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lectura del pacto inserto en ambas eecrituras ya gque no existen
diferenciag bésicas enire uno y otro texto; que las demAis Reao-
luciones que cita e recurrente ee refierem a casos completa-
mente diferentas del que nos ocupa: gue la escritura controver-
tide cohtlens una compravenia en la que ol precio se asegura
oo, una condicién resolutoris explicita que se especifica con
le adicién de una cancelacién autemébtics, inedmisible segtn
el artfculo 355 de! Regilmmento, que la cancelacién autométics
anyla e margen de apreciacién gue tiene el Registrador para
fuzger o] astenio que 3¢ le pide vy que se pretende firme sin
ru julcio pere com su responsabilided, atentandose asl conira
1a autcnomina de ig callficacion registral; gque los procedimientos
de cancelacién antomhiiica, como excepcionales, sdle pueden ser
establecidos por las leyes ¥ Bon de rigurosa y estricta interpra-
tacién; que el procedimiento para hacer oonstar el cumplimien-
10 o tncumpiimiento’de las condiciones, contonide em &l articu-

10 23 de Ja Ley y 58 'y 177 de! Reglamento e aplicabie a ia con-

dicién reeclutoria expiicita, como b demuesire una préciica
tan universal como inconirovertida y conio acertedements. lo
raconoce la Resolucisn e 11 de diciembre de 1974; que es prin-
cipio fundamental reconocidy por 1a Ley. la doctrina v la ju-
risprudencia que las normas proctsales son de orden piblice
¥ no pueden mudarse por conveniencia de las partes; que la
citada Resolucidén dels bien clarc que el axticulo 355 del Regla-
menie es de cardcter excepcional y sdélo aplicable a log su-
puestos concretos a gque e refiers, gin que asa snsceptible de
gue por una Iterpretacién extensive puesda ampliarse su CAMm-
{)o de aplicacién: gue el pacio contenido en e! pérrafeo cu
necripcién se deniega puede guebrantar el articule 254 de la
Ley Hipotecaris puesto que pretends chue en s dia se regisire
la extincitn de la facuitad resolutoria, hecho sujeto ml impusesto,
gin el pago del impuesto v ain ba calificacién al menos de uba
oficina Hguidadora; también podria considergrsele como &cCto
contra ley reeultando su nulidad em el orden sustantive del
numere 3 del articulo 8.° del nuevo {fiulo preliminar dei Cé-
dige civil; gue la antigua Ley OrgaAnica del Poder Judicidl y
la vigentes de Baeses obligan & los fueces & abstenerse de apli-
car las disposiciones inferiores que contradigan normas de ran-
go superior. lo cual también ahliga en el orden administrativo
B través de 'a Ley Goneral de Procedimlento;

Resultande que ol Presidente de la Audiencig confirmd la
no‘a del Registrador an &l particular & que ha quedado reducida
por rezones andlogas & las eipuesims por este funclonario y
tenie¢ndo eu cuenta ademas gque ia Resoluclén de 11 de noviem-
bre de 1974 —dictada en coafirmacién del auto de la misma
Presidencia de 17 de septiembre de 1974, declaro que no podia
tener acceso al Regisiro uns déusula similer a la de autos,
no resultando convincenie 6 argumentacion del recurrents ten-
dente a demosirar que existe diferencia enire el supuesto a que
g2 refieren dicha Resolucién y autc y el supuesic de que ahore
se trata. - -

Vistos los articulos 4.%-1+ €.°-2° 125 7 1.5 del Codigo
Civil, ib, 38, 40, 76, 82, 254 v 255 de la Ley Hipotecarid, 3 y
355 del Reglamento para su eiecucién y las Resoluciones de
este Centro de 30 de junio de 1873 y 16 de diciembre de 1974;

Considerande que en este recurso se planita la cuesiion. de
ol es lpscribible la c¢lausula contenida en ube escritura de com-
pravenia y en o que se previene la posibilkdad de cancelacién
de un asiento une vez que &i derscho a gQue se refisre se
encuantre extinguido o caducads, por haber vencide su plaza da
vigencia y haber prestado su oonsentimiento anticipadamente
la persona favorecida por le imscripclon registral;

Considerando gue !a cldusula discutida pretende solucicnar
uno de ios mspectos de més transcendencia para €l compredor
que ha terminsado de pegar el precio gue se habfa aplazado en
sl momenio de la adquisicidn del inmueble, y trata de lograr
que el conienido del Hegistro que publios esta circunstancia del
aplazamicenio de pago con la amenaza de resolucién de su com-
pre, se adecue a la realidad exira-regisiral de haber sido satis-
fecho integramente, sln que e acreedor por causa que puede
ser muy variade haya podido otorgar la correspondients carta
de pago, qué serja o] medio mas idéneo para obtener esta firia-
Hdad y sin que por otra parte tenga que ecudir s utilizar
otros proocedimientos largos ¥ costoscs, como seria el fuicle
ordinerio correspondiente. © esperar & que pe entienda prescri-
ta la catga .en el caso del procedimiento de Hberacién de gra-
vamenes del articuleo 200 de la Ley Hipotecaria;

Considerando que }a importencia de eota cuestién por al

" pamero de compradores 8 los gue afecta y su intento de Tre-

sciverls, dadc que sa la mayor Pm de las adquisiciones, sobre
tode de pisos, no ke satisface el precio de una scla ez, resalia
uno de loa aspectos de la funcién notarial, que no sélo da auten-
ticidad al do-umenio redactade, sinc quée ademas em su mislén
asesorn ¥ materializadora de la wvolunted de las paries, o1 No-
tario - intentas construir y dar solucidn juridios e les dificul-
tades ¥ problemas que la realidad de le vida ordinaria ofrece
oon la proteccidn de totos los intereses en juegd;:
Considerande que la validez de loz pactos contehidos sn loa
pérrafos 4. y 5° de ia clausula tercera de ia escritura, gue se
yretende fundamenter en e} principle de sutonomia de la volun-
tad del artfculo 1.255 de]l Codige Civil, aparece reafirmada por. ¢l
propio fencionarfo calificador &l rectificar en su informe ks note

- discutida en ol sentido de entendar inscribibles los mencionados
paclos que ostablecen que la facultad resolutoris ejercitable

por el vendedor tenge una duracién temporal limitada asi
coma & expresa prestacidn de conseniimiento anticipado por
dicho vasndedor para la canoelacién del asiente de inscripeisn
una ver cumplido el supuesto & gue la clapsule se reflere por
lo que en definitive ol recurse ‘gueda reducide Unicamente al
examen del namerc 8.° de diche clausula 3.* relative & la {orma
de practicarse esta cancelaclén;

nsiderande que Inseriia la clausula que contiene esta li-
mitacién temparal de W facultad resclutorie, wna vez gue ha
transcurtide sn mﬂlm de duracién de la misma publicidad re-
wistral la que indica que egté extinguido ef dereche inscrito. ya
que e] propic as'ento —erticulc 39 de 1a Ley Hipotecaria— ma-
nifiesta gque no exisie, preduciéndose una inexactitud que de

1 scuerde con el articulo 40, 1 b) de dicha ley habra de rectl-

ficerse conforme a lo dispuesto en su titule IV,

Considerando que dentro de este iitule IV el articulo 79-2.*
de la ‘Ley e el que reguia ia practice del asiento de cance-
lacién en los casos en que se extingue por completo e dereche
inserito, ¥ el articule 82 &8 el gue prevé la forme en que s
ha de proceder pars ello, & saber, bien mediante la presta-
cién de! consentimientc para i cancelacién por la persena
adecuade © en yu defecto por sentencia judicial firme. gue es
la regla geperal, o pien sin pecesidad de estos reguisitos cuan-
do quede el derecho extinguido por declaracidén de la Ley @
resulte asi Wel mismo iftule em cuya virtud se practicod la
inscripeién, que s lo que sucede en ol caso que s€ examina,
y al sentar esta matizacitn este parrafo 2.* del articulo 82 no
he hecho otra ocoss que obviar la aparente rigidez del primer
parrafo del mismoe articule gue, como apuntaba la Hesolucién
de 30 de funio de 1833 para la legalidad entonces vigente, podia
hacer pensar que &l consentimisnto de los {nteresados se le die-
re mis valor que a los préceptos de la Ley misma hasta el
punto de gue cuendo ésta declarabe fenecidos los derechos se
exigiera tamblén aquel consentimiento; !

Considerande que la clausule discutide trata de evitar que
una certificacidn comprenda oomo contenmddo registral vigents
una feculted que segun los proplos asientos del Registro esta
extinguida —y en esto as diferencias del supuesto que motivé
Ia Rescludén de 11 de. diclembre de 1974 que wersaba sabre
cancelacide automatice por caducided del aslento— y al deber-
se cancelar von arreglo & lo dispuestc en los articulos 7g-2° vy
g2-2° ds A Hipotecaria, procede la aplicecién del articu-
lo 355 del Reglamentn para su efecucién, & no ser gue exis-
te algin obsthculo que lo impida;

Considerando gue no supaene ninguna merma de la autOnomia
de la calificaci6n reglstral el hecko de gue la misme escritu-
ra cumpls & la vez como tftule de la ioscripcidn ¥ en su dia
de la cancelacion, pues en al momente en que se solicite o
haya de extenderse este sagundo aslento cancelatorio €] fun-
clopario celificador habrd de toner en cuents las exigencias
derivasdas del principlo de legalided emtes de proceder & la
extensién del asfento, &s{ comeo, em Su caso, el cumplimiento
de las obligaciones flscales a que ee refiere o] artfculo 254 de la
Ley Hipotecaria,

Esta Direccitn General ha acordade revocar el auto apela-
do v la pota del Registrador. .

Lo que, con devolucién del expediente originel comunice a

. E, para su conocimienio efactos.

Dics guarde & V. E. muches eflos.

Madrid, 28 de poviembre de 1978 —El Director general, José
Luwis Martinez Gil.

Excmo. Sr. Presidente de la Audiencis Terrtoria] de Madrid.

RESOLUCION ds la Direccidn General de los He-
gistros ¥ del Notoriade er el recurss gubernative
interpuesto por el Notario de Maohon don José Ma-
ria Domingo Arizon contra la negativa del Regis-
{rador de Propiedad de dicha localidad a inscri-
bir una escriturc de orrendamiento y opcicn de
campra.

Excmo. Br.: En el recurso guberndtive interpuesio por el
Notaric de Mahén don José Maria Domingo Arizén contra la
negativa del Heglstredor de 1a Propiedad de dicha localidad a
inscribir una eséritura de arrendamientc F opcion de compra,
pendiente en esto Centro en virtud de spelacién de ambos fun-
cionarios. ] .

Resultando que por eecritura publica autorizade en Mahén
por ol Notaric recurrente en 24 de febrero de 1975 don Juan
Videl Bendito y otros dieron en arrendamiento con opcidn de
compre & don Joequin Camp Mora! tres fincaa rasticas situadas
en el.término de San Luis e inscrites en el Registro de ls Pro-
pledad con los nomeros 1.984, 2.883 y 2.886, respectivamente;
que la escritura contiens entre otras las siguientes clausulas:

. «Cuarts.—Don Juan Vidal Bendits constituye por este acto em
favor de don Joaguin Camp Moral, que lo acepta un derecho
real de opcidn de compra sobre las fincas arrendsdas. gue 88
podré ejercitar mientras duren los arriendcs antes pactados.

Fste derecho de opcion podrd ser elercitado sobre la tota-
lidad de las fincas, sobre alguna de ellas o ecbre parcelas de
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las mismas, pero o0 sobre cuoias indivisas, y ello en una ©
variay veces y durants toda la durecion de los arriendos anies
pactagos, cuslesquiera gue sean las porsonis en cuye poder
o dominic se encuentren las fincas. Al hacerlo quedardan extin-
guidos todes los derechos y actoa de disposicidén posteriores &
ia inscripoién de los derechica que aqui e constituyen, El ejer-
cicio parcial de} dereche de opcidn supondrd 1a subsistencia del
arriendo y del derecho de opcién sobre la parte restants.

FEl precio que pegard el optants a los propietarios por lo gue
adguiera serd de 40 pesetss por, meiro cuadrado.

Quinta —La decision de gdguirir las finces o parcelas de laa
mismas por el precio establecido gueda totalmente al arbitris
del pptante, guien cjercitard su derecho mediante el otorge-
micito de la oportuna escritura publica, en la guae, en caso da
opeitn: parcial, practicarg i pertinente segregacion de la par-
cels o parcelas gue adquiera y pProcurard gque la descripeitn
de gésta 0 ésias ademdas de los imprescindibleg requisitog. Ripo-
tecurios, contengan aguellos datos que puedan fmpedir cual-
quier duda ¢ discusién scbre la ubicacién da la misma, pre-
feriblemente con referencia a plano incorperade a la escritura.

En todp caso, al ejercitar el derecho de opcidn e respe-
taran por el optante las limitacignes que resuliem del corres-
pondiente plan de ordanacidn de la zona ?ua en su caso fuere
aprebado y desds el momento en qus lo fuere por las autori-
dades administrativas competentes. -

En caso de opcidn Parcial podrd el optanta al ejercitar su
derechc segregar la iotalidad ds lo edquiride, bien como una
svia finca, bien como varias. . .

Si e4 propietaric no hubiere concurridc al otorgamientc de Ia
escritura, para la inscripcién de ésim en el Registrg de la
Propiedad sera suficienie que g 1a copia auféntice de la misma
se acorapafe certificacién expedida por la Direccidn de Ia
sucursal en Mahén del Banco de Bilbgo, <uys firma esté legidd-
mada por Notarioy, en la gue sa scredite que se ha depositado
en dicha Sucursal, en favor del propietario o propietarios de la
finca segun el Registrg de la Propliedad en el momentg dal ejer-
cicio de la obcidém, el precio que corresponda a ia extinciom
adquirida.

Los demas derechos, de cualquier clase que sean, posteriores
al derecho del optante en cuanto afecten a lo adquiride qireda-
Tan resueltos automdticaments sin nacesidad de que concurran
sus titulares, y si estuvissen inscritos em el Registro, sa cance-
laran sin otro reguisito.» )

Resultando gue presentada ‘en el Registro primera copig de
la aintegor escrifura fue calificada con nota del tenor literal
Siguiente.

«Examinado al precedente documente se advierte:

Primsro—No s¢ admite pueda otorgarse la eecritura publics
da ejercicic de la opcion unilateralments por ¢ copianis, es
decir, con su sola intervencién {come establecs la clauguly 5 dal
documento).

Segundo.—Lla extincién de los derechos de los subadquiren-
tes, titulares del dominfo o derschos reales sobre las fincas
Fostenoreg & la inscripeidén del derechg de opciém, pactada en
as clausulas cusrta ¥ quinta, v su cancelacién automdtica vual-
neran lo esiablecido en los articulos 82 v 83 de la Ley Hipo-
tecaria y concordantes de su Reglamfento. -

Tercerc —~La posibilided de que el optante, seglin las clau-
sules cuarta y quinta de 1 escriture, pueds ejercitar su derecho
sobre parcelas de !a finca, de cualquier superficle, pugna con el
principio de especialidad hase del sistema hipotecario, por lo
Que tampoco puede tener accsso al Registro tal [acultsd.

¥ considerande insubsanablesa los anterlores defectos, deniego
In inscripcidn ds }os pactos referides, ¥ no aviniéndose el pre-
sentante & inscribir e resto del documento, conforme al articu-
In 434 del Beglamento, ne procede practicar operacidn alguna.»

Resultando que ¢] Notarie mutorizante de la escritura Inter-
puso recurse gubernmative confra la anterior calificacidn, ¥
alegd: Que en cuante al primer defectc ha de tenerss en cuenta
qua e! gjercicio del derecho de opcién establecido sin inter-
vencion del propletario de la finca gravada ea ung consecusacia
ineludible del cardcter real gue tlene este derecho nacide del
contrato, cuya finalidad es transformarse em un derecho dis-
tinto el de dominio en este caso, o a extinguirse por caducidad;
que para lo primeto, se requisre el cumplimiente de un requi-
sitn posterior que es la determinacién de la voluntad del optante,
voluntad por complato libre, pero que ha de manifestarse for-
malments, siende innecesaria la intervencldn posterior del pro-
pietario; que en cuante Bl segunds defoctc cabe decir gus ia
cancelacién de los derechoa de los subadquirentss es una ccn-
- secuencia logica de su extincidam, y, gue sl blen la exigencia de!
consentimiento de su tituler registral [(articulo 82 de la Ley
Himotecaria) o la presentacldn de un mandamiento judicial
farticulo 83) constiluyen la norma general cusndo ss trata de
cancelar directamente un asiento, no es asi cuando Ia can-sla-
cion sobreviene come consscuencla de Ia extinciém de otro
derecho distinty del que se publique en ef aslento que se frata
de cancelar; gua segiin el mrtizule 78, 2. de la Ley Hipotecaris,
si se extingue un derecho o se cancela s .inscripcidén, y sl
esta cancelaciGn supone otraa cencslaciones ng hay necesidad
de nuevo tituln e que apovar, ¥ en este sentido caba recordar
la doctrina de Ia Direcclén General dg los Registros v d»] No-
tariade & propositc de Ja constancia en 8! Registro del cumpl-

miente de ias condicicnes de low documentos que para eilo
So0 necesarics, y an Srmincs mas amplios la doctrina de ssta
mismo Centro asobre cancelacidon sutomatics; que en este senli-
do se rosusive en la préctica corriente la cancelacion de las
enajanaciones hechas por los usufructuarips, reservistas v fidu-
ciariog del derecho del nuda prapietario.sujeto & un usufructe
oon facultad de disponer y de todos los derechas de sus subad-
quirentes; que en ouanto al defecto tercero puede alegarse que
tio hay infraccién alguna de} principio de especialidad y menos
todavia de loa precepids legales gque lo fundamentan, y que
nogar la posibilddad de que sea concedida al optante In facul-
tad de segregar pars adguirir parcialimente seria negar la posi-
bilidad de que ef mismo propieterio pudiera segregar y vender

t dicilendo que esta posibilidad a! efectuar a parts indeterminada

de Ia fincs infrige el principio de especialidad; gue si & propie-
tario puede hacerlo por si mismo ne hay inconvenfenie que
transmity asta facultad a un tercero;

Resuitando gque el Registrador informé que el Codigo Clwil
carece e normas propins sobre el contrato de opcién, por lo
que ha de acudirse a 1a doctrina del Tribunel Supremo para su
dafinicién, la cual conligura la opeifm como un conirate prepa-
ratorio unilateral, distinguiendo claramente l& sentencia de 17 de
diciembre de Is88 el mamenic en que se consums el contraio
de opcidn da aqual e guo se perfeccions el gonirato de compra-
venta; que hoy dia o3 muy soguids por la docirina la tecria
de que por la opciém el contrate de compraventa se rmodaliza
retardande su efscto, siendo rrevocable y vinculante la volun-
tad del vendador y potestativa la velunted del comprador, sin
que sea nepesario celebrar nuevo contraty de compraventa, pera
para producir plenc efacto se necesita el complemento de 1a tra-
dieién, de la& entrega de la cosa por sl propi¢tarie larticu-
ios 809 ¥ 1.085 de] Cdodige Civill; que sea Iz que sea la confi-
guracién juridica del contrato de opcidn, siemprs serd of propie-
tarie gquisn tendrda que otorgar la escritura definitive para
consumar el confrato principal o para entregar las cosa, no pu-
diende nunca el optants por si sole’ctorgar unilateraimente esta
escritura; que no e posible la cancelacién automética do los
derechos de los subadquirentes posteriores a la opcifn; que la
distincién entre la opcidn constituida como derecho real v el
contrato de opcidn inscribible conforme al articulo 14 del Re-
glamento sélo tiene trascendencia a efectos de determinar los

_requisites de 1 inscripcion, {a que el derecho real se inscribe
[}

sin mAs 2in loa requisitos del articule 14 del Reglamento Hipo.
tecario. que en todo caso, e} derecho de opcidn de compra inse-
crito actuard contra todo propistario del inmueble afectedo, que
estara siempre obligade a hacer el acto de traasferencia, y gue
por todo ello el ejercicio del dereche de opcidn oo resuelve auto-
maticamente todos los actos posteriores inscrites, sino que el
fltimo adquirente tiene la obligacién de hacer el acto de trans-
ferencia, ¥ por eso, tratindose de inscripciones de suhadagui-
Tentes, sk cancelaclon oxige su intervencién o la supletoria ju-
dicial en mu caso; que la finca e8 o) soporie de los derechos rea-
laa, v ol principlo de especialidad recogido enire otros por ios
articulos 7 ¢ 243 de la Ley Hipotecaria impide que el optante
pueda efercitar sm derechc sobre parcelas ng inscritas que
puedan oonstitulrsg sun cuando se determine su superficie en
metros cuadrados, siendo reiterada la jurisprudencia de la
Direccién (General de los Registrow que prescribe que los dere-
chos reales recaigan siempre sobre la finca comg una unidad;

Resultando que el Presidente de la Audiencia confirmé la
nota dal Registrador en cuante deniega la inscripcién por el
motivoe primern, pero s6lo en cuanio inscribir en *u dfa la
adquisicion por compra de todag las fineas, de algunas de eilas
o de porciones determinadas de las mismas y para el caso da
qus fuera o] proplo optante el Gnico otorgante de la escritura
especificadora correspondients, sea suficiente con que scompa-
fie 8 ella la certificacién expedids por la Direccida de Ia
sucursal en Meahén del Banco de Rilbao gque estd prevista
on Ja clapsula quinta de la escritura, v gue revecd diche nota
denegatoria, en cuanto g los demés metivos que en la misma g2
cansignan; - :

Resultando que tanto el Notarie auforizante como el funcio-
nario celificador han interpuesto contra el aute presidencial
recurse do apelacidén-ante este Cenirg, insistiendp en sus respec.
tivas argumentos; .

Vistos foe articulos 1.115, 1.255, 1.281 v 1.482 del Codizo Civil,
7, 78, 82, 83 ¥ 243 de 1a Ley Hipotecaria, 14 v 175 del Rezlamento
para su ejecucién, Ias septencias del Tribunal Supreme de 18
da Jullo ¥ 30 ds octubre de 1948, de 1 de julio da 1836, 7 da
febrero da 1988, 7 de noviembra de 187 y 28 de junio de 1974,
v Iag resoluciones de este Cenire de 27 de marzg de 1847 13
de diciembre de 1955 v 11 de diciembre do 1974; :

Considerando que la primera cuestién gque planies =ste recur-
s0 consista en Tesclver 5i puede pactarse con ocasién de conce-
dar un derocho de opcitn de compra, gus la escrifura
de siercicic de la opclén de compra puedae otorgarse unilateral-
mente por ol optante, as decir, con mu sola intervencion, y af
ese pacto puede tener acceso al Registro de la Propiedad o sl
por el contrario diche pacte no es valido, sun vigente ef princi-
plo de autonomia priveda, o s, aun siendo valido, no es inscri-
bible’ an ol Regisiro de la Propiadad;

Considerando que el contrato de opcidn al ne enconirargs
regulado en el Cidigo Civil ha tenido que ser configurado por ia
doctrina y la jurispruddencia al amparo de las dispusicionss
generales sobre obligaciones y coniraios vy agl se ba precisude
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