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Resolucion por intimacion y
registros publicos

Marco Antonio Ortega Fiana

1. Consideraciones preliminares

1.1 La resalucidn implica que un contrate validamente celebrado’ quede
sin efecto por causa sobreviniente a su celebracidn, lo cual puede
obedecer a tres razones de caricter abstracto o general:?® imposibili-
dad sobrevimente, em:.epcmr.ni dificultad o incumplimiento grave de
la prestacidn objeto de la obligacidn.

Cuando nos referimos a imposibilidad, deseamos destacar que juri-
dica o fisicamente ya no resulta posible ejecutar la aclividad compro-
metida, cuando si lo era al momento de la concertacion de volunta-
des, correspondiendo analizar si dicha impesibilidad es o no mpu-
table al deudor a fin de determinar la responsabilidad civil que pu-
diese ser exigible,

" Conforme lo enuncla el articulo 1371 del Chdige Civil vigente

' BIGLIAZZI GERIL Lina et al. Derecho civl, Toma 1, volumen 2: Hechos y Actos
Juridicos, Bogoti: Universidad Externado de Colombia, 1992, pp. 1071-1072,
Los eventos sobrevinientes que fundamentan la postbilidad de una resolucion
sumi tres: hipotesis ordinaria; incomplimiento; hipotesis extraordinarias; imposi-
bilidad y dificultad.
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Si la imposibilidad se hubiese generado al momento de contratar, la
sancion juridica ya no seria la resolucion, sino la nulidad. La imposi-
bilidad sobreviniente implica la resolucion automatica, con la consi-
guiente extincion del vinculo, por lo que cualquier declaracion en
dicho sentido serd meramente declarativa antes que constitutiva.

La excepcional dificultad implica una alteracion sustancial del equi-
librio contractual por causa ajena a las partes, en determinados con-
tratos en los que opera el elemento temporal, aplicandese la denomi-

nada “teoria de la imprevision”." La resolucion debe ser declarada
constitutivamente por fuente jurisdiccional.

Por ultimo, el incumplimiento presupone posibilidad de cumpli-
miento, siendo que por causa imputable o no imputable al deudor no
s¢ ha producido el esperado pago para satisfacer el interds del acree-
dor, presumiéndose, en ese escenario, la culpa del deudor (culpa le-
ve,' para ser precisos). Ante el incumplimiento, el acreedor puede
optar por dejar sin efectos el contrato, constitutivamente, sea por
fuente jurisdiccional o extrajurisdiccional.

Para fines del presente trabajo, advidrtase que existe una diferencia
entre que un contrato quede resuelto automaticamente o que pueda

quedar resuelto. Esto altimo significa que ¢l acreedor puede mante-
ner o no el respectivo vinaulo,

1.2Tratdndose de la resolucion por incumplimiente, debe ademas con-
siderarse que el acreedor solo quedard autorizado para ello en la me-

dida en que el respectivo incumplimiento no sea de escasa magmnitud
o impartancia.®

Este requisito de relevancia o gravedad, si bien no esta previsto de
manera expresa en la regulaciin general sobre contratos del actual

Aungue nuestro Codigo Civil en sus articulos 1440 2 1446 regula esta situacion
COmO propia de una excesiva onerosidad prestacional sobrevivienle, anles que
Lna simple imprevision, ya que se pretende destacar que no basta la imprevi-
SI0M, SN0 Gue interesa su impacto en la prestacion comprometida En realidad,
mas alla de las denominaciones, lo importante es el eoncepto final

Presuncian relativa contendda en o articulo 1329 del Cidigo Civil

MESSINED, Francesco. Doctrina geneead del contrate. Tomao I1L

: Bruenos Aires: Edi
civnws Juridicas Europa- América, 1986 p. 148
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Cadigo Civil {a diferencia de otros regimenes legales como el italia-
no'y, se desprende, ciertamente, de la lectura sistematica de diversas
diﬁpﬂﬁiﬁunﬂﬁ gue regulan determinados contratos tipicos.

Asi, en materia de compraventa con pago del precio en armadas,
para fines de legitimidad resolutoria se exige al menos el incumpli-
miento de tres cuotas (articulo 1561), y se identifica el requisito de
gmvedad con el aspecto cuantitativo del incumplimiento {lo grave
viene a ser, de esa manera, el incumplimiento sostenido, reiterado en
el tiempo); no obstante, resulta obvio que las partes pueden acordar
cosa distinta v considerar que la gravedad radique, por ejemplo, en
el incumplimiento de una o de cinco cuotas.

Tratandose del suministro con entregas singulares, la resclucion solo
operard en la medida en que exista un razonable riesgo de incumpli-
miento de las entregas pendientes, ya que ello, ciertamente, consti-
tuiria una situacion grave, intolerable para el acreedor, quien habria
perdido confianza (articulo 1620} en el deudor. Y en el caso del arren-
damiento, bajo la presuncion legal relativa de pago mensual de la
renta, la configuracién de gravedad se genera cuando el arrendatario
ha dejado de pagar dos meses de renta y ademas transcurren quince
dias (inciso 1 del articulo 1697), aungue es evidente que las partes
pueden considerar como grave cosa distinta; por ejemplo: [a falta de
pago de un solo periodo o de seis periodos. Al respecto, conviense re-
cordar que, como regla general, las disposiciones legales en matenia
de contratacion son supletorias.”

*  BICLIAZZI GER], Lina et al Op cit, pp. 1075-1077. La exigencia de la gravedad
radica, comforme a dichos autores, no en ¢l hecho de que asi lo establezca o no
L ley, sino porgue en el fler contractual, “con frecuencia el deudor fiene toda la
intencidn de cjecutar el contrate, pero por diticultades no graves y momenta-
neas no se encuentra en condiciones de hacerlo puntualments; sin que, de otea
parte. el acreedor sufra un perjuicio notable por efecto de una dilacian breve. En
eonsacuencia, st se le permitiera al acreedor resolver €l contrato sin indagacio-
nies adicionakes, o solo s¢ lesionaria una exigencia de justicia, slno que s bere-
ficiaria &l arbitrio de quien busca el mas minimo pretexto para Susiticrse 3
vinculos que va no son de su agrada”™,

Articule 1354 del Codigo Civil.
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El indicado requisito de gravedad se sustenta en que el contrato re-
presenta un medio para el intercambio, que no solo permite satisfa-
cer de manera inmediata el interés de las partes, sino que, por tratar-
s¢ de un acuerde con relevancia economico-social, permite ademas
atender los requerimientos mediatos de la sociedad. En ese sentido,
como interesa mantener el vinculo uh]iga:iunal EL'*nuradﬂ, la pc-s.il:::ir
lidad de una resolucion debe ser extrema. Hay detras de todo esto
una determinada concepcion del contrato,” ya que antes de entender-
& como un instrumento para satisfacer intereses individuales, se
asume que lo hace respecto a los intereses privados relevantes para
la sociedad, y por ello es que el Ordenamiento reconoce la capacidad
de las partes para contratar y hjar los respectivos contenidos.

1.3En algunes casos la resolucién contractual opera “de pleno dere-
cho”. Los alcances de esta frase no nos resultan suficientemente cla-
ros. Basta confrontar los articulos 1431 y 1432 (resolucion por impo-
sibilidad) con los articulos 142% y 1430 (resolucion por in-
cumplimiento) del Codigo Civil: ;la resolucion debe comunicarse
necesariamente para que surta efectos? La comunicacion se justifi-
ca conceptualmente en una situacion de incumplimiento, dado que
al ser la prestacion aun posible de ejecutar, correspondera al acree-

dor comunicar al deudor su pérdida de interés y el consiguiente
decatmiento del vinculo contractual,

Empero, tratandose del contrato en que la prestacion deviene im-
posible, dado que no hay posibilidad de subsistencia contractual
(pues ya no podra cumplirse con su objeto) carece de sentido que la
resolucion se comunique constitutivamente, por lo que debe en-
tenderse que opera en forma automatica, por imperativo legal de-
nivado de [a sola ocurrencia del hecho desencadenante.

Esta resolucion con efectos automidticos e< una auléntica resolu-
fon gpso mre, que no requiere sor constitutivamente declarada

Resulta sumamente Gkt para este electo considerar o manifestado por jorge
Mosset y Miguel Piedecasa, en cuanto destacan el abandeno de la vision “deci-
monimica” del contrato, sustentada en la “autonomia de la voluntad®, antes (que
en la sutonomis privada (Respensubilidad oo W ooomtradog: b eerisae del covteato
Buendos Adres Rubineal-Culzoni Editares, 2008, Pr. 9-59)
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aungue nada impide su reconocimiente jurisdiccional o extrajuris-
diccional® (efecte declarativo).

Desde esa perspectiva, en la medida que reclame de una declaracion
{constitutiva) —y con ello nos referimos en esencia al tema del in-
cumplimiento—, sostenemos que la resglucidn Fue-:lE operar juris-
diccional y extrajurisdiccionalmente, siendo esta altima forma iden-
tificada como “de pleno derecho”. En cambia, nos referiremos estric-
tamente a una resnlucion ipao fure cuando esta opere por la sola cir-
cunstancia factica, por lo que cualguier declaracion jurisdiccional o
extrajurisdiccional no sera constitutiva,

Mo obstante, reconocemos que puede darse también la sinonimia
o fure y “de pleno derecho”, en el sentido de que se trata de una
resolucion con efectos automaticos, que no necesita de declaracion
jurisdiccional, ante la simple situacion de imposibilidad o una vez
que el acreedor (ante el incumplimiento) opte por comunicar la re-
solucion (en los casos que ello esté legalmente previsto).

El problema es que, en rigor, nuestro actual ordenamiento civil no
reconoce la resolucidn automatica ante el incamplimiento, de alli
que el acreedor deba siempre optar previamente por ella y. como
conseruencia, comunicar dicha opcidn. En buena cuenta, para apli-
car estos conceptos no se puede soslayar la circunstancia de que la
resolucion puede acaecer por imposibilidad, extrema dificultad o
grave incumplimiento.

Tratandose de la resolucidon por incumplimiento —en espedfico, de
la que opera “de pleno derecho” (esto es, que no demanda declara-
cion constitutiva jurisdiccional)—, nuestro Codigo Civil instituye
dos procedimientos en sus articulos 1429 y 1430, respectivamente. El
primero de ellos regula la denominada resolucion por intimacién o

* Omitimos la useal mencion a procedimientos extryudiciales porque estos esta-
rian excluyendo, de manera seguramente inconsciente, el arbitraje (mecanismo
alternativo al judicial para la solucion de controversias), el cual representa a
nuestro entender una jurisdiccion privada, aungue limitada, De alli que lo mas
adecuadn sea hacer referencia a procedimientos jurisdicclonal (udicial y arbi-
tral} y extrajurisdiccionalkes
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por autoridad del acreedor, mientras que el segundo se refiere a la
clausula resolutoria expresa.

El presente trabajo se refiere en forma exclusiva a la resolucion por
intimacion, no solo para analizar sus alcances, sino también su regu-
lacién en el ambito registral, contrastandola con la prevista al tratar-
se de la ddusula resolutoria expresa, lo que permitira evaluar la apli-
cacion practica de la figura en cuestion.

2. Alcances de la resolucion por intimacion

La resolucion por intimacion opera, curiosamente, por intimidacion. Es-
ta frase fue pronunciada en cierta oportunidad por un alumno en clase,
y no le faltaba razon.

El articulo 1429 del Codigo Civil de 1984 regula la figura en cuestién
conforme a lo siguiente;

En el caso del articulo 1428 la parte que se perjudica por el incum-
plimiento de la otra puede requerirls mediante carta por vin notaerial
para que satisfaga su prestacin, dentro de un plazo no weror de guin-

ce dias, bajo apercibimiente de que, en case confrario, el contrale queda
restielfo.

Si la prestacitn no se cumple dentro del plazo sefialado, el contralo se
resucloe de pleno derecho, quedando a cargo del deudor la indemniza-
cion por daiios y perjuicios (las cursivas son mias).

Sobre la base del texto destacado, interesa comentar de manera breve
determinados aspectos de la resolucion por intimacién (destacados en
cursiva al realizar la transcripeion precedente), que estan estrechamen-

te relacionados con el objeto mismo del presente trabajo en cuanto a la
posibilidad registral de inscripcidn.

21  “Puede requerirla”

. El gjercicio de la resolucion por intimacion ante una situacion de
incumplimiento es discrecional. La resolucion por inejecucion obliga-

cional no opera objetiva, sino subjetivamente, esto es, por iniciativa del
acreedor,

Tus gf Prasis n.= 40, 2008 | IS5M 1027-8168
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En otras palabras, puede darse la situacion en que el acreedor, por
mas que haya adquirido legitimidad resclutoria,” opte por mantener la
relacidn obligacional v prefiera ejercer cualguiera de las atribuciones
que la reconoce el articulo 1219 del Codigo Civil, antes que dar por ex-
tinguido el contrato,

Estamos frente a2 una potestad que corresponde, dertamente, a una
situacion juridica subjetiva de venlaja en que el acreedor puede afectar
una esfera juridica distinta de la suya:" si el deudor ne cumple {confor-
me al régimen del cual trataremos a conlinuacion) le sera resuelto el
contrato ¥ quedard obligado (bajo la presuncion de que el incumpli-
miento es imputable) a un régimen reparatorio por dafios y perjuicios.
El deudor no puede sustraerse al ejercicic de dicho dereche potestativo.

Pero no se trata tinicamente de que la resolucion opere discrecional-
mente, sino que ademas requiere como soporte, en al caso especifico, de
cierta actividad del interesado, el acreedor, quien debe requerir, com pe-
ler, intimar, demandar, exigir previamente el cumplimiento al deudor.
Sobre el particular, el articulo 1429 del Codigo Civil es absolutamente
claro- “... la parte que se perjudica con el incumplimiento de la otra
puede requerirla [...] para que satisfaga su prestacion...”, de manera que
dependerd del acreedor compeler o no.

El requerimiento es para que ¢l deudor pague, y ello significa juridi-
camente que el acreedor tiene, y mantiene, interés en la respectiva pres-
tacion y, por consiguients, en la vigenda del contrato.

¥ Con legitimidad resolutoria nos referimos & la posibilidad de poder optar vali-
damente por la resolueidn, sobre la base que se cumplen €on sus requisitos: in-
cumplimients [no necesariamente culpable, ya que este Gltimo solo serd relevan-
te parn fines indemnizatorios) y gravedad (conforme a Lo previsto o, en aplica-
cidan supletoria de la ley).

I BIGLIAZZE GERL Lina et al Dereclio ol Tomo 1, volumen 1: Nonmas, sujetos ¥
relaciém juridica. Bogotd: Universidad Externado de Colombia, 1992, pp. 416-417. La
polestad representa un derecho subjetiva, conereto y no absteacto cotno el mpodar”,
cpae representa una situaciin activa y de ventaja, de maner que su titulan, median-
b U Ejerciciao wnilaberal, puede, conforme destacan dichos aulores, * pronencar wid
miesdificacidn en laesfera juridica de un sujeto jurdico distinto, imposibilitado para
opanerse villdamente a ella, y que. por eso misma, por regla general, s encuentra
en una posicion {de desventaja inactiva) de miene paff o soportar”

lus et Praxis na &), 2000/ 1556 178168
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Ahora bien, ;qué es lo que le interesa realmente al acreedor?, jeobrar
o rasolver?

Se puede brindar dos respuestas completamente distintas. Al acree-
dor le interesa que se le pague, por ello exige el complimiento de la
prestacidn adeudada. Al acreedor no le interesa resclver (o, al menos,
no de manera inmediata), porque €n ese escenario podria ejercer la clan-
sula resolutoria expresa (si hubiese sido pactada) o demandar la resolu-
cidn jurisdiccional (siendo que, conforme al articulo 1428 in fine del Co-
digo Civil, desde el preciso instante de citacion con la demanda el deu-
dor quedard impedidoe de cumplir, por cuante ya le fue comunicado gue
el pago carece de utilidad para el acreedor demandante).

5in embargo, no siempre lo declarado es lo querido realmente. Pue-
de ser que al acreedor no le interese el pago adendado, pero tampaoco le
interesa demandar la resolucidn, pues no desea involucrarse en un jui-
clo que seguramente le significara, al menos, iempo y dinero, mas atn
cuanda en nuestro medio enemos un sistema judicial no solo deficien-
te, sino ademas imprededible.

Bajo esas circunstancias — para evitarse el via crucis que pudiese sig-
nificar seguir un juicio—, el acreedor muy probablemente optara por
requerir el cumplimiento al deudor, con la secreta esperanza de que no
se produzea el pago intimado, de manera que la resolucion opere en su
mamenta “de pleno derecha”, extrajurisdiccionalmente, v asi quede sin
efecto el contrato. Sin embargo, en ese escenario, sobre la baze de que lo
declarado es formal y juridicamente lo queride, el acreedor no podri
negarse al pago que le pudiese ser oportunamente ofrecido por el deu-
dor como consecuencia de la intimacién, por lo que serd inviable optar
por la resolucidn, y si estamos ademis ante un contrato cuyos efectos se
pr‘-l:rlnn;r_;an en el tiempo, el acreedor debera resignarse a sepuir vincula-
do con el mal pagador. Pero si el deudor no atiende ol requerimiento
dentro del plazo correspondiente, el contrato queda resuelto “de pleno
derecho”, satisfaciéndose (en las circunstancias sefialadac) la expectati-
va in pectore del acreedor. Expresado en otros Wrmines: si el acreedor
pretende la resolucidn del contrato, la denominada resolucion por inti-

macion no es el medio iddneo porque, en rigor, es un procedimiento
resolutorio mediata.

En vista de que debe mediar necesariamente un requerimiento de

PAR0, este mecanismo o procedimienio resolutorio es conocido como
resolucion por intimacicn,

IS 1 Praets ne &0, 2000 | 155K 10278168
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Se entiende que por encontramos ante [a posibilidad de una resolu-
cion por no haberse subsanado una situacion de incumplimiento, la
misma debe estar constituida juridicamente.® En ese orden de ideas, so-
bre la base de que nuestro Ordenamiento no se adhiere a un régimen de
mora automatica {articulo 1333 del Cadigo Civil), el requerimiento co-
mentado permitira dejar atras cualquier tolerancia o plazo de gracia pa-
ra el cumplimiento y denunciar el incumplimiento via constitucion en
mora, de tal forma que en su momento pueda resolverse el contralo. En
olras palabras, el requerimiento de pago en cuestion puede cumplir una
doble funcionalidad: de manera inmediata, permite constituir en mora
al deudor emplazado, reclamando el cumplimiento (tardio); y de mane-
ra mediata, al vencimiento del plazo correspondiente, permite al acree-
dor resolver “de pleno derecho” el contrato si el deudor sigue desaten-
diéndase de aguello a lo que se obligd.

MNa obstante, dejamos constancia de que no existen lecturas coinc-
dentes con la propuesta. En algunos casos se considera que para la via-
bilidad de este procedimiento debe haberse denunciado previamente el
incumplimiento, por lo que la intimacion comentada no puede cumplir
la funcionalidad de constituir en mora, la cual ya debe haberse genera-
do. Desde esta perspectiva, De la Puente® sostiene que cuando el articu-
lo 1429 del Codigo Civil se refiere en forma expresa al articulo 1428, ello
aignifica que para formular el requerimiento a fin de resolver por in-
cumplimiento, debe haberse faltado antes al cumplimiente, y para ello
es necesaria la previa censtitucién en mora. No compartimas dicha po-
sicion porgue estamos ante un mecanismao resolutorio que sdlo opera
mediatamente, ya que el interés del acreedor no es resolver, sino exigir
y obtener el cumplimiento (lo cual admite y postula el propic De la
Puente), de manera que nada impide que se constituya en mora —con-
figurandose de manera formal el incumplimiento— al compelerse el pa-
gy que, en su momento, se pueda resolver.

2 MESSINED, Francesco. Op. cit., p. 341,
" BE LA PUENTE ¥ LAVALLE, Marmusel. El combrafe mgrrrrn'rl fCamerikarens 4 by see-

i prrvmera el ibre VII dtel Cédigo Cimit), Tomo [V, segunda parte. Biblioteca para
leer ol Cadigo Civil, volumen XV, Lima: Pontificla Universidad Catalica del Pe-
i, Fondg Editerial, 1993, p. 382
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Invocar la necesidad de una previa constitucion en mora para fines
de la procedencia de este procedimiento (que es esencialmente con-
minatorio al pago), en razon de la simple redaccion del articulo 1429,
nos resulta un argumento formalista, pues bien pedria entenderse
qué Ia referencia normativa pretende destacar que no se ha cumplido
atin con lo comprometido, faltdndose al cumplimiento esperado, Lo
importante £5 que cuando opere la resolucion haya transcurrido el

plazo legalmente previsto en que se mantuvo el incumplimiento
denunciado,

232  “Carta por via notarial”

La generacion de la resolucidn derivada del procedimiento bajo comenta-
rio demanda, conforme al articulo 1429 del Cadigo Civil, que el acreedor
requicra ¢l pago mediante comunicacion librada en via notarial —esto es,
mediante carta notarial—. Un fedatario pablice dejara constancia clerta
de que la comunicacion del acreedor ha sido entregada al deudor y, por
lo tanto, que este conoce del respectivo requerimiento de pago, conforme
a lo previsto en el articulo 1374 del Cadigo Givil (teoria de la cognicion,
presumiéndose que la recepcion entrafia conocimiento).

En otras palabras, para que el contrato pueda quedar resuelto, la inti-
macion al pago debe ser notarial. Desde dicha perspectiva, ;jqué ocurre

si el respechivo requerimiento no es entregado notarialmente?

Si nes limitamos a una interpretacion literal del articulo 1429 del Co-
digo Civil, si el requerimiento no se realiza conforme a lo previsto legis-
lativamente no sera valido por no cumplir con la forma exigida y, por lo
tanto, el contrato subsistira por mas que se hubiese vencido el plazo
otorgado para el respectivo pago; el unico efectn que podria obtenerse
seria la constitucién en mora (de ser el caso).

En consecuencia, existiria una formalidad que el acreedor debe ob-
servar necesariamente (lo que significa, de hecho, una solemnidad) para

evitar mantener un contrato que ya no le resulta querido un venza el
plazo otorgado para el pago.

Discrepamos de dicha lectura, La intervencidn notarial para fines de
comunicar el requerimiento de pago no const tuye solemnidad alguna,
sing un medio de prueba sobre la oportunidad de formulacion de la in-

timacion (la intervencion del notario genera fecha clerta para la respec-
tiva comunicacion, la cual adguiene una connotacion de entrega feha-

bus et Prgnis moe A0 2000 ) 155N 1027-B 188
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dente); sin embargo, no es el unico medio de prueba, de manera que si
un requerimiento extranotarial llega a ser probado de manera irrefuta-
ble, generari los mismos efectos que uno notarial.

Cabe decir sobre este particular, atendiendo ademas lo establecido
en €l articulo 144 del Cadigo Civil, gque el deudor no podra desconocer
la resolucion contractual que habria operado “de pleno deracho”, por
UAA preh!-ndlda mobservancia de la torma o procedimiento previsto, da-
do que dicha inobservancia no estd sanclonada con nulidad.

Dejamos, por iltimo, constandia de que una cosa es un diagndstico y
otra una recomendacién. Mo tenemos duda de que la forma notarial no
es necesaria para los fines del articulo 1429 del Codigo Civil, Pero desde
una perspectiva prictica, para evitar discusiones y la contingencia de
una calificacion jurisdiccional sobre si hubo o no una efectiva entrega de
la comunicacién del acreedor, lo mas recomendable es aplicar la forma
propuesta por el Codigo Civil, aunque conscientes de que conveniencia
y seguridad no son sindnimos de necesidad.

En otras palabras, la forma notarial no es un requisito sine qua non,
pero es la forma idénea propuesta por el Codigo Civil para fines de
generar certeza; ademas, conforme desarrollaremos mas adelante, es la
forma considerada registralmente para fines de acceder a la inscnp-
cion de la resolucidn contractual v consiguiente transferencia de pro-
piedad (a titulo de restitucion prestacional}

En ese orden de ideas, discrepamos respetuosamente de lo expresa-
do por el maestro De la Puente cuando sostiene” que, no obstante que
el requerimiento de pago extranotarial no es invélido —porque la forma
exigida no estd sancionada con nulidad—, resulta siendo finalmente
ineficaz porque no hay otra forma de probar su existendia.

5i admitiéramos que una forma meramente probatoria es insustitui-
ble {porque no habria juridicamente otra manera de probar la existen-
cia), entonces estariamos asumiendo indirectamente su esencialidad, y
no cstariamos ante un problema de ineficacia, sino de invalidez. ¥ las
cosas no son de dicha manera, porque la forma ad probationemn represen-
ta simplemente un medic preferido de prueba, de manera que de exis-

* DE LA PUEMTE ¥ LAVALLE, Manuel. I'JFI cit, p 371
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tir un concursa de medios probatorios contradictorios se deberia optar
por el previsto legalmente, por ser ¢l medio recomendado.”

En razon de lo anterior, entendemos que De la Puente se refiere a que
no habria otra forma material, factica, de probar el requerimiento va for-
mulado —como seria, por ejemplo, si e hubiese realizado de manera
verbal—. Pero de existir otra forma de prueba distinta de la notarial, re-
sulta obvio que los efectos resolutorios deberian operar, aunque es inne-
gable que ello quedara al final sujeto a una calificacién judicial si es que
el deudor impugna la pretendida resclucion (por esa o cualquier otra
causa). Como correlato, no le falta razdén a De la Puente cuando expresa
que *... si el destinatario del requerimiento admite que este se ha hecho
utilizando cualquier otra forma, el requerimiente es valido y produce
plenos efectos”,* A declaracion de parte, relevo de prueba.

23  “Dentro de un plazo no menor de quince dias”

La fdrmula del Cadigo Civil respecto al plazo puede resultar ambigua y
ha merecido toda clase de pronunciamientos. La ley exige que ¢l acreedor
intime al pago y otorgue al deudor un plazo no menor de quinee dias para
dicho fin. Plazo no menor significa plazo minimo. La norma es imperati-
va: no se puede otorgar diez dias, al menos deben ser quinee; pero nada
impide que s pueda otorgar, por efemplo, veinle o sesenta dias.

:Estd sujeta a la discrecionalidad del acreedor la extension del plazo,
sobre la base de que, minimo, sea de quince dias?

Existen al menos dos maneras de aproximarse al tema. Conforme a
la primera, es el acreedor quien determina la extension del plazo para ¢l
cumplimiento de la obligacion requerida; por lo tanto, cumple con la
exigencia legal en la medida en que otorgue al menos quinee dias, en-
tendiéndose que en aplicacion de las normas sobre computo de plazo,

Resultan sumamente dtiles, para este efecto, los alcances del articulo 1605 dul
Codigo Civil respecto a la forma del suministro eneroso: Mos remilimos a 1o ex-
presadn sobre forma probatoria en nuestra trabajo: “Algunos comentarios sobre
la formalidad contractual”, publicado genetosamente en Advocalis, revista edi-
tada por alumnes de la Facultad de Derecho de ls Universidad de Lima, deécima
lercera entrega, diclembre 2005, pp. 169187,

" DELAPUENTE ¥ LAVALLE, Manuel. Op.cit., p. 371
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estamos frente a uno que se caleula en dias calendario (articulo 183 del
Codigo Civil), salvo que s instituya por dias habiles, lo cual significa-
ria otorgar voluntaria e indirectamente un plazo mayor al legalmente
previsio, El Fr-ﬂblema radica en que esta lectura prescinde de la rrtio
legrs del articulo en cuestion, considerandoe el interés del acreedor.

La segunda respuesta trasciende la literalidad de la norma en cuestion
y apela a su racionalidad, porque las prévisiones legales se suslentan en
un presupuesto y enen una determinada finalidad. Se parte de la premi-
sa de que lo que ha formulado el acreedor es un requerimiento de pago.
de manera que lo que espera —conforme a las reglas de la buera te— es
que el dendor cumpla con lo comprometido; [a resolucion serd la excep-
cional consecuencia en caso de que el deudor mantenga su incumplimien-
to. En ese orden de ideas, se entiende que el plazo otorgado debe ser el
justa y necesario para que el deudor pueda cumplir, porque si la ejecucion
de |a prestacion demanda, por ejemplo, al menos de veinte dias, otorgar
quince seria absolutamente irreal, de modo que no habria seriedad en el
requerimiento formulado (pues resultaria imposible que o deudor pudie-
ra atenderlo; le faltara tiempo) y hasta pedriamos referirmes a un eventual
comportamiento de mala fe. Por lo tanto: jqué es lo que le interesa al acne-
edor?, ;obtener el pago o resolver el contrato? Dado que, en palabras de
Messineo, estamos en primera instancia ante un “concurso elective™ (una
i oira cosa), si el acreedor mantiene interés en la obligacion resulta lagico
qui otorgue @l plazo que sea necesario seguin las drounstancias, por lo que
en el gemplo propuesto deberia al menos otorgar veinte dias v no limitar-
s a los quinee legalmente previstos. Si el acreedor perdio interés en la obli-
gacion, entonces debe (buena fe, probidad) actuar con la honestidad del
caso y no ejercer un procedimiento que no corresponde,” sino mas bien

7 MESSINED, Francesco. Op. cit., p. 341,

" Hacemos nuestras las palabras de De La Puente y Lavalle cuando expresa:
"Plenso que of articule 1429 del Cadige Civil stlo puede representar un aporte
valioso para que la resalucidn per incumplimients discurea por [os cauces que
deben corresponderde, en la medida que constituya un pracedimiento que no
atente arbitrariamente contra la normal finalidad de todo conlrato, que és S0
cumplimiento”™ (op. cit., p 367). Por lo Lanto, si el acreedor pnﬂrndﬂ resilvier, rds
puede actuar en fraude a b ley. ya que cerespondera que haga use de Jos me
dins que le autorizan a ello siguiendo sus propias reglas
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inclinarse por invocar la dausula resolutoria expresa (de haberse pactado)
o demandar la resolucion del contrato, de manera que con la notificacion

de la demanda el deudor quede impedido de ejecutar la prestacion.”

Somos conscentes —y tantas veces hemos intercambiado ideas al
respecto en clase— de que adoptar la tesis de que el plazo se determina
en funcion de la prestacion pendiente puede resultar, a primera vista,
innecesariamente oneroso para ¢l acreedor, pues de alguna manera se
estaria favoreciendo al mal pagador y olvidando gque la resolucion por
intimacion seria un mecanismo de tutels para fines de liberacion -y

ello representaria un pésimo mensaje para los agentes del mercado—.
Creemos que nio @5 asi.

Mo debemos olvidar que al celebrarse el contrato pudo incluirse un
pacto de resolucion expresa, conforme a lo previsto en el articulo 1430
del Cadigo Civil. Un acreedor diligente, adelantandose a una pérdida
de interés respecto a la obligacion que no fuese pagada de manera opor-
tuna, deberia haber previsto el indicado procedimiento resolutoric, que
opera por su sola y exclusiva decisidn; otra cosa serd si lo invoca (y
comunica) o no, pero alli tiene la prevision. Ademas, para mayor dili-
gendia, dicho pacto podria haberse complementado con uno sobre mora
automatica, para evitar que la demora en el cumplimiento oportuna pu-
diese significar una graciosa prorroga de plazo,

Por otro lado, también se debe considerar que encontrandose en mora
cl deudor —retraso que podria estar configurado incluso antes del reque-
nimiento en cuestion o, en ulhmo caso, como consecuencia inmediata de
¢l, conforme se ha expresado antes—, el cumplimiento tardio implica una
conducta antijuridica que genera responsabilidad civil V. por ende, los
danos y perjuicios provocados son susceptibles de reparacidn; v si bien la
Indemnizacion esta representada, de ordinario, por la exigibilidad de
intereses moratonos (0 por causa de mora, segin corresponda), no es
menos cierto que el acreedor diligente pudo convenir. al momento de
contratar, la posibilidad de poder reclamar el dafio ulterior,

Mo obstante, mas alla de que consideremos si los intereses marstorins
{2 por causa de mora) son en efecto reparatorios o no, Io cierlo o5 que 1o

Articuls 1Y, epeunidn parralo, del Codigo Civil de 1984
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son para el Cadigo Civil v, desde esa perspectiva, el atraso calificado en el
cumplimiento seria indemnizado, lo cual significa que el acreedor seria
atendido en los dafios ¥ perjuicios sufridos, restableciéndose su equilibric
patrimonial, reponiéndosele al estado anterior al de la ocurrendia dafosa
{la falta de pago oportuna una ver generada 1a mora).

En ese sentido, que el plazo minimo sea quinee, veinte o sesenta dias
—en funcion del Hempo necesario para ejecatar la prestacién pendiente-
no deberia significarle mayor perjuico al acreedor, no solo porque man-
tiene interés en |a prestacion pendiente de ejecucion (eso es, finalmente,
lo que ha declarado, v el contrato es una relacidn de dos, estruchurada
sobre |a base de la conflanza y de la apariencia), sing porque el atraso cali-
ficado en el pago se indemniza a través de los intereses correspondientes,
por lo que si consideraba que este ultimo pudiera ser insuficiente, debio,
con diligencia, pactar la reparacion del dano ulterior.

Pero es muy probable que pueda considerarse que al final de cuentas
se trata con guantes de seda al deudor, al mal deudor, al mal pagador, y
que mas bien es a la vichima del incumplimiento, al acreedor, a quien se
le exige una diligenda que ne corresponde a las circunstancias, lo cual
puede llevar a desalentar el crédito.

Mo logramos entender la manera en que se podria desalentar la con-
tratacidn de operaciones crediticias. La herramienta representada por el
articulo 1430 del Cédige Civil de 1984 estuvo a disposicion del acreedor,
y no hizo uso de ella; tampoco optd por la resolucidn jurisdiccional a la
que se contrae el articulo 1423,

Si los intereses moratorios (o por causa de mora, segun corresponda)
no son en efecto reparatorios, no satisfacen al acreedor, entonces el pro-
blema no radica en el procedimiento resolutorie bajo estudic, sine en la
estructura financiera de los intereses, por lo que la rectificacién deberia
implementarse legislativamente por otro lado, de forma tal que los inte-
reses moratorios (o por causa de mora) realmente indemnicen.

Pern no nos engafiemos. Lo que probablemente invite a una suerte de
rebeldia contra los alcances del plazo minimo del requerimiento de pago
previsto en el articulo 1429 del Codigo Civil es que se trataria de una
nueva evidencia de una regulacion fn dubio pro debitore —en la cual se
asume que el deudor es la parte débil— y por la que se le estaria “con-
denando” al acreedor al mantener el vinculo con quien no cumple opor-
tunamente sus obligaciones, obviandose en los hechos la finalidad reso-
hutoria del procedimiento. No habria sancion contra el mal pagador.
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Mo compartimos dicha posicion. No solo porque desconoce que, en
primer lugar, estamos ante un requerimiento de pago —lo cual demanda
que el plazo otorgado sea real v que efectivamente permita cumplir con lo
requerido—, sino porque ademds no aeemos que exista un perjuicio {en
términos juridicos), pues la constitucion en mora que —al menos— se
generaria simultineamente, permitiria indemnizar por el atraso calificado.

¥ si con anterioridad solo hubo demora o atraso simple, eso es proble-
ma del acreedor, pues debid haber denunciado la falta de cumplimiento
oportuno —lo que hubiese significado al final sostener que el atraso ya le
causaba perjuicio, de manera gue no habria habido graciosa prorroga.

Madie debe invocar el hecho propio a su favor, nadie debe invoear su
propia negligencia, y en este caso podria haber mucho de negligencia
del propio acreedor, Pero, mds alla de ello, lo cierto es que la responsa-
bilidad civil —contractual, en particular— carece hoy de una orienta-
cion sancionadora, pues su principal funcion es reparatoria,

For lo tanto, resuelto “de pleno derecho” el contrate por no haber si-
do atendido oportunamente el requerimiento de pago, se podra reclamar
por todos los danes y perjuicios efectivamente sufridos, en la medida que
provengan necesariamente de la inconducta del deudor; por le que la dis-
cusion sobre & resulta pertinente o no esperar cinco dias mas para obte-
ner la resolucion {en el ejemple propuesto, en que se requeria de vemte
diss para permitir un pago efective) nos parece francamente innecesaria.

Como correlato de lo expuesto, estamos en desacuerdo, en pr nci-
pio, con cualquier proyecto de reforma del Codigo Civil de 1984 que
postule eliminar directa o indirectamente la referencia en general a un
plazo "no menor” respecto al requerimiento de pago —previe a una
resolucion “de pleno derecho” — bajo ol argumento de que el deudor
ya tuvo tiempo para cumplir v no lo ha hecho,™ pues dicho plazo se

MOSSET, Jorge. Conbratos. Santa Fe: Rubinzal-Culeoni Editores, 1995, pp. 451-
453 Bl jutor hace referencia a las discrepancins existentes en la dociring argen

lima sabre g pariculer, indicando que hay una livea de rechiess a la concesion
de un plizo iddnes o apropisdo gue permita el cumplimiento de Lo intimsades,
s alli del minimo legal, Este sutor manifiesta fnaliments que “fnente o dea-
dores inescrupulosos, proclives a dilaciones y maniobraz, @ moestra mas venia-
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debe determinar —aplicando las reglas de [a buena fe que estructuran
ontologicamente al derecho de contratos— en funcion de las circunstan-
cias especificas de la prestacion comprometida. Diche plazo "no
menor” podra ser fijado en diez, quince o treinta dias, eso es otra cosa;
porque lo que deberia primar es el plazo que se denive de la realidad, el
que se requiera para cumplir atendiendo a la actividad comprometida,
sienda que, en caso de desa cuerdo, el terna s resolverad al final en sede
jurisdiccional.

En cualquier caso, si la preocupacion que sustenta la propuesta es
impedir generar un régimen que sea mas beneficioso para el deudor
que para el acreedor {pues resulta evidente que los alcances de una
indemnizacidn no son los mismos en el escenario de cumplimiento tar-
dio que en el de incumplimiente definitivo), podria considerarse proba-
blemente una formula intermedia de reforma: la necesidad de un plazo
"no menar” (conforme al régimen actual) solo en el escenario que no
hubiese habido previamente mora del deudor, de manera que el reque-
rimiento genere simultaneamente la constitucidn en mora.

En ese orden de ideas, €l plazo deberia ser el que corresponda de
acuerdo con las circunstancias, pero en ningilin caso "no menor de..".

Al final de cuentas, el acreedor intima, no resuelve —ya que la reso-
lucién es contingente—, una posible consecuencia mediata. Pero si ya
hubo constitucion en mora (lo cual se extiende a la mora automatica) y
el deudor no cumplid cuando recibe la intimacion resclutoria, no ten-
dria sentido otorgar un mayor plazo porque la conducta del deudor es
demostraliva de su poco o nulo interés en cumplir con la palabra empe-
fiada. Escenario en el que no tendriamos objecidn para que la resolucion
por intimacidn epere “de pleno derecha” al vencimiento de determina-
do plazo prudencial legalmente previsto (breve, atendiendo a las cir-
cunstancias), salvo que el acreedor, a su dnica discrecion, desee otorgar
UNG MAYor.

josa la resolucién por sentencia judicial”, lo que permite inferie una posiciin
acorde a la necesidad, por haber mediado una intlmacian ol pago, de que el pla-
v sea el apropiade de acuerdo con las ciccunstancias,
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Por dltimo, una inquietud sobre el contenido expreso del requeri-

miento: jqué ocurre si el acreedor compele al pago, pero no sefiala
plazo alguno!?

Opinamos que el requerimiento hecho bajo la circunstancia propues-
ta solo serd relevante para fines de constitucidn en mora (bajo la lectura
que hemos propuesto), pero no para efectos de una eventual resolucion,
solucidn que hacemnos extensiva al caso en que se hubiese comunicado
un plazo menor al minimo legalmente previsto,

En efecto, sobre Ia base de que conforme al Codigo Civil vigente el
plazo se asocia esencialmente a la posibilidad de ejecutar la prestacion
adeudada, se puede arribar a dos conclusiones: primera, si se fija un
Plaz:} menor al que debe corresponder por la naturaleza de la presta-
cidn, por mds que se cumpla el minimo legal el requerimiento seria
ineficaz para fines resolutorios, aunque ello deberia ser reconocido asi
jurisdiccionalmente, lo que significa que el deudor tendria que contra-
decir la pretendida resolucion (si no contradice se entiende que en
forma tacita acepta la pertinencia y suficiencia del plazo fijado por el
acreedor, ¢l cual deberia ser minimo de 'l.'.E'I.I.tI‘IEE diaﬁ]l EE'E'H nda, si no se
fija plaze alguno, en la medida que se cumplan los demds requisitos
del articulo 1429 del Codigo Civil {nos referimos en concreto al aper-
cibimiento) el requerimiento también seria ineficaz para fines resolu-
torios, par no haber precisado el plazo necesario para el pago, aunque
ello también deberia ser reconocido jurisdiccionalmente, lo que signi-
fica que el deudor tendria que contradecir la pretendida reselucion in-
vocada por el acreedor, sobre la base de que este Gltimo habria estima-

do que al aplicarse supletoriamente el plazo no menor de quince dias,
este era suficiente.

Dejamos a salvo, desde Iungn, la posibilidad de que al formular el
requerimiento el acreedor sefale en forma expresa un plazo o se remita

al articule 1429 del Codigo Civil 0 a una determinada prevision contrac-
tual sobre la materia. Se trata de estilos de redaccian,

24  “Apercibimiento de que, en caso contrario, ¢l contrato

ueda
resuelio™ 4
Ante una situacion de falta de Pago, requerimientos puede haber —y

muchos— por parte del acreedor, reclamando que el deudar cumpla
con lo comprometido, Ya hemos manifestada que, sobre la base de gue
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nuestro sistema legal no postula como regla general la mora automati-
¢a, de ordinario el primer requerimiento de pago significara poner tér-
mino a cualguier situacion de tolerancia por parte del acreedor, ya que
desde el preciso instante en que el deudor sea compelido quedara juri-
dicamente constituido en mora, por lo que de cumplir con la prestacion
a 5u cargo se estard ante un pago tardio, con la posibilidad de reclamar
dafios v perjuicios (en principio, bajo €l régimen de intereses morato-
rios, 0 por causa dé mora, segun corresponda)

Sin embarge, para los fines del articulo 1429 del Codigo Civil, para
generar la resolucion “de pleno derecho” no es suficiente compeler; de-
be ademis indicarse la consecuencia en el caso de que el requerimiento
sea desatendido, Sobre el particular, no debe olvidarse que al Ordena-
miento le tnteresa mantener [as relaciones contractuales, por lo que la
posibilidad de optar por la resolucion debe restringirse a situaciones
graves que determinen que sea intolerable mantener la relacién

En tal sentido, para que se produzca el efecto bberatorio con prescn-
dencia de una declaracion constitutiva jurisdiccional, es necesario que ol
acreedor le advierta en forma expresa, al deudor compelido, acerca de
dicha posibilidad, con lo que ademas le estara manifestado de manera im-
plicita que como efecto de La resolucion podra reclamarle los dafios y per-
juicios por el incumplimiento total, ya que se presume legalmente [a culpa
leve del deador. Y es un tema de necesidad; no es que sea recomendable o
vivamente sugerido: el apercibimiento debe expresarse en el requenmen-
to como requisito sine qua non para la resolucion, sea de manera puntual o
precisa, por referencia al articulo 1429 del Cadigo Civil (que regula ¢l pro-
cedimiento resolutorio por intimacion) —ya que |a ley se presume conod-
da por todos— o a la prevision contractual que regule esta materia

De no mediar el referido apercibimiento, el requerimiento en cues-
tion solo mantendra su utilidad para fines de la constitucion en mora
{conforme postulamos), pero sera definitivamente ineficaz para la pre-
tendida finalidad resolutoria, v es que el deudor debe ser consciente del
régimen legal que se aplicard en el caso de que ignore el reclamo extre-
mo que le formula el acreedor.

En un inicio, recordando cierta intervencion en clase, sefialamos que
la resolucion por intimacion opera curfiosamente por intimidacion. Nos
reiteramos en esa expresion. Se trata de un juego de palabras por el que
pretendemos destacar que, cuando se indica aperabimienta, el deudor
debe intertorizar la amenaza (en el buen sentido del término, si s que
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ello es posible), la intimacion del acreedor, de que este dejara sin efeclo
el contrato y reclamard (eventualmente) dafos y perjuicios por incum-
plimiento. Pero con relacion al referido juege de palabras hay que hacer
una minima precision: se frata, evidentemente, de un apercibimiento
que no corresponde estrictamente a una intimidacion, dado que el
acreedor estd actuando conforme a derecho, regularmente y no de ma-
nera arbitraria, abusiva o antijuridica.

25  “El contrato se resuelve de pleno derecho”

Con ocasion de enunciar las consideraciones generales del presente
trabajo, manifestamos que la resolucion contractual puede operar tanto
par imposibilidad sobreviniente, por excepcional dificultad, como por

incumplimiento grave, y en algunos casos nuestro Codigo Civil hace
referencia a una reselucion "de pleno derecho®.

La expresion “de pleno dereche” siempre nos ha llamado la aten-
cion. No hay definicion legislativa expresa o univoca. ;Corresponde al
mismo concepto de la expresion de iure, ipso fure? Sabemos que la nuli-
dad opera ipso fure, esto es, que el acto es inexistente por si mismo, por
lo que no requiere declaracion constitutiva jurisdiccional: es mas, no re-
quiere declaracion alguna, menos extrajurisdiccional. % asimilamos esa
nocion de ipse iure a la resolucion contractual, ella significaria una inefi-
cacia automatica, y esta consecuencia solo es posible tratindose de cier-
ta situacion: imposibilidad sobreviniente. En ese sentido, la resolucion
“de pleno derecho” como sindnimo de resolucion automdtica, que no
necesita declaracidn constitutiva, no opera estrictamente ante una situa-
cion de extrema dificultad o de incu mplimicnto grave, porque én ambas

se requiere una declaracion para que la resolucién se configure consti-

utivamente, sea jurisdiccional o extrajurisdiccional mente,® 5EE1_'|1'|
corresponda.

En el escenario de imposibilidad, la resolucitn es exclusivamente ob-
jetiva (al igual que en la nulidad, donde solo debe determinarse si se in-
currid 0 no en causal de invalidez), por lo que la

_ ineficacia no deberia
entenderse como un tema discrecional (sujeto a la

decision u opcidn del

MESSINED, Francesen, O, cil., - 347
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acreador de mantener o no el vinculo contractual), sino que apera por i
misma, Ipso wre. Es ast que el Codigo Civil de 1984 —en sus articulos
1431 y 1432 — establece que mis alld de la responsabilidad que pudiese
ser exigible por mediar causa imputable, en caso de imposibilidad so-
breviniente el contrato queda resuclto “de pleno derecho”. El efecto se
genera por si, (pse fire, con arreglo a ley, por el misme hecho de la impo-
sibilidad, objetivamente. La norma es clara: ¢l contrato “queda resuel-
to", no es que pueda quedar resuelto, porque esto altimo presupone
que el objeto es (todavia) posible, pero que el acreedor pierde interds.

En esa tonica, quedamos confundidoes cuando De la Puente expresa
lo siguiente respecto a los alcances del articulo 1431 del Codigo Civil: "A
semejanza de lo que ocurre tratindose del articulo 1429 del Codigo Ci-
vil, la resolucidén opera automdticamente, por ministerio de la ley, sin
que sea necesaria declaracion alguna. Basta que se produzca la imposi-
bilidad de la prestacion para que el contrato quede resuelto de pleno de-
recho, guiéralo e no el acreedor” ™ Y partimos del supuesto de que no
estamos ante un problema de términas, sino de conceptos. ;Mo es que
la resolucidn por intimacion parte de lo que, en general, se denomina
“concurso elective” u opeidn del acreedor, de mantener el contrato o de
dejarlo sin efecto? De ser asi, jodmo puede sostenerse que hay semejan-
za entre los articulos 1429 y 1431 del Cadigo Civil en cuanto a un mismao
efecto resolutorio smisterio legis, con prescindencia de la voluntad del
propio interesado que viene a ser el acreedor? Estamos absolutamente
de acuerdo en que ante situaciones de imposibilidad el contrato fenece
por si mismo, ipso jure, sin gue sea necesaria ninguna actuacion del
acreedor, pero no podemos sostener que estamos ante una resolucion
“de pleno derecho”, por cuanto este érmine Io asodamos al "concurso
electiva”, y en este caso el acreedor puede decidir constitutivamente so-
bre la resolucidn, cin ser necesario obtener una declaracidn jurisdiccio-
nal. No obstante, si asumimos que a [o gue se refiere De la Puente al se-
fialar la pretendida semejanza es a la consecuencia de la intimacion
cuando el deudor no atiende el requerimiento —esto e, al hecho de que
el contrato fenece automdticamente al vencimiento del plaze otorgado,
de la misma manera que la imposibilidad determina la extincidn del
vinculo—, alli no tenemos objecidn alguna.

“#  DFE LA PUENTE ¥ LAYALLE, Manuel, Cp. at, p. 443
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En sintesis, consideramos que estamos ante un problema terminolc-
gico, al menos con relacion a los articulos 1431 y 1432 del Codigo Civil,
ya que la indicacidn “de plene derecho” no puede ni debe entenderse de
la misma manera como se emplea la expresion, con referencia, al menos,
a la resolucion prevista en los articulos 1429 y 1430 del Cadigo Civil.

Conforme se ha manifestado al inicio del presente trabajo, el proble-
ma radica en gue no puede aplicarse de igual manera el concepto “de
pleno derecho™ a situaciones resolutorias de fuente distinta.

La imposibilidad no tiene ni puede tener el mismo tratamiento que
el incumplimiento; tratindose de la imposibilidad, el contrato directa y
automaticamente decae; tratandose del incumplimiento, resulta absolu-
tamente necesaria una declaracion: que el acreedor opte constitutiva-
mente por dejar sin efecto el contrato.

En el escenario de dificultad extrema, la resolucion requiere declara-
c1on jurisdiccional, de manera que no opéra por si misma, sino sujeta &
salicitud de parte interesada (el demandado) o a eniterio judicial. 5i se
pone término al contrato con exclusion de la intervencion judicial, esta-
riamos ante un caso tipico de mutuo acuerdo de las partes.

Por ultimo, en el caso del escenano de una resolucion por incumpli-
mivnto —y conforme lo hemos esbozado—, se requiere que ¢l acreedor
decida si le interesa mantener o no el contrato, considerando que para
poner termino al contrato podra hacer uso de los procedimientos extra-
jurisdiccionales previstos en la ley, los cuales generan una resolucion
“de plenc derecho”, en el sentido de que el acreedor no requiere de una
declaracion constitutiva jurisdiccional para configurar la resolucién vy
que esta surta los efectos esperados, por lo que cualquier declaracion
jurisdiccional serd meramente declarativa. Ahora bien, en ese escenario
de resolucion “de pleno derecho”, ;jse requiere necesariamente de una
comunicacion por parte del acreedor? 5 asumimos que =i, consideran-
do los alcances del articulo 1374 del Cadigo Civil {caracter recepticio de
las declaraciones contractuales), entonces la resolucion surtird efectos
discrecionalmente; esto es, si el acreedor no realiza comunicacion algu-
na al deudor, el contrato subsistird. 51 asumimos que no se requiere de
comumicacion, joomo podria enterarse ¢ deudor de que ¢l contrato
celebrado ha devenido ineficaz cuando todavia es susceptible de ejecu-
tarse? (COmo sabria que el acreedor ha optado por la resolucién con-
tractual? No olvidemos que por el “concurse electivo™ el acreedor es
quien elige, porque bien podria mantener 1a relacidn contractual ¢ indi-
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narse por el vencimiento acelerado, por el cumplimiento forzado, etc
En ese sentido, se entiende plenamente que se requiera que el acreedor
deba comunicar que ha optade por la resolucion. La resolucion por in-
cumplimiento es de génesis subjetiva, sustentada, es cierto, en un hecho
objetivo (el incumplimienta), pero calificado por el acreedor.

D acuerdo con lo enunciado, no es lo mismo que el contrato quede
resuelto “de pleno derecho”, a que cl contrato pueda gueder resuelto “de
pleno derecho”. En el primer caso estaremos ante una resolucion ipso
frire, que opera por si ante la ocurrencia objetiva del hecho generador, de
su sustento factico, por lo que no se requiere de comunicaciim constitu-
tiva alguna: imposibilidad. En el segundo caso se trata de una resolu-
cidm voluntaria, discrecional, ad voloetss credifors, esto es, que demanda
que el interesado opte o no por ella, ya que media una calificacidn del
heche generador, por lo que debe comunicarse necesariamente; de lo
contrario no trascendera a la esfera juridica del deudor afectado {cogni-
con): dificultad o incumplimiento.

Sobre dicha base, en la medida que el requerimiento de pago al cual
se contrae el articulo 1429 del Codigo Civil cumpla con los requisitos co-
rrespondientes, st el deudor no gjecuta lo debido de manera satisfacto-
ria y oporhuna, se enfiende que —sobre |a base del apercibimienta va
formulade {comunicado)— el acreedor opta por la resolucion, por lo
que el contrato deviene autematicamente ineficaz. No es necesaria una
segunda comunicacion; no es imprescindible para el efecto resclutorio
que ¢l acreedor sa dirja de nuevo al deador para manifestarle que ha-
biendo vencido el plazo {adecuadaments) otorgado el eantrato ha que-
dado resuelto o va a quedar resuelto, La resoludidn operd “de pleno de-
recho”, el contrato fenecid, y ello es un hecho irreversible (sin perjuicio,
desde luego, de que en el caso de contradecirse la pretendida resolu-
cidn, esta se decidird finalmente en €l plano jurisdiccional).

Desde dicha perspectiva, si el deudor pretende enervar el efecto re-
solutorio que se producird antomaticamente al vencimiento del plazo
otorgado por el acreedor, deberd contradecir o impugnar dicha resolu-
clbn para que se decida en su eportunidad y jurisdiccionalmente sobre
la subsistencia o extincidn del vinculo contractual, A falta de indicacion
expresa, debe entenderse que el plazo para interponer dicha impugna-
cion es el que corresponde a la prescripeion de las acciones personales:
dier afins, de conformidad con el inciso 1 del articalo 2001 del Cadigo
Civil.
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Ahora bien, por mas que se cuestione la resolucion producda “de

pleno derecho”, lo clerto es que ella surtird plenos efectos mientras no
se declare jurisdiccionalmente lo contrario, pues la interposicion de la
demanda impugnatoria no suspende los efectos resolutorios, salve que
asi se solicite conforme a las reglas procesales pertinentes

3. Posibilidad de inscripcion registral de la resolucion por

intimacion

3.1 Hace E.:I.E.'I.II'I'I;IE- anos, durante la asesoria de un examen de sufictencia

para optar el titulo de abogado, pudimos revisar un expediente cuyo
terna principal era la resolucion de un contrato de compraventa in-
mobiliaria, resolucion invocada por el vendedor v que habia opera-
do “de pleno derecho” por el mérito de la cliusula resolutoria expre-
sa convenida al contratar, Dado que por la resolucion se restituyen
las prestaciones, el vendedor solicitaba su inscripcion para que que-
de constancia registral de su derecho de propiedad restituido, v en
ese entendido habia otorgado unilateralmente una escritura pablica
de resolucion contractual. Pero el registrador denego la inscripcion
basado en que ¢ articulo 1372 del Codigo Civil (conforme a la ver-
sion vigente desde 1993) establece que la oportunidad de los efectos
de la resolucion estan sujetos a una sentencia, lo cual denotaria la ne-
cesidad de una declaracion judicial y haria insuficiente una resolu-
cton “de pleno derecha”™ en la que se prescinde de la instancia judi-
cial. En aquella asesoria evaluabamos que el articulo 98 del Regla-
mento de Inscripeiones del Registro de Predios, aprobado por Reso-
luciim del Superintendente Nacional de los Registros Publicos 540-
2003-5UNARP-5N, de 17 de noviembre del 2003 (que no estaba vi-
pente cuando se siguid ol proceso judicial), zanjaba en definitiva toda

“La transferencia de propiedad come consecuenda de la epecucion de la cliusu-
la reslutona expresa, a que se refiere o articulo 1430 del Codigo Civil, se inscri-
bird en meérito a titulo otorgads unilateralmente por la parte que gowa del dene-
cho de resolver ef contrato, en o que se indigue la prestacion incumplida, de-

biendo adjuntar la comunicacion indubitable cursada al deudor wrt el sentido de
que quiere valerse de la clbusula resolutona”
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discusion legislativa sobre 1a materia, dado que facultaba y regulaba
on forma expresa la respectlva inseripcion; en cualquier caso, resul-
taba manifiesto que los efectos de la resolucion por incumplimiento
s desprenden de su fuente constitutiva: jurisdiccional o extrajuris-
diccional, de manera que debia interpretarse de mode adecuado la
norma sustantiva,

La indicada disposician reglamentaria registral permitia® implemen-
tar los efectos de la resolucidn extrajudicial por clausula resolutoria
expresa, cerrando las puertas a la exigencia de una intervencion judi-
cial que hubiese atentade directamente contra la racionalidad de la
figura {;de qué habria servido pactar una clausula resalutoria expre-
sa cuando al final debia seguirse un procedimiento para obtener una
declaracién judicial de resolucion contractual?), de manera que regu-
laba lo referente a la inscripcidn de la resolucion bajo ol régimen del
articulo 1230 del Codigo Civil de la época,

Sin embargo, en el indicado reglamento no habia regulacion respec-
to a la resolucion por intimacion.

3.2Considerando el principio de que donde hay la misma razdn hay el
mismo derecho, podria entenderse que no existia, conceptualmente,
impedimento para que asi como se podia inseribir una resolucion de-
rivada del ejercicio de la cldusula resclutoria expresa, tambicen podia
inecribirse una derivada del procedimiento por intimacion, ya queen
ambos cagos opera una resolucidn “de pleno derecho”, esto es, gue
se constituye con prescindencia de una declaracion constitutiva juris-
diccional, conforme se ha definido para fines del presente trabajo.

Y asi como en el caso de la cdlausula resolutoria expresa se exigia la
acreditacion indubitable (por elemental seguridad juridica, por mas
que dicho requisite de indubitabilidad no esta previsto en el Codigo
Civily de que se ha comunicado la decision del acreedor —lo cual

" Db advertirse que el Reglamento de Inscripcinnes del Hegistro de Predios,
aprobade por Resolucidn del Superintendente Macional da bos Registros Pibl-
o5 S40-2003-SUMARP-5M, de 17 de noviembre del 203, ha quedade actual-
mente sin efectas (por ello nuestra referencia prebdrita)
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ademas permite verificar que la causal invocada sea la pactada (dado
que el contrato por tracto sucesivo deb estar inscrito previamente,
por lo que en el titulo debe constar la respectiva clausula resolutoria
expresa, la prevision de la causal expresa)—, de la misma manera,
de solicitarse la inscripcion de una resolucion por autoridad del
arreedor, el instrumento unilateral (la escritura publica otorgada por
el acreedor en el gjerdde del “concursoe elective™) debia contener la
comunicacidn notarial de intimacion al pago, con lo que adquiriria
singular importancia la forma probatoria contenida en el articulo
1429 del Codigo Givil (solo st se observa la forma “recomendada” es
que podra solicitarse la inscripeion), evitdndose que el registrador
ingrese a calificar si cualquier otro medio de comunicacion es feha-
ciente o no,

Sin embargo, no se puede olvidar que el tramite registral es de natu-
raleza administrativa y que los actos administrativos son actos regla-
dos, por lo que los funcionarios publicos solo pueden realizar aque-
llo respecto de lo cual se les ha reconecide competencia funcional;
sus actos deben tener sustento normative. El problema radicaba, por
consiguiente, en que el Reglamento de Inscripeiones del Registro de
Predios del afio 2003 solo habia avtarizade la ingcripeion e una de
las dos modalidades de resolucidn extrajurisdiccional previstas en el
Codigo Civil (la proveniente del articulo 1430) v no de ambas, por lo
que no habia marco normativo expreso que pudiese sustentar la ins-
cripeion de la modalidad regulada por el articule 1429, Esa omisidn,
infranqueable —pues no corresponde aplicar la analogia en materia
administrativa—, solo se resolvia si el interesado gestionaba la res-
pectiva orden judicial para acceder a la inscripeion (salvo que se asu-

miese que no habia solucion al no estar prevista, reglamentariamen-
te, tal inscripeion).

3.350bre la base de loz requizitos legales exigidos para la procedencia
de la resolucion por intimacidn, podria entenderse (de primera ins-
tancia} justificada la falta de regulacién registral de la figura en el en-
lonces Reglamento de Inscripaones del Registro de Predins. Mos ¢x-
plicamos: jeomo podia, un registrador publico, determinar la siifi-
ciencia del plazo olorgado en el requenimiento de pago? ;Como po-
dria proceder a inscribir la resolucién cuando no sabe =i el PeCUeTi-
miento fue atendido o ne, o cudndo e ha cuestionado la resolucion
por insuficiencia del plazo, por mas que ol acreedor hubiese otorga-
do el minimo legal? Sin embargo, de seguir dichos criterios se gene-
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raba al final un problema mas complejo. Nos explicamos de nueveo:
sobre la base de la buena fe, asumiendo que el requerimiento hubie-
se sido adecuado y que la resolucion ya habria operado “de pleno
derecho”, si el registrador carece de herramientas para calificar e ins-
cribir, ;no se le estaria obligandao al acreedor & obtener una declara-
cion jurisdiecional de reconocimisnto de la resolucion ya operada en
su oportunidad? ;Mo se estaria retornando al cuestionado esquema
segun el cual tiene que haber, directa o indirectamente, una resolu-
cion judicial? ;Dande quedaria, entonces, el valor practico de una de-
claracion “de pleno derecha”?

En ese sentido, mas alla de lo sefialado en el referido reglamenta,
atendiendo a que las normas sustantivas deben implementarse de
manera efectiva en la practica, postuldbamos en su momento que de-
bia admitirse la inscripcidn registral de una resolucién contractual
por intimacion, en la medida en que el interesado, el acreedor (el
vendedor, & seguimos el caso propuesto), otorgue una escritura pi-
blica (unilateral} de resolucion® —en la que exprese los hechos ocu-
rridos— y se acompafie al menos copia certificada de la carta nolta-
rial exigida por el articulo 1429 del Codigo Civil. Presumiéndose la
buena (e, lendria que asumirse la procedencia en fondo y forma de
la comunicacion de intimacidn al pago. La exigencia de la escritura
plhl:rl'n:a radicaba en que, para fines de inscripeian, los titulos deben
ser instrumentos publicos, conforme al articulo 2010 del Codigo Ci-
vil, salvo disposicidn legal en contrario.

3.4 El problema denunciado ya no existe con el actual Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, aprobado mediante Resolu-
cion del Superintendente Nacional de los Registros Piblicos 248-
2008-SUNARP-5I, de 28 de agosto de 2008.

En efecto, este reglamento no solo mantiene (articulo 68) la regula-
cion de la inscripeion de una resolucion contractual (y consiguiente

®  Dw cardcter declarative porgue, legalmente, como hemos tratado al analizar los
alcances de esta figura, la resolucion contractual ya operd desde el preciso ins-
tante en que el requerimiento no fue atendido oporlunamenty por ¢l dendor
compelido
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transferencia de propiedad) derivada del gjercicio de una clausula
resolutoria expresa, conforme estuvo previsto en el articulo 98 del
reglamento derogado, sino que incluve {articulo 69) lo concerniente
a la inscripcion de la resolucion de pleno derecho generada por el
ejercicio del articulo 1429 del Codigo Civil (resolucion por intima-
cion del acreedor), conforme a lo siguiente:

La transferencia de propiedad por haber operado la resolucion de

pleno derecho a gue se refiere el articulo 1429 del Codigo Civil se ins-

cribira en merite de escritura publica o formulario registral legaliza-

do por notario otorgado por la parte perjudicada por el incumpli-

miento. A dicho documiento se acom pafara;

a) La carta notarial con la que la parie perudicada requirio a la otra
parte para que cumpla con la prestacion en el plazo no menor de
15 dias a que se refiere ¢l articulo citado, salvo gue se encuentre
inserta en la escritura publica;

b) La declaracion jurada con firma certificada de la parte perjudica-
da, indicando que el deudor no ha cumplido con la prestacion
debida transcurrido el plazo a que se refiere el literal anterior.

c) En este caso la fecha de otorgamiento de la escritura publica o del

tormulanio registral debera ser posterior al vencimiento del plazo
previsto en el literal a),

La cuestion radica en evaluar si esta modificacién normativa es la
mas adecuada para fines de seguridad del trafico juridico-patri-
monial.

En general, corresponde evaluar si el hecho de que pueda inscribirse
una resolucion por incumplimiento “de pleno derecho”, provenien-
e de clausula resolutoria expresa o de un procedimiento previo de
intimacion, es lo mas conveniente. ¥ es que no podemas dejar de
expresar nuestras reservas acerca de la posibilidad de que pueda
hacerse un uso inadecuade de estos procedimientos, o de si corroes-

ponde incorporar exigencias adicionales o establecer un regimen re-
gistral distinto,

3.5Puede darse el caso de wn acreedor que hace ejercicio irregular de la
cliusula resolutoria expresa (no hubo incumplimiento). inmediata-
mente solicita su Inscripcion y, acto seguido, transficre la readquirt-
da propiedad del bien a un tercero a titulo oneroso, de quien ade-
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mias se presume la buena fe. JNo se estaria, en este caso, alectando
€l derecho del comprador, propietario del bien? Es derto que este
podria haber rechazado la comunicacion de la pretendida resolu-
cion, pero sobre la base de que se le hubiese entregado efectivamen-
te, ;debia actuar inmediatamente a nivel registral, cuando conside-
ra gue su derecho de propiedad es firme y se encuentra protegido,
dado que estda cumpliendo o va cumplid con sus abligaciones con-
tractuales? En todo caso, jqué es lo que debia o podia hacer a nivel
registral para asegurar su derecho? Hay. evidentemente, una situa-
cion de conflicto entre lo tedrico v lo practico. Lo tedrico nos indica
que la resolucién “de pleno derecha” no requiere de declaracion
jurisdiccional, por lo que su eficacia es plena, Lo practico nos indica
gue de no introducirse alguna restriccidn, podria terminar perjudi-
céndose al legitimo titular del derecho inscrito. No se debe legislar
sobre la base de la mala fe, pero tampoco se trata de cerrar los ojos
e ignorarla,

Y si el peligro existe en matena de cliusula resolutoria expresa, tam-
bién se presenta tratandose de la resoludon por intimacion. Y es que
un acreedor puede requerir de mala fe an determinado cumplimien-
to {con todas las exigencias previstas en el articulo 1428 del Codigo
Civil) y luego dejar transcurrir el tiempo correspondiente para soli-
citar la inscripcion de la pretendida resolucion. jComo se sabe que el
requerimiento era procedente, que habia una obligacion incumpdi-
da? ;Como determinar que se otorgo el plazo iddneo para el cumpli-
mienta? O, en iltimo caso, joomo precisar que el incumplimiento
subsiste o, por ¢l contrario, que ¢l dendor intimado cumplia?

Si 2o revisan con atencion los alcances del articulo 69 del actual regla-
mento de inscripciones, podra concluirse que se ha tentado aten-
der algunas de las inquietudes precedentes: la exigencia de la decla-
racién jurada del acreedor se explica, precisamente, ante la pregunta
de como determinar que ¢l incumplimiento subsiste 0 no, y es que de
haberse ejecutado lo requernido se extingue automaticamente |a pre-
tension indemnizatoria. Sin embargo, hay dertas inquietudes, fun-
damentales, que no han sido atendidas: jeomo determinar que se
otorgd el plazo idoneo para el cumplimiento?

En este trabajo hemos destacado que la extension del plazo otorgado
al compelerse al cumplimiento debe determinarse —aplicando las
reglas de la buena fe que estructuran el derecho de contratos— en
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funcion de las circunstancias especificas de la naturaleza de la pres-
tacion comprometida, por lo que la fijacion de su suficiencia debe
realizarse en cada caso concreto. Se trata de un plazo "no menor
de..” y no de uno “no mayor de...”. Pareciera que ¢l actual reglamen-
to de inscripciones lo considera en estos Gltimos términos, o cual no
corresponde ni a la letra ni al espiritu del articulo 1429 del Codigo
Civil. Pareciera que el articulo 69 del reglamento de inscripciones
hubiese sido estructurado considerando que la fijacon del plazo ne-

cesario para que el deudor pueda cumplir depende del criterio exclu-
sivo del acreedor.

Pero no s trata de cuestionar, sino también de ofrecer altermativas de

solucion, porque queda claro que la incorporacion de una norma co-
mo la contenida en el articulo 6% del reglamento de inscripciones es,
chertamente, un avandce,

3.6En materia de contratacion pablica, si la resolucion “de pleno dere-
cho” es cuestionada, queda en suspenso hasta que se defina en sede
jurisdicclonal {arbitral), de manera que no corresponde ejecutar ga-

rantia alguna. Creemos que ese criterio s pertinente y puede resul-
tarnos Gtil a efectos registrales,

Dado que existe la posibilidad de que el ejercicio de 1a cldusula reso-
lutoria expresa hubiese sido contradicho, jcorresponde extender de
manera inmediata un asiento de inscripeidn en la partida, dejandose
constancia de la resolucion y del derecho de propiedad restituido?
¢ mas bien corresponderia dejar constancia mediante una anota-
cian preventiva (la que generaria un asiento de inecripcion definitiva
si es que no se deja constancia registral, dentro de cierto plazo, de
una contradiccion judicial)? Formulas pueden haber, v muchisimas
{¢asiento definitivo, pero bajo condicidn suspmshra?i. Pero lo gue
deseamos destacar es que la proteccion al acreedor conforme al arti-
culo 68 del actual reglamento de inscripciones no deberia invitar a
un uso indebido. Deberia haber algun limite, pero sin desconocer

que estamos, finalmente, ante una resolucidn que no requiere de de-
claracion constitutiva unsdiccional,

Y la misma propuesta —incluso con mayor razén— podria aplicarse
en el escenario de la resolucion por intimacién. Come va se ha anali-
cadoen el tema concreto del plazo adecuado que pq:-rrﬁita atender 1a
intimacion al pago, la temporalidad puede ser materia de cuestiona-
miento, siendo que al final debera calificarse jurisdiccionalmente. En
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ese caso, en la medida que se acredite que se otorgo el plazo legal mi-
nimo podria obtenerse la anotacion preventiva de la resolucidn con-
tractual, considerando que su inscripeidn definitiva se lograria auto-
maticamente si s que en cierto plazo no se deja constancia de cual-
guier cuestionamiento a la referida resolucion. Corresponcera al
deudor formular el cuestionamiento, porque de lo contrario estaria
aceptando el plazo que le fue comunicado. La forma dptima, mas no
la Gnica, de acreditar dicho cuestionamiento (para impedir que la
anotacion provisional adquiera cardcter definitive) seria una anota-
cion preventiva de demanda impugnatoria.

¥ cuando expresamos que la inscripcidn (definitiva) de la resolucion
procederia en la medida que “en cierto plazo no se deja constancia
de cualquier cuestionamiento”, ello no significa recortar el plazo
prescriptorio decenal de la accidn personal de contradiccion, pues lo
que g¢ postula al final es que —por razones de inmediatez— pueda
impedirse registralmente que la inscripcidn provisional adquiera el
cardcter de definitiva. De manera que el deudor compelido asumiria
¢l riesgo registral si es que en cierto plazo (razonablemente reducido,
atendiendo a las circunstancias) no deja constancia de su desacuerds
con la resolucidn porque esta no cumple con los correspondientes re-
quisitos legales.

En tal sentido, quien adquiera cn ¢l registro adquiriria sobre la base
de la informacion registral que indicaria que la resolucion “de pleno
derecho” no es firme para efeclos registrales, con lo que se evitarian
transferencias que pudiesen afectar un legitimo derecho, de ser el
€80,

¥ lo recién expuesto también seria de aplicacion para otras figuras
previstas en el indicado reglamento de inscripeiones del registro de
predios, Es el caso, por gjemplo, de su articulo 75, referido a la revo-
cacion de la donacion.

Dicha revocacidn también exige de comunicacion indubitable, al
igual que la intimacién necesaria para obtener la resolucion prevista
en el articulo 1429 del Cadigo Civil, y puede ser contradicha por el
donatario dentro de determinado periodo de caducidad. 5i la revo-
cacion es maleria de contradiccion judicial, jpuede sostenerse que la
respectiva ineficacia contractual que hubiese sido inscrita por el me-
rito de una declaracién unilateral opera sin reserva alguna? ;0. por
el contrario, lo apropiado y cauto seria suspender sus efectos a los re-
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sultados del respectivo proceso de impugnacion que se pudiera
seguir?

4, Consideracidn final

Estamos convencidos de la utilidad de los procedimientos resolutorios
por incumplimiento generados “de pleno derecho”, en particular, de la
resolucidn por intimacion, pues brindan agilidad al tratico juridico-pa-
trimonial y resguardan los intereses de las partes comprometidas.

Mo obstante, por mas que hubiese operado —conforme a ley— la
resolucidn “de pleno derecho” de un determinado contrate (articulos
1429 y 1430 del Codigo Civil), en caso de contradiccidn dicha eficacia
deberia quedar en suspenso para todo efecto, lo que significa que los re-
gistros piiblicos deberian implementar un mecanismo para evitar que se
pueda disponer indebidamente de la propiedad, de manera que el uso

de la informacidn registral (que se presume cierta y verdadera por ter-
cerns) solo sea posible bajo dertas circunstancias.

En cualquier caso, mas alld de los alcances de la propuesta conteni-
da en el presente trabajo o de cualquier otra que pudiese ser formulada,
consideramos que lD rEl*E"u"i."ll'l.lIE e5, al I'in,;:lr asumir quf en materia I!'Egi.E-'
tral el remedio podria ser en algunos casos peor que la enfermedad.

De manera que el hecho de haber pasado de un régimen que no per-
mitia la inscripcion de la resolucidn por intimacisn, a otro que la admi-
te actualmente, puede derivar en una serie de inconvenientes si e que

no se establecen algunas limitaciones, no a la potestad resolutoria en si,
sino @ la forma de publicitarla registralmente.
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