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III. Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA

16040 RESOLUCION de 5 de mayo de 1992, de la Direccicn
General de los Registros v del Noturiado, en el recurso
gubg‘rnariro interpuesto por el Notario de Barcelona don
osé Alfonso Lipes Tenu, contra lu negativa del Registra-
dor de’la Propiedud de Paterna o inscribir una escritura
de opcion de compra, :

En el recurso gubemativo interpuesto por el Notario de Barcelona,
don José Alfonso Lopez Tena, contra la negativa del Registrador de la
Propiedad de Paterna a inscribir una escritura de opcidn de compra.

Hechos

1

El dia 24 de noviembre de 1989, mediante escritura pablica otorgada
auic el Notario de Barcelona, don Josep Alfons Lopez Tena, la com-
pafiia mercanti! «Promocion Unjversal ABC, Sociedad Anéniman, con-
cedio a 1a sociedad «Garet, Sociedad Anonima», un derecho de opeidn
de compra sobre dos fincas de su propiedad. sitas en el término de
Quart de Poblet, por un precio total 40 millones de pesetas corres-
pondiendo 110.200.000 a la primera y 30.100.000 a la segunda. En la
citada escritura se establecen las sigulentes clausulas; Primera. La So-
ciedad mercantil «Promocién Universal ABC. Sociedad Anénimav,
concede a la sociedad «Garet, Sociedad Andniman, que lo acepta, de-
recho de opcion de compra, sobre las fincas descritas en e} apartado 1
de esta escritura, por el precio total de ciento cuarenta millones tres-
cientas mil pesetas, correspondiendo 110.200.000 pesetas 2 la primera
y 30.100.000 pesetas a fa segunda. Segunda. La parte vededora, en ¢!
supuesto de ejercitarse la opcion de compra sélo percibira del precio
de venta, la cantidad resaltante tras la liquidacion de las cargas exis-
tentes. Tercero. la sociedad «Garet, Sociedad Andnimar, sélo
ejercitar el derecho de opcion de¢ compra aqui concedido, en cl supuesto

e impago por parte de la sociedad «Promocion Universal ABC, So-
ciedad Anonimas, de cualquiera de las obli%?ciones hipotecarias emi-
tidas en la citada escritura de Emision de Obligaciones hipotecarias,
por mi autorizada en ¢! dia de hoy, y extinguiéndose el derecho de
opcion, al Ip:;tgo de Jg Qltima de ellas. Cuarto. Se fija como precio de
la opcién, la cantidad de trescientas mil pesetas (306.000 selas), que
en este ¢aso y lrlsor dicho_concepto, la entidad Garet, Sociedad Andni-
ma», entrega z la entidad «Promoci6n Universal ABC, Sociedad -And-
nima», quien otorga de dicha cantidad a favor del primero, la mis
eficaz v cabal carta de pago. La expresada cantidad de trescientas mil
pesetas que ha sido satisfecha por la Entidad «Garet, Sociedad Anoni-
ma», a la entided «Promocion Universal ABC, Sociedad Anénimay,
como precio de la opcién sélo ¢n el caso de cjercitarse ésta, se-consi-
derara, en tal supuesto, como a cuenta del precio estipulado para la
compra del inmueble, correspondiendo 200.000 pesetas a la finca pri-
mera y 100.000 pesetas a la segunda.

I

Presentado el anterior documento en el Registro de la Propiedad de
Paterna fue calificado con la siguiente nota: Del precedente documento,
que se ha presentado muevamente el dia 16 de los corrientes segon
asiento 3.076 del Diario 7, se denicga la inscn]pcién por los siguientes
defectos: 1.° Porc!::e el negocio que contiene, tal como esta configurado,
implica un derecho de opcibn de compra en funcion de garanta y ello
constituye un pacto comisorio prohibido por nuestro ordenatmento y
rechazado por reiterada jurisprudencia hipotecaria v del Tribunal Su-
premo. 2. %or estar indéterminado el plazo para el ]cgcrciclo de la op-
cion en contra de lo dispuesto en el articulo 14 del Reglamento Hipo-
tecario. El primero de los defectos se considera insubsanable, por lo
que no procede lomar anotacion por defecto subsanable que tampoco
se ha solicitado. Contra esta nota de calificacion cabe recurso guber-
nativo antc el Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Co-
munidad Valenciana dentro del plazo de cuatro meses a contar de esia
fecha, conforme al articulo 113 del Reglamento Hipotecario. Paterna o
20 de julio de 1990.-El Registrador—Fdo.: Gerardo Font Boix.

I

F] Notario autorizante del documento interpuso recursg gubernativo
contra la anterior calificacion y alegd: Que en cuanto al primer defecto.

a

sehala que el hecho de gue una convencion sea comisoria No supene
«lpso furen su prohibicion legal v rechazo jurisprudencial, Que la re-
solucion de 10 de junio de 1986 establece las condiciones para que se
dé. el comiso; de ellas solo se cumple en el caso que sc estudiz, el
incumplimiento de una obligacion, que opera solamente como condi-
cion o termino. En efecto, la Jeuda preexistente representada por lag
abligaciones emitidas no liga a ia sociedad deudora y al titular del
derecho de opcion, sino a aguélla y a los tencdores presentes y futuros
de los titulos, y no se puede afirmar la identidad de ambos por el seftor
Registrador, dados los estrechos limites de sus medios de calificacion,
sin embargo, no puede excluirse la posibilidad de coincidencia en la
misma persona del doble caracter de titular del derecho de opeion ¥y
tenedor de las oblipaciones, por la libre transmisibilidad que derecho
y titulos ostentan. aunque ambas, como tributarias de causas y negocios
diversos., operarizn con absoluta independencia, aun en i caso de von-
currencia, pues para ejercer ¢l derecho de opcidn debera su titular contar
con el concurso del propictario de la finca, lo que excluye cl comisa,
o acreditar i depdsito del precio de la compra en forma a favor del
vendedar y/o quien acredite ostentar derechos sobre la finca conforme
las resoluciones de 7 de diciembre de 1978, 7 y 28 de septiembre y
29 de diciembre de 1982 v 16 dc septiembre de 1987, Que no hay un
derecho de garantia atribuido al acreedor ni compensacién unilateral
por éste-de fa deuda por la cosa sujeta; el aportante adquirira la finca
sujeta a las cargas anteriores vy preferentes, v la contmgrestamén ala
adquisicion de [a finca cs la entrega del precio pactade; basta comparar
el presente contrato con la resolucion de 29 de septiembre de 1987.
Que las obligaciones emitidas, que gravan la finca hipotecariamenic
con preferencia a la opcion. operan como condicidn suspensiva del
ejercicio de 1a opcion vy come érmine final de ésta. Que solo ¢l indicio
e insolvencia y el riesgo de ejecucidn hipotecaria preferente que cl
impago de las, obh%aciones anuncia, faculiad al titular del derecho de
orc_lon para gjercerla y con ello se limita su derecho; y no hay que
alvidar que en caso de ‘gjecucion de la hipoteca la opcitn se extinguiria
¥ que su ejercicio ni purga ni compensa las obligaciones emitidas, cuyo
ﬁ:avamen hipetecario seguird a la finca en su ingreso en el patrimonio
el optante. Que en lo referente al segundo defecto, confunde el Re-
istrador dos cuestiones que merecen tratamiento separado, que son i
eterminacion del plazo para el gjercicio de la opcidn y la asuncion
contractual del limite reglamentario de cuatro afios; y la escritura objeto
de este recarso omite la segunda, pero no ¢l primero: el plazo esta
determinado por ¢l pago de las obligaciones cuya hipoteca grava la
finca, v el vencimiento de aquéllas consta en el Kegistro de 1a Prorie-
dad. Cue la omision del limite reglamentario no implica ni su vulne-
racion ni indeterminacién del plazo, tan sblo ubicarlo en el Ambito real
de funcionamiento del Registro que le es propie, sin extenderlo ni im-
ponerlo a las obli%aciones contractualmeme pactadas, que en aplicacion
del principio de la autonomia de la voluntad pueden vincular a las
partes por mas de cuatro afios.

v

_El Registrador, en defensa de sy nota, informé: Que en cuanto el
primer defecto, es evidente que la funcién de garantia de la opcion de
compra pactada est4 latente en toda la efcritura calificada. Que la jus-
tificacion de la prohibicion del comiso es obvia cuando la prohibicion
ya ta ha declarado la Direccion General de los Registros y del Notariado
en resolucién de 10 de junio de 1986, en Ja que invoca una reiterada
jurisprudencia amterior, tanto propia como del Tribunal Supremo. Que
en lo concemiente al segundo defecto se considera, que ¢l plazo de-
terminado es aquel gue tiene tanto un inicio como un fin determinado,
y una cosa es ¢l vencimiento de las obligaciones y otra cosa e} pago
de las obligaciones; por otro lado, no existe la claridad en el contenido
de los asientos del Registro, v, por tanto, no tiene ridad cualquier
tercer adquirente ante ¢! posible ejercicio de un cho de opcion del
que el Registro nada le dice respecto a «cudndo» ni «hasta cuindox»
puede ejercitarse. ({uc no se comprende qué alcance el Notario recu-
rrente quiere dar a la circunstancia 3.* del articulo 14 del Reglamento
Hipotecario; pues se entiende que dicho ?recepto establece dos exigen-
cias; una la necesidad de convenir un plazo, i, otra que el plazo con-
venido no pueda cxceder de cuatro aflos y en da
hay determminacion ni del comienzo ni de’la duracidn del plazo para ¢!
ejerci¢io de la opcign. Que pretender que el Registrador aplique de
oficio el {)lazo maximo de cuatro aftos s desorbitar la funcidn cahdi-
cadora; el Registrador se debe limitar a calificar si el plazo, que debe
constar en la escritura cxcede o no de cuatro ahos. Que se entiende
que la indeterminacion del plazo en la escritura calificada es evidente.

escritura calificada no -
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El Presidente dei Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Valenciana confirmé la nota del Registrador fundindose en la resolu-
cipn de 10 de junio de 1986 y en que la prohibicion legal de pacto
coinisorio se manifiesta en los articulos 1.859 y 1,884 del Cédige Civil
g,_ por ultimo, en la claridad que exige la seguridad del trifico inmo-

tliario en los asientos registrales.

Vi

El Notario recurrente apeld el auto presidencial, manteniéndose en
sus alegaciones, Y afiadio; l(’)ue no hay‘sem?anzg de supuestos ficticos
entre el contemplado en la resolucién de 10 de junio de 1986 y ¢l que
nos ocupa. Que el unico efecto que produce la mencidn en la escritura
de las cargas existentes sobre la finca sujeta.a opcion de compra es
limitar et derecho del optante, que ordinariamente puede gjercerlo sin
ninguna condicion. Que el sistema de referencias es suficiente para
terceros: durante la vigencia de las obligaciones conocen la existencia
de una opcidn sujeta a condicidn suspensiva, a su vencimtento, no se-
guido de cancelacion deben procurar saber si ha habido o no pago,
exactamente igual que en una hipoteca de trafico, y su cancelacion
extingue la opcion.

‘Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1.859 3 1,884 del Cédigo Civil, 18 de la Le
Hipotecaria, las resoluciones de 10 de junio de 1986, 8 de abril y !
de julio de 1991. . :

Primero.—En el presente recurso sé debate sobre la imscripeion de
un derecho de opcion transmisible caracterizado por las siguientes cir-
cunstancias: a) Su gjercicio-se condiciona al impago per parte de la
sociedad concedente, de cualquiera de las obligaciones hipotecarias
emitidas en el mismo dia, segtin.escritura autonzada con €l numero
inmediato anterior de su protocolo, per ¢l mismo Notario ante quicn
se otorga el titulo calificado; b} su extincion se producird por pago de
la ultima de dichas obligaciones; <} el precio fijado para ¢l supuesto
de ejercicio.de la opcidn asci a la suma de 140.300.0C0 pesetas,
estipulandose que en tal supuesto, la parte. vendedora sélo percibir,
del precio de venta, la cantidad resultante tras la liquidacion de las

cargas existentes, que se el propio titulo, se redecen a la hipoteca
ATE qb Propi 1

en garantia de las obligaciones a clue antes se ha hecho referencia cuyo
importe total es precisamente de 140.000.000 pesetas (las 300.000 pe-
setas de diferencia corresponden al précio de la opeidn, ya pagado por
la entidad acreedora, el cual, en caso de eﬁ'ercita: la opcién, se consi-
derara a cuenta del precio estipulado para la compra).

Segundo.~El Registrador demega la inscripeion por entender que tal
derecho de opcion estd configurado en funcion de garantia, censtitu-
yendo un pacto comisorio prohibido en nuestro Ordenamiento, y dicho
efecto debe ser confirmado. Ciertamente no es sencillo, dados los tér-
minos en géxe se desarrolla la funcién calificadora del Registrador (ar-
ticulo 18 de la Ley Hipotecaria), apreciar el posible resultado antijuri-
dico, a que pueden obedecer 10s derechos de opcién, cuya inscripcién
se pretende, méxime si se tiene en cuenta ia esencialidad en nuestro
Ordenamiento del principio de buena fe; ahora bien, en el caso deba-
tido, no existe ninguna duda de ciue la opcion constitrida encubre un
verdadgroagsacto comisorio para el sypuesto de incumplimiento de las
denominadas obligaciones hipotecarias previamente emitidas, lo que
vuinera la prohibicién inequivocamente vigente en nuestro ordenamien-
to, tal como resulta de los articulos 1,859 y 1.884 del Codigo Civil v
de la reiterada doctrina del Tribunal Supremo y de este Centro Directivo
(cfr. qsépeclahnente resolucién de 10 de junio de 1986). La explicita
conexidn en el titulo calificado entre el derecho de opcion —su ejecucion
¥y su extingidn— y las vicisitudes de las referidas obligaciones previa-
mente emitidas, asi como la’coincidencia cuantitativa entre el precio
convenido para ¢! caso de compra y el importe total de aquéllos, en
conjuncidn-con la prevision de desciento o retencion de las cantidades
a que ascienden-las cargas preexistentes, evidencian que la finalidad
exclusiva de aquel derecho es la de posibilitar al acreedor insatisfecho
la aprapiacién del bien en cuestidn en pago de su crédito, por mds que
el recurso a la figura de las obligaciones al portador, posigilitc que se
silencie ¢l titular del crédito a iaramizar.
= Los anteriores fundamentos hacen innecesario examinar el segundo
de los defectos de la nota impugnada.

Esta Direccidén General ha acordado desestimar el recurso interpues-
to, confirmando e} acuerdo apelado y la nota del Registrador.

Lo que con devolucién del expediente original comunico a V. E.
para su conocimiento y demés efectos.
> é\«{adnd, 5 de mayo de {992.-El Director general, Antonio Pau
edron.

Excmo. Sr. Presidente del Tribuna! Superior Je Justicia de la Comu-
nidad Valenciana.

RESOLUCION de 10 de mayo de 1992, de la Direccicn
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernative interpuesto por don Agustin Torrego Casado,
en nombre de «Autobuses Consol, Sociedad Ancniman,
comtra la negativa del Registrador mercant de Madrid a
inscribir una escritura de constitucion de Sociedad and-
nima.

16041

En el recurso gubernativo interpuesto don Agustin Torrego Casado.
en nombre de «Autobuses Consel, Sociedad Andnima», contra la
negativa del Registrador mercantil de Madrid a inscribir una escritura
de constitucién de Sociedad anénima.

Hechos
1

Fl dia 10 de octubre de 1990, mediante escritura publica autorizada
por el Notario de Madrid don Antonio Pérez Sanz, fue constituida la
Sociedad «Autobuses Consol, Sociedad Andénima». En los Estatutos de
dicha Sociedad se establece lo siguiente: «Articulo 2.° La Sociedad
tiene por objeto la explotacidon y comercializacién, en régimen de
concesion administrativa o por cualguier otro titulo previsto en la
legislacion especifica sobre !a materia, de servicios piblicos de transpar-

-tes de viajeros por carretera, tanto urbanos como interurbanos y en sus

distintas modalidades de regulares y discrecionales. Articulo 3.° La
duracion de la Sociedad es indefinida, y dard comienzo a sus operacio-
nes en [a misma fecha en que se otorgue la escritura de constitucidn.»

I

Preseniada Ia anterior escritura en el Registro Mercantil de Madrid
fue calificada con la siguiente nota: «Se suspende la inscripcion del
precedente documento por los siguientes defectos subsanables: De
conformidad con lo dispuesto en los articulos 47 y 53 de la Ley del
Transporie, la Sociedad no puede dar inicio a las operaciones propias de
su abjeto social hasta no estar inscrita en ¢l Registro administrativo
correspondiente. Madrid, 4 de diciembre de 1990.-Fl Registrador (firma
ilegible).»

Presentada nuevamente la escritura referida, fue devuelta con la
siguiente nota: «Se suspende 13 inscripeidn del precedente documento
por no haberse subsanado el defecto advertido en la nota de calificamion
precedente, estando ademdas pendiente de recaer acuerdo en e recurso
gubernativo interpucsto contra dicha nota presentado al asiento 311 del
diario 142, el dia 27 de febrero de 1991, Madrid, a 8§ de marzo
de 1991.-El Registrador {firma ilegible).»

Hr .

Don Agustin Torrego Casado, eb representaciéon de «wAutobuses
Consol, Sociedad Anéniman, interpuso recurso de reforma contra la
anterior calificacidn, vy alegd: Que la cuestién queda centrada en dos
puntos: A) Que si la mencién del articulo 3 de los Estatutos sociales
[exigida por el articulo 9. d), del texto refundido de 1a Ley de Sociedades
Anorimas, y en ¢l articulo 119 del Reglamento del Registro Mercantil],
ha dc entenderse, como hace el Registrador, en el sentido de que se
refiere a las operaciones propias del objeto de la Sociedad. 1) Los
preceptos citados hablan concretamente de «sus operaciones» y no de
«las operaciones propias de su objeto social»; 2) La Resolucién de 24
de febrero de 1970, en modo alguno identifica estas operaciones como
las propias del objetn de Ja Sociedad; 3) Que de ser cierto ¢l criterio del
Registrador se producidia una indetermipacién, pues [a fecha de
comienzo de las operaciones dependeria de un acto posterior de la
Administracion, y 4) Del anterior criterio del Registrador se produciria
una situacidn ancémala, pues habra que anadir una etapa en la que la
Sociedad tiene ya plena personalidad juridica y no puede dar comienzo
& «sus operaciones» hasta que se otorgan unos permisos administrativos
para unas actividades concretas de su propio objeto social. En definitiva,
no hay razon alguna legal, oi doctrina ni jurisprudencia para entender
que la fecha de-comienzo de las operaciones deba entenderse restrictiva-
mente como fecha de comienzo de las operaciones «propias del objeto
social». Las operaciones cuya fecha de comienzo han de expresar los
Estatutos sociales son las operaciones propias ‘de la Sociedad como
Empresa vy sujeto de derecho. BY Que si la vigente legislacion de
transportes impide que una Sociedad que tiene por objeto el determi-
nado en el articulo 2 de los Estatutos sociales, puede comenzar sus
operaciones el dia en que otorgd la escritura de constitucidn. 1) Que
hay que contemplar lo establecido en ios articulos 47-1 v 53-1 de Ia Ley
de Ordenactdn de los Transportes Terrestres 16/1987, de 30 de julio,
v 3! del Reglamento de dicha Ley, aprobado por Real Decreto
121171990, de 28 dc septiembre, que desarroila los preceptos antes
citados de la Lev, ) Del examen concreto de Ja anterior normativa
resulta acreditade =) orror del Regisirador y lo que impide dicha
legislacion es, por ejemplo. dedicar un autobus o camidn al transporte

R N B

SR T LR R LY O



