La condicidn en derecho com-
parado hispanocubano

EFECTOS MAS TRASCENDENTALES DE LAS OBLIGACIONES CON CON-
DICION

De los mds trascendentales efectos de las obligaciones con con-
dicién se ocupa el Cédigo desde el articulo 1.120 hasta ¢l final de
la seccion. El principal y mds importante de esos efectos es la
retroactividad de la condicién una vez cumplida, sencillo al par,
porque, como dice Manresa, la condicidén, a pesar de su influen-
cia extraordinaria en la existencia de la obligacién, no pasa de ser
un elemento accidental de inferior categoria al consentimicnto y
requisitos esenciales «del acto juridico en que se formé la obliga-
cién y en que, precisamente, se determind también la especie y
efectos de la condicién que sobre ella habria de influir.

Cumplida la condic:6n suspensiva, dice el eminente profesor
y tratadista ‘D. José Castan, la obligacién adquiere plena eficacia
y sus efectos—segnin la teoria aceptada por el Cédigo civil, aun-
que la ponga en entredicho la doctrina moderna—se retrotraen al
momento en que se realizd el acto que dié origen a la obligacion ;
sosteniendo Colin 'y Capitant, también citados por Castdn, que el
principio de la retroactividad de la condicién es, evidentemente,
una ficcién que no tha sido admitida por el legislador mas que
como un procedimiento técnico para explicar ciertos efectos del
acto condicional ; ¥ que, si bien pueden encontrarse huellas de la
doctrina de la retroactividad en algunos textos de Derccho roma- .
no, también es cierto que nunca los jurisconsultos romanos atri-
buyeron en principio cartdcter retroactivo a la condicidn.

En cuanto a la reciprocidad de que €l articulo trata, es preciso
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tener en cuenta que no es bastante que el deudor v el acreedor lo
sean reciprocamente uno de otro, ni aun en el caso de originarse
sus obligaciones en un acto 0 causa; €S menester que sean reci-
procas, respecto cada una de la otra, pues Unicamente en caso tal
es dable decir que se ha cstablecido cl equilibrio entre cllas, y que,
al tener una misma existencia, la condicién afecta a las dos.

En las obligaciones que consisten en hacer o no hacer, no es
facil establecer, desde luego, las reglas a seguir respecto a los
efectos retroactivos del cumplimiento de la condicidn suspensiva
y los efectos de la resolucién. De ahi que el Cédigo sabiamente pre-
ceptie que los Tribunales serdn los que lo determinardn en cada
caso.

El articulo 1.121, al preceptuar que . «el acreedor puede, arites
del cumplimiento de las condiciones, ejercitar las acciones proce-
dentes para la conservacién de su derecho»; y que «el deudor
puede repetir lo que en el mismo tiempo hubiese pagado», nos en-
sefia que en el caso de la condicién pendiente, mientras el acree-
dor no puede en esa situacién reclamar el cumplimiento de la obli-
gacion, puede, en cambio, antes del cumplimienio de la condicidn,
ejercitar das acciones procedentes para la conservacién de su dere-
cho; y, si el deudor paga, puede repetir lo pagado, porque no se
sabe si llegard a deberlo en definitiva.

Contiene un grupo de reglas, para saber cémo proceder en caso
de que la cosa mejore o se pierda o deteriore estando pendiente
la condicién, el articulo 1.122, que dice, que «cuando las condi-
ciones fueren puestas con el intento de suspender la eficacia de la
obligacién de dar, se observaran las reglas siguientes en el caso de
que la cosa mejore 0 se pierda o deteriore pendiente la condicién :
1. Si la cosa se perdié sin culpa del deudor quedar4 extinguida la
obligacién. 2. Si la cosa se perdi§ por culpa del deudor, éste que-
da obligado al resarcimiento de dafios y perjuicios. Entiéndese
que la cosa se pierde cuando perece, queda fuera del comercio o
desaparece de modo que se ignora su existencia 0 no s¢ puede re-
cobrar. 3. Cuando Ia cosa se deteriora sin culpa del deudor, el me-
noscabo es de cuenta del acreedor. 4. DeteriorAndose por culpa del
deudor, ¢l acreedor podré optar entre la resolucién de la obligacién
y su cumplimiento, con la indemnizacién de perjuicios en ambos
casos. 5. Si la cosa se mejora por su naturaleza o por el tiempo,
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las mejoras ceden en favor del acreedor. 6. Si se mejora a expen-
sas del deudor, no tendrd éste otro derecho que el concedido al
usufructuario.

Estas reglas, para el profesor Castin, cuya opinién comparto
integramente, parecen basadas en el criterio de la retroactividad,
pues hacen perecer las cosas para el acreedor ; y, st no hubiera esa
retroactividad, perecerian para el deudor, que serfa, en tal caso,
¢l duefio de la cosa.

El articulo 1.123 prescribe que «cuando las condiciones ten-
gan por objeto resoiver la obligacién de dar, los interesados, cum-
plidas aquéllas, deberdn restituirse lo que hubiesen percibido. En
el caso de pérdida, deterioro o mejora de la cosa, se aplicaran al
que deba thacer la restitucién las disposiciones que, respecto al
deudor, contiene el articulo precedente. En cuanto a las obligacio-
nes de hacer y no hacer, se observara, respecto a los efectes de la
resolucién, lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo 1.1200.

Sin excepciones de ningun linaje en llos efectos de la retroac-
tividad en estos casos de la condicién resolutoria, este articulo
preceptia o conducente a ello, debiéndose, sin duda, esta dife-
rencia con el tipo de las suspensivas, como dice Manresa, a que,
justificada la condicién suspensiva, al cumplirse, determina la efi-
cacia de lla obligacién; y, dada esa eficacia, la retroactividad de
aquélla puede limitarse mas o menos en sus efectos, siempre que,
jpara no parecer ilusoria, produzca alguno; mientras 'que, cuando
se trata de condiciones resolutorias, su cumplimiento y la retroac-
tividad de éste tienen que significar la no existencia de la obliga-
cién, y lo que se supone que no ha existido no debe surtir efec-
to; 'y asi que debe extremarse la ficcidn juridica, logrindose sdlo,
mediante la restitucidn, la anulacidn de los efectos de la condicién.,

En cuanto hace a la posibilidad de pérdida, deterioro o mejora
de la cosa, ya dice ¢l mismo articulo que se aplicardn al que debe
‘hacer la restitucién las disposiciones que, respectc al deudor, con-
tiene el articulo anterior que acabo de examinar,

Y, por lo «que hace a los efectos de la resolucién en las obliga-
ciones de hacer o de no hacer, previene que se observe lo dispuesto
en el parrafo segundo del articulo 1.120, que va expliqué cn su
lugar, o séase que los Tribunales sean los que, en cada caso, de-
terminen el efecto de la retroactividad.
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El articulo 1.124 preceptia que «la facultad de resolver las
obligaciones se entiende implicita en las reciprocas, para el caso
de que uno de los obligados no cumpliere lo que le incumbe. El
perjudicado podré4 escoger entre exigir el cumplimiento o la reso-
lucién de la obligacién, con el resarcimiento de dafios y abono de
intereses en ambos casos. También podr4 pedir la resolucién, aun
después de haber optado por el cumplimiento, cuando éste resul-
tare imposible. El Tribunal decretarid la resolucién que se recla-
me, a no thaber causas justificadas que le autoricen para serialar
plazo. Esto se entiende sin perjuicio de los derechos de terceros
adquirentes, con arreglo a los articulos 1.295 y 1.298 y a las dis-
posiciones de la ley Hipotecarian.

Para la mds exacta interpretacién de este articulo es preciso in-
sistir en el concepto de la bilateralidad o reciprocidad de las obli-
gaciones. Y, aunque antes lo he tratado, puntualizando a mi juicio
bastante, vuelvo ahora sobre la tesis para reiterar el concepto de
que no basta que los dos sujetos de la obligacién sean deudor y
acreedor, el uno del otro, no, es preciso que esa reciprocidad
ocurra en la misma obligacién y con idéntica causa. '

Manresa trae un ejemplo del caso que lo explica a maravilla,
dice: «puede una persona ser deudora de otra por consecuencia
de un mandato, y ser acreedora de la misma por razén de un
préstamo; y nadie dird que tales obligaciones son reciprocas,
puesto que son y se conciben independientes y proceden de dis-
tinta causa. Aun mas, celebrado un contrato de préstamo como-
dato, tiene el comodatario la obligacién de restituir y puede tener
el comodante la de abonar a aquél gastos hechos en la cosa con-
tractual ; y, sin embargo, no se da en tales obligaciones la nota
de reciprocidad en su genuino sentido, puesto que, distinguiendo
bien, en aquéllas se ve que no tiene rigurosamente su origen en
una misma, idéntica causa; y sobre todo, que no surgen a la vez,
como necesarias ambas y fundamento mutuo la una para la
otra. En cambio, si percibimos, con toda evidencia, esa nota
de reciprocidad, comparando en la compraventa las obliga-
ciones de comprador y vendedor para entregar, respectivamente, el
precio 'y da cosa; o, en el arrendamiento, para permitir el uno
el uso de la cosa arrendada y para pagar el otro la merced con-
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venida, elc., y es que en todos esos casos no podemos, sin des-
naturalizar cada obligacién, imaginarla sin la otra.»

La jurisprudencia, tanto del Tribunal Supremo de Espaiia co-
mo del de Cuba, consagran la doctrina de este articulo.

El Tribunal Supremo de Espaiia tiene, entre otras, las cuatro
siguientes sentencias que muy especialmente son al caso, y dicen:
la de 3 de Diciembre de 1898 que w«en las obligaciones reciprocas
no queda «ipso facto» rescindido el contrato por el incumplimiento
de las contraidas por una de las partes, sino que es potestativo en
el perjudicado elegir entre su rescisién o su cumplimiento, con
abono de dafios»; la de 24 de Octubre de 1899, que «la accién
de rescisién-no puede prosperar cuando el que se crea perjudicado
no justifique el incumplimiento de las obligaciones de su deudor
por causas que sean imputables al mismo»; la de 14 de Marzo
de 1913, que declara «ser necesario que el principio de la recipro-
cidad esté tan perfectamente caracterizado que no se conciban
unas obligaciones sin las otras, previsién fundamental, unica ca-
paz de facilitar que independientemente de los pactos propios y
peculiares a la naturaleza esencial de los cortratos, puedan, sin
necesidad de trabas y complicaciones, establecerse en ellas otras
estipulaciones exentas de nulidadn; y la de 19 de Junio de ese
mismo afio de 1913, que dice que «con arreglo al parrato pri-
mero del articulo 1.124, supuesto el incumplimiento de una obli-
gacion reciproca, puede darse por resuelto el contrato de una
manera implicita o tdcita, sin necesidad de la declaracién previa
de los Tribunales y tanto més si la excepcién se alegé en la
contestacién y fué objeto de debaten.

El de Cuba tiene la de 26 de Mayo de 1goo, que dice que «si
alegando la falta de cumplimiento de un contrato, se pide en la
demanda la rescisién del mismo y todos los efectos a ésta consi-
guientes, o, si a tal cosa no hubiere lugar, se condene al cum-
plimiento de lo pactado, o sea al pago de la cantidad a que el
demandado se obligé por virtud de estipulaciones contenidas en
dicho contrato y la Sala sentenciadora dispone esto ultimo, porque
si dispusiera lo primero no serfa posible cumplir lo ordenado en
el péarrafo primero del articulo 1.295, por desconocerse todos los
particulares que fueron objeto de la convencién, y, consiguiente-
mente, no poderse fijar lo que debian restituir las partes, no in-
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fringe, sino aplica rectamente, el articulo 1.124 citadon; la de
15 de Diciembre de 19035, que dice que «si en el contrato se
pacté que el obligado a entregar una cosa debia hacerlo dentro’
de determinado plazo, y, si no pudiere efectuar la entrega, dentro
de ese plazo estaba obligado a hacerlo en otro méas amplio, que
también se sefialé, no puedc entenderse que falté al cumplimiento
del contrato por no haber hecho la entrega dentro del primer
plazo, habiendo alegado causa que se lo impidi6, en el supuesto
de que por el contrato s6lo estaba excusado de la entrega en dicho
plazo, por caso fortuito que se lo impidiera, porque la frase usi
no pudieren no permite una interpretacién tan restrictiva»; la de
10 de Febrero de 1906, que dice que «cuando en el fallo se con-
cede valor al pacto expreso de los contratantes, que prevé y regula
el caso de no cumplirse alguna de las obligaciones en el contrato
estipuladas, no infringe el articulo 1.124, toda vez que Semejante
situacién entre las partes identifica a la que pueden voluntaria-
mente crear en cualquiera época, después de celebrarlo, mediante
mutuo acuerdo para dejarlos sin efecto, no se rige por las reglas
sefialadas para la rescisién forzosa a instancia del perjudicado en
virtud de incumplimiento, cuando, acerca de éste, los contratantes
nada han convenido, y seria, en rigor, contradictorio otorgar al
contrato, en beneficio de uno de aquéllos, fuerza bastanie para
compeler al otro, y negdrsela a la vez en lo que beneficie al
ultimo y obligue a aquély; la de 20 de Septiembre de 1906, que
dice que . «infringe el articulo 1.124 la sentencia que declara con
lugar una demanda en la que el actor solicita al mismo tiempo
el cumplimiento de la obligacién y, en su defecto, la rescision del
contrato, siendo asi que dicho articulo sdélo autoriza a escoger
entre exigir una u otra cosa, y a pedir la rescisién aun después
de haber optado por el cumplimiento, cuando éste resulte impo-
sible ; la de 15 de ‘Enero de 1916, que dice «que al ejercicio de
la accién rescisoria por incumplimiento de contrato, no obsta
que la parte obligada haya comenzado la ejecucién de lo conve-
nido si no lo determina de acuerdo con lo pactado; y, que los
efectos de la resolucién del contrato dispuesta por el articu-
lo 1.124 del Cédigo civil se rigen por los preceptos relativos a’ las
obligaciones con condicién resolutoria, y no por el articulo 1.295
del mismo Cédigon. '




LA CONDICION EN DERECHO COMPARADO HISPANOCUBANOG 361

Las disposiciones de la ley Hipotecaria y del Reglamento para
su aplicaciéon sobre la materia objeto de este trabajo estdn conte-
nidas en los articulos 16, 36, 37, 38, 109, 142 v 143 de la primera,
y regla sexta del 137, el 178 y 180 del Reglamento.

Regulan las condiciones y las acciones rescisorias y resoluto-
rias en relacién con los titulos y sus inscripciones, como después
veremos. "

Esas acciones rescisorias y resolutorias, \que son acciones sub-
sidiarias y no pueden ejercitarse sino cuando el perjudicado ca-
rezca de todo otro recurso legal para obtener la reparacién del
perjuicio, se dan para impugnar o destruir los contratos vélida-
mente celebrados—en lo que se diferencian estas acciones de la
de nulidad, cuyos contratos hayan causado daiio o perjuicio irre-
parable a uno de los contratantes o a un tercero.

La procedencia de ellas la determinan los articulos del Codigo
civil, 513, sobre usufructo; 1.073 al 1.080, inclusive, sobre parti-
ciones; 1.290 al 1.299, inclusive, sobre contratos en general ; 1.454,
1.960, 1.469, 1.483 v 1.486, sobre ventas; 1.497, 1.498, 1.3503 ¥y
siguientes, sobre compras, v 1.652, sobre enfiteus:s. Pero, segin
los articulos 36 y 38, con las excepciones del 37, todos de la ley
Hipotecaria, que integros se insertan a continuacién, no se dan
aquéllas contra tercero .que ‘thaya inscrito los titulos de sus res-
pectivos derechos en legar forma en el Registro de la Propiedad ;
y €s esto lo de interés en este mi estudio, y de lo ‘que, por tanto,
habré de ocuparme.

El articulo 16 de la ley Hipotecaria dice que «el cumplimiento
o incumnplimiento de las condiciones suspensivas y el no cumpli-
miento de las resolutorias o rescisorias de los actos o contratos
inscritos se har4 constar en el Registro por medio de una nota
marginal. También se hara constar por medio de una nota mar-
ginal, siempre que los interesados lo reclamen, o el Juez o el
Tribunal lo mande, el pago de cualquiera cantidad que haga el
adquirente después de la inscripcién, por cuenta o saldo del precio
en la venta o de abono de diferencias en la permuta o adjudica-
cién en pago. El cumplimiento de las condiciones resolutorias o
rescisorias se hard constar por una nueva inscripcién a favor de
quien correspondany.

" Los articulos 36, 37 y 38, de la propia Ley, dicen: el primero,



362 LA CONDICION EN DERECHO COMPARADO HISPANOCUBANO

que las acciones rescisorias y resolutorias no se dardn contra
tercero que thaya inscrito los titulos de sus respectivos derechos,
conforme a lo prevenido en esta Ley. El segundo, 37, que se
exceptian de la regla contenida en el articulo anterior: 1. Las
acciones rescisorias y resolutorias que deban su origen a causas
que consten explicitamente en el Registro. 2. Las acciones resci-
sorias de enajenaciones hechas en fraude de acreedores en los
casos siguientes: cuando la segunda enajenacién haya sido hecha
por titulo gratuito. Cuando el tercero haya sido complice en el
fraude. En ambos casos no perjudicard a tercero la accién resci-
soria que no se hubiere entablado dentro de un afio, contado desde
el dia de la enajenacién fraudulenta. Y, el ultimo, o sea el 38,
dice \que, en consecuencia de lo dispuesto en el articulo 36, no se
anulardn ni rescindirdn los actos o contratos en perjuicio de ter-
cero que haya inscrito su derecho, por ninguna de las causas si-
guientes: 1. Por revocacién de donaciones en los casos permitidos
por la Ley, excepto el de no cumplir e] donatario condiciones ins-
critas en el 'Registro. 2. Por causa de retracto legal en la venta
o derecho de tanteo en las enfiteusis. 3. Por no haberse pagado
todo o parte del precio de la cosa vendida, si no consta en la
inscripcién haberse aplazado el pago. 4. Por la doble venta de
una-misma cosa, cuando alguna de ellas nc hubiere sido inscrita.
5. Por causa de lesién en los casos 1 y 2 del articulo r.2g1 del
Cédigo civil. 6. Por enajenaciones verificadas en fraude de acreedo-
res, con exclusién de las exceptuadas en el articulo anterior. 7. Por
efecto de cualesquiera otras acciones que las leyes o fueros espe-
ciales conceden a determinadas personas para rescindir contratos
en virtud de causas que no consten expresamente en la inscrip-
cién. En todo caso en que la accién resolutoria o rescisoria no se
pueda dirigir contra el tercero conforme a lo dispuesto en este ar-
ticulo, se podra ejercitar la personal correspondiente para la in-
demnizacion de dafios y perjuicios por el que los hubiere causado.
El articulo 129 de la citada ley Hipotecaria dice: «El poseedor
de bienes sujetos a condiciones resolutorias pendientes podra hi-
potecarlos o enajenarlos, siempre que quede a salvo el derecho
de los interesados en dichas condiciones, haciéndose en la ins-
cripcion expresa reserva del referido derecho. Si la condicion
resolutoria pendiente afectare a la totalidad de la cosa hipotecada,
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no se podra ésta enajenar para hacer efectivo el crédito sino cuan-
do dicha condicién deje de cumplirse y pase el inmueble al dominio
absoluto del deudor; pero los frutos a que éste tenga derecho
se aplicardn, desde luego, al pago del crédito. Cuando la condi-
cién resolutoria afecte nicamente a una parte de la cosa hipo-
tecada, deberad ésta enajenarse judicialmente con la misma con-
dicién resolutoria a que esté sujeto el dominio del deudor, y apli-
cidndose al pago, ademds de los frutos a que éste tenga derecho,
el precio de la venta. Si antes que ésta se consume adquiere el
deudor el dominio absoluto de la cosa hipotecada, podra el acreedor
repetir contra ella y solicitar su enajenacién para el pago. Lo
dispuesto en este articulo es aplicable a los bienes poseidos con
clausula de sustitucién pendiente a favor de personas que no
hayan consentido la thipoteca de dichos bienes.»

El articulo 142 de la ley Hipotecaria dice: «La hipoteca cons-
tituida para la seguridad de una obligacién futura o sujeta a con-
diciones suspensivas inscritas surtir4 efecto contra tercero desde
su inscripcidn, si la obligacién llega a contraerse o la condicién
a cumplirse.n ‘El articulo 143, que «cuando se contraiga la obli-
gacién futura o se cumpla la condicién suspensiva de que trata
el parrafo primero del articulo anterior, deberdn los interesados
hacerlo constar asi, por medio de una nota al margen de la ins-
cripcién hipotecaria, sin cuyo requisito no podrd aprovechar ni
perjudicar a tercero la hipoteca constituida. De igual modo debe-
rdn hacer constar la falta de cumplimiento de la condicién o la
no celebracién de la obligacién.»

Y del Reglamento son: la regla sexta del articulo 137, que
dice que las inscripciones de ventas de bienes sujetos a condi-
ciones rescisorias o resolutorias y las de constitucién de derechos
reales impuestos sobre los mismos bienes podrin cancelarse, si
resulta inscrita la causa de la rescisién o nulidad, presentando
€l documento que acredite haberse cumplido aquélla, rescindido o
anulado, y que se ha consignado en la Caja de Depésitos u otro
establecimiento publico destinado al efecto el valor de los bienes
o el importe de los plazos que con las deducciones que en su caso
procedan haya de ser devuelto. Lo dispuesto en este articulo se
entiende sin perjuicio del derecho de los interesados para hacer
valer ante los Tribunales el que crean les asiste.
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El articulo 198, que dice que para hacer constar en el Re-
gistro el cumplimiento o incumplimiento de las condiciones, o la
celebracién o no celebracién de las obligaciones futuras, de que
trata el articilo’143 de la Ley, presentard cualquiera de los inte-
resados al Registrador copia del documento ptblico de donde esto
resulte, y, en su defecto, una solicitud firmada por ambas partes
pidiendo el asiento de la nota marginal y expresando claramente
los hechos que deban dar lugar a ella. Si alguno de los interesa-
dos se negare a firmar didgha solicitud, podra acudir el otro judi-
cialmente para que, conociendo del hecho en juicio declarativo,
se dicte la providencia que corresponda. Si ésta fuese favorable
a la demanda, el Registrador extender4, en virtud de ella, la nota
marginal.

Y el 180, por ultimo, que preceptia que cuando la condicion
cumplida fuese absolutoria se extender4d una cancelacién formal,
previos los mismos requisitos expresados en el articulo 178.

En el articulo 16 sigue la Ley ocupdndose de la forma de hacer
las inscripciones, consistiendo la particularidéd de las que se re-
fieren a actos o contratos sujetos a condiciones suspensivas o re-
solutorias en el modo de hacer constar en el Registro el cumpli-
miento o incumplimiento de aquéllas, que es a lo que estdn referi-
dos sus preceptos.

Previene dicho articulo que ello se haga constar por medio
de una nota marginal, del propio modo que cuando los interesados
lo reclamen o el Juez o Tribunal lo mande, el pago de cualquier
cantidad que haga el adquirente después de la inscripcién, en los
términos que se han visto. Y, por ultimo, que el cumplimiento
de las condiciones resolutorias o rescisorias se hari constar por
una nueva inscripcién a favor de quien corresponda.

Como se ve, el articulo se ocupa de las condiciones suspen-
sivas y resolutlorias, al par que de las rescisorias; y Morell se
pregunta: ¢ Cudles son éstas?; y dice que la Ley, al equipararlas
a las resolutorias, lo hace estimando, sin duda, que sus efectos
son iguales o anélogos; y de ahi que muchos autores las crean
la misma cosa. La Serna entiende, como lo mis probable, que
por, el legislador se consideren condiciones resolutorias a las ex-
presas dimanadas de la voluntad, y rescisorias, a las tcitas o
impuestas por Ja Ley. Escosura, conforme, en cierto modo, con
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La Serna, estima que la diferencia esencialisima entre condicio-
nes resolutorias y rescisorias estriba en que aquéllas producen
la nulidad del contrato, no dejando rastro de €l ni de sus
consecuencias, como si nunca hubiera existido; mientras que
éstas, las rescisorias, reconocen la validez del contrato y sus efec-
tos hasta el dia que se declara la rescisién, pudiendo ser ambas
condiciones expresas o lacitas hijas de la Ley o del contrato.

Mas, sea de ello lo que fuere, a lo que, para Morell, atiende
el legislador es al derecho de la persona a cuyo favor se halla de-
terminadamente extendida la inscripcién. Si esa persona ha ins-
crito con condicién suspensiva, el cumplimiento de ésta se hace
constar por una nota que indica que el derecho inscrito se ha
convertido en definitivo. Si esa persona ha inscrito con condicion
resolutoria, el cumplimiento de la condicién motiva un cambio de
duefio, cambio que exige una nueva inscripcién.

Respecto al pago de cualquier cantidad que haga el adquirente
después de la inscripcién por cuenta o saldo del precio de la venta,
o también por abono de diferencia.en la permuta o adjudicacién
en pago, precisa insistir en el hecho de que tienen que hacerse
constar dichos pagos en documento publico, segun antiquisima
declaracién de la Direccién de los Registros de Espaiia, que rigié
siempre entre nosotros v aun hoy se observa, de 11 de Septiembre
de 1864 ; y, cuando no pueda llegarse al otorgamiento de escritura
por disparidad entre los interesados, deudor y acreedor, debera
aquél proceder a consignar judicialmente lo que hubiere de pagar,
prosiguiendo en este medio hasta obtener resolucién definitiva
que declare hecho el pago.

Todo lo demés que el articulo establece no precisa aclaracién
ninguna.

Si es, en cambio, importante recordar, de entre las diversas
resoluciones de la Direccidén de los Registros de Espaiia, las que,
como la de 11 de Octubre de-1900, declara que «la resolucién o
rescisién del acto, o sea el cumplimiento de la condicién resoluto-
ria, envuelve una nueva transmisién o retrocesién, que exige una
nueva inscripcion con arreglo al articulo 16» y la de 8 de Julio
de 1901, que a su vez dispone que en el caso de no poder el
comprador enajenar ni gravar hasta verificar el pago del precio
que se aplazd, para extender la nota de cumplimiento basta que
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en la misma escritura de enajenacién por el comprador a un ter-
cero conste la entrega del precio.

De los articulos 36, 37 y 38 de la Ley, todos copiados literal-
mente antes, paso a ocuparme seguidamente ; pero antes de entrar
a examinarlos quiero dejar sentado, por modo concluyente, y a
todos sus efectos, que participo por entero de la opinién del
tratadista y Registrador de la Propiedad que fué de Espaifia, en
Salas de los Infantes, D. Manuel Calderén Neira, que en la cues-
tién V de sus Estudios hipotecarios niega la existencia de las
acciones resolutorias, que son, a su juicio, sencillamente acciones
comunes ; porque, como dice, si existiesen como especiales accio-
nes resolutorias, también habria acciones suspensivas, «ad tem-
pus» y «ex temporen, las que nunca ha oido mencionar, parecién-
dole que por mas que un derecho esté sujeto a una modalidad,
no produce otras acciones que las comunes, las cuales reflejan,
naturalmente, la modalidad que va inherente al derecho; y asi, si
en una traslacién condicional de dominio se cumple la condicion
resolutoria, el enajenante tendrd la accién reivindicatoria; si se
trata de un derecho personal, el cumplimiento de la condicién dara
al contratante favorecido la accién del contrato mismo, prueba
evidente de que las llamadas acciones resolutorias no son acciones
especiales propiamente, pues no hay acciones resolutorias, sino
condiciones resolutorias, las que, una vez cumplidas, producen
la accién ordinaria al que ha sido favorecido con la resolucion;
pudiéndose sélo tolerar la expresién «accidn’ resolutorian, continta
diciendo, cuando se emplee para significar la accién comin pro-
ducida por un acto o contrato condicional, en contraposicién a la
misma accidén producida por un acto o contrato puro, en cuyo €aso
no envolverd ningun error. '

Y, sefalando hasta dénde llega la impropiedad de esfas de-
nominaciones, presenta el hecho de hablarse en el articulo 16 de
la ley Hipotecaria de «condiciones rescisorias», expresién aun mds
impropia que las de acciones resolutorias; porque hay acciones
rescisorias, pero no condiciones rescisorias.

El ilustre tratadista de materia hipotecaria y Registrador de
la Propiedad D. Fernando Campuzano y Horma, en sus Prin-
cipios generales de Derecho wmmobiliario vy Legislacion hipote-
caria (contestacién a estas preguntas del Programa del Cuerpo
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de Aspirantes a Registros de la Propiedad), entiende que res-
ponde al mayor acierto el examen hecho por el Dr. Calderén
Neira, que acabo de referir, de lo que resulta que los efectos de
la accién resolutoria, tomada en ese sentido, serdn los ‘que se
deriven de la condicién resolutor.a, y, por consiguiente, para fijar
su concepto de una manera diferencial con la accién rescisoria,
no se puede prescindir de la definicién de dicha condicién; y asi,
sin perder de vista las anteriores aclaraciones, define la accion
resolutoria diciendo que es la que nace de la condicién resoluto-
toria; y condicién resolutoria es un acontecimiento futuro e in-
cierto, al cual, por la voluntad de las partes, se subordina la
existencia de un derecho; y la accién rescisoria, como la entiende
Calderén Neira,-se diferencia profundamente de la anterior, por ser
un medio que la Ley, fundada en la equidad, concede al que ha
sido lesionado en un acto o contrato para hacer cesar total o
parcialmente sus efectos juridicos. .

Comparando ambas definiciones al objeto de hacer que se
perciban al momento su distinta naturaleza, sienta: 1. Que hay
esa diferencia, porquc la condicién resolutoria se funda en un
acontecimiento futuro, y la accién rescisoria, en una lesién ac-
tual. 2. Porque la condicién resolutoria estd formada por un
acontecimiento incierto, al paso que la accién rescisoria se funda
en una lesién cierta e indudable. 3. Porque las condiciones reso-
lutorias son innumerables, pues dicha condicién es una modali-
dad como otra cualquiera, que las partes pueden libremente esti-
pular, y, por el contrario, no hay mas acciones rescisorias que
las previstas expresamente por la Ley, sin que en caso alguno la
rescisiéon pueda nacer de la _voluntad de las partes. 4. Porque la
accién rescisoria es siempre tdcita, determindndose sélo por la
Ley, mientras que la condicién resolutoria puede ser tacita y
expresa, pues, aunque casi siempre tiene su origen €n un pacto
expreso, a veces la ley la supone interpretando la voluntad de
las partes; por ejemplo, en el articulo 1.124 del Cédigo civil (Ga-
yoso Arias: Nociones de Legislacion hipotecaria). Y 5. Porque
la condicién resolutoria cumplida produce sus efectos «ipso juren,
al paso \que la rescisién necesita ser declarada por el Juez.

A su vez, el prestigioso Oficial de la Direccién general de los
Registros D. Rafael Atard, como lo llama el mencionado erudito
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Registrador y publicista Campuzano, en un interesante Linsayo
de comstruccion sistemabica de¢ las titularidades «ob rem», publi-
cado en la Rewvista de Derecho Privado, de Madrid, en Sep-
tiembre de 1924, marca con gran clarividencia la linca divisoria
entre las acciones resolutorias y las rescisorias, sefialando las di-
versas fuentes de las mismas de la manera siguiente: Fuentes
de resolucidén: 1. La inexistencia o la imperfeccién del acto o
contrato, es decir, una fuente legal; inexistencia propiamente di-
dha y nulidad o anulabilidad en nuestro Cédigo. 2. La voluntad
licita de las partes en el establecimiento de las condiciones reso-
lutorias ; la resolucién por antonomasia. ‘En cambio, dice, tratdn-
dose de la rescisién, no reconoce mas fuente de ella que la ley,
puesto que no hay rescisién sino en las ‘hipdtesis que expresa-
mente .admite el legisiador. Es decir, como observa Campuzano,
que en el fondo, por lo que afecta a la esencia, coincide la doctrina
de Atard con la de Calderén Neira, si bien aquél amplia a los ca-
sos de nulidad propiamente dicha o anulabilidad las fuentes de
resolucién.
ANDRES SEGURA CABRERA,
Abogado y Notario de Cuba,



