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4271 ORDEN de 8 de enero de 1986 por la que se acuerda el

cumplimiento de la sentencia dictada por la Sala de lo

.. Contencioso-Administrative de la Audiencia Nacional
en el recurso nimere 313.227 interpueste por duna
Mana del Carmen Rodriguez Gude.

IImo. Sr.. En el recurso contencioso-administrative nimero
313.227, segitido a instancia de dofia Maria del Carmen Rodriguez
Gude, Auxiliar de la Administracion de Justicia, con destino en el
Tribunal Supremo, que ha actuade en su propio nombre y
representacion, frente a la Administracion Genera! del Estado,
representada y defendida por su Abogacia, contra Ia desestimacion
presunta, producida por ¢l silencio administrativo del Ministerio
de Justicia, del recurse de reposicién interpuesto contra el acto de
«wetencién por sancidne, venficado a través de la Habilitacion de
Personal, con cuantia de 34.978 pesetas, se ha dictado seatencia por
la Sala de lo Contetcioso-Admenistrativo de la Audiencia Nacio-
nal, con fecha 21 de septiembre del afio pasado, cuya parie
dispositiva dice asi: : .

«Falamos: Que estimando en parte el actuat recurso conten-
_ cioso-administrativo, interpucsto como demandante por doia
Maria del Carmen Rodrifucz Gude, frente a la demandada
Administracién General de! Estado, contra los actos administrati-
vos del Ministerio de Justicia a los que la demanda se contrae,
debemos declarar ¥ declaramos no ser conformes a derecha y per
consiguiente anuvlamos los referidos actos administrativos al pre-

sente impugnados, debiendo 12 Administracién demandada devol- |

ver integramente, a s parte hoy actora, la cantidad que indebida-
mente le fué retenida, desestimando el resto de las pretensiones gue
{a demanda actia; todo ello sin hacer una expresa declaracion de
condena ¢n costas, respecto de las derivadas del actual proceso
jurisdicctonal. "~ - -
Asi por esta nuestra sentcncia, testimanio de la cual serd
. remitido en su momento a la oficina de origen a os efectos legales
junto con cl Expediente en su caso, lo pronunciamos, mandamos
y firmamos.»

En su virud, este Ministerio, de conformidad con lo establecide
en la Ley Reguladora de Iz Jurisdiccion Contencioso-Administra-
tiva de 27 de diciembre de 1956, ha dispuesto que se cumpla en sus
propios téminos lg expresada sentencia.

Lo gue digo a V. I. para su conocimiento y demas efectos.

Dios guarde a V. [, muchos afios. )

Madnd, 8 de epero de 1986.-P. D., el Subsecretario, Liborio
Hierro Sanchez-Pescador,

limo. Sr. Director general de Relaciones con la Administracion de
Justicia.

ORDEN de 8 de enero de 1986 por la que se acuerdn el
cumplimiento de la sentencia dictada por la Sala de lo
- Contencivso-Administrativo de la Audiencia Nacional
en el recurse nmamero 313328 interpuestc por don
Pascual Pérez del Barrio. ' .

limo. S0 En ¢l recurso contencioso-administrative nimero
313.328. seguido a instancia de don Pascual Pérez del Barrio,
Auxiliar de fa Administracion de Justicia, con destino en la
Augdiencia territonial de Madrid que ha actuado ¢n su propio nombre
¥ representaciGn, frente a la Administacién Generai del Estado,
representada y defendida por su Abogacia, contra la desestimacion
presunta, producida por el siencio administrative del Ministerio
de Justicia, del recurso de reposicion interpuesio contra el acto de
«retencion por sancidns, verificado a través de lz Habilitacién de
Personal, con cuantia de 36.470 pesetas, se ha dictado senteacia por
1a Sala de lo Coniencioso-Administrative de la Audiencia Nacio-
nal, con fecha 8 de nmoviembre del afio pasado, cuya parie
dispositiva dice asi.

«Fallamos: Que estimando en parte el actual recurso conten-
ciose-administrative, interpuesto como demandante por doa Pas-
cual Pérez del Bamio, frenie a la demandada Administracign
General del Estado, contra los actos administrativos del Ministerio
de Justicia a los que la demanda se contrae, debemos declarar y
declaramos no ser conformes a derecho y por coasiguiente anula-
mos los teferidos actos administrativos al presente impugnados,
debiendo la Administracién demandada devolver in mente, a
Iz parie hoy actora, la cantidad que indebidamente le fue retenida,
desestimando el resto de las pretensiones que lz demands actua,
todo ello sin hacer una expresa declaracién de condena en costas,
respecto de las derivadas del actual proceso jurisdiccional.

Asi por esta nuestra sentencia, testimonio de la cual serd
remitido en su momento a la oficina de origen a los efectos legales
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Jumio con ¢l expediente €n su casw, o pronunciammos, mandamos y
firmamaos.»

En su virtud, este Ministerio, de conformidad con lo establecido
en Ja Ley Repuladora de la Junsdiccidén Contencioso-Administra-
tiva de 27 de diciembre de {956, ha dispuesto que se cumpla en sus
prepios tEminos la expresada sentencia,

-Le que digo a V., 1. para su conocimiento ¥ demaés efectos,

Dios guarde a V. . muchos afos,

Madnd, 8 de enero de {986.-P. D, €] Subsecretario, Liborio
Hierro Sanchez-Pescador. -
Iimo. Sr. Director general de Relaciones con la Administracion de

Justicia.

RESOLUCION de 20 de enero de 1986, de la Direc-
cion CGeneral de los Registros v del Notariado, en el
recurso gubernativo inferpuesto por el Procurador don
Manuel Rodes Garcia, en nombre y representacion de
la Entidad «Instituto Europeo de Inversiones, Sacie-
dad Andniman, contra la negativa del Registrador de
la me:iedad de Cerdanyola del Vallés a practicar las
cancelaciones interesadas en mandamiento expedido
por el Magistrado-Juez de Primera Instancia mimero
2 de Sabadell, en autos de quicbra necesaria seguidos
con el nimero 1/1978 en el de igual clase niimero 7 de
Barcelona.
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Excmo. Sr.: En el recurso gubernativo interpuesto por el
Procurador de los Tribunales don-Manucl Rodes Garcia, en
nombre y representacion de lz Entidad. «Instituto Europeo de
Inversiones, Sociedad Andnimaw, contra la negativa del sefior
Registrador de 1a Propiedad de Cerdanyola del Vallés a practicar las
cancelaciones interesadas en mardamiento expedido por el Magis-
trado-Juez de Primera Instancia nimero 2 de Sabadell, en autos de
quicbra necesaria seguidos con el nimero 1/1978 en el de igual
clase niimero 7 de Barcelona; ’ : -

Resultando que en expediente de guiebra necesaria seguido con
¢l namero 171978, conira la Entidad «Instituto Europeo de
Inversiones, Sociedad Anéunimaws, el Magistrado-Juez de Primera
Instzncia namere 7 de’ Barcelona dicté auto, de fecha 22 de junio
de 1983, declarando la nulidad de los contratos de opcion de venla
y venta realizados por la Sociedad quebrada con posterioridad al i
de octubre de 1975, fecha definitiva de retroaccién de la quiebra,
y acordando Iz cancelacidn de las inscripciones registrales a que
dieron lugar dichas operaciones y otras posteriores gue traen causa
de aguéllas, que afectan a las fincas registrales 10981, 10.982,
10.983, 10.985, 10,986, 10,987, 10.988, '10.989, 10.991, 10.992,
10.993, 10,994, 10.995, 10.997, 10.999, £1.000, 11.001, £1.003 y
11.004 del Registro de la Propiedad de Cerdanyola del Vallés;

Resultando qgue en mandamiento expedido porel Ma%istmdo-
Juez de"Primera Instancia del niitmero 2 de Sabadell, con techa 14
de octubre de 1983, dando cumplimiento a exhorto procedente del
de igual clase nomero 7 de Barcelona, dictado en autos de guicbra
necesariz 1/1978, se intereso la cancelacion de aguellas inscripcio-
nes registrales;

* Resuhtando que presentado el amterior. mandamiento en el
Registro de 1a Propiedad de Cerdanyola del Vallés, fue calificado
con nota del siguiente tenor: «Denegadas las cancelaciones ordena-
das en el precedente mandamiento por los siguientes defectos: 1)
No describirse las fincas a que se refiere, de conformidad con el
articalo 9 de la Ley Hipolecaria ¥ concordantes del Reglamento, nt
tampoco constar las circunstancias de los titulos registrales, de
conformidad "con los citados preceptos. 2) Al pretenderse la
cancelacién de las inscripciones segundas de opcion de compra,
otorgadas por cf quebrado a favor de don Jos¢ o de don Juan
Nogués Sirvin o de ambos, seghin las fincas; de las inscripciones
terceras de compra otorgadas por el guebrado asimismo a favor de
don José o de don Juan Nogués Sirvan ¢ de ambos, segin las
fincas; de fas inscripciones cuartas de venia otorgadas por diches
seftores cada uno o por ambes, segan la titularidad, a favor de don
Joaquin Maria Figa Garciz, ¢ incluso de venta respecto de la finca
10.981 en cuanto a una quinta parte indivisa y de la 10.991 en su
1otalidad, segun las inscripciones quintas otorgadas por don Joa-
quin Maria Figa Garcia & favor de dona Teresa Morillas Gascon,
no es suficienie el auto, que no consta sea firme, y aunque constase,

ra cancelar inseripciones practicadas por escritura publica y a
avor de titulares protegidos en principio por el articulo 34 y 37 de
la Ley Hipotecaria, siendo pama ello necesario sentencia contra la
cuzl no se halle pendiente recurso de casacion de conformidad con
el articulo 82 de la Ley Hipotecaria, asi como gue los titulares
regisirales a quienes afecte la cancelacién hayan side parte y
vencidos en ¢) juiclo a que tenga fin la sentencia que corresponda,
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lo cual no consta, y estu no solo respecto a los titulares referidos,

_aludidos o no en el mandamiento, sino también respecte a los
demés que tengan adquiridos derechos scbre la finca, segin el
Registro, al constar en las fincas, ademas de los actos y asientos,
relacionados ea el mandamiento ¥ de¢ los expresados mas arriba,
anotaciones de embargo sobre todas las fincas a favor de otras
personas a- las cuales también afectard la cancelacion. 3) Existir
ademds contradicciones respecto de las diez fincas primeras relacio-
nadas, en cuanto a la cancelacion de su inscripeion tercera que se
prétende, pues las mismas se practicaron a favor de don- Juan
No_fués Sirvan, en viriud de escritura otorgada el 29 de marzo de
1977, ante el Notario de Matard don Jos¢ Maria Ferré Monlliu,
que no se cita en el mandamiento, lo cual debe aclararse, v se
ordena cancelar la venta a favor de don José Nogués Sirvan,;
excepto ¢n la finca 10.989, que Ja venta es a favor de ambos
sciiores. 4) Existe comtradiccion respecto de las fincas 10.981 en
cuanto a una quinta parte indivisa, y 10.991 en cuanto a su
totalidad, pues seghin sus inscripciones quintas aparecen practica-
das en virtud de escritura de fecha 5 de marzo de 1982, ante don
José Maria Lozano Gomez, Notario de Barcelonz, al cual no se
menciona entre los documentos acompafiados y en vista a los
cuales se solicitan las cancelaciones. El segundo defecto se consi-
dera insubsanabie, y por tanto no s2 toma anotacién de suspension,
gue, por otro lado, tampoco habia sido solicitada. Se extiende esta
nota de conformidad con mi cotitular, en Cerdanyola del Vailés a
22 de noviembre de 1983.-El Registrador.—Firma ilegibic.»

" Resultando que dom Manuel Rodes Garriga, en nombre y
representacién de ta Compadia mercamiil «Instituto Eurcpeo de
Inversiones, Sociedad An6nimas, interpuso recurso gubernativo y
alegd: Que el auwto del dia 26 (sic) dejunic de 1983 es firme y
gjecutono, y, en cualquier caso, la falta de justficacién de su
rrheza no seria nunca defecto insubsanable; que el parrafo 2.° del
articuto 878 del Cadigo de Comercic proclama una nulidad
-imrinseca invocable frente a t0dos v, en consecuencia, no exige una
declaracion judicial previa, se%fm reconoce la doctrina legal conte-
nida en las sentencias del Tribunal Supremo de 13 de febrero de
1960, 29 de octubre de 1962 ¥ 22 de febrero de 1963; que el
conllicto entre ¢l Registro y la retroaccion de la quiebra ha sido
zanjada por ia sentencia del Tribunal Supremo de 17 de marzo de
1958, ‘confirmnada por las de 31 dclzlngo de 1960 y | de febrero de
1974, en el sentido de gue la nuk inirinseca que proclama el
articulo 878.2 del Codigo de Comercio es independiente de 1a
ignorancia o buena fe de terceros, que los actos de dominio a que
se refieren no pueden ser conyalidados por el adquirente al amparo
del articulo 34 de la Ley Hipotecania, mi siquiera en el caso de que
no resultase del Registro el estado legal de quiebra del transmitente;
Resultandd que el seiior Registrador. de la Propiedad informao:
Que de la lectura del escrito de interposicién del recurso se deduce
que no sc recurre contra los defectos nimeros 1, 3 ¥ 4 de la nota,
a los cuales, al parecer, no se opone ¢l recurrente; que respecto de
las fincas a que se refiere ¢l mandamiento de cancelacién existen
las siguientes inscripciones; Respecto de todas, una opcion de
compra y una venta otorgadas por el guebrado a favor de upos
primeros adquirentes; unay ventas otorgadas por estos primeros
adquirentes, a favor de otros subadquirenies, e incluso, respecto de
las fincas 10.981 y 10.991, ventas de¢ una quinta parte indivisa de
una y la iotalidad de la otra a favor de otro adquirente del
subadquitente, y ademas, diversas anotaciones de embargo sobre
los derechos tanio del pnimer adquirente del quebrado como de los

subadquirentes; que en ¢l Registro no consta ningiin asiento

referente a la quiebra, por lo que al no constar inscritas causas de
rescision, resolucion o revocacion es evidente que los actuales
litulares registrales estan protegidos por los articulos 34 v 37 de a
Ley Hipotecaria, y pretender despojarles de ‘sus derechos sin ser
citados, oidos y vencidos, resultaria, incluso, anticonstitucional
(articulo 24 de Ia Constitucidn); que si se cancelarasn las inscripcio-
nes a favor del adquirente de! guebrado y del subadquirente,
resultaria que ¢l quebrado, a traveés de sus drganos, podria vender
de nuevo las fincas a unos extrafios y estos nuevos adguirentes
tendrian la cualidad de terceros protegidos por el articulo 34 de la
Ley Hipotecaria, dejando en absoluta indefension —contraria a

cualquier norma procesal, constitucional y sustantiva~ a los titula--

res de asientos cancelados, que precisamente para evitar esas
" situaciones, ¢l articulo 1.° de la Ley Hipotecaria declara que los
asicntos del Registro estan bajo la salvaguardia de ios Tribunales
¥ producen todos sus efectos mieniras no se declare su inexactitud,
y completando ésto, el pdrrafo segundo del articulo 38 de la misma
Ley dice que como consecuencia de 1o dispuesto anteriormente, no
podrd egjercitarse ninguna accign contradictoria del dominio de
inmuebles o derechos reales inscritos a nombre de persona o ente
determinada. sin qQue, previamente o a la vez s¢ entable demanda
de nulidad o cancelacién de la inscripcion correspondiente,
demanda que habri de fundamentarse en alguna de las causas que
laxativamente expresa la Ley cuando haya de perjudicar a terceros,
y en aplicacion de ese principio general el articulo 40, D), de la Ley

ipotecania exige, para la rectificacion det Registro, el consenti-~

miento de los ttulares afectados o resolucidn judicial en la gue 1a”

demanda se haya dirigido contra todos aquellos a quienes ¢ asiento
conceda al&ﬁn derecho; que; por otra parte, el articio 878 del .
Codigd de Comercio declara la nulidad de los actos realizados por

¢| quebrado pero no la nulidad de tos realizados por el adquirente

“del quebraqo, supuesio éste eh el que tiene la plena aplicacian et

articulo 82, I, de la Ley Hipotecaria que exige para la cancelacian
escritura poblica en la cnal preste su consentimiento el titular
registral, ¢ sentencia firme; que ¢n las sentencias alegadas por la
parte recurtente la retrpaccion de la quiebra fue alegada por la
sindicatura y en procedimientos adecuados frente a los titulares
afectados, o sea, que fueron oidos y vencidos en el cortespondiente
procedimiento declarativo de mayor cuantia; que, finalmente, es”
muy ilustrativa la Resolucién de la Direccion General de los
Registros v del Notariado de 28 de febrero de 1977 que, sobre un
idéntico caso de quiebra sefiald que «lg esencial gue se deduce y
presuponen ambos preceptos (articulo 82 de la Ley Hipotecaria y
174, 3, del Reglamento Hipotecario) son la nota de firmeza y que
el titular regisiral haya sido parte y vencido en el juicio a que ta
sentencia haya puesto fins, tesis confirmada por la Resolucion de
29 de enero de 1979, que no se da o, al menos, no consta de los -
documentos calificados, en el caso que se discute; -

Resnitando que el Magistrado-Juez de Primera Instancia del
namero 7 de Barcelona, informé: €n cuante al primer defecto de
la nota, que puede prescindirse de la descripcion si no hay duda
racional acerca del asiento que debe ser cancelado, segin reconocid
la Direccion General de los Registros y del Notariado en Resolu-
cion de 31-de julio de 1958, y ello por ser la cancelacion un asiento
accesorio y negativo; en cuanta al segendo defecto de s nota, que,
efectivamente, debid expresarse ¢l cardcter de la firmeza del auto
de 22 de junio de 1983 en el testimonio unido al exhorto, pero, ¢n
cuanto al resto de la nota es contrano-al parecer del sefior
Registrador por cuanto: a) Los. Registradores y la Direccion
General carecen de facultades para exammar los fundamentos
legales de los autos o sentencias, y b) La cualidad que declara el
articulo 878 del Codigo de Comercio es absoluto y opera a pesar de .
to dispuesto en la Ley Hipotecaria y con independencia de la buena
o mala fe del tercer adquirente, sin que pueda exigirse sentencia gque
declare la nolidad de dichos actos, pues, ta nulidad se produce por
ministerio de Ley, no teniendo siquiera los afectados derecho a ser
indemnizados, teniendo ac?ida esta interpretacion, en el ambito
registral, en el parmafo segundo del articulo 82 de la Hipotecaria
—cancelacion basada en la extincidon det derecho declarado por la
Ley—; en cuanto a los defecios tercero y cuarto de la nota que, bien
para aclarar las posibles contradicciones, bien para extender {a
cancelacion a asientos no mencionados en el auto, debid suspen-
derse Ia cancelacion en tanto se subsanaran los defectos expresados;

Resultando gue ¢l Presidente de la Audiencia Terrttorial de
Barcelona dictd auto #n el que, estimando en parie el recurso,
declara subsanahles todos los defectos sefialados en la” nota,
bastando para subsanar el segundo —dnico que es objeto del
recurse— aportar la certificacion acreditativa de la firmeza de fa
resolucién judicial; - L

Resultando que el sefor Registrador se alzd de la decision
presidencial alegando que si bien es cierto que'la nulidad a que se
refiere el articulo 878 del Codigo de Comercio es absoluta, la Ley
Hipotecania es de promulgacion postenor y par tanto, en lo que se
oponga a ella, derogatoria, ¥ después de sefialar en su articulo 33

que la inscripcian no convalida los actos o contratos que sean nulos

con arreglo a Jas leyes, dice su articulo 34 que el tercero que retna
las condiciones determinadas, serd mantenido en su adquisicidn,
una vet h?a inscrito su derecho, aunque después se anule o
resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten en ek
mismo Registro; remitiéndose, en to demis al informe anterior:
Vistos los articulos 872, 878, 880 y §81 del Cadigo de Cdmercio;
1, 20, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria; 164, 4.7 vy 166, 5.° de!
Reglamento para su ejecucion: las sentencias del Tribunal Supremo
de 13 de mayo de 1927, 9 de junio de 1932, 17 de marzo de 1953,
31 de mayo y 14 de diciembre de 1960, 29 de mayo de 1965 v |
de febrero de 1974, ¥ las resoluciones de gste Centro de 16 de marzo
de 1916, 7 de junio de 1920, 28 de junio de 1926, 9 de mayo de
1943, 28 de febrero dé 1977 v 24 de enero de 1979, .
Considerando que ia cuestion que plantea este expediente hage
referencia —al haberse silo recurnido el defecto 2.°- a si pueden ser
canceladas en virtud del testimonio del auto judicial presentado
una serie de inscripciones practicadas a favor de terceras personas
que adguiricron los inmuebles de quienes, a su vez, los habian
adquirido de otros, a los que les habian sido transmitidos por
persona que posteriormente es declarada en quiehra, y habiéndose -
otorgado las escrituras correspondientes de compraventa dentro del
periodo al que se rewrotraen los efectos de Ta declaracion de quiebra;
Considerando que una de las cuestiones mas debatidas dentro
del campo juridico ha sido motivada por la aparente discordia que
s¢ produce entre lo preceptuado en el articulo 878 del Cadigo de
Comercio, que declara la nulidad de los actos otorgados dentro del
periodo al que se re}rotraen los efectos de la declaracion de quiebra, -
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y de otra garl.c la proteccién que la Ley Hipotecaria. concede al
tercerc de buena fe que reine las condiciones que senala el articulo
34 de dicha Ley, cuando en tos libros registrales no consta ninguna
causa de resolucién o Tevocacion que pueda afeciarie;
Considerando gue como ya se ha indicado, una fuerte polémica
-sobre la preferencia de-uno y otro texto, se ha planteado tanto en
la doctrina como en la jutisprudencia dei Tribunal Supremo, sin
gue en relacidn a este iltimo s¢ haya llegado & una posicién
uniforme, pues si hien principalmente en la sentencia de 17 de
marzo de 1938, se entendio que de acuerdo con el articulo 878 del
Cadigo de Comercio la declaracion de quicbra afectabe incluso al

tercer hipotecario que traiga su causa del quebrado, otras senten-

cias, como la de 9 de junio de 1932, ¢ indirectamente las de 31 de
mayo de 1960 y de 1 de febrero de 1974, declaran por el contrario
la inmunidad del terter adquirente que reina los requisitos del
articulo 34 de la Ley Hipotecana, .

_Considerando que el juego de la Ley Hipoiecaria no es, gor
‘principio, incompatible con la ineficacia que declara €l articulo 878
del Codigo de Comercio, aiin admitido que este precepio dé a'la
‘ineficacia ¢l alcance absoluto de otros tipos de nnlidad, y. que
ademds detérmine una cadena de nulidades, las de Jos negocios
ulteriores que pariieron de 1a validez del negocio otorgado por el

quebrado, ya que ciertamente la legislacion registral parte de que en.

todos esos supuestos la RE]: seria la ineficacia abseluta, como
expresa ¢ articulo 33 de la Ley cuando declara que «la inscripeion
no convalida los actos o contralos nulos con
solo_excepcionalmente -y sin distincién de tipos de nulidad
confiere una posicién inatacable en favor del tercer adquirente
cuando redna las condiciones exigidas por el articylo 34 de la .
¥ que €5 una proteccion singular que el legislador ha establecido
como cxigencia para la seguridad del trifico inmobiliario y del
¢rédito tercitonial; : - ‘
.- Considerande que para armonizar ¢n lo posible los intereses en
Jucgo, la legislacion hipotecaria ba introducidae la posibilidad de a
" anotacion de la demanda de declaracién de quitbra, a fin de que
los terceros adquirentes, una vez practicada, queden ya advertidos
de la situacion juridica en que pueden encontrarse los inmuebles
propiedad del demandado, y a su vez quede enervada la proteccion
que les dispensarfa ¢l mencionado articulo 34 de la Ley;

Considerando gue cn el presente caso, al parecer toda una serie
de inscripciones practicadas a favor no s0lo del pnmer adgquirente,
sino de terceros o segundos subadquirentes sin que exista en los
asienios ninguna causa de resolucién, y como ademais los titulares
actuales al no haber sido citados ni oidos en juicio, esiarian en
situacion de indefension, no cabe, en virtud de lo establecido en el
articulo. 82, 1.°, de la mencionada Lay Hipotecaria practicar la
cancelacion solicitada sin que hayan prestado volyntariamente Su
consentimiento dichos titulares o en su defecto que en el procedi-
miento adecuado s¢ haya ordenade la cancelacion mediante la
resolucion judicia) firme,

Esta Direccién General ha acordado revocar parcialments el
auto apelado, confirmando el defecto 2. de ka nota del Registrador.

Lo que, con develucion del expediente original, comunico
2 V. E. para su conocimiento y demas efectos.

Madrid, 20 de enero de-1986.-El Director general, Gregorio
Garcia Ancos. : :

Excmo. Sr, Presidemle de la Audiencia Territorial de Barcelona. _

RESOLUCION de 29 de enero de 1986, de la Direc-
cién General de los Registros y del Notariado, en el
recurso gubernativo interpuesto a efectos exclusiva-
mente doctrinales, por el Notario de Madrid don Juan
Vallet de Goytisolo, contra la negativa del Registrador
de la Propledad numero 12 de .‘jaa'rid. a inscribir una
escritura. de opcién de compra. -
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Excmo. Sr: En el recurso gubernativo interpuesto a efectos
exclusivamente doctrinales, por ¢l Notario de Madnd don Juan
Vallet de Goytisolo, contra la negativa del Registrador de la
Propiedad nimero 12 de Madrid, a inseribir una escritura de
- opcion de compra; en virtud de apelacién del Registrador.

1. RELACION DE HECHOS

* 1. En escritura autorizada por e] Notaro de Madrid don Juan
Vallet de Goytisolo el dia 25 de mayo de 1983, la Compadia
mercantil «Inmobiliaria Migica, Sociedad Andniman, concedié a
la Sociedad «La Casita de Pan, Sociedad Anénimas, un derecho de
opcidn de compra, con caricter de derecho real inscribible, sobre
una finca de su propiedad, por la prima de 270.000 pesetas, que
serian satisfechas por 1a Sociedad concesionaria en tres plazos de
90.000 pesetas cada uno, los dias 20 de cada uno de los meses de
junio, julic y agosto de 1983, En la referida escritura se establecia,

o a las leyes», y

o y 9°

ademads, que «la falta de palpo de cualquiera de los tres plazos a su
vencimiento dejara sin efeclo este derecho de opcion que se
entenders cadueado y no podrid por t&nio ejercitarse. Las condicio--
nes de esta opcidn son las siguientes: Primera. a}  E} precio de la
compra serd de 9.209.000 pesetas, de las cuales 270.000 pesetas
o5tdn representadas por Ia prima antes referida, y las restantes
8.935.000 tas deberdn ser entregadas por la Sociedad “lLa
Casiia de lgan, Sociedad Anonima”, a la Sociedad “Inmobiliana
Migica, Sociedad Anémnima”, en la siguiente forma: 1.620.000
pesetas, en I8 plazos mensuales consecutivos e iguales de 90.000
pesctas cada uno, con vencimiento los dias 20 de cada unc de los
meses de junio de 1983 a noviembre de 1984, ambos inclusive. La
falta de page de tres de Jos plazos mensuales referidos. o uno
cualguiera después de vencido =i filtimno, dejard sin efecio este
derecho de opridn que s¢ enienderd caducado y no podra por tanto
ejcrcitarse. Y las restantes 7.319.000 pesetas en el momenio de
ejercitarse 1a opeidn, b)  El plazo de 1a opcidn serd hasta ¢l dia 27

e noviembre de-1984, dentro de cuyo plazo debera otorgarse la
escritura de compraventa. Segunda, “En caso de que hubiere
transcurrido el plazo fijado para ¢l ejercicio de esta opcién sin que

“la Sociedad ‘La Casita de Pan, Sociedad Andnima', Ja hubiere

g'erci‘lado. quedara en beneficio de ‘Inmobiliaria Migica, Sociedad
nénima’, las cantidades recibidas, tanto las correspondientes a la
prima como a la parte de precio”. Tercera.  “En caso de ejercilarse
la opci()nﬁpﬂr la Soctedad *La Casita de Pan, Sociedad Anoénima’,
antes de finalizar ¢l plazo de la misma, las cantidades pendientes
de pago serdn garantizadas con hipotleca o condicion resolutoria, a
cleccion de ‘lomobiliaria Magica, Sociedad Anonima’, sobre el
local ‘objeto de esta escritura™s,

2. Presentada en el isiro de la Propiedad copia de la
anterior escritura fue califi con nola del tenor Iiteral siguiente:

«Devuelto el precedente documento en el dia de aver..se deniega
su inscripcion en-este Registro por observarse en €1 los siguientes
defectos que se estiman insubsanables: Primero.~1mpropiedad en ¢l
empleo del 1érmino “caducidad™ para referirse a las consecuencias
del impago de los plazos d¢ la prima, que de ningiin modo pueden

ser los gue la 1écnica aribuye a dicho -1érmino; ¢ impropiedad

igualmeiite al hablar de caducidad del derecho de opcion por falta

e pa]go de los plazos del precio de la compraventa, ya que dicha
falta lo que origina es el nacimiento de las dos acciones de cobro
del precio y de la resolucién de Ia compraventa, con todo lo cual
0o se observa la regla (“la propiedad en el lenguaje™) del articulo
148 det Reglamento Notarial. Segundo.-Indeterminacion del plazo

2 ¢l ejercicio de la apcién del precio de la compraventa futura
que se involucra con el de la opcién presenie) vy de la forma.
requisitos y momenio de ejercicio de 1al derechio, con infraccion de
los articulos 14 {reglas segunda X tercera) de! Reglamento Hipoleca-

(circuanstancia 2.) de la Ley Hipotevana. Ter-
cero_-Contradiccién en 1a clausula segunda al establecer en ella la
pérdida de las cantidades pmrmadas como precio de la compra-
venia en ¢l caso de no ejercicio de la opcion, ya que si se ha pagado
parte del precio de la compraventa es que se ha egjercitado la
opcion. No de tomar anotacién preventiva de suspension que
tam s¢ ha solicitado. Se ha cumoplido Jo dispuesto en el articulo
4835, c), del Reglamento Hipotecario. Madrid, 15 de septiembre de
1983.-E1 Registrador.-Firma ilegible.» .

3. El Nowrio autorizante de la escritura interpuso recurso
gubernativo y alegd: Que el plazo para el gjercicio de la opcion
queda perfeciamente delimitade en el tiempo que medie entre el
cumplimiento de los requisitos determinados bajo la letra a) y ¢l
dia 27 de noviembre de 1984; que la clausula primera, parrafos
tercero a Gltimo, determina los requisitos del ejercicto que pudiéra-
mos Hamar normal, y la clausula tercera faculta a la Sociedad
optante para cjercitar la opeidn una vez nacido efeclivamente este
derecho;, que nada de incorrecto significa que el precio de s
compraventa futura abarque, incluya o comprenda la pnima pagada

T la opcidn; que, conforme a la cliusula segunda. el anticipo de
erglazos a cuenta del precio no significa ejercicio de opciom, y su
pérdida, en caso de no ejercitarse la u(fcién,-es algo gue queda
—como toda clausula penal- al arbitrio de los Tnbunales moderar
entrando en e] fondo de la operacién en ¢l que no puede penetrar
el Registrador; que et empleo del ¥rmino «caducidad» es proce-
dente, pues segin el sentido que le atribuye el Diccionanio de la
Real Academia, diversos Diccionarios Juridicos ¢ incluso algin
precepto del Cédigo Civil, significa transcurso de un términe unido
a la falta de determinada actividad, y en este sentido lo emplea la
cliusula primera de la escritura calificada; que e! Registrader no
admite que valga lo pactado para caso de impagg, sinc gue impone
que éste da lugar —en contra de la voluntad expresa de ambas
partes— al nacimiento de dos acciones, una de cobro y otra de
Tesolucién, con lo que esid rechazando claramente el principic de
la autonomia de voluntad; que el Registrador parece estimar
imperativa 1a aplicacion del arriculo 1,124 del Cadigo Civil. criterio
que parte de vanas confusiones: 1., el conirato de opcion no
origina immediatamente obligaciones reciprocas, sino la facultad de



