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MINISTERIO DE JUSTICIA
RESOLL'ClON de 5 de mayo de 1992, de la Dirección
Ceneral de los Regütros \' del ,\'ntariado, en el recurso
gllh~'rnati\'O illt~rpuesto por el ,1I,'orario de Barcelo/la. don
Jose Alfonso Lope: Tenu, contra la negatll.'a del RegIstra
dor de la Propiedad de> Paterna {l ml'cnhlr una escritura
de opción de compra. .

En el recurso gubernativo interpuesto por t?l Notario ~e Barcelona,
don José Alfonso López,Teni;i, ,contra la n.egahv8 del ~egJstrador de la
Propiedad de Paterna a mscnhlr una escntura de opelon de compra.

Hechos

El día 24 de noviembre de 1989, mediante escritura pública otorgada
auil.:: el NútaTi~ de Barcc}?na, 40n Josep Alfons. López T~n~ la com
pai\ía mercantil «Promoclon Un!ver¡o,al ABe;, Sociedad Anonmw}, c<;J!l·
cedió a la sociedad «Garet. Sociedad Anómma», un derecho de opelon
de compra sobre dos fincas de su prOfiedad. sitas en el término de
Quart de Poblet. por un precio total ae 40 millones de pesetas corres
pondiendollO.200.000 a la primO!" r 30.100.000 a la segunda. En la
cItada escntura se establecen las siguientes cláusulas: Pnmera, La So
ciedad mercantil «Promoción Universal ABe. Sociedad Anónima>},
concede a la sociedad «Garet, Sociedad Anónima». que lo acepta, de·
recho de opción de compra, ~obre las fin~as descritas ea e' apartado 1
de esta escritura, por el precIO total de Ciento cuarenta mIllones. tres
cientas mil pesetas, correspondiendo 110.200.000 pesetas a la pnmera
y 30.1 00.000 pe~tas a la segl;lnda. Segunda. 4t parte Ye:d~dora. en ~l
supuesto de ejen;:narse la OPCión de c0"!1Pf!l so.l~ ~rclblra del prec.lO
de venta, la cantidad ~sultante tras la hqUldacton.dI? las ca~gas eXIs
tentes. Tercero. la sociedad «Garet, SocIedad Anomma», solo podrá
ejercitar el derecho de opción d~ compra aquí cpncedi~o. en el supuesto
de impago por parte de la SOCiedad «Pro~OCIl.?n Umv,ersal A~C, S~
cicdad Anónima>~, de ~ualquiera d~ las obhgacl~ne~ hlpote~anas e~ru·
ti das en la citada escntura de EmiSión de .obh$aclones hlpotecanas.
por mi autorizada en el día de hoy, y extmguJend~se el derec~o .de
opción, al pago 4e la última '~e ellas..Cuarto. Se fija como precio dc
la opción, la cantlda~ de trescientas mil ~setas (300.000 pe:setas), qu;e
en este caso y por dicho conceptp, la cnn.dad Garet, Socle~ad An6n}
ma)}, entrega a la entidad (~Promoci~n Umversal ABC, ~ocledad -An<?
nima» qUien otorga de dicha canttdad a favor del pnmero, la mas
eficaz 'y cabal carta de pago. La expresada cantidad de trescientas mil
pesetas que ha sido satisfec~a ~ l¡¡ Entidad «Garet,.Sociedad Apóm
roa» a la entidad «Promoción Umversal ABC, Sociedad Anómma)~,
como precio de la opción sólo ,en el caso de eje~itars~ ésta, SC-·COnsl
derará, en tal supuesto, como a cuenta del precIo estipulado para l.a
compra del inmueble, correspondiendo 200.000 pesetas a la finca pn
mera y 100.000 pesetas a la segunda.

Il
Presentado el anterior documento en el Registro de la Propiedad de

Paterna fue calificado con la siguiente n~ta: Del precedentt; document!J'
que se ha present~o.nuevament~ el dll~ 16 ,de. !os coment~s ~egun
asiento 3.076 del Dlano 7, s~ demcga l¡¡ mscnpClOn por los SiguIentes
defectos: 1.° Porque el negt?C1o que contiene, taf c,?~o está configurado,
implica un derecho de OP.CIÓI). de c0trlp'ra en funclOn de garantla y ell~
constituye un pacto comlsono prohlbldo por nuestro orde.n,amlento )
rechazado por reiterada jurisprudencia' hipotecaria y .del. Tnbunal Su
premo. 2." Por estar i~detenninado el plazo para el ejercICIo de la.op~
ción en contra de lo dispuesto en el artlculo,14 d~1 Reglamento HI~
tecario. El primero de fos defectos se consIdera msubsanable, por lo
que no p'~~ede toma.r .anotación por def~cto s,l!bsa~ahle que tampoco
se ha sohcltado. C,?ntra esta no~ de cahfic3710n cabe ~e~urso guber
nativo ante el Presldente del Tnbunal Supertor de JusticIa de I~ Co
munidad Valenciana dentro del ~lazo de cuatro m~scs a c<;Jntar dt: esUl
fecha, confonne .al articulo 113 oelReglam";I!to Hlpotecano, ra1crna a
20 de julio de 1990.-El Registrador.-Fdo.: (Jerardo Font BOIx.

11I
El Notario autorizante del documento interpuso recursq gub~mativo

contra 13 anterior calificación y alegó: Que en cuanto al pnmer defecto.

sci'lala que el h,'eho, d.c ,guc una coO\'cnc¡ón S~a Cümls~na no supone
(dpso iure)} su prohlb.lclon legal y rechazo Junspru,d~nctal. Que l.a re
solución de 10 de jUnio de 19'86 establece las condtClOnes para quc se
dé, el comiso; de ellas sólo se cumple en el caso que sc estudJa, ~l
incumplimiento de una obligación, que op~ra solamente como condl
ción o termino. En efecto•. fa deuda pr~exlstente representa~ por las
obligaciones emitidas no liga a la socledad deudora y al tltul.ar del
derecho de opción, sino a aquélla y a l,?s tet:'edores presentes y tuturos
de los titulos, y no se puede afinn!U" .la Identidad de !1mbos po~ 7~ S~I~O~
Registrador, dados los estrech,os hmltes, ~e. ~us medlOs. de. cah1~ ...acl0n,
sin embargo, no puede exclUl,rse la pO~lblhdad de coincidenCia ep la
misma persona del doble caracter de titular del, ~ert:cho de opelOn y
tenedor de las obligaciones, por la libre ,transJ!llSlbthdad que i:.ll..>fcc,ho
y títulos ostentan. aunque ambas, ,como tnbut~nas de causas y ne~oclos
i:iiversos, operarion c~n absoluta mdependen~l.a, aun er:t el c,aso de t:on~
currencia, pues pant cJen:~r el ,derecho de opclon debera su tItular cO'!tar
con el concurso del proplctano .de la finca, lo que excluye el comiSO,
o acreditar el depóstto del precIO de la compra en fonna a favor del
vendedor y/o qUien acredite ostentar derechos sobre la finca ~onfomle
las resoluciones de 7 de diciembre de 1978, 7 Y 28 de septlembre y
29 de diciembre de 1982 y 16 dc septiembre de 1987. ~c no ~ay un
derecho de garantía atribuido al acreedor ni compensacl~~ ~mlateral
por éste, de fa deuda por, la cosa sujeta; el aportante- adqumra ,l!l finca
sujeta a las cargas antenores y preferentes, ,y la contraprestaclOn a la
adquisición de fa finca es la entrega del precIO pactado.; basta comparar
el presente contrato con la resolución de 29 de septll~mbre d~ 1987,
Que las obligáciones emi,tidas, que gravan la r~c!l hlpotecan!lmcntc
con preferencia a la opcIón, operan como c~ndlctón su~pensl,\'a,d~l
ejercicio de la opción.y como té':'ffiinü: final. de esta; Que solo el indICIO
de insolvencia y e:1 nt;sgo de eje~uc~ón hlP9tecarta preferente que el
impa,go de las obligaCIOnes anunC18, ~ac~ltad al titular del derecho de
opcion para ejercena y .cón ~.lto se hn~lta su derech~; y no ~ay ql!e
olvidar que en caso de cjecuclon de la hIpoteca; la ,?pcl6n se. e,xttnguma
y que su ejercicio ni purga ni com~nsa las obl~gacl0nes ermt1da~, cuyo
gravamen hipotecario seguirá a la finca en su Ingreso en el patnmomo
del 0p.tante. Que ep 10 referente al segundo. defecto, confuñde el Re
gistTaOor dos cuesUones que mere~en ~tatmento sep'a.rado, que so": .la
detenninadón del plazo para el eJercicIo de la Opción y l.a asunc.lOn
contractual del límite reglamentario de cuatro af\o~ y la escntura objeh?
de este recurso omite la segunda. ~ro.no el pnmet:<J,:.el plazo esta
detenninado por el pago de las obligaciones cuya .tl1poteca grava .Ia
finca,y el vencimiento de aquéllas consta e!1 el ~gtstro de; la Propte
dad (Jue la omisión del límIte reglamentano 11:0 Implica n! su .vulne
ración ni indetenninación del plazo, tan s610 U~ICm:tO en el ambao, ~eal
de funcionamiento del Registro que le es proPIO, Sin extenderlo DI Im
ponerlo a las obligaciones contractualmente- ~tadas. que ~ aplicación
(lel principio de la autonomía de la volwúad pueden vmcular a la."
partes por más de cuatro años.

IV

El Registrador, en defensa de su n<?ta, informó: Que en cua.nto el
primer defecto es evidente que la funCión de ~tia de la opcIón de
compra pactada está latenle en toda la ~ritura calificada, Que la jus
tificación de la prohibición del comiso es obvia cuando la prohibi~ión
ya la ha declarado la Di~cc~ón General de los Regi~tros y del No~anado
en resolución de 10 de jumo de 1986, en la que Invoca una reiterada
jurisprudencia anterior. tanto propia como del. Tnbunal SUp'remo, Que
en lo concerniente al segundo defecto. ~e.constdera, que el pl~o de
terminado -es aquel que tiene tanto un ImClO como un fin detennmado,
y una cosa es el vencimiento de las ob!igaciones y. otra cosa el p~~o
dc las obligaciones: por otro lado. no eXlste la .clandad C!1 el content~O
de los asientos del Registro. v. por tanto, no tiene segundad cualqUIer
tercer adquirente ante el posihle ejercicio de un dere~ho de opci~n del
que el Registro nada le (hce respecto a «c~ndo» m «hasta ~uando»
puede ejercitarse, Que ~o se co~prende gue ~cance el Notano recu
rrente quiere dar a la ClrcunstanCla 3.~ del articulo 14 del Reglal1}ento
Hipotecario; pues se entiende que,dicho precepto establece dos eXlgen~
cias: una la necesIdad de convenir un plazo, y otra flue el plazo con~

venido no pueda exc.eder de c~atro a~os y en la e~ntura calificada no
hav detenmnac¡ón DI del comienzo m de la duraCIón del plazo para el
ejerciéio de la opción, Que pretender que el Rc:gistrador ap'lique dc
oficio el rlazo máximo de cuatro años es dcsomltar la funclon cahfi
cadora: e Registrador ~e dche limitar a calificar si el P.laI;ZO, qUl,;'.dcbe
constar en la escritura excede o no de cuatro .aflos.' Que se enttende
que"la indcterminación del plazo en la escritura calificada eb evidente,
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RESOLL'C/O.N de 10 dI! mayo de 1992. de la Dirección
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernalll'o interpueslO por don Agus({n. Torrego Casado.
en nombre de ((,-tu/obuses Cansol. SOCiedad Anónima)).
contra la negativa de' RegistradC!r fY!i!rcantiJ de. J.ladrid 'f
inSCribir una escritura de constlluclOn de SOCiedad ano
nI/na.

16041

Don Agustín Torrego Casado, en representación de ({;\lltobuses
Consol. Sociedad Anónima», interpuso recurso de reforma contra la
anterior calificación, y alegó: Que la cuestión queda centrada en. dos
puntos: A) Que si la mención del artículo .3 de los Es.tatutos ~octales
[exigida por el artículo 9. d). del texto refundido de la ~Y de SOCleda~cs

Anónimas, y en el artículo 119 del Re,Jamento del Regtstro 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 dtados hablan concretamente de ~sus operaciones)) y no de
~<Ias operaciones propbs de su objeto social»; 2) La Resoludón de 24
de febrero de 1970, en modo alguno identifica estas operaciones como
las propias del objeto de la Sociedad; 3) Que de ser cierto el criterio del
Registrador se produciría una indeterminación, pues la fecha de
comienzo de las operaciones dependería de un acto posterior de. la
Administración, y 4) Del anterior criterio del Registrador se prOdUClrla
una situación anómala, pues habrá que añadir una etapa en la que la
Sociedad tiene ya plena personalidad jurídica y no I;'uede da~ ~omi~nzo
a «sus operaciones)) hosta que se otorgan unos permisos administrativos
para-unas actividades concretas de su propio objeto social. En detinitiva,
no hay razón alguna kgal, ni doctrina ni jurisprudencia para en~e~der
que la fecha decpmienzo de las operaciones deba entenderse restnctrva
mente como fecha de comienzo de las operaciones «propias del objeto
sociah). Las opefacion~s cuya fecha de comienzo han de expresar los
Estatutos sociales son las operaciones propias 'de la Sociedad como
Empresa v sujeto de derecho. B) Que si la vigente legislación de
transpones impide qUl' una Sociedad, que tiene por objeto el determi
nado en el artículo 2 de los Estatutos sociales, puede comenzar sus
operaciones el día en que otorgó la escritura de constitución. l' Que
hay que contemplar lo establecido colas anicuJos 47-1 y 53~1 de I~ L:eY
de Ordenación de los fransportes Terrestres 16/1987. de 30 de Julio,
y 41 del Reglamento de. dIcha Ley, aprobado por Real Decreto
1211/1990. de 28 dl' ~eptlembre,que desarrolla los preceptos ante~,
ci¡adú~ de la Le':. 2) Del '.:xamen concreto de la antenor normativa
rcsult:l acreditado el 2rror del Registrador y lo que impide dicha
legislación es. pOI' ejemplo. dedicar un aUlobus o camión al transporte

En el recurso gubernativo interpuesto don Agustín Torrego Casado,
en nombre de <<Autobuses Consol, Sociedad AnónimID), contra la
negativa del Registrador mercantil de Madrid a inscribir una escritura
de constitución de Soóedaq.. anónima.

Presentada la anterior escritura en el Registro Mercantil de Madrid
fue calificada con la siguiente nota: «Se suspende la inscripción del
precedente documento por los siguientes defectos subsanables: De
conformidad con lo dispuesto en los a:l1:ículos 47 y 5~ de la L~y del
Transporte, la Sociedad no puede dar imclo a las o~raclOnes pr?plas. de
su objeto social hasta no estar inscrita en el Registro ~dmmlstratJvo
correspondiente. Madrid, 4 de diciembre de 1990.-EI Registrador (firma
ilegible).»)

Presentada nuevamente la escritura referida, fue devuelta con la
siguiente nota: «Se suspende la inscripció~ del precedente do~umen~o
por no haberse subsanado el defecto advertido en la nota de callfic""'on
precedente. estando además pendiente de recaer acuerdo '~n el rerurso
gubernativo interpuesto contra dicha nota presentad!? al aSiento 311 del
diario 142. el día 27 de febrero de 1991. Madnd. a 8 de marzo
de 1991.-El Registrador (firma ilegible).»

El día 10 de octubre de 1990, mediante escritura pública autorizada
por el Notario de Madrid don Antonio Pérez Sanz, fue constituida la
Sociedad «Autobuses Cansol, Sociedad Anónima». En los ESlalUt~s de
dicha Sociedad se establece lo siguiente: «Artículo 2.° La SOCiedad
tiene por objeto la explotación y co~erciaHzación, en régimen de
concesión administrativa o por cualqUier otro título prevIsto en la
legislación especifica sobre la materia, de servicios .públicos de transpor

. tes de viajeros por carretera, tanto urbanos como mterurbanos y en sus
distintas modalidades de regulares y discrecionales. Artículo 3.° ~
duración de la Sociedad es indefinida. y dará comienzo a sus operacto
nes en la misma fecha en que se otorgue la escritura de constitución.})

.Fundamentol de Derecho

Vistos los artlculos 1.859 y \.884 d!,1 Código Civih 18 de la Ley
Hipotecana., las resolUCiones de 10 de jumo de 1986. l:S de abril y 19
de julio de 1991.

Primero.-En el presente recurso se debate sob.re la inscripción ge
un derecQó-de oPéió~ ~;unisible capcterizad? por las SiguI.'entes CIr
cunstancias: a) Su ejercICto' se ~ondIclona al I~pago por P.arte de .la
sociedad concedente, de cual~era d~ las obhgaclones hl~te~anas
emitidas en el mismo dla, segUn .escntura a1!tonzada cl?neI num~ro
inmediato anterior de su protocolo, PQr el rn.tsmo Notano ante qUien
se otorga el tíl!J.lo califi~ado.; b)- su extinción. se ~roducirá por pago de
la última de diChas obhgacl0neSj c) el precIO fijado para el supuesto
de ejercicio~de la opción ascienae a la suma de 140.300.000 pe~e~~.
estipulándose que en tal sUp'uesto, la parte.. vendedo~ ~ólo. perclbua.
del precio de venta, la cantIdad resultante tras la hqmdacIon. de las
cargas existentes. que según el propio título, se reducen a la h~poteca
en garantía de las obligaciones a, que antes se ha hecho, referenCIa cuyo
importe total es precisamente de 140.000.000 pesetas (las 300.000 pe
setas de diferenCia corresponden al precio 4e I~ opción, Y.'! pagado p~r
la entidad acreedora, el cual, en caso de ejercitar la opelOn, se conSI
derará a cuenta del precio estipulado para la compra).

Segundo.-EI Registrador deniega la inscri[l'?ión por entender que. tal
dereclio de opción está configuraao en funCIón de garantía., cons~ltu
yendo un pacto comisorio prohibido en nuestro Ordenamiento, y dicho
efecto del5e set confirmadó. Ciertamente no es sencillo, dados los tér
minos en que se desarrolla la función calificadora del Registrador.(ar
tículo 18 de la Ley Hipotecaria), apreciar el posible resultado antijurí
dico. a que pueden obedecer los derechQs de opción, cuya inscripción
se pretende, máxime si se tiene en cuenta la esencialidad en nuestro
Ordenamiento del principio de buena fe; ahora bien, en' el caso deba
tido no existe ningwl8 duda de que la opción constituida encubre un
verdadero. pacto comisario para el supuesto de incumplimiento de las
denominadas obli~ciones hipotecarias, previamente emitidas, lo que
vulnera la prohibiCIón inequívocamente VIgente en nuestro ordenamien
to, tal como resulta de los artículos 1.859 y 1,884 del Código Civil y
de la reiterada doctrina del Tribunal Supremo y de este Centro Directivo
(cfr. especialmente resolución de 10 i:te jwuo de 1986). La explicita
conexión en el titulo calificado entre el derecho de opción -su ejecución
y su extinción- y las vicisitudes de las referidas obligaciones previa
mente' emitidas, asi como la ~coincidencia cuantitativa entre el precio
convenido para el caso de compra y el importe total de aquéllos, en
conjunción·con la previsión de descuento o retención de las cantidades
a que ásCienden~las cargas preexistentes, evidencian que la finalidad
exclusíva de aquel derecho es la de posibilitar al acreedor insatisf~cho
la apropiación ael bien en cuestión en pago de su crédito, por más que
el recurso a la fi~ra de las obligaciones al portador, posibilite que se
silencie el titular del crédito a garantizar.
.. Los anteriores fundamentos hacen innecesario examinar el segundo

de los defectos de la nota impugnada.

Esta Dirección General ha acordado desestimar el recurso interpues
to. confirmando el acuerdo apelado y la nota del Registrador.

Lo que con devolución del expediente original comunico a V. E.
para su .conocimiento y demás efectos.

Madrid, S de mayo de 1992.-EI Director general, Antonio Pau
Pt'drón.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior <le Justicia de la Ccmu
nidad Valenciana.

VI

V

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Valenciana coafirmó la nota del Registrador fundándose en la resolu
ción ¡:le 10 de junio de 1986 y en que la -'prohibición legal de pacto
comisorio se manifiesta en los artículos 1.859 y 1.884 del Código, Civil
y, por último, en la claridad que exige la seguridad del tráfico mmo-
bihario en los asientos registrales. .

El Notario recurrente ae.eló el auto presidencial, manteniénd?s17 en
sus alegaciones y añadió: Que no hay 'semejanza de supuestos facheas
entre el contemplado en la resolución de 10 de junio de 1986 y el. que.
nos ocupa.,Que el único efecto que produc,e la menc~?n en la escntura
de las cargas existentes sobre la :tiñea. sUJ~ta.a apelon de.cornQra ~s
limitar el derecho del optante, que ordtnanamen~ puede ej~erlo sm
ninguna condición. Que el sIstema de referencIas es sufíclen.te pl;1~a
terceros:' durante la vIgencia de las obligadones conocen la eXlstemlla
de una opción sujeta a condición suspensiva., ~ su venc.imiento, no se
guido de cancelación debenp~ saber SI, ha habido o no pagp,
exactamente i~1 que en una hipote:ca de tráfico, y su cancelaclon
extingue la opción.

;.


