a estudiar la seva solvencia.

Els efectes derivats del desistiment s6n els de una resolucié contractual, que
obliga les parts a restituir el que s’haguessin lliurat. La norma inclou en aquest
punt una referéncia especifica a les arres penitencials, que també es conté en
la regulacié d’aquesta figura al nimero 2 de P'article 621-8, com a excepci6 a la
possibilitat del venedor de retenir-les en cas de desistiment del comprador:

“En les arres penitencials, que s’han de pactar expressament, el
comprador que desisteixi del contracte les perd, llevat que el desistiment
estigui justificat, d’acord amb el que disposa larticle 621-49, i si qui
desisteix és el venedor les ha de tornar doblades”.

2 Pot citar-se a aquest respecte 'informe favorable a les Condicions Generals del Contracte de
compravenda d’habitatge nou que va aprovar la 104 Comisién de Cooperacién de Consumo en
reuni6 celebrada el 3 d’abril de 2001.
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Tanmateix, entenc que tan sols és donara el dret del comprador a recuperar
les arres, per aplicacié directa de la norma que comentem i sense necessitat de
pacte exprés, quan les parts hagin quedat efectivament vinculades com a venedor
i comprador, quan hi hagi hagut realment un contracte de compravenda. Les
arres, si s6n penitencials, poden no tenir sempre aquesta consideracié, quan,
com molt sovint succeeix, fan referéncia a una “reserva”, “opcid”, “promesa de
venda”, etc. Entenc que en aquests casos, tot i que és faci constar la pretensié de
finangament, el suposit quedara subsumit en la regulacié general de les arres,
resultant irrellevant que el desistiment del comprador estigui provocat per la falta
de financament o per qualsevol altra causa, sent el seu efecte en tot cas la pérdua
pel mateix del lliurat per tal concepte d’arres, llevat de pacte exprés en contrari.

Pel que fa a la posicié del comprador, el desistiment obliga al mateix a “deixar
el venedor en la mateixa situacié en la que s’hagués trobat de no haver-se conclos
el contracte”, i per tant a retransmetre-li la propietat. Encara que normalment
el dret del comprador no haura tingut accés al Registre de la Propietat fins
que, havent-hi quedat confirmada P'obtencié de la financiacié que necessita, és
formalitzi la corresponent escriptura publica, s’ha de tenir en consideraci6 la
possibilitat que ja inicialment s’hagi formalitzat el contracte en forma publica i
Pimmoble estigui inscrit a nom del comprador. En aquest suposit Pobligaci6 del
comprador s'acompanya a la norma d’una previsié de prevalenca “d’allo establert
per la legislacié hipotecaria”, la qual cosa implica la proteccié dels titulars de
drets posteriors, als quals per tant no afectara el desistiment.

III. EL PACTE RESOLUTORI

Larticle 621-54 estableix:

1) El pacte de condicié resolutoria establert per al suposit de manca
de pagament del preu ajornat, faculta el venedor per resoldre
el contracte i recuperar l'immoble, sempre que hagi requerit
préviament el comprador mitjangant acta notarial perque en un
termini de vint dies efectui el pagament, amb ladvertiment que en
cas de no fer-ho té lloc la resolucié de la compravenda.

2) Quan el pacte s’hagi formalitzat en escriptura publica inscrita en el
Registre de la Propietat, s’apliquen a la resolucié les normes incloses
en aquest nimero i en els seglients. El pacte ha de preveure que per
que tingui lloc la resolucié la quota o quotes impagades, inclosos, en
el seu cas, els interessos pactats, han de superar un quinze per cent
del preu integre més els interessos. Es pot establir que el venedor
retingui les quantitats abonades pel comprador, amb un maxim de la
meitat de la quantitat total que hagi hagut de percebre, d’acord amb
el contracte, fins a la data de la resolucié. Si s’han pactat interessos,
Pescriptura ha d’incorporar un quadre d’amortitzacié i el tipus
d’interes ha de ser fix, s’ha de meritar per mesos vencuts, i no pot
ser superior a linteres legal del diner en el moment de l'atorgament,
incrementat en el cinquanta per cent. El venedor no pot reclamar al
comprador cap quantitat per les quotes futures i no vengudes.
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3) El procediment notarial és el segiient:

a)

b)

El notari ha de demanar al Registre de la Propietat certificacié
de domini i carregues de la finca, que s’ha de fer constar per
nota marginal. Un cop rebuda la certificaci6, ha de notificar al
comprador la voluntat del venedor de resoldre el contracte, amb
efectes des de la data de la notificacid, aixi com als titulars de
drets reals inscrits amb posterioritat, en el domicili que consti
al Registre segons la certificacié. Si en aquesta consta 'immoble
com a habitatge de la familia també s’ha de notificar al conjuge o
convivent. Quan no consti el domicili dels titulars, la notificacié
es practica per edictes en un dels diaris de major difusi6 en el lloc
d’ubicaci6 de la finca.

El comprador, en el termini de quinze dies, es pot oposar a la
resolucio si paga el deute, al-lega el pagament d’allo reclamat, o
la concurrencia d’altra causa d’oposicié establerta al contracte.
En aquests casos, el notari dona per acabada la seva intervencid
i per conclos el procediment, i queda expedita la via judicial o
arbitral.

En el suposit de manca d’oposicié a la resolucié o d’oposicié
limitada a la liquidacié practicada pel venedor, lacta notarial
constitueix titol per a la inscripcié del domini de 'immoble a
favor del venedor, per a la cancel-lacié de la inscripcié de la
condicié resolutoria exercitada i la de tots els assentaments de
carregues, gravamens i drets consignats en el Registre amb
posterioritat, a excepcié dels relatius a litigis sobre la vigéncia o
Pexercici de la propia condicié resolutoria.

4) La readquisici6 pel venedor comporta lafeccié de I'immoble,
amb caracter real, en benefici del comprador i dels titulars
d’assentaments posteriors, com a garantia de la quantitat, si escau,
s’hagi d’abonar al comprador. En la reinscripcié a favor del venedor
es fara constar aquesta afeccid, 'import de la qual és la quantitat
total que, d’acord amb el contracte hauria hagut de percebre el
venedor fins la data de la resolucid, segons allo determinat per
Pacta notarial.

5)

6)

Dafeccié s'extingeix totalment o parcialment per:

a)

b)
©)

d)

Consentiment del comprador i, si escau, dels titulars de drets
posteriors.

Resoluci6 judicial o laude arbitral.

Consignacié notarial de la quantitat garantida o aval bancari pel
seu import.

Caducitat, transcorreguts cent vuitanta dies des de la data de la
reinscripcié a favor del venedor, llevat que hi hagi una anterior
anotaci6 de demanda d’oposici6 a la resolucié o a la liquidacié.

Els assentaments registrals es practiquen d’acord amb el que disposa
la Llei Hipotecaria.
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1. FONAMENT DE LA REGULACIO

El pacte resolutori es presenta, en relacié amb el regim unitari de
remeis enfront de lincompliment en el contracte de compravenda, com
una particularitat que es justifica, d'una part pel fet que, com déiem, els
instruments o propostes de regulacié d’ambit europeu no inclouen als
immobles, i d'una altra per tractar-se d’una figura d’arrelament historic, que,
malgrat el seu declivi en les dltimes décades, va demostrar amb anterioritat
una gran utilitat practica.

En efecte, el pacte resolutori o “pacte de lex comissoria”, recollit en 'art. 1504
cc, va ser objecte de gran utilitzacié per venedors i compradors gairebé des del
comencament de 'auge de la contractacié immobiliaria, arran de la publicacié de
la Llei de Propietat Horitzontal. En aquesta epoca, 'ajornament del pagament del
preu, complementat amb el pacte resolutori, constituia la forma habitual d’accés
a la propietat per a qui no disposava de liquiditat suficient per a la compra al
comptat. El venedor finangava d’aquesta manera al comprador, perqueé comptava
amb un mecanisme de seguretat del pagament del preu ajornat, freqiientment
documentat o representat en lletres de canvi, susceptibles immediatament de
descompte en el banc.

Tanmateix, la utilitzacié del pacte resolutori va anant disminuint en el temps
quan lajornament del pagament va haver de “competir” amb el financament
directament ofertat al comprador per les caixes d’estalvi, i posteriorment també
pels bancs. Competéncia aquesta que, lluny de desagradar al venedor empresari,
li va permetre “pujar-se al carro” d’aquest mateix financament per construir
Pedifici —a vegades fins i tot per adquirir el solar— sense invertir recursos propis,
garantint a lentitat de credit la devolucié de la quantitat rebuda amb hipoteca
sobre els habitatges de Pedifici; acabat aquest, cada comprador es fa carrec de
la part de deute que s’assigna al seu habitatge en la corresponent distribuci6
de responsabilitat hipotecaria. Encara és habitual, entre gent no massa gran,
referir-se a les quotes del préstec hipotecari com les “lletres”, per similitud a les
que era habitual signar quan es comprava 'immoble.

Fins i tot sent cert que per al venedor empresari la hipoteca aportava aquest
tipus d’avantatges sobre el pacte resolutori, sempre quedava oberta la possible
utilitzacié d’aquesta figura en la venda entre particulars, perd amb el temps
també en aquest ambit va acabar per resultar poc atractiva, com a conseqiieéncia
d’una rigida interpretaci6 jurisprudencial que va entendre aplicable a larticle
1504 cc els requisits que per a la resolucié en general deriven de larticle 1124
cc, i de la doctrina desenvolupada per la Direccié General dels Registres i del
Notariat (DGRN) en relacié amb els requisits per a la cancel-lacié en el Registre
de la Propietat de la inscripci6 a favor del comprador.

Es precis, en qualsevol cas, admetre que la “caiguda en desgracia” del
pacte resolutori revela en dltim terme una regulacié insuficient, que empara
un ds que va arribar a vegades a ser abusiu. El problema és que per molt que
Pesmentada doctrina jurisprudencial i registral s’elaborés precisament per
evitar tals situacions, la mateixa, evitant la possibilitat d’abusos, ha acabat
per fer inoperativa la figura en qualsevol altre suposit. El repte és, per tant,
oferir una regulacié que combini la provada utilitat del pacte resolutori amb
el respecte dels interessos que la jurisprudéncia s’ha esforcat en tutelar. No
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ha de menysprear-se la importancia del moment econdomic en que es planteja
aquesta opci6, quan la hipoteca, com a garantia immobiliaria per excel-léncia,
esta sent qiiestionada des de diferents ambits; quan 'estoc d’'immobles acabats
—és a dir, la construccié dels quals no requereix ja de cap financament—
supera enormement al de Pobra nova, i quan el credit bancari s’ha vist reduit
a proporcions desconegudes en molt temps. Molts venedors haurien estat
disposats a alleugerir la seva cartera d'immobles si haguessin pogut comptar
amb la possibilitat de recuperar 'is de la “vella” condici6 resolutoria. I a molts
compradors els resultaria tranquil-litzador saber que si no podien atendre als
pagaments compromesos, la perdua de 'immoble seria el pitjor escenari, sense
que, com a tants els ha ocorregut, a 'esmentada desgracia es veiés afegida
Pobligaci6 de seguir pagant el deute no cobert amb el seu valor.

A fi de comprovar fins a quin punt la regulacié pot o no aconseguir el seu
objectiu, convé relacionar la mateixa amb els obstacles a que tradicionalment
s’ha enfrontat el pacte resolutori, admetent, en acostar-nos al text, 'abast
de dos principis: l'autonomia de la voluntat, d'un costat, i la del mateix
legislador, d’un altre; fins on un i un altre resultin aplicables, haurien de ser les
interpretacions les que s’ajustin a la nova regulacié, i no a I'inrevés.

2. PACTE RESOLUTORI I COMIS EN GARANTIA

Un d’aquests obstacles ha vingut constituit per I'assimilacié que una part
de la doctrina ha fet del pacte resolutori o de “lex commisoria” amb el comis
en garantia, prohibit en els articles 1859 cc i 1884 cc del mateix Codi civil per
a la prenda i la hipoteca, considerant-se aplicable tal prohibicié a qualssevol
uns altres suposits en que concorrin els mateixos fonaments. Tanmateix, el fet
cert és que, d’'una part, la mateixa premissa de Pexistencia d’una prohibicié
general del comis en garantia s’ha de posar en dubte actualment; d’'una altra,
que lassimilaci6 exposada resulta com a minim forcada quan enfront d’'una
suposada norma prohibitiva existeix una altra que expressament ho autoritza
en un cas concret, tractament que es justifica, com veurem, per les diferencies
existents entre les dues figures.

2.1. La suposada prohibicié general del comis en garantia

La debilitacié dels prejudicis del legislador enfront del comis en garantia és
apreciable si atenem a l'evolucié experimentada tant en el dret espanyol com
en el dret comparat, havent d’analitzar-se per descomptat quina és la situaci6
en Pambit del dret catala.

En el dret espanyol, és destacable la linia oberturista que en aquesta matéria
van suposar la regulacié de la venda a terminis de béns mobles per la Llei 28/1998,
de 13 de juliol, en la que s'admet 'apropiacié pel creditor del bé donat en garantia
(art. 16'2°c),% i el Reial decret llei 5/2005, d’11 de marg, de reformes urgents per a
P'impuls a la productivitat i per a la millora de la contractacié publica, que estableix

3 “En caso de incumplimiento de un contrato inscrito en el Registro de Venta a Plazos de Bienes
Muebles y formalizado en el modelo oficial establecido al efecto, el acreedor podrd (...) optar por
la adjudicacion de los bienes para pago de la deuda sin necesidad de acudir a la publica subasta”
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un regim particular per a les que denomina “garanties financeres”, les quals poden
realitzar-se a través del que article sis¢ regula com a “la transmissié de la propietat
del bé donat en garantia”. En el mateix sentit, la jurisprudéncia del Tribunal
Suprem ja havia admes la validesa de l'execuci6 de la prenda sobre imposicions
bancaries a termini (vulgarment conegudes com a diposits a termini) mitjancant
Paplicaci6 directa de la compensacié per part de l'entitat de credit creditora.?

En el dret comparat, cal destacar que des de 2007 el dret franceés admet
el pacte comissori per a la hipoteca sobre immoble que no constitueixi la
residéncia habitual del deutor, en alld que es presenta com una mostra de la
voluntat del legislador frances d’establir elements dinamitzadors, dins d'un pla
més ampli de modernitzacié de Peconomia.®

Sense oblidar que la venda amb pacte comissori esta expressament admesa
i regulada també a la Compilacié6 de Navarra (lleis 487 i 488) que, segons
assenyala la STSJ] de Navarra, sala civil i Penal, de 22 d’abril de 2014, configura
“un ejercicio extrajudicial de la resolucion contractual, facultad resolutoria, con
efectos desde el requerimiento mismo, sin perjuicio de la posible sancion y control
por los tribunales”. Es interessant constatar el segiient incis de Pesmentada
sentencia: “esta solucion por otra parte se recoge también por el Tribunal Supremo,
en una interpretacion correctora del Cédigo Civil, desde la STS de 25 de marzo de
1964, que habla de un debilitamiento del cardcter judicial de la resolucion, y que
no sitia la causa de la resolucion en la declaracion judicial sino en la voluntad
unilateral justificada del contratante (SSTS 27 de octubre 2004 y 22 de abril de
2005, entre otras muchas)”.

Pel que fa al dret catala, podriem entendre, com ha fet sovint la doctrina
i la jurisprudéncia, que la regulacié de la “venda a carta de gracia” o
“empeyorament” (art. 326 a 328 de la Compilaci6é de Dret Civil de Catalunya
i arts. 568-28 a 568-32 del Projecte) fa innecessari aprofundir més per negar
Pexistencia d’'una prohibici6 general del pacte comissori. Tanmateix, com
assenyala la professora GINEBRA i MOLINS,® 'esmentat argument es revela
avui insuficient, sense que deixi de ser rellevant que, com diu el TS]JC en
Sentencia de 29 de maig de 1991, “ni el contracte dempenyorament és reductible
a un préstec amb garantia real i pacte comissori, ni vulnera una inexistent
prohibicié general de comis o mecanisme legal d’analoga finalitat”. D’aquesta
manera, existéncia o no en el dret catala de la prohibicié del pacte comissori
és necessari determinar-la atenent al que disposa el Llibre V del Codi Civil de

4 Sentencies d'19-4-1997, 7-10-1997 i 10-3-2004. Com assenyala RODRIGUEZ PRIETO, de qui
prenem la cita de les senteéncies, “no fa falta explicar que lesmentada compensacié suposa, en
realitat, lapropiacié del saldo a favor de lesmentada entitat. Deixen molt clar, per cert, aquestes
senténcies que en els seus suposits de fet no regeix la prohibicié del pacte comissori, doncs tractant-se
d’un valor dinerari objectiu no hi ha risc de lesié per al deutor” (Fernando RODRIGUEZ PRIETO,
“Pacto comisorio i pacto marciano”, El Notario del Siglo XXI, ntim. 2, Octubre-Noviembre 2005).

5 Angel SERRANO DE NICOLAS, “La admisién del pacto comisorio como alternativa a la
ineficiente subasta hipotecaria, judicial o notarial”. El Notario del Siglo XXI, ndmero 21,
Septiembre-Octubre 2008.

6 M. Esperanca GINEBRA I MOLINS, “La prohibicié de comis i el pacte comissori al Llibre Cinque
del Codi Civil de Catalunya” (Comunicacié inclosa al llibre “La adquisicién y la transmisién de
derechos reales. Estudio del derecho catalan y otros sistemas juridicos”. Marcial Pons, 2009).
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Catalunya (CCC). A aquest respecte, resumint les conclusions de la doctora
GINEBRA, que compartim, podem dir:

a) Que en lactualitat, en la regulacié dels drets reals de garantia tipics
no existeix una prohibici6 general de pacte comissori; les dniques
referéncies existeixen en mateéria de censos i dret de superficie, en
aquest segon cas per a determinats suposits, amb la qual cosa s'admet
implicitament en els altres.

b) Que tal prohibicid, entesa com impossibilitat d’apropiar-se o disposar de
les coses donades en garantia no té cabuda en la regulacié catalana dels
drets reals de garantia. De fet, en el nostre dret s'admeten expressament:
la disposici6 de la cosa donada en garantia, ja sigui per pacte (drets de
retenci6, prenda i anticresi), o ex lege (retencié de béns mobles d’escas
valor), i lapropiacié de la prenda que recaigui sobre diners o titol
representatiu de diners.

¢) Que, en conclusid, la mesura per a l'admissi6 de qualsevol tipus
de garantia real atipica ha de ser, directament, el principi de no
enriquiment injust i la par conditio creditorum, principi que no fa falta
reconduir a una hipotetica prohibicié de pacte comissori; la qual cosa
suposa no haver d’excloure necessariament lapropiacié o la disposicio
per part del creditor del bé donat en garantia.

2.2. Les diferencies entre comis en garantia i pacte resolutori

Resultant avui dificil, com veiem, sostenir lexisténcia d'una prohibicié
general del comis en garantia, és precis recordar a més els clars trets distintius
existents entre 'esmentada figura i el pacte resolutori.

Assenyala el professor MIQUEL GONZALEZ’ que la diferéncia entre el pacte
de lex comissoria en la compravenda i el pacte comissori en les garanties reals
“és essencial i consisteix que en la compravenda la cosa és originariament del
creditor i en les garanties és del deutor”. Ocorre tanmateix, com assenyala aquest
autor en tractar del pacte de reserva de domini, que alguns han transvasat els
problemes que DE CASTRO va denunciar sobre la venda en garantia, sense tenir
en compte Pessencial diversitat de totes dues figures, algunes de les quals cal
entendre aplicables també respecte del pacte resolutori. Aixi:

a) en la venda en garantia, el deutor és el venedor, i en la venda amb pacte
resolutori, el deutor és el comprador;

b) en la venda en garantia, la finca era originariament del venedor-deutor,
i en la venda amb pacte resolutori ho era del venedor-creditor;

¢) en la venda en garantia, el venedor contreu un deute i transmet la
propietat per garantir el seu pagament, en la venda amb pacte resolutori
és el comprador el que contreu un deute precisament per adquirir la
propietat (el deute neix per rad de la cosa).

7  José Maria MIQUEL GONZALEZ, “La reserva de dominio”, dentro de la obra colectiva
“Nuevas Perspectivas del Derecho Contractual”, Bosch 2012, pag. 143.
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En el mateix sentit, assenyala SIMO SEVILLA® que mentre en el comis
en garantia l'adquisici6 de la finca és una manera de pagament d’aquest
deute —de compliment per tant de Pobligacié— en el pacte resolutori no es
pretén ni s’articula tal compliment, siné una reparacié de les conseqiiencies
de l'incompliment. “El fonament de la potestat resolutoria”, diu BALERIOLA
LUCAS’ “no és un altre que la causa del negoci, o millor, la seva frustracié. La
ruptura del sinalagma funcional per 'incompliment del comprador”. D’aqui
que RODRIGUEZ ADRADOS, esmentat per SIMO en la seva obra, ja advertis
d’un detall transcendental sobre el qual tornarem: en el pacte resolutori no
hi ha adquisicié per titol diferent (com seria en el pacte comissori), siné una
auténtica readquisicié en virtut del mateix titol.

Tot aix0o ens revela el perque del diferent tractament legal, que d’altra
banda es déna també en el dret frances, del qual la norma espanyola procedeix,
i, amb matisos, en un dret aix{ mateix proxim com litalia.'” Si, com assenyala
MIQUEL" en relacié6 amb la reserva de domini, el fet que el comprador
adquireixi la propietat sense pagar el preu no deixa de ser un resultat de dificil
justificacié si hagués de produir-se contra la voluntat de les parts, igualment
injustificat resulta rebutjar un pacte dirigit a reparar el desequilibri causat
per Pincompliment del comprador —en tltim terme, com assenyala SIMO,
Penriquiment injust del mateix—, que és en definitiva l'objectiu del pacte
resolutori. Una altra cosa és que P'exercici de Pesmentat pacte pugui donar lloc
a vegades a resultats injustos, i que qualsevol proposta de regulacié hagi de
tenir com a objectiu evitar els mateixos.

3. LA RESOLUCIO COM REMEI GENERAL I EL PACTE RESOLUTORI

La resolucié com remei general té efectes personals: la transmissié feta
pel venedor subsisteix, disposant aquest d’una accié personal enfront del
comprador per a que li sigui retransmesa la finca. Al costat d’aquesta opcié, en
el pacte resolutori 'accié posada a disposicié del venedor impagat és una acci6
real i el seu efecte, com diu ROCA SASTRE, és que s'aniquila la transmissi6
operada, no inicament la compravenda.'

8 Diego SIMO SEVILLA, en lobra col-lectiva “Instituciones de Derecho Privado”, Tomo III,
Obligaciones y Contratos, Volumen 2°, Thomson Civitas 2004, pag. 478.

9  Gabriel BALERIOLA LUCAS, “De nuevo, sobre la resolucién de la compraventa de inmuebles”,
Separata de la “Revista de Derecho Notarial” Nam. CXXVIII, Abril-Junio 1985, pag. 291.

10 ElCCitalia admet la varietat del “pacte marcid”, pel qual el creditor fa seva la propietat del bé

transmes en garantia, pero s’obliga a restituir 'excés que el seu valor, estimat per un tercer,
tingui respecte del debit. S'evita aixi 'enriquiment injust, i a més la causa no és la concessio
d’una garantia, sin6 que és més aviat una venda amb preu a determinar per un tercer al
temps de incompliment.
I encara que no es conté una regulacié especifica del pacte resolutori com pacte afegit a la
compravenda, tanmateix es considera que pot ser reconduida a la venda amb pacte de reserva
de domini. En aquesta, s’exclou la possibilitat que el venedor obtingui la resolucié si la falta
de pagament és d’una sola quota que no superi la vuitena part del preu (art. 1525). D’altra
banda, se li reconeix una justa compensacié per 'is de la cosa (art. 1526).

11 José Maria MIQUEL GONZALEZ, op. cit., pag. 176.

12 Ramoén Maria ROCA SASTRE i Lluis ROCA-SASTRE MUNCUNILL, “Derecho Hipotecario”
Segona edicié, BOSCH 1979, pag. 809.
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Com déiem al principi, la jurisprudéncia ha vingut esforgant-se a pal-liar
les conseqiiencies abusives que en determinats casos propiciava laplicacié
rigida de la normativa civil i hipotecaria reguladora del pacte resolutori en
la compravenda, imposant, diu PINTO RUIZ, “una serena consideracié de
mesura i prudéncia tallant a poc a poc qualsevol desviacié abusiva que la
sobria redaccié dels preceptes podria facilitar”.”®

Amb aquesta finalitat, i encara que algunes sentencies han declarat que
Particle 1124 CC no és per si aplicable als contractes de venda de béns immobles,
“que entren dins de la vigencia absoluta i total de l'article 1.504” la major part
ha vingut considerant que la de larticle 1504 constitueix una norma especial
respecte de la general continguda en lart. 1124, de manera que en realitat tots
dos articles es complementen. L'esmentada especialitat vindria determinada,
quant al suposit, per lobjecte del contracte —bé immoble— i pel tipus
d’incompliment —falta de pagament del preu ajornat—; quant als seus requisits,
per la necessitat de practicar al comprador un requeriment previ, i quant a
les seves conseqiiencies per la impossibilitat de que se li reconegui al mateix
judicialment un termini addicional per efectuar el pagament. En dltim terme,
aixd es tradueix, segons PINTO RUIZ' en que “el comprador de béns immobles
amb preu ajornat pot pagar eficagment encara que pagui fora de termini si no ha
mediat abans requeriment de resolucié”. “I aixo ocorre”, afegeix, “malgrat que
existeixi un pacte que digui el contrari”, entenent 'esmentat efecte de ius cogens,
perque, com diu el precepte, opera encara que es doni esmentat pacte.

En qualsevol cas, tals especialitats no exclourien, per a P’esmentada doctrina
jurisprudencial, Pexigéncia dels requisits propis de qualsevol resolucié. Aixi,
en sintonia amb ho exigit per a la resoluci6 ex article 1124, va arribar a exigir-
se també per a leficacia del pacte resolutori no simplement 'incompliment
siné que s'acredités pel venedor la “voluntat deliberadament rebel”, el caracter
“essencial” de I'incompliment o I“exacte compliment” de les seves obligacions
pel venedor. Tots els esmentats requisits apareixen estretament entrellacats,
i 'examen de la jurisprudencia demostra la dificultat de determinar, a la
llum del que preveuen els articles 1100, 1502 i 1256 CC, quan existeix o no
Paparent incompliment si, malgrat que la voluntat del deutor de no complir és
clara, la seva conducta es pretén justificar en 'incompliment de laltra part,
que al seu torn, fins i tot demostrat, haura de tenir també caracter essencial.
Tot aixd va portar al Tribunal Suprem, que havia introduit aquesta “voluntat
deliberadament rebel” del comprador com a requisit de la resolucié en
Senténcies de 519 de juliol de 1941, a abandonar-lo a partir de la de 12 de maig
de 1988, amb Pargument de que “seria tant com exigir dol en 'incompliment”.

Assenyala HERBOSA'® que, a part d’aixo, traslladar aquestes conseqiiéncies
al pacte resolutori “no troba una justificacié clara atenent als antecedents del

13 Josep Joan PINTO I RUIZ, “Estudio sobre Part. 1124 del Codigo Civil”, publicat en els “Anales
de la Real Academia de Jurisprudencia i Legislacién”, Madrid, 2011, y recollit en P'obra
“Articles Seleccionats”, publicada pel Col.legi de Notaris de Catalunya amb l'ocasié de la
concesié al autor del Premi Puig Salellas en 2011.

14 STS 4 de desembre de 2002, recollint la linia de les de 22 de desembre de 19781 28 de juny de 1985.

15 Op. cit. pag. 126.

16 Inmaculada HERBOSA MARTINEZ, “El contracte de compravenda civil”, Thompson Reuters
2013, pag. 309.
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precepte” i fan que quedi completament desdibuixat el sentit genui de la norma.
“Per aquesta via”, continua I'esmentada autora, “larticle 1504 CC passa de ser
un precepte establert en benefici del venedor a entendre’s com un benefici per
al comprador morés”. Pot al-legar-se que 'esmentat benefici, sent evident fins
que es realitza el requeriment, déna lloc per contra a una major severitat per al
comprador a partir de Pesmentat moment, en tant que la norma prohibeix de
forma expressa la concessié d’'un nou terme per complir Pobligacié. Pero és for¢os
convenir amb Pesmentada autora en que aquesta interpretacié “resta eficacia
a la facultat resolutoria del venedor” que, tal com sembla resultar clar sobre la
base de tots els antecedents historics de la figura, “es funda en un pacte exprés
a lefecte”, per més que —afegim nosaltres— hagi de quedar subjecte en la seva
operativitat i eficacia als requisits que la norma estableixi.

Seguint aquesta linia, ha de reivindicar-se, i aixi ve fent-ho des de fa temps
una part important de la doctrina, que el fonament tltim del pacte resolutori
radica en Pautonomia de la voluntat, enfront de la qual I'aplicacié de larticle
1124 no pot ser siné supletdria. “Paradoxalment”, assenyala SIMO SEVILLA,"
“Paplicacié jurisprudencial de la supletorietat de l'article 1124 ha acabat per
fer Pefecte que és una norma imperativa (...) Tanmateix, l'article 1124 no és
una norma de dret imperatiu.”® Per tant, article 1504 no és I'inic fonament
de la clausula resolutoria, aixi que cal regular per pacte laccié resolutoria
en qualsevol contracte, i en qualsevol compravenda, per derogacié del régim
general. La funcié de larticle 1504 no és reconeixer la validesa de la clausula,
sind exigir que en les compravendes immobiliaries en tot cas es produeixi un
requeriment previ i formal”.

El mateix Tribunal Suprem ha assenyalat, en relaci6 amb el contracte
de renda vitalicia, com malgrat que lart. 1805 CC assenyala que el
rendista impagat només pot reclamar el pagament de les rendes vencudes i
Passegurament de les futures, podra el mateix resoldre el contracte si aixi s’ha
pactat (Senténcies d’13-5-1959, 14-10-1960, 23-4-1998, 29-6-2001). El dret a
resoldre, que neix per tant inicament de I'esmentat pacte, tindra el regim que
les parts hagin volgut establir en constituir-lo.

Aixi les coses, sembla perfectament assumible que 'ordenament juridic
respecti la voluntat de les parts que facin ds del pacte resolutori per regular els
seus interessos, de tal manera que davant la naturalesa merament obligacional
de la resolucié com a remei general, el venedor pugui, en cas d'incompliment
de Tobligacié de pagament pel comprador, resoldre la compravenda per via
extrajudicial, de ple dret i amb efectes reals o erga omnes. Tot aix0d excepte
davant de tercers legalment protegits, i determinant un marc juridic que
impedeixi un exercici abusiu.

En aquest sentit, i entrant en 'examen de la regulacié continguda en el
Projecte, el nimero 1 de larticle 621-54 revela ja dues idees importants. La
primera, la confirmaci6é que estem davant d’'una resolucié que neix d’un pacte
entre els contractants, amb independencia que per a la seva admissibilitat hagi
d’ajustar-es a determinats pressupostos o condicions; és remarca aixi 'autonomia

17 Diego SIMO SEVILLA, op. cit., pag. 482.
18 Cita lautor en aquest punt les opinions d’ALVAREZ VIGARAY, JORDA FRAGA i
PANTALEON.
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de la voluntat com a fonament directe del pacte resolutori, de conformitat amb
els citats antecedents historics, si bé la regulaci legal és beneficia de la doctrina
jurisprudencial existent per canalitzar aquesta voluntat de manera que el seu
exercici no pugui resultar abusiu per als interessos de cap dels parts, ni lesiu per
als tercers. La segona, que la resoluci6 és una facultat del venedor, per més que el
titol de l'article (“pacte de condici6 resolutoria”), en benefici de la coordinacié del
seu contingut amb la normativa hipotecaria (en particular, amb l'article 11 de la
Llei hipotecaria (LH), que regula el suposit de que “es doni a la falta de pagament
el caracter de condicid resolutoria explicita”), potser perjudiqui la precisié
terminologica, renunciant a oportunitat d’haver acabat per complet amb la
polémica doctrinal sobre si la falta de pagament del preu pot ser técnicament
configurada com una condicié."”

De no existir 'esmentat pacte, el venedor haura de recoérrer necessariament
als remeis previstos amb caracter general en els articles 621-37 i segiients del
Projecte. Sense que aixd impliqui que existint el pacte resolutori no pugui
acudir a tals remeis (i, per tant, a la resolucié conforme es regula en l'art. 621-
41), ates que, com diem, el pacte el faculta, pero no l'obliga a seguir la via de
Particle 621-54.

4. EL PACTE RESOLUTORI NO INSCRIT

El pacte resolutori, circumscrit a la compravenda d’immobles i als suposits
d’incompliment de Pobligacié de pagament del preu ajornat, produeix els seus
efectes des del moment de la seva existéncia, independentment de la forma com
sestipuli, i sense necessitat del seu accés al Registre de la Propietat. Assenyala
SIMO com, enfront de 'opinié exposada al seu moment per Pefia, per a qui el
pacte resolutori no inscrit no resulta oposable en cap cas a tercers de bona fe,
ja hagin inscrit el seu dret com si no, aquest efecte només es pot predicar de la
facultat resolutoria com remei general, aixo és sense pacte exprés, pero el pacte
resolutori té uns efectes reals que ho fan oposable a tercers de bona fe, llevat
que els mateixos hagin inscrit el seu dret i el pacte resolutori no ho estigui, o
ho estigui amb posterioritat, cas en el qual no els pot afectar. Menys encara pot
parlar-se de la inscripcié del pacte resolutori com constitutiva, el que portaria
a considerar-la com a requisit per a la seva oposabilitat fins i tot enfront de
tercers de mala fe.

La regulacié ha de partir per tant de considerar aquest principi de llibertat
de formes, i encara que la major part de la mateixa, continguda en els nimeros
2 al 6 de larticle, té com a objecte procurar la coordinacié de leficacia civil
amb leficacia registral del pacte resolutori —qiiestié de suma importancia
tractant-se d’immobles—, i de que per a aix0 és precisa tant lescriptura
publica com la inscripcié registral, el nimero 1 contempla el suposit del
pacte resolutori no inscrit, limitant els requisits d’eficacia del mateix a un
requeriment previ, en una linia similar, que no ideéntica, a la regulacié de
Particle 1504 CC. A Testudiar aquest article ha estat classica la discussi6 de si

19 La seva catalogacié com “condicié” ha estat posada en entredit perque sent el pagament una
obligacié del comprador, quedaria a 'arbitri d’aquest el compliment o no del contracte.
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en el mateix es regula un requeriment propiament dit o una notificacié. La
questio, que té la seva importancia sobretot si s'atén a les diferéncies entre un
i una altra en la legislacié notarial, ha quedat tanmateix clarament resolta per
la jurisprudeéncia, que repetidament ha parlat d'una “notificacié obstativa del
pagament” (per totes, la STS de 3 de desembre de 1982) o d'un requeriment o
intimacié, no al pagament, siné a 'aplanament del comprador (vid. STS de 28
de gener de 1999), aplanament aquest que, és necessari dir ja, no és en cap cas
necessari perque la resolucié extrajudicial produeixi els seus efectes, com la
mateixa jurisprudéncia del TS ha deixat clar en mdaltiples ocasions.?

De fet, segons el Tribunal Suprem (vid. Senténcies de 9 de marg de 1990, 7
de juliol de 1998 o 10 de desembre de 2001), conforme a una estricta aplicacié
de lart. 1504 CC no es pot obligar al venedor a efectuar un requeriment de
pagament, encara que el mateix sigui logicament admissible, i pugui a vegades
arribar a tenir efectes de notificacié resolutoria, si, com a “acte complex”,
s'acompanya de la declaracié del venedor dirigida al comprador en tal sentit.
Al mateix temps, tanmateix, també ha assenyalat que no és ajustat en tot cas
un procediment resolutori per qualsevol retard (entre d’altres, Senténcies de
25 de gener de 1991, 27 de novembre de 1992 o 7 de novembre de 1995).

En el Projecte, el del nimero 1 de larticle 621-54 és un auténtic requeriment,
Pobjecte directe del qual —lactuacié que és requereix del comprador—, és el
pagament. Els redactors del Projecte han entés que és procedent, en tot cas,
donar al comprador aquest termini addicional raonable per complir al qual és
refereix la jurisprudencia com també les modernes tendencies legislatives, i
que per a la resolucié com a remei general recull art. 621-41’3 del Projecte.
Tanmateix, el precepte conclou assenyalant que I'esmentat requeriment ha
de fer-se “amb ladvertiment que en cas de no fer-ho —el pagament— té lloc la
resolucié de la compravenda”, adverténcia aquesta per virtut de la qual, per
molt que el requeriment comporta necessariament la concessié d'un termini
addicional al comprador per efectuar el pagament, lactuaci6 del venedor
—com a aquest “acte complex” al que ha fet referéncia la jurisprudéncia— té
efectes de notificacié resolutoria, produint-se la resolucié si transcorregut
Pesmentat termini segueix sense efectuar-se el pagament. No existeixen raons
per imposar més requisits a la resolucié pactada, les discrepancies sobre la
procedéncia o no de la qual hauran de ser resoltes, si escau, en seu judicial.

20 Prenem del treball de José Manuel GARCIA GARCIA (“Cédigo de Legislacién Inmobiliaria,
Hipotecaria i del Registro Mercantil”, Thompson Civitas, Quarta edicid, 2004, pag. 408) la
ressenya d’algunes senténcies: “La notificacién notarial de resolucién produce ipso iure
de modo automadtico la resolucién, siendo el fallo judicial necesario para constatar dicha
resolucién” (Sentencia de 20 de febrer de 1995). “El requerimiento produce ipso iure la
resolucién, por lo que la Sentencia que se dicte es declarativa y no constitutiva” (Senténcia
de 21 de juny de 1996). “El requerimiento previo del articulo 1504 del Cédigo Civil produce
efectos resolutorios ipso iure, por lo que sélo cabe acudir a la via judicial cuando el comprador
lo desatiende y no se allana al mismo” (Senténcia de 7 de novembre de 1996). La Senténcia
de 29 de abril de 1998 assenyala que “la resolucién contractual ex articulo 1504 CC no tiene
caracter bilateral o judicial, sino unilateral, porque produce sus efectos sin necesidad de
contar con el consentimiento de la contraparte, si bien, caso de que ésta no la admita, seran
los Tribunales los que declaren si estd bien o mal hecha, pero sin que hasta la Sentencia
deje de producir efectos, dado que el vendedor recupera la plenitud de sus facultades y si
transmite a tercero éste puede quedar protegido si es de buena fe”.
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5- EL PACTE RESOLUTORI INSCRIT EN EL REGISTRE DE LA PROPIETAT

La major importancia de la regulacié es revela tanmateix quan les parts han
acudit al sistema de seguretat juridica preventiva que I'ordenament els brinda,
escripturant i inscrivint en el Registre de la Propietat la transmissié amb pacte
resolutori. Leficacia de 'esmentat pacte resulta en aquest cas molt potenciada,
si s’han respectat els limits i requisits addicionals que la norma imposa en els
nimeros segiients de larticle, i que analitzarem a continuaci6, entre ells la
notificacié al comprador que, inserida en el procediment dissenyat, determina
el moment de Pefecte resolutori.

5.1. Requisits i limits

5.1.1. Import minim de la quantitat impagada

Un suposit tipic del que s’ha vingut considerant exercici abusiu del pacte
resolutori és el del venedor que, havent cobrat la major part del preu, pretén
resoldre el contracte i recuperar la propietat de 'immoble per 'impagament d’'una
petita quantitat. Pesmentada pretensié ha estat considerada per la jurisprudencia
contraria al caracter essencial que ha de tenir I'incompliment, i que sexigeix
per a la resolucié com remei general en lart. 621-41 del Projecte. Els autors
d’aquest han considerat en conseqiiencia que resulta oportd, més encara quan
del pacte resolutori deriva la possibilitat d'una execucié extrajudicial, objectivar
quin impagament pot considerar-se suficient per a Poperativitat de I'esmentada
resolucié. De manera analoga al previst en el Codi civil italia, article 1525 del qual,
en seu de pacte de reserva de domini, exclou la possibilitat del seu exercici si la
falta de pagament és d’'una sola quota que no superi la vuitena part del preu, lart.
621-54 exigeix “que la quota o quotes impagades, inclosos, en el seu cas, els interessos
pactats, superin un quinze per cent del preu integre mes els interessos”.

Seviten aixi suposits susceptibles de ser considerats abusius per l'escassa
importancia relativa de la quantitat impagada, i és vincula la resolucié a
Pesmentada nota d’essencialitat de lincompliment. Pot entendre’s que,
assumint el pacte en els termes legalment previstos, els contractants estan
admetent el caracter essencial de 'incompliment a que la norma es refereix,
perd Pesmentat caracter no depén exclusivament de la seva voluntat: no
podrien els contractants pretendre els efectes que la norma atribueix al pacte
resolutori si fixen un import inferior al percentatge legalment determinat,
doncs s’oposa a aixd la necessaria proteccié dels interessos a que abans feiem
referéncia, i que determina lobligada concurréncia dels pressupostos que
condicionen Peficacia privilegiada del pacte resolutori.

5.1.2. Limits al pacte d’interessos

La naturalesa extrajudicial de la resolucié porta també al fet que la norma,
que d’una banda confirma la possibilitat, reconeguda per la jurisprudéncia,
que el pacte resolutori empari el cas d'impagament dels interessos que

21 STS de9 de febrer de 1950, 5 de setembre de 1991 i 3 de maig de 1994.
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eventualment s’hagin estipulat, per altra intenti simplificar Papreciacié del
suposit de fet que déna lloc a P'incompliment previst, excloent la utilitzaci6 del
pacte resolutori si s’estipula qualsevol sistema d’interes variable.

Aixi mateix, i amb una finalitat tuitiva que alguns potser considerin
excessiva, és preveu un limit a l'interes fix, que no és pot pactar per sobre de
Pinteres legal del diner més un cinquanta per cent.

5.1.3. Limits a la facultat de retenir les quantitats percebudes

El tercer limit previst al nimero 2 de l'article és el relatiu a la quantia que
es pot pactar com susceptible de ser retinguda pel venedor, i que és fixa en
“un maxim de la meitat de la quantitat total que hagi hagut de percebre, d’acord
amb el contracte, fins a la data de la resolucié”. No es tracta, naturalment, de
Patribucié al venedor d’un dret a efectuar aquesta retencié, com el que resulta
dels articles 10 de la Ley de Venta a Plazos de Bienes Muebles i 23 de la Ley
16/2011, de 24 de junio, de Contratos de Crédito al Consumo, siné d'un limit al
contingut del pacte resolutori que s’hi regula.

A Thora de determinar el titol del venedor per efectuar aquesta retencié
sacostuma a incloure des de la indemnitzacié pels deterioraments o pels danys
i perjudicis soferts (clausula penal stricto sensu) fins a la contraprestacié per
I'is de 'immoble que ha fet el comprador (liquidacié de l'estat possessori),
perdo també la penalitzaci6 per l'incompliment, aixi com la mera finalitat
coercitiva.?

Faran bé en tot cas les parts a aturar-se a estudiar amb atenci6 la idea
d’estipular la possibilitat de retencid, i, si escau, a donar a lestipulacié que la
reculli el contingut més adequat, no només en relacié amb la finalitat de la
retencié siné a Pimport de la mateixa, cercant la major coheréncia possible.
En particular, hauran de considerar que una retencié com a clausula penal o
indemnitzacié per danys i perjudicis pot donar lloc, com a conseqiiencia de la
necessitat de respectar el limit assenyalat per la norma, a que un incompliment
del comprador que tan sols hagi pagat una petita quantitat del preu pactat
no arribi a cobrir els danys i perjudicis realment causats. Aixi mateix, que és
aquest tipus de causalitzaci6 de la retenci6 el que més habitualment ha generat
problemes quan la facultat de retenir ve associada a un pacte resolutori,
al-legant-se que la possible moderacié judicial de la pena pactada, en base de

22 El Projecte no fa referéncia al concepte que si escau fonamenti la retencid, i no recull
una regla de presumpcié similar a la de l'article 1152 CC, segons la qual substituira a la
indemnitzacié per danys i a 'abonament d’interessos, si una altra cosa no s’hagués pactat.
Es podria entendre per tant que, llevat que la facultat de retenir s’hagi causalitzat com a
indemnitzacié per danys i perjudicis, la seva estipulacié no impedeix reclamar aquesta
indemnitzaci6, en linia amb la compatibilitat d’aquest remei amb qualsevol altre que resulta
de larticle 421-37°2 del Projecte. Aixi és derivaria també d’allo disposat en 'ultima frase
d’aquest nimero, segons la qual “el venedor no pot reclamar al comprador cap quantitat
per les quotes futures i no vencudes”; lo que d’una altra manera semblaria una norma
innecessaria —atés que no es pot resoldre i al mateix temps exigir el compliment— tindria
una lectura d’intencié clarificadora: si que podra el venedor reclamar —naturalment en el
corresponent procediment judicial— pels eventuals danys i perjudicis, llevat que els mateixos
siguin en tot o en part la causa convencionalment prevista per a la retencié pactada.
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Part. 1154 CC, no permet donar per complerta 'obligacié de restitucié per part
del venedor mentre aquest retingui qualsevol quantitat.

En defensa del pacte de retenci6 a que es refereix el Projecte cal en tot
cas assenyalar, d'una part que no saprecien raons per les quals la funcié
penalitzadora de la retenci6, raonablement pactada en el seu import, hagués de
restringir-se; d’una altra, que el TS ha acabat per confirmar que la moderacié
ex art. 1154 CC és aplicable dnicament quan, havent-se pactat per a un cas
d’incompliment total, es pretén aplicar en un suposit de compliment parcial,
donant lloc a un resultat injust per excessiu; sintetitza la STS de 20 de juny de
2007 la doctrina de P’Alt Tribunal en dir que:

“la jurisprudencia (sentencias de 10 de mayo de 2001, 5 de diciembre de
2003 y 14 de junio de 2006), por respeto a la potencialidad normativa
creadora de los contratantes (articulo 1255 del Cédigo Civil) y al efecto
vinculante de la regla contractual (pacta sunt servanda: articulo
1092 del Cédigo Civil), rechaza la exigibilidad de la moderacion
que el articulo 1154 establece cuando la pena hubiera sido prevista
precisamente para sancionar el incumplimiento parcial o deficiente de
la prestacién producido”.

Sense oblidar que, com també havia assenyalat el Tribunal Suprem
(Senténcia de 25 de gener de 1989) no és aplicable l’art. 1154 CCE quan hi ha
una norma en el dret civil aplicable al cas que digui una altra cosa —en el
suposit de fet, la Llei 518 de la Compilacié de Navarra—.

Es per tant coherent amb aquesta doctrina jurisprudencial que la norma
pugui fer referéncia a un pacte de retencié d’'una part del preu satisfet pel
comprador, i que es pugui pensar en una retencié no susceptible de moderaci6
judicial, tant més quan el seu import és determina en funcié del grau
d’incompliment, i fixant uns limits que impedeixin, d’acord amb criteris de
raonabilitat, considerar-la excessiva.

Podria aixi concloure’s que els requisits que la regulacié imposa al pacte
resolutori perqué el mateix pugui tenir 'eficacia que se li atribueix s’ajusten
als requeriments jurisprudencials de proteccié dels interessos de les parts,
singularment del comprador. A partir d’aqui, seran aquestes, en exercici de la
seva llibertat contractual les que entendran assumible o no el pacte, i sera la
seva voluntat comu la que, en cas afirmatiu, sera fonament dltim de la seva
eficacia. D’aqui que, respectant tals requisits, les parts podran modalitzar el
pacte com tinguin per convenient, i en aquest punt convindra parar atencié
sobre la possibilitat que es recull en el nimero 3, lletra b), de que el contracte
inclogui possibles causes d’oposici6 a la resolucid, afegides a la simple negacié
de l'incompliment.

5.2. Exercici de la facultat resolutoria

Tractant-se d’un pacte resolutori formalitzat en escriptura publica i inscrit
en el Registre de la Propietat, el requeriment previst al nimero 1 de larticle
és substitueix per una notificacié al comprador de “la voluntat del venedor de

2

resoldre el contracte, amb efectes des de la data de la notificacié”. Encara que com
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veurem aixd no privara al comprador d’aquest “termini addicional raonable”
per a pagar que abans ens referiem, objecte de l'actuacié del venedor és en
aquest cas clarament ali¢ a qualsevol pretensié de compliment. Constitueix el
que el TS defineix com a “expresién formal del acto volitivo del vendedor de
dar por resuelto el contrato” i és el moment en que se situa, en relacié6 amb
aquest pacte resolutori inscrit, 'efecte resolutori. Al mateix temps, 'esmentada
notificacié permetra donar per complerts els requisits previstos en la legislacié
hipotecaria per als efectes registrals de la resolucié: una vegada “donada a la
falta de pagament el caracter de condicié resolutoria explicita”, tal com exigeix
Part. 11 LH, es compleix amb “la notificacio judicial o notarial feta al comprador
pel venedor de quedar resolta la venda” a que es refereix bart. 59 RH.?

La notificacié ha de ser practicada pel notari davant el que el venedor insti
les actuacions previstes en el ndmero 3, lletra a) de l'article 621-54, la primera
de les quals és “demanar al Registre de la Propietat certificacié de domini i
carregues de la finca”. Shaura de practicar “en el domicili que consti al Registre
segons la certificacid”, que pot ser Pespecific indicat a 'efecte al seu moment per
Pinteressat, o el que com a propi del mateix figuri sense més en el corresponent
seient. En previsié del suposit —improbable pero possible— que “no consti el
domicili dels titulars, la notificacié és practica per edictes en un dels diaris de
major difusio en el lloc d’'ubicacié de la finca”.

El registrador haura d’estendre al marge de la inscripcié a favor del
comprador la nota marginal relativa a haver-se expedit lesmentada
certificacié, circumstancia que informara a qualsevol interessat de la iniciacié
del procediment resolutori.

Practicada la notificacid, i en la data de la mateixa, 'efecte resolutori és
produeix, com ha senyalat la jurisprudencia del TS, “ipso iure”, de manera
automatica, i sense necessitat del consentiment del comprador. Tanmateix,
estant eficacia de la resolucié subjecta a I'incompliment, no pot, en principi,
donar-se el contracte per resolt extrajudicialment quan el comprador nega que
existeixi aquest, qliesti6 sobre la qual tornarem més endavant.

Respecte dels tercers que tinguessin un dret inscrit o anotat amb
posterioritat al pacte resolutori, no resulta necessaria per a la seva operativitat
el consentiment dels mateixos, als quals per tant no hi hauria necessitat de
notificar, com ja va reconéixer la DGRN en Resolucions de 26 de setembre de
1967, 28 novembre 1978 i 17 de setembre de 1985, i confirma més recentment
la Resolucié de 9 de juny de 2010. Aquesta doctrina havia estat matisada en
relacié amb situacions concretes, i d’aixo va pretendre extreure’s en ocasions
com a conseqiiéncia la necessitat amb caracter general de que els esmentats
tercers admetin la concurréncia del suposit de fet determinant de la resoluci6.
Daltima de les resolucions esmentades fa veure tanmateix amb claredat ho
inapropiat de 'esmentada conclusid,? alhora que assenyala com:

23 Assenyala ROCA SASTRE que Tlart. 11 LH el que fa és exigir que aquest pacte resulti
clarament estipulat en el document que accedeix al Registre, pero tenint en compte que
ho explicit ha de ser el pacte, i no que el mateix es qualifiqui materialment com a condicié
resolutoria (op. cit. pag. 8011 802).

24 Per recolzar la tesi relativa a la necessitat de la conformitat dels tercers s’han al-legat com a
fonaments des de la inadmissibilitat de la disposicié dels drets aliens (en el cas el del creditor
que va obtenir Pembargament) o de la rentincia en perjudici de tercers (articles 6-2.° 1 1.937
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“indudable que producida la resolucién del contrato de compraventa al
amparo del articulo 1.504 del Cédigo Civil, quedan extinguidos de pleno
derecho, no sélo el derecho del comprador, sino también el de todos
los adquirentes posteriores que de €l traigan causa. Asi resulta de los
articulos 9-2.°, 23, 34, 37, 82 parrafo 2 y 107 n.° 10 de la Ley Hipotecaria,
y 59, 174 parrafo 1, 175 n.° 6 del Reglamento Hipotecario”. D’acord
amb aix0, “no puede pretenderse que el efecto resolutorio, en caso de
incumplimiento, quede supeditado a la reiteracién en su favor [dels
tercers| del requerimiento contemplado en el precepto citado, ya que
ello supondria una alteracién de la esencia y modo de desenvolvimiento
de la garantia resolutoria en los términos en que fue configurada, por
la actuacién unilateral de uno de los contratantes (cfr. art. 1.257 del
Cédigo Civil) y con grave menoscabo de la posicién del vendedor”.

Aquesta conclusié no és una altra, per tant, que la que deriva d’atendre
al principi de prioritat, principi general hipotecari per excel-léncia, que en
aquest punt concret es tradueix en la maxima resoluto iure dantis, resolvitur
ius accipientis. En definitiva, els tercers els drets dels quals accedeixen al
Registre saben de la naturalesa claudicant dels mateixos quan existeix una
condicié resolutoria preferent, raé per la qual qualsevol pretensié d’evitar que
la mateixa els perjudiqui haura de ser plantejada davant els tribunals, sense
paralitzar mentrestant el funcionament ordinari del sistema registral.?®

I aquest plantejament va ser en conseqiiéncia al que va atendre el legislador
catala ja quan va regular la condicié resolutoria automatica en la Llei 23/2001
de cessi6 de finca o d’edificabilitat a canvi de construcci6 futura, resultant del
previst en els seus articles 6’2 1 7 (621-64 en el Projecte) que I'inica oposicié
que entorpeix la resolucié automatica és la del cessionari, sense cap referencia
als tercers.

Tot l'anterior no exclou, tanmateix, que havent-hi tercers als quals pugui
afectar la resolucié, i sent aquests coneguts per haver fet constar el seu dret

del Codi civil; 107-1.° de la Llei hipotecaria i 175-1.° del Reglament hipotecari), P'eficacia
real de Pembargament (Resoluci6 DGRN de 6 de setembre de 1988), i la forca protectora
dels seients del Registre (articles 1, 38 i 40 de la Llei hipotecaria). Tot aquest argumentari
és efectivament adduit per la DGRN en la seva Resolucié de 5 d’abril de 1990 (reiterada en
aquest aspecte per la de 23 de marc de 2010) en relacié amb el cas d'un embargament anotat
amb posterioritat a la inscripcié de la condicié resolutoria, perd 'element decisiu de la posicié
del Centre Directiu, com recorda la Resolucié de 9 de juny de 2010, és que en el suposit de
fet la resolucié té lloc anticipadament per mutu dissentiment en virtut de la rentncia
voluntaria pel titular del domini resoluble quan encara no ha vencut el termini concedit
per al pagament del preu. Diu la Direccié General que “los terceros no tienen por qué soportar
necesariamente cualquier acto de admision del incumplimiento o de los demds presupuestos de
la resolucion. Se trata con esta cautela de evitar que a espaldas de los terceros, transmitente y
adquirente concierten acuerdos sobre la resolucion (anticipacion de la resolucion, disminucion
de las cantidades a consignar, etcétera) en menoscabo de la posicion que corresponde a aquellos”.
Sobvia tanmateix, com assenyala SIMO, que tan possibles sén les “connivéncies” entre
venedor i comprador en perjudici dels tercers com entre el comprador i un tercer buscat “ad
hoc”, per perjudicar al venedor.

25 BALERIOLA (op. cit. pag. 341) és contundent en aquest punt: “el Registre serveix per a
alguna cosa. Tals titulars no tenen dret a cap notificacid i els gravamens a favor seu seran
rigorosament purgats”.
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en el Registre de la Propietat, és verifiqui la notificacié també als mateixos.
Dobjecte tnic d’aquesta notificacié és, pero, permetre’ls exercir les accions
que els competeixen a la seu prevista a 'efecte, que és la judicial; en definitiva,
evitar la indefensid i garantir 'exercici del dret a la tutela judicial efectiva.

Ha d’advertir-se que la data de la notificaci6 als tercers pot, obviament,
no ser coincident amb la que es practiqui al comprador. I s’ha d’atendre al fet
que és aquesta la que determina la resolucié de la compravenda. Per aixo, la
notificacié que es faci als esmentats eventuals tercers hauria de ser posterior
a la practicada al comprador, i deixar constancia de la data d’aquesta, a fi que
tals tercers tinguin coneixement de Pefectiva resolucié produida i de la seva
concreta data.

A partir de la notificacié, al comprador-deutor només li cap la possibilitat
d’oposar-es a la resolucié per les causes taxades que recull la lletra b)
del nimero 3: “si paga el deute, al-lega el pagament d’allo reclamat, o la
concurréncia d’altra causa d’oposicié establerta al contracte”.

Com veiem, s’inclouen tres causes d’oposicid, encara que la primera, la
possibilitat de pagar el deute, no és técnicament tal, sin6 una concessié ex
lege d’'un termini addicional al comprador, en congruéncia amb allo establert
al ndmero 1 per al suposit del pacte resolutori no inscrit, i amb les raons
senyalades en comentar el mateix. S’ha volgut seguir també Pesquema previst
al CCC en Pambit dels drets de retencié (article 569-8.3) i anticresi (article
569-26). Encara que pugui semblar incongruent que els efectes propis de la
resolucié tinguin una mena de “marxa enrere” si el comprador paga en un
moment que —en principi— sembla ja extemporani, el que la norma proposa
en definitiva és el que el Tribunal Suprem ha admes reiteradament en seu de
Part. 1504 CC: la possibilitat d’una declaracié unilateral de voluntat d’efecte
resolutori condicionat a 'incompliment d’un acte: el pagament.?

No sapliqui a la regulacié, per tant, la critica de que la previsié que
comentem acaba per deixar el compliment del contracte a larbitri del
comprador, ateés que la resolucié no depén de la seva voluntat, sin6 de la del
venedor, que és qui decideix, davant 'impagament del preu en el temps
contractualment previst per a aix0, entre exigir el compliment o resoldre el
contracte, per molt que sapiga que opcié per la resolucié implica la concessié
d’un termini addicional “de gracia” al comprador.

D’altra banda, les possibilitats d’oposicié —propiament dita— pel comprador
és concreten en dos: lal-legacié d’haver pagat el que se li reclama, o la
concurrencia d’alguna altra causa establerta en el contracte. No és exigible,
per tant, per als plens efectes de la resolucid, un consentiment o assentiment
del comprador. Com diu MARTINEZ SANCHIZ,? labséncia d’oposicié va ser

26 Senteéncies de 29 de novembre de 1982, 19 de novembre de 1990, 22 d’octubre de 1992, 21 de
juny de 1996, entre d’altres.
ROCA SASTRE, que va fer celebre la qualificacié del pacte resolutori com a condicié “resolutoria
potestativa”, al-ludint al “si volet” del venedor com element clau de la mateixa, també va assenyalar
que res obsta que s'estipuli una notificacié-requeriment, amb concessié de nou termini per part
del venedor (op. cit. pag. 806), en allo que potser podria qualificar-se de “condici6 resolutoria
potestativa suspensivament condicionada” al “si non solvet” afegit del comprador.

27 José Angel MARTINEZ SANCHIZ, “Escritura publica y inscripcién del arrendamiento en el
Anteproyecto del Ministerio de Fomento”, El Notario del Siglo XXI, nimero 45, Octubre 2012.
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un requisit introduit per la DGRN (Resolucions de 29 de desembre de 1982 i
posteriors) per a reinscribir a nom del venedor, amb el proposit de deixar obert
el Registre al resultat d'una possible impugnacié en via judicial, que podria
veure’s frustrada si vencés el comprador per lexistencia de seients intermedis
que portessin causa del venedor reinscrit. El seu fonament es va cercar
inicialment en Pavui superada doctrina del Tribunal Suprem que venia exigint
per decretar la resolucié una voluntat rebel al compliment, del que es deduia
que loposicié del comprador feia inviable la reinscripcié a favor del venedor
per quedar reservada la qiiesti6 al corresponent judici declaratiu. Tanmateix,
Pesmentada doctrina jurisprudencial es va veure modificada, tot assumint-se
que exigir una voluntat rebel equivaldria a exigir dol en 'incompliment i deixar
el contracte —aqui si— a les mans exclusives del comprador, en contravenci6
amb el que disposa l'art. 1256 CC.

Per aix0, entenem que no pot seguir sostenint-se la conclusié exposada
per PINTO que “si no consent el comprador, o consta la seva oposici6 (...)
Pautomatisme i la reinscripcié en favor del venedor del seu titol dominical
no pot operar-se”.?® Per contra, exigir per a la reinscripcié que el comprador
s’aplani vulnera la doctrina jurisprudencial que déna plens efectes resolutoris
a lincompliment.” En conseqiiencia, el consentiment del comprador ha
d’entendre’s com un suposat requisit “hipotecari”, com a mitja de prova davant
el Registre, que en aquest cas hauria de considerar-se complert per la mateixa
subscripcié del pacte resolutori pel comprador, en tant que 'esmentat pacte, en
els termes en que és configura en la regulaci6, implica acceptar per endavant
la reinscripcié de la finca a nom del venedor en cas de donar-se 'incompliment
previst; consentiment anticipat que resulta conforme amb el que preveu
Particle 82 LH,*® i que la propia DGRN havia admes en Resolucié de 28 de
novembre de 1978.

Ara bé, si el comprador al-lega la inexisténcia efectiva de 'impagament,
esta rebutjant el fet mateix que motiva la facultat de resoldre; en aquest
cas, si els pressupostos de fet de la resolucié no resulten del Registre, el ple
desenvolupament del pacte resolutori necessita que siguin acreditats en seu
judicial o arbitral.

MARTINEZ SANCHIZ?* fa notar com la Resolucié DGRN de 29 de desembre
de 1982, que va inaugurar Pexposada doctrina registral, pren com a fonament

28 Josep Joan PINTO 1 RUIZ, op. cit. pag. 133.

29 Inmaculada HERBOSA MARTINEZ, op. cit. pag. 329.

30 Diego SIMO SEVILLA, op. cit. pag. 496. Afegeix aquest autor que davant un procediment
resolutori no pot dir-se que hi ha una “resolucié unilateral”, sin6 execuci6 del pactat. A més, exigir
el consentiment pot aparentar una resoluci6é convencional, els efectes de la qual sén diferents.

31 José Angel MARTINEZ SANCHIZ, “El deterioro del pacto resolutorio en la Jurisprudencia
Hipotecaria”. Anuario de Derecho Civil, Tom XLII, Fascicle IV, Octubre-desembre 1989,
p. 1189 a 1192. Anys després (“El incumplimiento resolutorio en la reciente doctrina del
Tribunal Supremo”, Revista Juridica del Notariado, Gener-mar¢ 1994, p. 36 a 43), Martinez
Sanchiz es reitera en aquesta idea, enfront de les opinions critiques rebudes de Javier
GOMEZ GALLIGO i José Manuel GARCIA GARCIA, assenyalant que no poden identificar-se
‘resoluci6 unilateral’ i ‘convencional’, i que quan el TS sotmet la resolucié unilateral en via
extrajudicial, en cas d’oposici6, a la corresponent declaracié judicial, és perque no hi ha pacte
resolutori, com torna a océrrer en el cas de la Senténcia de 15 de juny de 1993, esmentada
com argument pel segon dels esmentats autors.
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la Senténcia de 16 de novembre de 1979, sense advertir, pel que sembla, que
en el suposit de fet que aquesta resol no existeix un pacte resolutori: “Que ens
diu llavors la senténcia? Senzillament, que la resolucié unilateral del contracte
(desproveit de pacte resolutori) queda en suspens quan el comprador s'oposa,
per la qual cosa la resolucié del contracte o ‘resolucié contractual’ haura de
ser examinada llavors pels tribunals a fi que estableixin la seva procedéncia”.
“Lexisténcia d'un pacte resolutori previsor de 'incompliment s’interfereix en
aquest esquema i transfereix a 'oposicié del comprador un significat diferent,
doncs ja no expressara la falta d’acceptacié de la decisié resolutoria (o la
inexisténcia d'una resolucié consentida), sind, en altres termes, la inexisténcia
de la resolucié mateixa, arran de causa justificada. De causa justificada i no
simplement invocada. Loposicié no confirmada judicialment no pot provocar
la suspensié de la resolucié paccionada amb antelacié. No pot, perque aixd
implicaria que prevalgués, no ja sobre la resolucié, siné, en el fons, sobre el
pacte mateix, suspes per la seva sola paraula”.

Sembla obvi que la regulaci6 que comentem no és aliena en aquest
punt al moment social en el que es formula, en el que la perdua de la finca
pel comprador pot deixar a 'ombra que aquest fet no és sin6 efecte de
lincompliment d’un contracte lliurement signat per aquest comprador, en el
que, voluntariament i amb absoluta transparéncia, ell mateix va establir-ho per
a Pesmentat suposit d'incompliment. I tampoc no cal dubtar que la paralitzacié
del procediment negant I'impagament pot ser vista com una opcié estrateégica
a considerar pel comprador incomplidor, donant lloc si escau a una actuacié
potser tan abusiva com la del venedor que, a 'empara de larticle 1504, pretén
exercir el pacte resolutori davant un incompliment nimi; podria dir-se que més
abusiva fins i tot, des del moment en que 'esmentada actuacié es recolzaria
en fets falsos. Seria logic esperar que en aquest cas la reacci6 de la doctrina
jurisprudencial i registral fora tan gelosa de l'evitacié de 'abts com ho ha estat
quan aquest semblava perpetrar-se pel venedor.*

En tot cas, el marge de llibertat dels contractants els ha de possibilitar cercar
férmules que permetin eliminar o com a minim reduir les opcions teoriques
d’una oposicié fraudulenta, preconstituint la prova de 'incompliment, per a
la qual cosa pot pensar-se en sistemes com, per exemple, el certificat bancari
de la falta d’ingrés de la o les quotes en les dates pactades i en el compte
especificament estipulat a aquest efecte, fins a qualsevol tipus d’intervencié
notarial en el pagament, que permeti acreditar la seva inexisténcia. Com
assenyala BALERIOLA, mentre que els drets reals de garantia no admeten
pactes extramurs dels procediments d’execucié regulats i objectivats per
les lleis, en la compravenda és molt més facil concebre modalitats, fins i tot
dotades de gran rigor i automatisme, d’autotutela privada.*

Pero també el comprador pot utilitzar aquest marge concedit a 'autonomia
de la voluntat per protegir la seva posicié. La casuistica que sovint acompanya

32 No ha d’obviar-se d’altra banda que el comprador paralitzaria el procediment mitjancant
una declaraci6 falsa en document public. Destipificada 'esmentada conducta com delicte, no
deixa tanmateix de revelar un certa temeritat que pot influir en la valoraci6 final dels danys i
perjudicis que puguin causar-se i dels quals hagi d’acabar indemnitzant al venedor.

33 Gabriel BALERIOLA LUCAS, op. cit. pag. 281.
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a les relacions contractuals ha de permetre deixar oberta a les parts la
possibilitat de modalitzar el pacte resolutori introduint determinades
causes que, de concorrer, permetin al comprador oposar-se a l'exercici del
pacte resolutori, sense que aixd suposi necessariament negar l'existéncia de
Pincompliment previst inicialment. Aquesta possibilitat ha de compatibilitzar-
se tanmateix amb lagilitat que és rad de ser del pacte resolutori, el que exigeix
que els contractants prevegin les esmentades possibles causes al temps
d’establir el mateix, evitant aix{ que suposits imprevistos —quan menys,
formalment— facin decaure 'esmentada agilitat i 'eficacia mateixa del pacte.
D’aquesta manera, el comprador que pretengui al-legar la inexisténcia de
Pobligacié de satisfer el preu que se li reclama (per exemple, per no haver
complert el venedor determinades prestacions addicionals, per haver-se
produit una novaci6, per haver estat objecte de compensacid, etc.) no podria
bloquejar el procediment resolutori en aquesta via extrajudicial, llevat que
les esmentades circumstancies haguessin estat incloses en el contracte com
possible causa d’oposicié, a 'empara de la possibilitat que amb aquesta finalitat
ofereix la regulaci6.**

La lletra c) del nimero 3 de larticle estableix els efectes de 'oposicié per
part del comprador: “el notari déna per acabada la seva intervencié i per conclos
el procediment, i queda expedita la via judicial o arbitral”. Els esmentats efectes
s'estenen al cas “d'oposicié limitada a la liquidacié practicada pel venedor”, aixd
és, aquella que, sense negar lexistencia de 'incompliment, si que rebutja la
quantia reclamada.

Ara bé, entre 'oposicié basada en “el pagament d’allo reclamat”, que segons
la lletra b) provoca la paralitzacié del procediment, i Poposicié “limitada a
la liquidacié practicada pel venedor”, que no ho paralitza, poden haver-hi
suposits intermedis: em refereixo a aquells en que el comprador no nega
lincompliment, perd ho redueix a una quantia inferior a la prevista en la
norma i el contracte per a 'exercici del pacte resolutori; seria el cas en que el
venedor al-legués 'impagament de quantitats que “superin un quinze per cent
del preu integre més els interessos” (o el percentatge major que si escau s’hagués
pactat), i el comprador negués que s'assoleixi I'esmentat limit. Entenc que
el suposit és equiparable al regulat en la lletra b), perque, com en aquest, la
contesa recau sobre un pressupost mateix d’eficacia del pacte resolutori, raé
per la qual els seus efectes haurien de ser els mateixos.

34 En definitiva, fora del que si escau s’hagués acordat per les parts dins del marge que la
norma els concedeix, s’ha d’entendre no aplicables per si mateixes a la resolucié basada en
el pacte les previsions legals referents a la resoluci6 com remei general, sense perjudici, per
descomptat, de la possibilitat d’al-legar judicialment qualsevol circumstancies s’estimin
procedents. Com a conseqiiencia de lanterior, si el venedor exerceix el pacte resolutori
perque el comprador ha incomplert la seva obligacié de pagament, en els termes previstos
en la norma i en el contracte, perd el comprador considera que el seu incompliment ve
provocat per l'actuacié del venedor, deura 'esmentat comprador al-legar tal circumstancia
judicialment pero fins llavors no podra impedir Poperativitat del pacte a 'empara de l'art.
621-37. De la mateixa manera que tampoc no pot el venedor per la seva part —i sense perjudici
de Topcié per la resolucié com remei general— pretendre exercir anticipadament el pacte
resolutori a 'empara de l'art. 621-414, al-legant que el comprador ha declarat o evidenciat
lincompliment essencial de les seves obligacions, siné només si 'incompliment es refereix a
Pobligacié de pagament i es déna en els estrictes termes previstos en lart. 621-54.
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Com venim comentant, 'exercici del pacte resolutori deixa sense efecte la
transmissié operada. Per aixo el nimero 1 de larticle parla ja de “recuperar
P'immoble”, i el nimero 4 de “la readquisicid”, recuperacié o readquisicié que
fan referéncia, obviament, a la propietat de la finca, que no necessariament a
la seva possessio, per recuperar la qual en el seu cas el venedor podra exercir
qualsevol accié personal o real adequada, fins i tot la reivindicatoria.*

La jurisprudéncia ha assentat amb claredat les caracteristiques de lefecte
resolutori, que hem vist es produeix “ipso iure”, de manera automatica, i sense
necessitat del consentiment del comprador (vid. Senténcies esmentades en nota
20). La resoluci6 té a més eficacia real enfront de tercers, i per tant retroactiva.
Com assenyala la Senténcia de 29 d’abril de 1998, si el comprador no 'admet
“serdn los Tribunales los que declaren que estd bien o mal hecha, pero sin que
hasta la sentencia deje [la resolucién]| de producir efectos, dado que el vendedor
recupera la plenitud de sus facultades, y si transmite a tercero éste puede quedar
protegido si es de buena fe”. La resoluci6 judicial que si escau acabi reconeixent-
la no té naturalesa constitutiva, siné merament declarativa. Per aquest motiu
la Sentencia de 23 desembre 1999 va admetre que la venedora hagués venut de
nou la finca a un tercer, sense esperar la senténcia de resolucié, doncs leficacia
retroactiva o ex tunc suposa tornar a l'estat juridic preexistent com si el negoci
no s’hagués conclos. D’aqui que s’hagi arribat a dir que el pacte resolutori inscrit
com a condici6 resolutoria crea un autentic dret real, una de les conseqiiéncies
de la qual cosa és la possibilitat que el seu rang registral sigui objecte de
negociacid,* com ocorre quan el venedor consenteix la posposicié del seu dret a
la hipoteca que el comprador constitueix per financar la resta del preu a pagar.

Tanmateix, també s’Tha manifestat per algun autor que, fins i tot procedint la
resolucid, el requeriment per si sol no és suficient per provocar la retransmissio
de la propietat sense intervencié de la jurisdiccié ordinaria, doncs s’oposa a
aixo el sistema existent en el nostre dret, basat en la teoria del titol i la entrega.
Aixi, per a PINTO¥ “el titol provoca un efecte personal creditici, la entrega
(...) consuma la translacié6 del domini. Resolta la compravenda (titol) per
incompliment, el bé venut esta en poder del comprador i aquest esta obligat a
restituir-lo al venedor perjudicat, pero no ho hi haura retrotraslladat fins que,
com a bona persona, hagi complert espontaniament amb la seva obligacié, o
en defecte de tan espontani compliment la coerci6 jurisdiccional, resultat d’'un
procés contradictori, practiqui la translacié i recuperacié per al venedor fins i
tot de la possessié material”. Es pregunta en aquest punt BALERIOLA?® sobre
“Penigmatica exigencia” continguda a l'article 59 RH de que s’acompanyi el titol
del venedor, i es contesta fent referéncia al que seria una escriptura merament
retraditoria, tendent exclusivament a restituir la possessié de la cosa: “es tracta,
simplement, de reconstruir, retrotraient-la a un moment anterior, la tradicié
instrumental a favor del venedor resolvent”. En la meva opinid, si recordem

35 Vid. en aquest sentit ROCA SASTRE, op. cit. pag. 811. De fet, i com assenyala SIMO (op.
cit. pag. 490), per aplicaci6 de lart. 1308 CC, el comprador, ja no propietari, pot retenir la
possessi6 fins que se li torni ho pagat.

36 SIMO SEVILLA, op. cit. pag. 479.

37 Josep Joan PINTO I RUIZ, op. cit. pag. 130.

38 Gabriel BALERIOLA LUCAS (op. cit. pag. 323 i 350).
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les paraules de RODRIGUEZ ADRADOS abans ressenyades (‘en el pacte
resolutori no hi ha adquisici6 per titol diferent, com seria en el pacte comissori,
sind una auténtica readquisicié en virtut del mateix titol”), podem concloure
que aquesta “tradici6 instrumental configurada en direccié contraria” de que
parla BALERIOLA —i, amb ella, aquest “lliurament o traditio practicada en
qualsevol de les seves formes” que troba a faltar PINTO— es déna per efecte de
la mateixa escriptura de compravenda (art. 1462 CC i 531-4’2 CCC), sense que
en aquest cas capiga la estipulacié en contra de que parlen aquets articles.*

Una altra cosa, com deiem, és la recuperacié de la possessié, perque
Pexecucid, a diferéncia de la simple resolucié, necessita un titol executiu,
fins i tot en cas que s’hagués pactat en lescriptura la anomenada clausula
guarentigia, en la que s'accepti expressament el desallotjament sense necessitat
de passar per un procediment judicial.*’

5.3. Constancia registral de la resoluci6

Resolta la compravenda, i readquirida la finca pel venedor, és congruent
que aquest obtingui el reconeixement registral de la seva propietat, establint-
se en conseqiiencia a l'art. 621-54 que:

“Pacta notarial constitueix titol per a la inscripcié del domini de
I'immoble a favor del venedor, per a la cancel-lacié de la inscripcié
de la condicié resolutoria exercitada i la de tots els assentaments de
carregues, gravamens i drets consignats en el Registre amb posterioritat,
a excepci6d dels relatius a litigis sobre la vigencia o 'exercici de la propia
condicié resolutoria”.

39 La assumpcié del pacte provoca la de Pefecte previst en la seva regulacid, i per tant que
“Pacta notarial constitueix titol per a la inscripcié”. Que pugui entendre’s que l'acta notarial
és, des d’'un punt de vista registral, inicament el titol formal inscriptible, i que conforme a
allo declarat per la DGRN (per totes, Resolucions de 7 i 28 de maig de 2013) el titol formal
hagi de contenir el titol inscriptible material ens portaria a la necessitat de presentar també
en el Registre de la Propietat 'escriptura pudblica que va instrumentar la compravenda,
doncs 'esmentada compravenda constitueix, com venim dient, la causa mateixa de la
recuperacié del domini pel venedor. Pero en tot cas, efecte traditori (o retraditori, si es vol)
de I'esmentada escriptura quedaria confirmat per la subscripcié del pacte resolutori en els
termes de la regulacié comentada.

40 José Angel MARTINEZ SANCHIZ (“Escritura publica y inscripcién del arrendamiento..),
reconeixent que aquest titol executiu ara per ara és la senténcia condemnatoria suggereix
com a solucié (en el cas, als llancaments en seu d’arrendaments), l'atribucié a l'escriptura
publica d’eficacia executiva més enlla del limitat camp de les obligacions dineraries, a les que
impropiament es troba constreta. “Lescriptura publica presenta d’entrada lavantatge de que
Pesmentat pacte sassumeixi amb coneixement de causa, acompanyat fins i tot d'una clausula
guarentigia, en la que s’accepti expressament el desallotjament sense necessitat de passar per un
procediment judicial. En lactualitat esta clar que leficacia executiva prové del reconeixement
legal, no de la voluntat de les parts (clausula guarentigia). I és aixi mateix una reivindicaci6 justa
que Pescriptura eixampli el seu radi executiu a qualssevol obligacions, amb la mateixa extensio
que s’ha reconegut a la llei processal als secretaris judicials. Aixi ho han posat de manifest tant
el nostre company Enric Brancés i Nufiez com el catedratic Nicolds Gonzédlez Cuellar en una
conferéncia impartida en I’Académia Madrilenia del Notariado. Perd no hi hauria inconvenient
(seria fins i tot desitjable) en queé se supedités efecte legal a la inclusié de Pesmentada clausula
per sumar a la previsié legal el consentiment anticipat de 'afectat”.
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Tot i que com ja han senyalat alguns autors tal vegada fora més correcte
parlar de cancel-laci6 de I'assentament a favor del comprador, se segueix aqui
la teécnica utilitzada en el Reglament Hipotecari (RH), que parla de “nova
inscripcié a favor del venedor”, potser entenent el terme inscripcié en un sentit
ampli, comprensiu dels diferents tipus d’assentaments, i per tant també del de
cancel-lacié. Dita cancel-lacié comportara, conforme al que hem vingut indicant,
la dels seients intermedis, carregues o gravamens impostos pel comprador.

La norma s’ajusta per tant al que l'article 59 RH estableix per a la constancia
de la resolucié practicada: la presentacié del titol del venedor i la notificacié
practicada al comprador. Els redactors del Projecte no ignoren que, enfront de
l'esmentada concisa previsié reglamentaria, la doctrina desenvolupada per la
DGRN arran de la Resolucié de 29 de desembre de 1982 ha anat resultant cada
vegada més restrictiva daquesta agilitat en el reflex registral de la resolucié
operada, sotmetent la reinscripcié a requisits la justificacié dels quals ha estat
objecte, com ja hem vist, de discussions doctrinals. Darrere de 'esmentada
doctrina registral subjeuen en udltim terme, de la mateixa manera que ocorre
amb la comentada interpretacié jurisprudencial del pacte resolutori en la que
aquella s’ha vingut basant, pretensions de tutela del just equilibri de les posicions
contractuals, que l'aplicaci6 rigida de la normativa podria veure alterada, la qual
cosa justifica la seva receptivitat. El cert, no obstant aixo, és que, al marge de
criteris purament finalistes, no sempre els fonaments dels obstacles plantejats
tenen la solidesa necessaria per ser mantinguts, i menys si, com es pretén amb la
normativa que comentem, la tutela cercada troba suficients garanties.

Ens hem referit ja anteriorment a alguns dels esmentats obstacles, com sén la
no oposicié del comprador o dels tercers. A ells és necessari afegir la necessitat
de consignacié en establiment bancari o caixa oficial de I'import percebut pel
venedor. Aquesta exigencia constitueix, en la majoria dels casos, un obstacle
insalvable per a Poperativitat registral del pacte resolutori, en tant que implica
sotmetre al venedor a Pobligacié de mantenir “congelada” la quantitat que pot
haver rebut del comprador fins al moment en que aquest —potser molt temps
després— hagi complert integrament amb la seva obligacié de pagament.

Per evitar la necessitat de 'esmentada consignaci6, la regulacié continguda
en el Projecte inclou la constitucié d’una afeccié sobre la finca readquirida pel
venedor, en garantia dels eventuals drets de comprador i/o tercers, en allo que
potser sigui la novetat que més crida l'atencié de la norma. Pero abans d’examinar
el funcionament de l'afecci6 com a substitutiva de la consignacié, convé aturar-se
a analitzar els arguments que per a lexigencia d’aquesta han vingut utilitzant-se.

1. Sal-ludeix repetidament, en primer lloc, a art. 175’6 RH, segons el qual:

«Les inscripcions de venda de béns subjectes a condicions rescissories o
resolutories podran cancel-lar-se, si resulta inscrita la causa de la rescissié
o nullitat, presentant el document que acrediti haver-se rescindit o
anul-lat la venda i que s’ha consignat en un establiment bancari o Caixa
oficial el valor dels béns o I'import dels terminis que, amb les deduccions
que si escau procedeixin, hagi de ser tornat. Si sobre els béns subjectes
a condicions rescissories o resolutories s’haguessin constituit drets reals,
també haura de cancel-lar-se la inscripcié d’aquests amb el mateix
document, sempre que s'acrediti la referida consignacié»
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Encara que una lectura precipitada del precepte podria induir a confusi6,
és obvi que el suposit de fet que regula no és el que estem comentant. Com
assenyala GARCIA GARCIA,* “6s necessari advertir que Larticle 59 contempla la
venda en queé s’ha pactat la condicid resolutoria en garantia del preu ajornat, i
la present regla 6a es refereix als posteriors contractes sobre finca venuda amb
condicio resolutoria”. Efectivament, aquest article es refereix a la “cancel-laci6
de la venda d’'un bé subjecte a condicié resolutoria™ resolt el dret del
comprador que en el seu moment va adquirir amb Pesmentat gravamen, i que
més tard va vendre al seu torn a un tercer, la cancel-lacié de la inscripcié a nom
de Pesmentat tercer requereix que el comprador —incomplidor en el primer
contracte— consigni el que hagués rebut de lactual titular registral. El segon
paragraf de la mateixa norma regula també la cancel-lacié dels drets reals
constituits si escau sobre 'immoble, aixo és, els que hagués constituit el segon
comprador, exigint per a aixo “que s‘acrediti la referida consignacid”.

En resum, i com va indicar ROCA SASTRE* “no és una norma pensada
per a la seva aplicacié al pacte que ens ocupa, i, encara que sigui “aprofitable”,
aixo no vol dir que la consignacié hagi de produir-se sempre, doncs cal pacte en
contra”. Aquesta idea del pacte en contra, com a rentdncia a la consignacié per
part del comprador, va ser desenvolupada per MARTINEZ SANCHIZ:* “I'inica
cosa que es requereix €s que s'objectivi clarament el coneixement de causa per
part del comprador, i la cosa, lluny de ser dificil, es tradueix, sense perjudici
d’altres alternatives, en una simple indicacié de la xifra maxima exempta de
consignaci6”.

2. S’ha al-legat també en defensa de l'obligacié de consignar que la resolucié
comporta, per a totes dues parts, Pobligaci6 de restituci6, i no pot una d’elles
exigir a l'altra 'esmentada restitucié sense haver préviament complert amb
la seva obligacié. Aquesta regla s’ha entes aplicable fins i tot en els casos en
queé s’ha pactat una clausula penal,** donat el fet que la mateixa pot ser
moderada judicialment ex arts 1152.2° i 1154 CC. En relaci6 amb la doctrina
jurisprudencial assentada pel TS sobre la no moderabilidad de la clausula
penal pactada precisament per a un suposit d’incompliment parcial, ens
remetem a allo assenyalat anteriorment. Afegim ara simplement que el fet que
eventualment pogués existir una moderacié de la clausula penal no significa
que aquesta hagi d’esperar a la seva convalidacié judicial per ser aplicada; al
temps de la resoluci6 Iinic dret reconegut a aquest respecte és el del venedor
a practicar la retencié convinguda, i que la pena sigui moderada és en aquest
moment una mera possibilitat.

Pero en tot cas, parlar en aquest punt de lobligacié de restitucié és oblidar
que leficacia real de la resolucié derivada del pacte implica que el venedor
torna a ser, “ipso iure”, propietari de la finca. No es tracta per tant de que el
venedor imposi la restitucié al comprador abans de restituir ell mateix: la

41 José Manuel GARCIA GARCIA, op. cit. pag. 414.

42 Ramoén Maria ROCA SASTRE i Lluis ROCA-SASTRE MUNCUNILL, op. cit. pag. 814.

43 “El deterioro...” ps 1203 i 1204. L'autor afegeix que el fet que 'esmentada rentncia impliqui
si escau un perjudici a tercers es justifica en el caracter residual que té per als mateixos tal
garantia, en quant es troba supeditada al quantum restituible entre les parts.

44 Encara que no sempre va ser aixi (vid. Resolucié de 3 de juny de 1961).
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restitucié per part del comprador ja s’ha produit “ex lege”, i I'inica cosa que
ara manté, si escau, és la possessi6 de la finca. Negar la reinscripcié suposa,
com diu SIMO,* mantenir una publicitat registral contraria a la juridic-real,
contrariant 'objecte institucional del Registre de la Propietat.

I aix0 és aixi sense perjudici que Pesmentat venedor passi efectivament a
convertir-se en deutor del comprador per la restitucié del preu, o de la part del
mateix que si escau no estigui autoritzat a retenir. Havent-hi un acord lliure
entre les parts a l'efecte, i una norma que ho empara, 'existéncia d’aquest deute
no pot impedir la inscripcié. Com déiem més amunt, la causa de la readquisicié
és la compravenda mateixa; va ser aquest acord de voluntats, conforme amb
la corresponent norma substantiva, el que va fonamentar i va permetre la
transmissié inicial de la propietat i la seva inscripcié a nom del comprador
malgrat Pajornament de pagament del preu, i és aquest mateix acord el que
fonamenta i permet la nova transmissi6 i la reinscripcié a nom del venedor,
una vegada impagat el preu ajornat. De la mateixa manera, d’altra banda, que
en cas d’exercici de laccié resolutoria ordinaria la senténcia estimatoria no
deixa de ser inscriptible pel fet que no s’acrediti la devolucié pel venedor d’allo
al que la senteéncia 'obligui, devolucié que pot ser posterior a la reinscripci6.

3. Un altre argument utilitzat per exigir la consignaci6 ha estat la necessitat
de brindar protecci6 als drets que puguin ostentar els tercers sobre les
quantitats a restituir al comprador. La RDGRN de 25 de Gener de 2012, en un
resum i posada al dia del que entén que sén requisits per obtenir la reinscripcié
a favor del transmitent sosté que:

“la consignacién trata de tutelar no sélo el interés del comprador cuya
titularidad se resuelve, o de los titulares de derechos inscritos o anotados
con posterioridad a la condicién resolutoria, sino el de cualquiera que
pueda proyectar algiin derecho sobre las resefiadas cantidades aunque
el comprador ya no sea titular de la finca”.

Es cert que, com deiem, el venedor pot resultar deutor del comprador
pel preu rebut d>aquest, o per una part del mateix, i que, existint titulars de
carregues ulteriors a la inscripci6 a favor del comprador, és procedent protegir
els drets d’aquells sobre la quantitat a restituir, drets potser preferents fins i tot
al que pogués ostentar el venedor a retenir la totalitat o part del preu rebut.*
I és cert també que la consignacié permet garantir aquests drets. Perd s’ha
d’advertir que ni per al comprador ni per a tals tercers la consignacié passa de
ser aix0, una garantia.” Cap d’ells podra fer seva la quantitat consignada en
tant no es determini amb quina prelaci6 i import han de ser satisfets els seus
respectius credits amb carrec a la mateixa.

45 Diego SIMO SEVILLA, op. cit. pag. 489.

46 També és cert, com diu SIMO (op. cit. pag. 500), que aquests tercers podien haver embargat el
credit de restitucid, notificada la qual cosa al venedor obligaria a aquest a no tornar el preu al
comprador.

47 En aquest sentit, les Resolucions de 2 i 4 de febrer de 1988. Com diu MARTINEZ SANCHIZ
(“El deterioro...” p. 1202), “la consignacié en darrera instancia no és tornar, siné dipositar”.
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D’altra banda, de la doctrina de la DGRN semblaria derivar-se la pretensié
d’ampliar aquesta tutela a qualssevol tercers, amb independencia, no ja de que
siguin coneguts o no (ho seran els titulars posteriors), sind fins i tot de que
existeixin. Per si existeixen tercers —vindria a dir aquesta doctrina— i per si el
seu dret sobre aquestes quantitats és preferent al del venedor, s'obliga a aquest
a consignar. La conseqiiéncia seria que ni tan sols en cas que el comprador
no s'oposés a la resolucié, i no existissin tercers registrals, podria el venedor
obtenir la reinscripcié si no és consignant la totalitat d’allo rebut; una cosa que
no només convertiria en la practica en inservible el pacte resolutori, siné que
resultaria en si mateix totalment extraordinari i injustificat.

5.4. Lafeccio real de la finca readquirida

Res obsta, en conseqiiencia, que és pugui preveure una garantia diferent de
la consignacié. I és destacable que aquesta possibilitat va ser reconeguda per
la propia DGRN ja en Resolucions de 2 i 4 de febrer de 1988, admetent 'acord
a lefecte entre venedor i comprador si és deixen fora de perill els drets de
tercers, és compleixen els corresponents requisits de constitucid i consta, per la
seva inscripcié en el Registre, en escriptura publica.

Un altre exemple de substitucié de la consignacid, en aquest cas legalment
previst, el trobem en lart. 266, 3r LEC, que al regular 'exercici de l'acci6 de
retracte, permet dita substitucié per “caucid que garanteixi la consignacié quan
se’n conegui el preu”.

En definitiva, aquesta regulacié el que fa és modificar la garantia que ve
exigint-se per la doctrina registral, sobre la base d’'imposar una afeccié sobre la
finca que readquireix el venedor. Diu aix{ el nimero 4 de l'article:

“4. La readquisicié pel venedor comporta lafeccié de 'immoble, amb
caracter real, en benefici del comprador i dels titulars d’assentaments
posteriors, com a garantia de la quantitat, si escau, shagi d’abonar
al comprador. En la reinscripcié a favor del venedor és fard constar
aquesta afecci6, 'import de la qual és la quantitat total que, d’acord
amb el contracte hauria hagut de percebre el venedor fins la data de la
resolucid, segons allo determinat per 'acta notarial”

D’aquesta manera, 'afeccié compatibilitza els interessos de totes les parts
implicades: venedor, comprador i, d’haver-hi, titulars posteriors. El venedor
veu reconeguda registralment la propietat readquirida en virtut de la resolucid,
mentre que comprador i tercers mantenen sobre la propia finca una garantia
de pagament de les quantitats a qué puguin tenir dret.

Dimport d’aquesta garantia resultara d’un simple calcul aritmetic (“la
quantitat total que, d’acord amb el contracte hauria hagut de percebre el venedor
fins la data de la resolucié”), que deura haver fet el notari en l'acta, i del qual
s’haura de deixar constancia en el Registre, donant aix{ compliment al principi
hipotecari d’especialitat. Pesmentat import, d’altra banda, no es veu limitat
ni per eventuals retencions que el venedor pugui tenir dret a efectuar d’acord
amb el contracte, ni per 'admissié de qualsevol impagament pel comprador. El
primer hauria d’evitar qualsevol possible reticéncia per part de qui insistiu en
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una possible moderaci6 judicial de la clausula penal; el segon, qualsevol risc de
perjudici a tercers cas que aquesta admissio és pogués considerar fraudulenta.
Posant un senzill exemple, si el comprador, segons el contracte, havia d’haver
pagat a la data de la resolucié, com a maxim, 100, aquest sera, en benefici seu i
dels tercers, P'import de I'afeccid, i aixo encara que totes dues parts reconeguin
que s’han pagat 50, i encara que del contracte resulti que el venedor podia
retenir tot o part del preu pagat.

El namero 5 de larticle regula les dues possibles situacions que és poden
donar un cop reinscrita la finca a nom del venedor en els termes indicats,
segons hi hagi o no pretensions del comprador o dels tercers sobre el preu pagat
pel primer, o qualsevol tipus d’oposicié a la resolucié, plantejada fora d’aquest
procediment resolutori:

“5. Dafecci6 s'extingueix totalment o parcialment per:

a) Consentiment del comprador i, si escau, dels titulars de drets
posteriors.

b) Resolucié judicial o laudi arbitral.

¢) Consignaci6 notarial de la quantitat garantida o aval bancari pel seu
importacio.

d) Caducitat, transcorreguts cent vuitanta dies des de la data de la
reinscripci6 a favor del venedor, llevat anterior constancia registral
de demanda d’oposici6 a la resolucié o a la liquidacié.”

Vol aixd dir que si no existeix oposicié a la resolucié o a la liquidacié
practicada, el venedor pot intentar obtenir el consentiment del comprador
—i, si escau, dels tercers— per a la cancel-lacié de l'afeccié. Pero també pot
demanar la cancel-laci6 consignant notarialment la quantitat garantida, o
un aval pel seu import, possibilitat aquesta que li resultara obviament més
senzilla negociant amb el valor de la finca, un cop reinscrita al seu nom; aixi,
per exemple, si s’ha decidit tornar a vendre la finca, el nou comprador retindra
del preu Pimport de l'afeccié per a, acreditant la consignaci6, garantir-se la
inscripcié del seu dret lliure de 'esmentada carrega. A manca de consentiment
i de possibilitat de consignar, el venedor haura d’esperar cent vuitanta dies,
transcorreguts els quals és podra sol-licitar la cancel-lacié per caducitat.

Si pel contrari, per part del comprador o dels eventuals tercers n’hi ha
oposicié a la resolucié o és pretenen drets sobre el preu rebut pel venedor o
sobre part d’aquest preu, podran un o altres, durant 'esmentat termini de
cent vuitanta dies, efectuar la reclamacié judicial corresponent, i sol-licitar
Panotacié preventiva de demanda en el Registre de la Propietat, que impedira
la caducitat de lafeccid, o, dit d’'un altra manera, retrotraura els efectes de
Panotaci6 preventiva —en tot cas amb el limit de 'import maxim de lafeccié—
ala data de la reinscripci6 a favor del venedor.

Convé precisar que en parlar d’oposicié en aquest punt es fa referéncia
a aquella que no s’ha plantejat en el procediment notarialment regulat en
la norma, doncs d’haver-se donat aquesta, 'esmentat procediment hauria
quedat paralitzat, i impedida per tant la possibilitat mateixa d’arribar a la
reinscripci6 i a Pafeccid. I que quan el ndmero 3 lletra b) de larticle assenyala



Els articles 621-491 621-54 [...]

com a causes taxades d’oposicié “el pagament d’allo reclamat, o la concurréncia
daltra causa d’oposicid establerta al contracte”, esta determinant les Gniques
causes d’oposicié que el comprador pot fer valer en el tramit subsegiient
a la notificacié resolutoria que li ha estat practicada notarialment. Pero,
obviament, 'oposicié a que es refereix aquest nimero 6 no queda subjecta a
tals limitacions, podent referir-se a la resolucié mateixa i fonamentar-se en
qualsevol causa, o, sense rebutjar la resolucié, plantejar-se en relacié6 amb la
quantitat reclamada. En qualsevol d’aquests suposits lafeccié no s'extingira
fins que recaigui la sentencia o el laude arbitral.

Dafeccié té caracter real, de manera analoga a la prevista en lart. 553-5
CCC, en seu de propietat horitzontal, en establir en relacié amb la transmissié
dels elements privatius que els mateixos “estan afectats amb caracter real i
responen del pagament de les quantitats que deuen els titulars, aixi com els
anteriors titulars...”. L'afecci6 real té, segons la jurisprudencia ha assenyalat
amb claredat, uns efectes de major transcendeéncia en relacié amb altres tipus
d’afeccié que poden gravar un immoble d’acord amb les diferents regulacions
sectorials. Aixi veiem com lafecci6 fiscal —per a algunes senténcies també
la urbanistica— no és una carrega real. Encara que la DGRN si els atribueix
Pesmentada qualificacié en alguna resolucié (RDGRN 3 de juliol de 2014),
també reconeix que:

“para el ejercicio del derecho de afeccién se requerira la declaracién de
responsabilidad subsidiaria en los términos establecidos en los articulos
174 y 176 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria”.
Aixo significa “que la prioridad para el cobro de la deuda tributaria no
viene determinada por la fecha de la afeccién fiscal, sino por la de la
anotacién preventiva acordada en el procedimiento de apremio y si se
quiere hacer valer la prelaciéon derivada del crédito tributario frente
a los titulares de cargas posteriores a la nota marginal de afeccién
y anteriores a la anotacién que trae causa de la misma, es necesario
ejercitar la correspondiente terceria de mejor derecho, pues caso
contrario prevalecerd la prioridad formal derivada de la fecha de cada
asiento”.

Per contra, en la interpretacié de lart. 9 Ley de Propiedad Horizontal
(“L'adquirent... respon amb el mateix immoble adquirit de les quantitats degudes
a la Comunitat... El pis o local estara legalment afecte al compliment d'aquestes
obligacions”), paral-lel a l'art. 553-5 CCC, la jurisprudeéncia ha indicat que “la
afeccion del piso o local tiene el cardcter de una verdadera garantia real” (SAP
Madrid 4-11-1991), “quien adquiera la vivienda mediante cualquier titulo lo
adquiere con dicha carga” (SAP Palma de Mallorca 17-3-1994), la qual cosa,
“aunque revierte en el propietario actual no le convierte en sujeto pasivo de
la obligaciones” (SAP 20-6-1998 AP Toledo). També la DGRN ho ha reconegut
aixi: “Cualquier hipoteca o embargo sobre el piso o local debe entenderse, por tanto,
que unicamente tendrd eficacia en cuanto no menoscabe la de la afeccion real que
por ley es preferente” (RDGRN 1-6- 1989).

Dita la qual cosa, aquesta mateixa resolucié ja assenyala la problematica
existent en aquest punt en seu de propietat horitzontal, i que deriva de que tal
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afeccié generica dona lloc en la seva aplicacié singular a un gravamen ocult,
en tant no es faci 'anotacié preventiva de demanda (art. 42.1° LH), “por cuanto
en dicha demanda se insta también el reconocimiento judicial de una singular
aplicacion de la afeccion real del art. 9°5° LPH para un periodo concreto”. 1 és que
en propietat horitzontal no existeix norma que obligui a individualitzar tal
afecci6 generica, que per la seva naturalesa no té una quantitat determinada,
quantitat que, a més, pot variar constantment. A l'article 621-54 Pafeccié de
la finca també neix de la llei, i ho fa, tal com succeeix en 'ambit de propietat
horitzontal, en el mateix moment de 'adquisici6 de la finca —en aquest cas, de
la readquisicié—; ni en un cas ni en un altre pot adquirent —o “readquirent”,
en la regulacié que comentem— pretendre la inexistencia de I'afeccié mentre
no inscrigui. Pero, enfront de les majors dificultats de concrecié que s’aprecien
en lafeccié establerta en propietat horitzontal, en la readquisicié en virtut
del pacte resolutori la reinscripcié reflectira la responsabilitat concreta que
la norma ha previst de manera genérica, i que haura quedat determinada en
Pacta notarial d’acord amb alld pactat en el contracte. Amb aixd s’eviten els
inconvenients assenyalats per la DGRN: la prioritat per al cobrament sera
la de la data de la reinscripcid, i qui adquireixi qualsevol dret sobre la finca
sabra que ho fa amb una carrega l"import maxim de la qual apareix clarament
determinat en el Registre.














